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Druhy Stvrtrok na bratislavskom trhu s novostavbami znamenal opatrnejsi
dopyt, cenovil stagnaciu a zvysenie poctu bytov na predaj. Predaj oproti
prvému Stvrtroku klesol z 742 na 652 predanych bytov. Cenova Uroven
ostala nezmenena a v medziro€nom porovnani stiipla o 2,3%. Ponuka bytov
na predaj sa s ohladom na slabsi dopyt zvysila na 4 231 bytov.

Ponuku bytov na trhu s novostavbami ku koncu druhého Stvrtroka 2026 tvorilo podla analytikov
Bencont Investments 4 231 bytov v ramci 105 projektov. Oproti predchadzajicemu Stvrtroku
ponuka bytov vzrastla o zhruba 300 bytov, zatial ¢o v medziro¢nom porovnani sa zvysila o vySe
800 bytov resp. 25%.

Priemerna cena tychto ponukanych bytov dosiahla 5341 €/m2 s DPH, ¢o v medzirocnom
porovnani predstavuje narast len o 2,3%. Da sa povedat, Ze ceny novostavieb posledné roky
rastd tempom blizkym nule a narast priemernej ceny je sposobeny skor vy$Sim podielom bytov
v prémiovom segmente. V druhom Stvrtroku vSak ponuku doplnili najma byty v nizSom
strednom segmente s cenovkou do 4 500 €/m?, ¢o priemerni cenu oproti prvému Stvrtroku
dokonca mierne znizilo.
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Priemerna absolitna cena ponikanych bytov bola na Grovni 380 tis. € s DPH, zatial co
priemerna vymera tychto bytov dosahovala 66 m2.

BA | 769 71,00 7262,82 € 550 203,06 €
BAII 1325 66,37 5601,26 € 401 566,43 €
BA Il 578 66,60 4 688,51 € 325 885,64 €
BA IV 932 61,02 4 450,63 € 289 306,02 €
BAV 627 65,53 4 622,52 € 334 079,52 €

spolu 4231 65,94 5341,11€ 379 828,26 €

Vyvoj ponuky a predaja na bratislavskom
trhu novostavieb

Ponuka bytov rastla, dopyt oproti prvému Stvrtroku poklesol. Predalo sa len 652 bytov oproti
742 z prvych troch mesiacov 2026. Predaj v tomto prvom Stvrtroku bol ale skresleny mimoriadne
vysokym predajom v jednom z najvacSich projektov. Prihliadnuc na tito skutocnost sa dopyt
oproti predchadzajicemu Stvrtroku nezmenil.

Priemerna predajna cena predanych bytov mierne vzrastla na 5 304 €/m2? s DPH, ¢im sa
vyrovnala priemernej ponukovej cene. Za rastom ceny predanych bytov je najma zvyseny dopyt
v Starom Meste a RuZinove, ktoré s drahsSie ako priemer. Priemerna absolutna cena predanych
bytov bola 365 tisic € s DPH pri priemernej rozlohe 64 m2.

1 85 34,55 5 861,40 € 218 151,04 €
2 305 50,43 5 051,55 € 278 124,10 €
3 174 76,34 5 294,20 € 434 875,43 €
4 73 108,53 570038 € 670 627,36 €
5 15 143,38 5 546,06 € 833 455,71 €
spolu 652 63,92 5303,70 € 365 376,13 €

Pohlad na aktualne smerovanie trhu
novostavieb v Bratislave

Rudolf Bruchanik, hlavny analytik Bencont Investments: ,Rok 2024 a CiastoCne 2025 sa niesli
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v znameni zotavujlceho sa dopytu po prepade sposobenom lahkou ,krizou“ na trhu v rokoch
2022-2023. Tempo predaja bytov postupne vzrastlo z 200 na 600+ predanych bytov. Posledny rok
sme svedkami stabilizacie predaja na Grovni 600-700 predanych bytov za kazdy Stvrtrok.
Mozeme tak tvrdit, Ze oproti rokom 2014 - 2021 je dopyt po novostavbach nizsi o zhruba 25%.

Otazne je, Ci sa na tom v blizkej dobe nie¢o zmeni a Ci sa predaj dostane na drovne, na ktoré
sme boli zvyknuti. Prvym faktorom je ponuka. Bez nej je predaj totiz prirodzene obmedzeny.
V slcasnosti pocet volnych bytov presiahol 4 000, o je Cislo, ktoré sme naposledy videli v roku
2017. Predaj vtedy ale presahoval 1 000 bytov Stvrtrocne, teda o 50 % viac ako dnes. Velku cast
ponuky v si¢asnosti sistreduje vyssi segment, zatial ¢o ponuka Startovacich bytov stale chyba.
MoZeme povedat, Ze vzhladom na dopyt je ponuka dostatocne vysoka a developeri citia
vzajomnu konkurenciu. Vysledkom je stagnacia cien.

Druhym faktorom je dopyt obmedzovany najma zvySenymi Grokovymi sadzbami, vSeobecnou
ekonomickou stagnaciou Slovenska a vysokou mierou zdanenia. Co sa Grokovych sadzieb tyka,
tie sa budi vyvijat podla inflacie a svetovej geopolitickej situacie. Momentalne si to ceny
energii, ktoré tlacia na inflaciu a ta dava signal centralnym bankam drzat Grokové sadzby vyssSie.
Na tom sa v blizkej dobe pravdepodobne ni¢ nezmeni a sadzby sa budi pohybovat medzi 3,5 -
4%. V slovenskej ekonomike takisto v blizkej budicnosti nemozno ocCakavat vyrazné pozitivne
zmeny. Hospodarenie statu je vysoko deficitné, napriek rasticim daniam, ktoré brzdia rozvoj
podnikania. Malo investicii do infrastruktiry a inovacii znamena, Ze ekonomika straca
konkurencieschopnost a nevytvara pracovné miesta s vySSou pridanou hodnotou.
V neposlednom rade geopolitické smerovanie krajiny odradza investorov zo Zapadu, €o zniZuje
zahranicné investicie, ktoré posledné desatrocia tahali ekonomiku.

Odpovedou na obmedzeny dopyt je, Ze neoCakavame pozitivnu zmenu. Platy ludi nestacia na to,
aby pri aktualnych Grokovych sadzbach a cenach nehnutelnosti kupovali viac bytov. Trh
s novostavbami bude preto preslapovat na mieste, dopyt ostane ohraniceny a ceny bytov budu
stagnovat. To, o bude zaujimavé sledovat do budlcna, je vyvoj ponuky, ktorej dalsi rast
by uz mohol vyvolat istl nervozitu.”

5000 €5 500
4

500 / €5 000
4000
3500 €4 500

Jednotkova cena

>
£ 3000 €4 000
§ 2500 || p
% 2000 | I » €3500
1500 | II €3 000
1000
€2 500
= Hl 111
0 €2 000

1Q 3Q 1Q 3Q 1Q 3Q 1Q 3Q 1Q 3Q 1Q 3Q 1Q 3Q 1Q 3Q 1Q 3Q 109
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

= vo(né novostavby (lava 0s) mmmm pocet predanych bytov (lava os)

cena volnych bytov na m?s DPH (prava os) == Cena predanych bytov na m*s DPH (prava os)

bencont.sk | 21. 07. 2026 3|4


https://www.bencont.sk/

BENCONT

ANALYZY

Trh s bratislavskymi
novostavbami preslapuje,
predaj os...

Autori:

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

bencont.sk | 21. 07. 2026


https://www.bencont.sk/

