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Rast cien starsich bytov
v Bratislave nepolauvil,
rastlo aj najomne

Priemerna cena bytov z druhej ruky v Bratislave dosiahla v 3. Stvrtroku
2026 uroven 4 535 €/m2. Medzirocne vzrastla takmer o 10 % a tempo rastu
sa oproti prvej polovici roka prilis nezmenilo, CiastoCne aj pre zmenu
Struktiry ponuky. OzZivil sa aj najomny trh: priemerné najomné vratane
energii dosiahlo medzirocne 0 9,4 % viac, a priemerny mesacny najom
stipol na 1065 €.

Sekundarny trh bytov v Bratislave v tretom Stvrtroku nepotvrdil spomalenie, ktoré naznacoval
doterajsi vyvoj. Jednotkova ponukova cena bytov z druhej ruky sa medzirocne zvysila 0 9,76 %
na 4 535 €/m2. Medzikvartalne ceny vzrastli o 2,82 %. Rastova trajektoria, ktord analytici
BENCONT INVESTMENTS sleduji od roku 2024, tak pokracuje a naSe oCakavanie spomalenia
smerom k 5 % medziroéne sa zatial nenapliia. Cast rastu ma pdvod v zloZeni ponuky - teda
v zmene Struktlry. Zhruba tretinu rastu vysvetluje vyssi podiel bytov v drahsich lokalitach.

Oproti jari sa obratil aj vyvoj medzi okresmi. Kym v druhom Stvrtroku tahali rast skor

dostupnejsie lokality, v tretom Stvrtroku najviac zdraZelo Staré Mesto, kde ceny medzirocne
stapli 0 14,5 % na 5 499 €/m2. Ponuka sa zaroven presunula k drahsim lokalitam: podiel
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BA | a BA Il stipol z 45 % na 50%. Ceny dvihal aj vyssi podiel novostavieb ponikanych
na sekundarnom trhu, ktory vzrastol na 40 %.

Ponuka bola v tretom Stvrtroku tvorena bytmi s priemernou vymerou 69,65 m?, teda 0 2,92 %
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Priemerna absolitna cena bytov na sekundarnom trhu sa zvySila na 306 277 € a prvy krat tak
prekrocila hranicu 300 000 €. Rast absolUtnej ceny je tak kombinaciou drahSieho metra

s vwa

Tabulka 1: Specifika ponuky bytov na sekundarnom trhu v Bratislave (3Q 2026)

BA | 85,86 549939 € 446 170,98 €
BA Il 64,29 4 467,83 € 276 268,56 €
BA 1| 68,16 4 401,02 € 286 328,97 €
BA IV 68,93 4 070,58 € 274 186,97 €
BAV 64,21 4 210,66 € 262 276,77 €
Spolu 69,65 453492 € 306 277,17 €

Najomnée v Bratislave opat nabera
na dynamike

Na najomnom trhu sa v tretom Stvrtroku po dlhSom obdobi zrychlil rast. Priemerné najomné
vratane energii dosiahlo 18,70 €/m?, ¢o je medzirocne 0 9,36 % a medzikvartalne o 5,47 % viac.
Bez energii to bolo 15,17 €/m2. NajdrahSie je najomné v Starom Meste (19,93 €/m2), najlacnejsSie
v okrese BA IV (17,45 €/m?2). Priemerny mesacny najom za celd Bratislavu stipol na 1 065 €. Rast
rovnakych dispoziciach. Dvojizbovy byt sa medziroCne predrazil o 6,23 % na 955 € a trojizbovy
0 13,01 % na 1268 €. Najviac vzrastlo najomné v Starom Meste (0 12,64 %) a v BA IV (0 11,57 %),
najmenej v BAV (0 6,86 %).

Priemerné mesacné najomné za dvojizbovy byt mimo Starého Mesta sa pohybovalo v rozpati
od 889 € do 934 € aj s energiami.
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Tabulka 2: Priemerné ceny prenajmu v Bratislave vratane energii (3Q 2026)

BA | 809€ | 1073 € 1572 € | 2509¢€ 2757 €| 1363 €
BAII 735 € 934 € 1179 € 1613 € 2027 € 973 €
BA Il 741 € 921 € 1172 € 1778 € 2167 €| 1008 €
BA IV 740 € 896 € 1098€ | 1550€ 3050 € 974 €
BAV 717 € 889 € 1127 € 1451 € 2280 € N9 €
Spolu 745 € 955 € 1268€ 1909€ 2480€ 1065€

Faktory spomalenia realitného trhu
pretrvavaju

,Sekundarny trh v poslednom obdobi tazil zo svojej relativnej dostupnosti v porovnani
s ponukou novostavieb,” hovori hlavny analytik BENCONT INVESTMENTS Rudolf Bruchanik
a pokracuje: ,Sustredil sa tu dopyt po vlastnom byvani a v nezanedbatelnej miere aj investi¢ny
zaujem. Snaha vyuZzit vhodné podmienky financovania pred rastom Urokovych sadzieb
podporila aktivitu zaujemcov, vysledkom ¢oho je sledovany rast cien v tomto roku.”

~Faktory, ktoré by mali rast cien tlmit, pritom zostavaji v platnosti. Hypotéky zdrazuji, ceny
starSich bytov sa za posledné roky priblizili k cenam novostavieb a efekt snahy stihnit lacnejSie
financovanie by mal postupne vyprchat. Medzirocné porovnanie bude tlmit aj vysSia zakladna:
aj keby ponukové ceny do konca roka stagnovali, medziro¢ny rast by v Stvrtom Stvrtroku klesol
na priblizne 7,4 %. Spomalenie, ktoré sme ocakavali, sa teda posiva, ale nevytraca. Ku koncu
roka 2026 oCakavame medzirocny rast cien starSich bytov v pasme do 10 % a v priebehu roka
2027 dalSie zmiernovanie smerom k 5 % medzirocne. Pri najomnom ocakavame pokracovanie
rastu, najma z dovodu rasticich finan¢nych nakladov, pravdepodobne vSak miernejSim tempom
ako v tretom Stvrtroku,” uzatvara Bruchanik.
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