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Ceny starsich bytov
vzrastli o 10 %, ozivenie
prislo aj na najomny trh

Priemerna cena bytov z druhej ruky sa v tretom kvartali zvysila na 4 131
€/m?, o odraza pokracujici rast dopytu po byvani. Rast cien sa opat
prejavil aj na najomnom trhu, kde priemerné najomné vratane energii

vzrastlo na 17,10 €/m2.

Aj v druhej polovici roka 2025 sme na sekundarnom trhu v Bratislave sledovali intenzivny rast
cien nehnutelnosti. V mesiacoch jil - september sa na trhu ponukali byty s priemernou
jednotkovou cenou 4 131,49 €/m?2 MedziroCne iSlo 0 10 % narast a v porovnani s druhym
Stvrtrokom si ceny pripisali 2 %.

Cenovy rast bol pritomny napriec celou Bratislavou. Vynimkou bolo len Staré Mesto, kde
priemerna jednotkova cena mierne skorigovala smerom nadol.

Rast cien sme zaznamenali napriec vSetkymi ponukanymi dispoziciami, ako aj v ramci vSetkych
kategorii bytov - od tych v povodnom stave aZ po novostavby ponikané na sekundarnom trhu.

V Struktire ponukanych bytov prevladali menSie jednotky, ¢o potiahlo priemernd interiérova

plochu smerom nadol 0 5 % v porovnani s predchadzajicim kvartalom a o 5,6 % medzirocne.
Priemerny ponikany byt tak mal rozlohu 63,61 m2. Pokles priemernej plochy medzi ponikanymi
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bytmi sa podpisal aj pod zniZenie priemernej absolUtnej ceny 0 2,9 % v porovnani s predoSlym
kvartalom - na 256 091,96 €.

BAI 75,37 4803 € 348794 €
BA Il 61,64 3972¢€ 238294 €
BA Il 64,74 4160€ 265358 €
BA IV 61,97 3856 € 230328¢€
BAV 57,51 4031€ 221208¢€
:::::W 63,61 4131€ 256 092 €

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave (3Q 2025)

V tretom kvartali sa cenovy rast opat
preniesol aj na najomny trh

V tretom kvartali sa cenovy rast opat preniesol aj na najomny trh. Priemerna vyska najomného
aj s energiami v Bratislave sa ku koncu septembra dostala na 17,10 €/m2. Rastova dynamika
bola v pripade najmu v tomto roku zatial skor obmedzena pricom priemerné najomné si
medzirocne pripisalo len 2,55 %, €0 znamena, Ze rast bol dokonca nizsi nez inflacia v rovhakom
obdobi.

Najvacsi vyber bytov na prenajom bol v okrese Bratislava II, ked' 29 % ponuky bolo sistredenej v
tejto Casti mesta. Druhé miesto si tradicne drzalo Staré Mesto, kde sa nachadzalo celkom 25 %
vSetkych bytov na prenajom. Priemerny dvojizbovy byt v Bratislave si bolo mozné prenajat za
899 € aj s energiami. Tento priemer tahali nahor najma najmy v Starom Meste, ktorych vyska
bola v priemere 1 008 €. Dvojizbové byty v ostatnych mestskych castiach to bolo v rozmedzi 843
- 873 €.

Dopyt po byvani sa na trhu znova presiva smerom k tradi¢nému vlastnictvu, teda preferovana
je viac kiipa v porovnani s prenajmom. Sledovat to m6Zzeme najma na cenovom vyvoji, ked so
stabilizaciou a neskorsim zniZzenim Grokovych sadzieb zacali ceny starSich bytov opatovne rast.
V pripade najmov sme sledovali naopak skor zniZenie rastovej dynamiky.
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Okres/Izbovost 1 2 3 4 5 Spolu
BA | 744€  1008€ 1272€ 2250€ 2531€ 1210€
BA Il 671 € 873€  1085€ 1409€ 1358€  887€
BA Il 684 € 873€  1076€ 1663€ 2090€  935€
BA IV 679 € 846€  1044€  1303€ 873 €
BA V 650 € 848€  1050€ 1194€ 860 €
Spolu 683 € 899€  1122€ 1791€ 2157€  969€

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii (3Q 2025)

Dopyt po vlastnom byvani v Bratislave
zostava nadalej silny

Dopyt po vlastnom byvani v Bratislave zostava nadalej silny a to aj napriek negativnym
signalom z makroekonomického prostredia.

Ekonomicka stagnacia najvacsich krajin EU negativne vplyva aj na vykon slovenskej ekonomiky,
ktorej dynamika rastu sa postupne vytraca. Slovenské podniky ako aj spotrebitelia sa musia
zaroven vyrovnavat s viacerymi vinami konsolidacie verejnych financii, pricom vyhliadka
potreby dalSich konsolida¢nych opatreni vnasa do ekonomiky zna¢ni mieru neistoty. Situacia
moze vyvijat tlak na pracovny trh, ¢o by v pripade rastu nezamestnanosti malo rovnako
negativny dopad na celkovy dopyt po bytoch.

Okrem toho na Slovensku pretrvava aj vysoka miera inflacie, ktorej hodnoty uz niekolko
mesiacov presahuji hranicu 4 %. Len za posledné 3 roky inflacia znehodnotila Uspory Slovakov
0 17 %. Takto vysoka inflacia ma negativny vplyv na vyvoj disponibilného prijmu obyvatelov a
teda aj potencialnych kupujicich, ktori musia ¢oraz viac prostriedkov vynakladat na Ghradu
roznych inych Zivotnych potrieb, ¢im na Ghradu splatok zostava prirodzene menej priestoru.

Na druha stranu je vSak potrebné podotknat, Ze inflacia ma pre existujicich dlznikov aj
pozitivny vplyv, nakolko znehodnocuje ich dlhy. Aktualne Grokové miery novych hypoték si
dokonca nizSie nez aktualna miera inflacie, co podciarkuje tento fakt a zvyhodinuje postavenie
dlznika minimalne v tomto obdobi.

NizSie Grokové sadzby pri hypotékach vyrazne zlepsili dostupnost byvania, no ich efekt sa bude

e vvs

rast realnych miezd.
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V pripade cien starSich bytov ocakavame v tomto roku pokrac¢ovanie cenového rastu v tempe
okolo 5 % medzirocne. V pripade najmov oCakavame menej dynamicky rast hladajici novi
rovnovahu vo vztahu k cenam bytov.

5000 €5600
4500 €5 200
4000 I €4800
3500

€4 400

3000 €4000

2500
2000 | I €3 600
€3200

1500
1000 l l t €2 800
500 I I €2400
0 I I | | | ‘W | l I €2 000

1.0 3Q 1.Q 3.Q 1Q 3Q 1.Q 3.0Q 1.Q 3.0 1Q 30 1.Q 3.Q 1.Q 3.0 1.Q 3Q
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

I volné novostavby (lava os) mm pocet predanych bytov (lava os)

e cena volnych bytovna m® s DPH (pravd 0s)  =====cena predanych bytovna m’s DPH (pravé os)

Autori:
Rudolf Bruchanik (bruchanik@bencont.sk)
0948 035 823

bencont.sk | 29. 10. 2025 4| 4


https://www.bencont.sk/

