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Priemerna cena bytov z druhej ruky v Bratislave dosiahla v 2. Stvrtroku
2026 uroven 4 410,41 €/m?, vypocitali analytici z Bencont Investments.
Medzirocne vzrastla o 9 %, tempo rastu sa vsak oproti zaciatku roka
spomalilo. Najomny trh zostal pokojny. Priemerneé bratislavské najomneée
vratane energii sa medzirocne zvysilo 0 5,3 % na 17,73 €/m?2.

Sekundarny trh bytov v Bratislave si aj v druhom Stvrtroku udrzal rastlcu trajektoriu, ktord
sledujeme od roku 2024, tempo rastu sa vsak viditelne zmiernilo. Medzirocne sa jednotkova
cena bytov z druhej ruky zvysila 0 9,03 % na 4 410,41 €/m2. V porovnani s prvym Stvrtrokom 2026
sl ceny vysSSie 0 1,4 %, €o je najpomalsSi medzikvartalny rast za posledny rok. Naplnili sa tak
predchadzajice oCakavania o spomaleni rastu cien pod desatpercentni hranicu.

Ponuka bola v druhom Stvrtroku tvorena bytmi s priemernou vymerou 67,68 m2. V porovnani
s predoslym Stvrtrokom boli byty v ponuke vacsie o 1,2 m?, za ¢im stal posun Struktlry ponuky

o vwwa

Starsi byt v Bratislave stoji priemerne 290 702 €
Priemerna absolitna cena sa zvysila na 290 702,49 €, teda medzirocne o 10,2 %. Jej rast tak
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mierne predbehol rast jednotkovej ceny, kedZe sa don premietla aj vacsia priemerna vymera
ponukanych bytov. Medianova cena dosiahla 259 000 €.

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave (2Q 2026)

BA | 81,38 5 280,79 € 413 245,97 €
BA Il 64,00 4318,98 € 267 758,52 €
BA Il 68,07 4 398,89 € 296 102,42 €
BA IV 65,13 4 002,29 € 252 128,03 €
BAV 63,35 4 265,48 € 259 017,39 €
spolu 67,68 4 410,41 € 290 702,49 €

Najomne rastie pomaly

Najomneé rastie pomaly

V kontraste s vyvojom na trhu s vlastnickym byvanim zostal najomny trh v druhom Stvrtroku
pokojny. Priemerné najomné vratane energii dosiahlo 17,73 €/m? a medziro¢ne tak vzrastlo
0 5,3%.

Vyhoda nizkych cien za starsie byty postupne mizne

Rozdiel medzi vyvojom cien bytov a najomného pritom pretrvava uz 2 roky. Zatial o ceny
starSich bytov za posledné 2 roky vzrastli o0 24 %, najomné ,len“ 0 10 %. Je tak evidentny posun
smerom ku kipe vlastnej nehnutelnosti, ¢o sivisi so stabilizaciou Grokovych sadzieb a aj s tym,
Ze po poklese cien starSich bytov v rokoch 2022-2023 sa tie stali podstatne dostupnejSimi. Tato
vyhodu vSak postupne stracaja, pricom rychlejSie rastiice ceny oproti najomnému znizuja

aj navratnost investicnych bytov.

Priemerné mesacné najomné za dvojizbovy byt mimo Starého Mesta sa pohybovalo v rozpati
od 875 € do 922 € aj s energiami a priemerné absolitne najomné za celd Bratislavu presiahlo

hranicu 1 000 €.

Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii (2Q 2026)
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BA | 762€ | 1045€ [ 1527€ | 2140€ | 3267€ | 1336¢€
BA I 700 € 905 € 11M9€ | 1459€ | 1648¢€ 939 €
BA Ill 715 € 922€ | 1084€ | 1823€ | 3883€ 981 €
BA IV 717 € 8/75€| 1076 €| 1611€ | 2173€ 947 €
BAV 681 € 877€ | 1053€ | 1258¢€ 784 € 896 €
Spolu 712€ 929€ 1200€ 1793€ 2861€ 1032¢€

Inflacne tlaky a vyssie sadzby ochladzuju
realitny trh

Vyvoj na oboch trhoch v druhom Stvrtroku vyrazne ovplyvnila zmena makroekonomického
prostredia.

Rudolf Bruchanik, analytik Bencont Investments: ,, Konflikt na Blizkom vychode a savisiaci rast
cien energetickych komodit znovu zvysili inflacné tlaky. Europska centralna banka na inflacné
rizika reagovala v juni zvysenim arokovych sadzieb o 25 bodov. Depozitna sadzba sa zvysila
na 2,25 %, pricom islo o prveé zvysenie sadzieb od roku 2023. ECB zarovern zvysila prognozu
priemernej inflacie v eurozéne na rok 2026 na 3 % a znizila odhad hospodarskeho rastu na 0,8
%.“

LZvysenie sadzieb tieZ vyrazne zniZuje priestor na dalsie zlacriovanie hypotekarneho
financovania. Pre slovensky hypotekarny trh to znamena koniec ocakavani o zlacriovani averov
na byvanie v tomto roku. Zvyseny zaujem o kipu nehnutelnosti v prvom polroku preto sdvisel
aj so snahou klientov vyuZzit este vyhodnejsie podmienky financovania skor, neZ sa upravia.
Tento efekt sa vsak postupne vycerpava a v druhom Stvrtroku sme uz videli jeho prvé prejavy
v podobe spomalenia cenového rastu. V dosledku prudkého rastu cien starsich bytov, vyssich
urokovych sadzieb a pomaly rastiicemu najomnému tak v blizkej budicnosti ocakavame
ochladenie dopytu aj na strane kapy za tucelom byvania aj na strane investicnych nakupov.
Okrem toho sa ceny starsich bytov za posledné 2-3 roky pribliZili k cenam novostavieb.

Na zaklade tychto skutocnosti preto ocakavame dalsie spomalenie tempa rastu ich cien smerom
k 5 % medzirocne,”uzatvara Bruchanik.
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