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Ponuka novostavieb
v Bratislave sa vyrazne
rozsirila. Predaj zostava

stabilny

V tretom Stvrtroku 2025 sa na bratislavskom rezidenénom trhu predalo
celkovo 638 bytov. Do ponuky pribudol najvacsi pocet novych bytov
od roku 2022. Ponuka bytov sa ku koncu tretieho Stvrtroka zvysila na 3 969
jednotiek. Priemerna ponukova cena vzrastla len mierne, na troven 5
369,94 €/m?2 s DPH.
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Ku koncu septembra bolo na bratislavskom trhu novostavieb mozné vyberat z 3 969 bytov
v ponuke. Za posledny Stvrtrok sa totiz ponuka bytov rozsirila az o 17 %, k comu prispela
desiatka novych projektov ale aj spustenie predaja novych etap v ramci uz zabehnutych
projektov.

Priemerna ponukova cena novostavieb v Bratislave sa zvySila na 5 369,94 €/m? s DPH.
Medzirocne su aktualne ceny vysSie 0 6,7 % a pri Stvrtrocnom porovnani sme sledovali rast
0 2,25 %. Cena rastla najma v dosledku prirastku novych a jednotkovo drahSich bytov, ale
sledovali sme aj Gpravu cien v pripade niektorych existujicich projektov.
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Na vyber boli byty s priemernou rozlohou 66,94 m?, pri¢om ponuku dopliali aj nové mensie byty
s rozlohou pod celobratislavskym priemerom. Takmer tretina (30,6 %) celej ponuky novostavieb
bola slstredena v okrese Bratislava Il. V tomto okrese sme zaroven zaznamenali aj najvacsi
prirastok novych bytov v poslednom obdobi, ¢o sa podpisalo pod rast podielu tohto okresu

az o 6 percentualnych bodov.

Priemerna ponukova cena bytov sa v absolitnom vyjadreni zvySila medziro¢ne o0 11 % ¢€im sa
vysSplhala na 383 678,64 € s DPH. Cenu tahaji nahor aj nadalej najma vysokeé ceny bytov
segmentu bytov. UZ spominanym vyraznym rozSirenim ponuky aj o byty v strednom segmente sa
zaroven znizil podiel luxusnych bytov z 38 % na aktualnych 34 %. Medianova cena bytov sa
pohybovala na trovni 317 775,00 € s DPH, pricom tiez zaznamenala 10 % medziro¢ny rast.

BA | 738 72,49 7217,55€ 531903,46 €
BA Il 1215 68,29 5748,85€ 430327,26 €
BA Il 541 64,63 4 604,68 € 317 333,09€
BA IV 967 62,70 4 429,92 € 294 131,24 €
BAV 508 66,15 4 675,66 € 328 549,27 €

Spolu 3969 66,94 5369,94€ 383 678,64 €

Tabulka 1: Specifika volnych bytov na trhu s novostavbami v Bratislave rozdelené podla okresov
(3Q2025)

Dopyt po vacsich bytoch rastie, 2-izbove
stale najziadanejsie

V tretom Stvrtroku sa predalo celkom 638 bytov v novostavbach, ¢im predaj zostal na rovnakej
urovni ako v predchadzajicom Stvrtroku.

Kym v rokoch 2023 a 2024 sa dopyt sistredoval najma na mensie byty, dnes, na zaklade rastu
priemernej rozlohy predanych bytov, sledujeme akysi navrat k dlhodobému priemeru.
Priemerny predany byt v obdobi jal - september mal plochu necelych 60,5 m2. Postupnym
vypredavanim lacnejSich bytov z ponuky rastla aj priemerna cena predanych bytov, ktora tak
pomyslene dobieha ponukovid cenu. V tretom Stvrtroku sa predavali byty s priemernou
jednotkovou cenou 4 902,75 €/m? s DPH, teda o 4,26 % vysSie v porovnani s predoslym rokom.

NajziadanejSou dispoziciou s podielom 43,9 % na celkovom predaji zostali 2-izbové byty.
Sledovali sme vSak zvySenie zaujmu o 3-izbové byty (23,7 % predaja), ale aj o 4-izbové byty,
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ktorych podiel na celkom predaji predstavoval 11,3 %.
1 123 34,77 5561,42 € 204 070,31 €
2 280 50,64 4776,01€ 258 829,70 €
3 151 77,00 4731,77 € 395 669,24 €
4 72 97,82 4802,00 € 510 729,05 €
5 12 121,21 3909,31€ 536602,91 €

Spolu 638 60,47 4902,75 € 312949,16 €

Tabulka 2: Specifika predanych novostavieb v Bratislave rozdelené podla poctu izieb (3Q 2025)

Ponuka novostavieb rastie, ceny stagnuju,
predaj sa stabilizuje okolo 700 bytov
kvartalne

Prirastok novych bytov v ponuke bol odpovedou developerov na oZivujuci sa dopyt, ktory v
pripade novostavieb sledujeme uz od konca roku 2023. Obdobie slabého predaja v rokoch
2022/2023 sposobilo, Ze developeri odkladali spistanie novych etap a sibezne pracovali na
povolovacich procesoch pri novych zameroch. Rast dopytu bol signalom, ktory prispel k
optimizmu aj na strane ponuky. Doposial sme sledovali harmonické dopliianie ponuky o
priblizne rovnaky pocet bytov ako sa za dané obdobie aj stihol vypredat. Aktualny narast
druhd stranu vsak zvysuje konkurenciu medzi jednotlivymi projektami, ktoré musia o zakaznika
bojovat lepSim Standardom vybavenia, sluzbami, lokalitou, ale v neposlednom rade aj cenou.

Zaroven je vSak pravdou, Ze od roku 2022 sa situacia vyrazne zmenila aj na strane nakladov pri
vystavbe a to od cien stavebnych materialov, cenu prace, financné naklady az po sprisnovanie
narokov na energetickl efektivnost budov, ktoreé tiez prispievaju k rastu nakladov na vystavbu.
Nové projekty tak spravidla prichadzaja s vysSimi cenovkami.

Kipyschopnost obyvatelstva zostava pod dvojakym tlakom. Na jednej strane, klesajiice troky
zlepsuju dostupnost hypotekarneho financovania, co pomaha udrzat zaujem o kipu
nehnutelnosti, ktora je pre Slovakov aj nadalej povazovana za klucova Zivotna potrebu. Na
druhej strane, hoci nominalne mzdy rastd, inflacia s rastom nad 4 % tento rast spomaluje, o
vedie k obmedzenému rastu realnych miezd a tym padom k zniZeniu realnej kipnej sily
domacnosti. To v konecnom dosledku obmedzuje ich schopnost alokovat dostatocné zdroje
nielen na splacanie Gverov, ale aj na celkové zvySovanie spotreby.
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Ocakavame, zZe cena bytov by mala v najblizSom obdobi skor stagnovat, pricom najvacsi vplyv na
jej tpravu budd mat novo doplnené projekty. Predaj bytov by koncu roka mohol eSte vzrast, no
v blizkej budlcnosti o¢akavame skor jeho zastabilizovanie na Grovni okolo 700 bytov Stvrtrocne.
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