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Na rastuci dopyt
v Bratislave odpovedaju
developeri rozsirenim
ponuky novostavieb

V druhom stvrtroku 2025 sa na bratislavskom rezidencnom trhu predalo
celkovo 645 bytov. V reakcii na rastici dopyt developeri uviedli na trh 9
novych projektov alebo ich etap. Ponuka bytov sa tak k polovici roka
aj napriek relativne silnému predaju zvysila na 3 393 jednotiek. Priemerna
ponukova cena vzrastla len mierne, na iroven 5 251,54 €/m?2 s DPH.

Ku koncu jana bolo na bratislavskom trhu novostavieb dostupnych spominanych 3 393 bytov,
rozloZenych v ramci 94 projektov. Developeri reagovali na priaznivy vyvoj predaja nielen
dopliianim dalSich etap existujicich projektov, ale aj spistanim novych. V dosledku toho doslo
k zvySeniu celkovej ponuky, ¢im sa o nieco zlepsil vyber pre kupujicich.

Priemerny ponukova cena novostavieb v Bratislave sa dostala na 5 251,54 €/m?2 s DPH.

Po vyraznejSom naraste o 4 % zaCiatkom roka, ktory bol sposobeny najma zvySenim sadzby DPH,
sa v druhom Stvrtroku tempo rastu spomalilo — cena vzrastla len 0 0,73 %. Tento vyvoj bol
prevazne dosledkom Strukturalnych zmien v ponuke spésobenych silnym predajom

a naslednym doplfianim trhu o nové jednotky.
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Kupujaci mali na vyber byty s priemernou interiérovou plochou 66,74 m?, pricom polovica celej
ponuky sa sistredovala v okresoch Bratislava Il a Bratislava IV. Priemerna absolitna cena bytov
dosahovala 370 405,51 € s DPH, ¢o znamena, Ze zaujemca o kipu bytu potrebuje pri financovani
hypotékou minimalne 74-tisic eur vlastnych zdrojov (20 % z ceny). Tato priemerni cenu vSak
vyrazne ovplyviuja drahsie, luxusnejSie projekty blizko centra mesta, ktoré predstavuji takmer
40 % celej ponuky. Ak by sme namiesto priemeru uvazovali s medianovou cenou vo vyske 310
000 € s DPH, poziadavka na vlastné zdroje by sa znizZila na priblizne 62 000 €.

BA | 683 72,87 7262,32€ 537 782,34 €
BA Il 820 65,56 5 689,48 € 387074,03 €
BA Il 530 65,69 4241,82€ 305 809,72 €
BA IV 907 63,39 4344,98 € 295 083,07 €
BAV 453 67,57 4643,70 € 333 504,97 €

Spolu 3393 66,74 5251,54€ 370405,51 €

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov
(2Q 2025)

Predaj novostavieb v Bratislave rastie 0 20
%

V druhom Stvrtroku sa predalo celkom 645 bytov v novostavbach, ¢o je 0 20 % viac v porovnani
so zacCiatkom roka a takmer 2-nasobok oproti druhému Stvrtroku 2024. Na bratislavskom trhu
sledujeme pokracujici rastici trend predaja, ktory je pritomny uz od konca roku 2023.

V uplynulych stvrtrokoch sme sledovali najma odbyt mensich a lacnejsich bytov, €o sa
prejavovalo na poklese priemernej plochy predanych bytov. V druhom Stvrtroku 2025 sa situacia
otocila a mohli sme tak sledovat predaj bytov, ktoré mali v priemere o 6 % vySSiu interiérova
plochu - 59,8 m2. O jedno percento vzrastla aj priemerna jednotkova cena predanych bytov,
ktora sa dostala na 4 692 €/m?2 s DPH.

Dvojizboveé byty si aj po raste celkového predaja udrzali status najziadanejSej dispozicie

s podielom 47 %. Na druhom a tretom mieste bol zaujem o trojizbové (21,55 %) a jednoizboveé
(20,47 %) byty. Kupujici zaplatili za kipu nového bytu v druhom Stvrtroku v priemere 299-tisic
eur. Tento priemer je v porovnani s prvym Stvrtrokom vyssi az 0 9,6 %, a to najma v dosledku
uz spominaného narastu podlahovej plochy dopytovanych bytov, ako aj priebezného Gbytku
lacnejSich jednotiek.

Z geografického hladiska sa najviac bytov predalo v okrese Bratislava Il (36,4 %) a Bratislava IV
(28,4 %).
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1 132 33,53 5045,83 € 178413,79 €
2 305 51,04 4576,59 € 249 207,95 €
3 139 75,93 4633,90 € 383 829,05 €
4 54 109,57 4909,09 € 598 107,69 €
5 15 140,33 3314,15€ 524 523,85 €
Spolu 645 59,80 4692,04 € 29901591 €

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poc¢tu izieb (2Q 2025)

Predaj novostavieb v Bratislave rastie aj
napriek inflacii, priemerna cena zostava na
5251 €/m?

Klesajlce Grokové sadzby podporili predaj bytov aj v druhom Stvrtroku. Doteraz tento pozitivny
trend neohrozila ani vysSia miera inflacie, pritomna od zaciatku roka, ktora obmedzuje rast
realnych miezd. Byvanie nadalej patri medzi najvyznamnejSie potreby, pre ktoré si ludia
ochotni prisposobit svoju osobni spotrebu.

Z makroekonomického pohladu pretrvava viacero rizik, ktoré mozu v najblizSom obdobi
negativne ovplyvnit vyvoj na trhu nehnutelnosti. Jednym z najvyznamnejSich faktorov zostava
pretrvavajica inflacia, ktora nadalej tlaci nahor ceny stavebnych materialov a prac, ¢im zvysSuje
celkové naklady na vystavbu. Tento narast vstupnych nakladov sa premieta do vysSich cien
novych projektov, ¢im sa byvanie stava menej dostupnym pre Siroké vrstvy obyvatelstva.
Sucasne inflacia znizuje realnu kipnu silu domacnosti, o obmedzuje ich schopnost alokovat
dostatocné zdroje na splacanie hypotekarnych Gverov. Do celkovej rovnice rizik vstupuje aj
externé prostredie, predovsetkym potencialne obchodné bariéry vo forme ciel ¢i inych
protekcionistickych opatreni, ktoré by mohli negativne zasiahnut slovensky export. Znizenie
zahrani¢ného dopytu by malo nepriaznivy vplyv na priemyselnd produkciu a zamestnanost, o
by sa sekundarne premietlo do znizenia disponibilnych prijmov a dovery spotrebitelov.

VSetky tieto faktory vytvarajiu kombinaciu nakladovych a dopytovych tlakov, ktoré mozu v
budicnosti ovplyvnit dynamiku v segmente rezidencného byvania. Aj napriek spomenutym
hrozbam zostava nateraz situacia na trhu s novostavbami priazniva. V nasledujicich Stvrtrokoch
preto ocakavame pokracujici rast predaja bytov a z hladiska cenového vyvoja oCakavame len
mensie Strukturalne zmeny sposobené prirodzenym predajom bytov a prirastkom novych
projektov.
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Graf 1: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave
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