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Predaj bytov v Bratislave
sa zastabilizoval. Tlaky
na zmenu cien zostavaju
obmedzene

Ponuku novostavieb v Bratislave tvorilo ku koncu roka 2025 celkovo 3 874
bytov v ramci 99 rezidencnych projektov. Ponuka bytov zostala medzirocne
vyssia 0 15 % k Comu prispeli najma prirastky novych projektov v druhej
polovici roka ako aj stabilizacia predaja bytov.

Priemerna ponukova cena medzirocne vzrastla o necelych 7 %, ¢im sa dostala na Groven 5
301,56 €/m2 s DPH. V porovnani s tretim Stvrtrokom sme vsak boli svedkami aj jej miernej
korekcie, ktori sposoboval najma predaj bytov s vysSimi jednotkovymi cenami v porovnani
s predoslymi Stvrtrokmi.

Priemerna cena bytov v Bratislave rastie najma vplyvom Strukturalnych zmien. Priemer taha
nahor ponuka bytov vo vysSom segmente ale aj zmeny cennikov pri existujicich bytoch.

V pripade tprav cennikov sledujeme len selektivne a Strukturalne zmeny cien, kedy developeri
zvysia ceny dopytovaného typu bytov, pricom ceny pomalsie sa predavajucich bytov su bud
znizované alebo zostavaji nezmenené.
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Priemerna plocha ponikanych bytov zostala nezmenena a predstavuje 66,83 m2. Polovica celej
ponuky bytov je sistredena v okresoch Bratislava Il (30 %) a Bratislava IV (24 %).

S korekciou jednotkovej ceny, pri nezmenenej priemernej ploche, doslo aj k znizeniu priemernej
absolutnej ceny o necelych 6 000 €, no napriek tomu je medzirocne vysSia 0 9 % a dosahuje 377
989,80 € s DPH.

BA | 677 73,14 7133,38€ 528 635,35 €
BA Il 1172 68,58 5712,28€ 419975,66 €
BA llI 512 66,64 4 665,02 € 328667,93 €
BA IV 918 61,91 4411,65€ 295113,85€
BAV 595 63,94 4 624,09 € 320117,97 €

Spolu 3874 66,83 5301,56 € 377 996,37 €

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov
(4Q 2025)

Predaj novych bytov sa v druhej polovici
roka 2025 stabilizoval

Predaj novych bytov sa v druhej polovici roka 2025 stabilizoval a v poslednom Stvrtroku sme
zaznamenali predaj 634 novych bytov. Pri dodrzani aktualneho tempa predaja a nedopliiani
novych bytov by sa vSetky byty vypredali priblizne za rok a pol.

Priblizne Stvrtinu vSetkych predanych bytov v roku 2025 tvorili byty vo vySSom segmente.
Specialne v poslednom Stvrtroku sme v3ak sledovali zvy3eny podiel predaja bytov s vy33ou
jednotkovou cenou, a to v ramci vysSieho aj stredného segmentu. Priemerna cena predanych
bytov v zavere roka sa tak dostala na 5 033,42 €/m?2 s DPH. V porovnani s koncom roka 2024 sa
tak predavali byty v priemere 0 7,5 % drahsie.

2-izbove byty s podielom 46,5 % na celkovom predaji zostali najziadanejSou dispoziciou

aj na konci roka 2025. V druhej polovici roka sme sledovali zvyseny predaj 4-izbovych bytov
zatial ¢o predaj zvysnych dispozicii zostal prevazne stabilny.

Z pohladu Gzemnej Struktlry sa najviac bytov predavalo v okrese Bratislava IV (31,7 %)

a Bratislava 11 (26,2 %).
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1 127 32,61 5666,71 € 191 267,35 €
2 295 52,36 4881,89 € 272536,81 €
3 139 75,30 4734,16 € 387 454,85 €
4 62 101,88 5238,43 € 593 287,80 €
5 11 138,55 4410,52 € 683 718,33 €
Spolu 634 59,77 5033,42€ 314083,35€

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (4Q 2025)

Trh novostavieb v Bratislave sa postupne
dostava do novej rovnovahy

Rudolf Bruchanik, hlavny analytik Bencont Investments:

»P0 vyraznejSom prirastku ponuky v druhej polovici roka 2025 a stabilizacii po¢tu predanych
bytov sa trh novostavieb v Bratislave postupne dostava do novej rovnovahy. Stagnacia cien

novostavieb v spojeni s rastom miezd a stabilizaciou Grokovych sadzieb podporila oZivenie

predaja uz v roku 2024 a v roku 2025 sa predalo najviac bytov od roku 2021.“

»SUcasna stabilizacia predaja naznacuje, Ze tlak na rast cien bude v najblizSom obdobi
obmedzeny. Zaroven nevidime ani kapacity na vyrazné zvysenie ponuky, ktora by konkurenc¢nym
tlakom mohla sposobit korekciu cien smerom nadol.”

»Na strane ponuky je zretelna opatrnost developerov pri uvadzani novych projektov a etap do
predaja. Tato stratégia prispieva k tomu, Ze ponuka je dostato¢na, no nedochadza k vyraznému
prevyseniu dopytu. Sicasne pretrvavajia zvysené naklady na vystavbu, ovplyvneni cenami
stavebnych materialov, energii, prace, ako aj prisnejSimi poziadavkami na energeticki
efektivnost. Tieto faktory predstavuji prirodzené obmedzenie pre vyraznejSie znizovanie cien.”

~Kipyschopnost obyvatelstva zostava limitujiacim faktorom dalSieho oZivenia trhu. Hoci
nominalne mzdy pokracuju v raste, ich efekt je oslabeny inflaciou a stale relativne vysokymi
nakladmi na financovanie. Obnova dynamickejSieho rastu dopytu bude preto zavisiet
predovsetkym od dalSieho zlepSovania makroekonomickych podmienok, najma rastu realnych
miezd a postupného uvoliovania hypotekarnych podmienok. Bez tychto impulzov o¢akavame,
Ze ceny bytov budi v najblizSom obdobi skor stagnovat, resp. rast len s inflaciou,” uzatvara
Bruchanik.
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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