Ceny novostavieb v Bratislave
zvysila nova DPH, preda;j ...

B E n CO nT ANALYZY

Ceny novostavieb
v Bratislave zvysila nova
DPH, predaj bytov sa
vratil na povodnu rastovu

trajektoriu

Zaciatkom roka 2025 sa v Bratislave predalo celkom 539 bytov
v novostavbach. Ide o mierny pokles oproti vynimocne silnému zaveru roka
2024, kedy sa klienti snazili realizovat kiipu pri nizSej DPH, ktora sa
od zaciatku roka 2025 uz Ciastocne premietla do cien bytov. Priemerna
cena ponilkanych bytov tak poskocila na 5 213 €/m?2 s DPH. Ponuka bytov
sa opat znizila na aktualnych 3 241 bytov.

Na trhu s novostavbami v Bratislave bolo ku koncu prvého stvrtroku ponikanych 3 241 bytov

v ramci 94 projektov. Z ponuky ukrojil najma silnejici predaj bytov, no zaroven sme zaznamenali
len nizky prirastok bytov v novych projektoch.Priemerna cena pontkanych bytov sa v savislosti
s rastom sadzby DPH od zaciatku roka dostala na Groven 5213 €/m? s DPH. Medzirocne si tym
pripisala 7 % a v porovnani s koncom roka 2024 je vysSie 0 4 %. K rastu ceny okrem
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uz spominanej DPH prispela aj zmena Struktary, kedy z ponuky mizli lacnejSie byty a naopak
zostavali tie drahSie. Tieto zmeny v Struktire ponuky zaroven zvysili priemernd plochu
pondkanych bytov na 66,31 m2. O to rychlejSie rastla priemerna absolitna cena ponikanych
bytov, ktora na konci marca dosiahla vysku 366 936 € s DPH.

BA | 586 70,67 7 314,85€ 55127293 €
BA Il 1017 65,42 5462,78 € 372911,49€
BA Il 568 64,44 4 463,02 € 305 895,72 €
BA IV 717 63,57 4 260,04 € 288 509,33 €
BAV 353 70,19 4 653,66 € 343 248,82 €

Spolu 3241 66,31 5213,37€ 366 936,12 €

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

Predaj novostavieb v Bratislave takmer
zdvojnasobeny oproti Q12024

Na trhu s novostavbami v Bratislave bolo ku koncu prvého stvrtroku ponikanych 3 241 bytov
v ramci 94 projektov. Z ponuky ukrojil najma silnejlci predaj bytov, no zaroven sme zaznamenali
len nizky prirastok bytov v novych projektoch.

Priemerna cena ponukanych bytov sa v slvislosti s rastom sadzby DPH od zaciatku roka dostala
na droven 5213 €/m?2 s DPH. Medzirocne si tym pripisala 7 % a v porovnani s koncom roka 2024
je vysSie o0 4 %. K rastu ceny okrem uz spominanej DPH prispela aj zmena Struktary, kedy

z ponuky mizli lacnejSie byty a naopak zostavali tie drahSie. Tieto zmeny v Struktire ponuky
zaroven zvysili priemernd plochu ponikanych bytov na 66,31 m2. O to rychlejSie rastla
priemerna absoldtna cena ponidkanych bytov, ktora na konci marca dosiahla vysku 366 936 €

s DPH.

V prvom Stvrtroku 2025 sa v Bratislave predalo celkom 539 bytov v novostavbach, ¢o predstavuje
takmer dvojnasobny predaj oproti prvému Stvrtroku 2024. NajdolezitejSimi faktormi rastu
dopytu boli pozitivna zmena sentimentu kupujtcich a pokles Grokovych sadzieb na hypotékach.
V porovnani s poslednym Stvrtrokom 2024 sa vSak predalo o 27 % bytov menej. Jedna sa

o korekciu, ktora nastala po vynimocne silnom predaji na konci roka 2024, ked sme zaznamenali
snahu kupujicich uSetrit tym, Ze kipia byt eSte pri nizSej sadzbe DPH. Zmena danovej legislativy
tak urychlila rozhodnutia kupujicich a zaroven prilakala spat aj ast odlozeného dopytu.
Aktualny predaj na trovni 539 bytov za Stvrtrok je tak skor navratom k povodnému trendu
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ozivovania predaja, ktory sledujeme uz od konca roka 2023.

1 114 31,17 5133,27 € 167 693,19 €
2 254 49,82 4581,95 € 242 823,94 €
3 132 74,53 4430,25€ 355503,31 €
-+ 34 100,57 4257,39€ 474 738,33 €
5 5 174,29 4011,17 € 804 373,19 €
Spolu 539 56,28 4642,59 € 272 860,63 €

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (1Q 2025)

Nedostatok dostupnejsich bytov tlaci ceny

L a4l

vyssie

Najpredavanejsim artiklom zostali 2-izbové byty, ktoré tvorili celkom 47 % vSetkych predajov a
3-izbové byty s podielom 24,5 % na celkovom predaji. Dopyt sa zaciatkom roka zameral najma
na mensie a cenovo dostupnejsie byty. MoZzeme to sledovat na poklese interiérovej plochy
predanych bytov o 3 % (medzirocne az o 11 %) a na poklese jednotkovej ceny o 1,6 %. Priemerna
absolltna cena predanych bytov tak predstavovala 272 861 € s DPH Co je vyrazny rozdiel oproti
priemernej ceny volnych bytov. V ramci geografickej Struktlry sa najviac bytov predalo v okrese
BA IV (35,8 %) a v okrese BA 1l (33,6 %).

Ubytok mensich a lacnejsich bytov ponechava v ponuke viac bytov vo vy33om segmente, ¢o
Strukturalne vplyva na vyvoj ceny v celej Bratislave. Na bratislavskom trhu zatial sledujeme skor
nedostatok dostupnejsich bytov v strednom a nizSom segmente, o sa moze rovnako v
budlcnosti podpisat pod rast ich ceny.

Vyhliadky vyvoja na realitnom trhu v Bratislave v tomto roku si mierne pozitivne. Pokles
urokovych sadzieb predstavuje vyrazny stimul pre schopnost kupujicich ziskat Gverové
financovanie na kiipu nehnutelnosti. Okrem toho je vyznamnym faktorom aj pozitivny sentiment
kupujucich. Dolezity bude aj vyvoj realnych miezd, ¢o zavisi predovSetkym od produktivity prace
a vyvoja inflacie. Tu vSak nevidime velmi pozitivne vyhliadky. Najnovsie pribudol aj negativny
faktor v podobe svetovej obchodnej vojny, ktora by v konecnom désledku mohla znizit
zamestnanost vo vybranych sektoroch a tym padom celkovid kipyschopnost. Skutocny rozsah
obchodnej vojny sa vsak este len ukaze.

Dopyt a ponuka na trhu novostavieb sa aktualne zdaju byt vyvazené. To sa moze zmenit, pokial
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trend rastu dopytu bude pokracovat a predaj v Bratislave dosiahne bezni Groven okolo 800 -
900 bytov. Nepredpokladame vsak, Ze sa k tejto drovni pri aktualnych trhovych podmienkach
tak skoro dostaneme. Myslime si, Ze vacsinu rastu dopytu spésobeného pozitivhou zmenou
sentimentu na trhu uz mame za sebou a jeho dalsi narast bude zavisiet predovsetkym od vyvoja
urokovych sadzieb a kiipyschopnosti obyvatelstva. Na rok 2025 tak v pripade novostavieb, ktoré
sU stale podstatne drahsie ako starSie byty, predpokladame pokracovanie cenovej stagnacie.
Popripade sa moze prejavit eSte mierny narast cien v dosledku pretavenia zvySenej DPH do cien
pri tych projektoch, kde to developeri zatial spravili.

5000 €5 250
€4844

3750 €4 438
€4 031

2500 €3625
€3 219

1250 €2 813
€2 406

0 o €2 000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

W volné novostavby (lavé os)

B pocet predanych bytov (lava os)

— cena volnych bytov na m? s DPH (pravé os)

— cena predanych bytov nam?s DPH (prava os)

Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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