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Ceny starsich bytov
pokracuju v raste
aj vd'aka investicnému

dopytu

Rok 2025 bol sprevadzany vyraznym rastom cien bytov z druhej ruky
v Bratislave. Pocas celého roka sme mohli sledovat medzirocné rasty okolo
10 % a vynimkou nebol ani zaver roka, ked' ceny vzrastli 0 10,5 %.
Priemerna jednotkova cena poniikanych bytov v mesiacoch oktober -
december sa pohybovala na Girovni 4222,27 €/m?2. Aj v porovnani s tretim
Stvrtrokom sa ceny zvysili 0 2,2 %.

Cenovy rast v ramci Bratislavy bol koncom roka tahany okresmi Bratislava | - IlI, pricom ceny
v okresoch Bratislava IV a V skor zostali na Grovniach z predoslého Stvrtroku.

Podobne sme rast cien zaznamenali napriec vSetkymi ponikanymi dispoziciami, ako aj v ramci
vSetkych kategorii bytov. Ceny stagnovali len pri 5-izbovych bytoch, ktoré vSak tvorili len 2,5 %
ponuky a tiez stagnovali pri bytoch v povodnom stave, ktorych podiel na ponuke predstavoval
necelych 7 %.

Ponuku tvorili byty s priemernou rozlohou 66,95 m?, ¢im boli 0 5 % vacSie v porovnani
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s predoslym Stvrtrokom. Vacsie byty v ponuke v kombinacii s rastom jednotkovej ceny zvysili
priemerni absolitnu cenu na 276 699,90 €.

Okres Priemernd vymera Priemernd cenanam2 Priemernd absolitna cena

BAI 78,78 5098 € 391032 €
BA Il 64,56 4081 € 256 258 €
BA Il 67,63 4234 € 279790 €
BA IV 63,53 3858 € 236 663 €
BAV 62,76 3999 € 242079 €
Celkovy sucet 66,95 4222 € 276 700 €

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave (4Q 2025)

Priemerna vyska najmu spolu s energiami
medzirocne vzrastla len o 2 %

Rast najomného sa v druhej polovici roka 2025 spomalil. Priemerna vyska najmu spolu s
energiami medzirocne vzrastla len 0 2 %. V mesiacoch oktober - december sa tak objavovali
ponuky byvania v priemere za 17,37 €/m2. Za spomalenym rastom cien najmov stal v poslednom
roku najma opatovny navrat k preferencii vlastného byvania, co sme v konecnom dosledku
mohli sledovat na raste cien bytov na sekundarnom trhu.

Ak by sme rast najomného ocistili o inflaciu, zistili by sme, Ze jeho rast bol dokonca zaporny
kedZe inflacia sa v roku 2025 pohybovala vo vyske az okolo 4 %.

Tradi¢ne najviac bytov na prenajom ponukal okres Bratislava Il, kde sme zaznamenali az 30,6 %
vSetkych ponik. Podiel bytov na prenajom v Starom meste klesol na 23 %.

Mesacny prenajom priemerného 2-izbového bytu spolu s energiami sa zvysil na 917 €. Ak by sme
z vypoctu vylacili najmy 2-izbovych bytov v Starom Meste (1044 €), priemer vo zvysnych
okresoch Bratislavy by sa pohyboval okolo 876 € za mesiac. Staré Mesto bolo zaroven
najvyraznejSim tahinom priemernej ceny v ramci Bratislavy, nakolko v ostatnych okresoch
najmy skor stagnovali. Dal3im faktorom bol rast najmu medzi bytmi kategorizovanymi ako
novostavby, ktoré tvorili na konci roka 45 % vSetkych ponak.
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BA | 760 € 1044 € 1536 € 1954 € 2870€ 1253€
BAII 684 € 883 € 1109¢€ 1361€ 1959¢€ 910 €
BA Il 712 € 879 € 1106 € 1929¢€ 2223 € 970 €
BA IV 680 € 850 € 1048 € 1377€ 1558 € 900 €
BAV 680 € 884 € 1061€ 1264 € 909 €
Spolu 700 € 917 € 1192¢€ 1665 € 2402¢€ 998 €

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii (4Q 2025)

S poklesom iirokov a rastom cien
nehnutelnosti sa na trh vratil investicny

dopyt

Rudolf Bruchanik, hlavny analytik Bencont Investments:

»S poklesom Grokov a rastom cien nehnutelnosti sa na trh vratil investicny dopyt. Popri kiipe
bytu pre vlastné byvanie je investicny dopyt druhou najdolezZitejSou zlozkou dopytu. Preferencia
vlastného byvania a sklon k realitnym investiciam je stale slovenskym typickym znakom.“

»Navrat investi¢ného dopytu, ktory ocakava vyssi vynos z kiipy a prenajmu starSich bytov v
kombinacii s ich cenovou dostupnostou oproti novostavbam bude podporovat cenovy rast aj v
roku 2026. Vynos z investicie je vSak zavisly od mixu faktorov ako cena, vyska najmu a vyska
urokovej sadzby. V neposlednom rade vsak vie investicii na atraktivite pridat alebo aj ubrat
oCakavana miera inflacie. Ta na jednu stranu zvyhodnuje dlznika no na druhi stranu
znehodnocuje inkasovany vynos v buddcnosti.”

,V segmente starsich bytov predpokladame v roku 2026 pokracovanie cenového rastu avsak
pomalSim tempom okolo 5 % medzirocne. Ocakavanie spomalenia tempa rastu je podlozné
najma prudkym rastom cien starsich bytov za posledné roky, coho dosledkom je zhorSenie
dostupnosti v tomto segmente ako aj priblizenie sa starsSich bytov k cenam novostavieb. Pri
najomnom ocCakavame rovnako mierny rast, ktory sa bude postupne stabilizovat v silade s
vyvojom cien bytov.”
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