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Better never settles

EKONOMIKA: ZVYSENA INFLACIA A UTLMENY RAST

Trh prace zostal pocas celého roka 2025 stabilny, ked sa nezamestnanost
pohybovala okolo Urovne 3,9 %. Tym poskytoval zabezpecenie prijmu
domacnosti napriek makroekonomickej situacii. Nominalny rast miezd
CiastoCne predbehol inflaciu, umoznujuc rast redlnych miezd 0 6,9 % v
obdobi Q1-Q3 2025. Inflacné tlaky vSak nadalej pretrvavaju, kedze inflacia
sa pocas celého roka pohybovala okolo 4 %. V kombinacii s relativne
vysokym danovym zatazenim to obmedzilo vyraznejSie ozivenie spotreby.
Celkovy ekonomicky rast tak zostal utimeny, ked HDP v obdobi Q1-Q3
2025 kumulativne vzrastlo o 0,7 %, pricom podobné tempo rastu sa
ocCakava aj v nasledujucom roku.

Priemerné hypotekarne sadzby sa pocas roka znizili priblizne o 0,4 p. b.

a ustalili sa okolo urovne 3,4 %, pricom vybrané ponuky sa blizia k hranici
3,0 %. Spolu s rastom realnych miezd to prispelo k oziveniu dopytu na
rezidencnom trhu v minulom roku. Objemy novych hypotekarnych Uverov
v uplynulych mesiacoch dosiahli najvyssie hodnoty od roku 2022, pricom
oCakavame pokracovania tohto trendu aj v roku 2026.

PONUKY A DOPYT: VYSOKE PREDAJE POCAS ROKA

Koniec roka priniesiel 818 predanych bytov, ¢o predstavuje medzikvartalny
narast o 14 %. Celkovo sa v roku 2025 predalo takmer 2 800 bytov, ¢o
predstavuje najvyssi rocny objem predajov od roku 2021. Vyvoj potvrdil
postupné ozivenie rezidencéného trhu, pricom podobnu uroven predajov
ocCakavame aj v tomto roku.

Ponuka zostala stabilna na urovni 3 732 bytov. Priemerna ponukova cena
vzrastla medzikvartdlne 0 2,5 % na 5 600 €/m?, zatial ¢o priemerna
predajna cena zaznamenala esSte vyraznejsi rast, a to o 3,0 %.

Za poslednych 18 mesiacov zaroven evidujeme rastuci zaujem o mensie
dispozicie, ktory sa potvrdil aj v Q4. Priemerna vymera predaného bytu
bola 0 8 m? nizsia nez priemerna vymera dostupnych bytov. Struktura
dopytu tak zostava nezmenenad, kedze dvojizboveé byty si udrzali
dominantné postavenie s 48 % podielom na celorocnych predajoch,
nasledované trojizbovymi bytmi (21 %) a jednoizbovymi bytmi (20 %).
Dopyt sa nadalej sustredoval najma do okrajovych Casti mesta v
etablovanych projektoch s pokracujucimi fazami vystavby, ako aj do
projektov v centre Bratislavy. V roku 2026 oCakavame stabilizaciu trhu na
urovni 600-800 predanych bytov za kvartal.
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PRAHA vs. BRATISLAVA: NAJSILNEJSi ROK OD 2021 PRE OBE MESTA TRENDY A OCAKAVANY VYVOJ

Q4 priniesol v oboch mestach mierny medzikvartalny narast predajov a z

PREDAJE NOVOSTAVIEB: BRATISLAVA vs. PRAHA
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realizovanych v niekolkych etapach, ako aj z vyssieho podielu koncovych
kupujucich, ¢o vedie k stabilnejSiemu vyvoju predajov.

PRIEMERNA VYMERA: VELKOST PREDANYCH BYTOV KLESA

Rovnako ako pocas celého roka, aj Q4 patrila dvoj-izbovym bytom, ktoré
tvorili az 48 % vsetkych predajov (49 % za 2025). Posledné kvartali
evidujeme aj zvysSeny zaujem o 3-izbove byty, ktoré v predajnosti predbehli
1-izbové. Priemerna vymera bytov v ponuke za posledné 3 roky narastla o
9 % na 65,7 m?, pricom tych predanych naopak klesla o 15 % na uUroven 57,6
mZ2, ¢o je druha najnizsia hodnota za poslednu dekadu.

Priemerna vymera bytov v ponuke narastla najma preto, ze nizkometrazné
byty sa vypredaju medzi prvymi a vysokometrazne ostavaju v ponuke
dlhsSie. Celkovo sa vSak priemerna vymera bytov v novych projektoch
zmensuje, ¢i uz z dévodu celkovych finan¢nych nakladov alebo
demografickych zmien.

MIERA ABSORPCIE: OCAKAVANA STABILIZACIA

V Q4 sa predala patina ponuky bytov, takze absorpcia trhu dosiahla
uroven 22 %. PocCas roka 2025 oscilovala okolo hodnoty 20 %, ¢o
predstavuje zdravl mieru pre Bratislavsky trh novostavieb. Z dlhodobého
hladiska vSak ide o mierne podpriemernu hodnotu.

Predpokladame, ze v najblizsich dvoch rokoch sa tento trend vyrazne
nezmeni, kedZze sa neoCakava vyrazny narast ponuky a predaje by sa mali
stabilizovat na Urovni 600-800 bytov kvartalne. V jednotlivych kvartdloch
mozu zaroven nastat vyraznejsie vykyvy absorpcie v désledku sezénnych
cyklov.
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7. prieCke v Europe, oproti

4. v minulom roku. Aj preto
oCakavame pokracovanie dopytu
v okrajovych cCastiach s nizSimi
cenovkami.

Na trhu sa postupne formuje
dvojrychlostny model, teda
kvalitnejSie projekty v lepsej
lokalite a konkurencnou
vyhodou, kde o¢akavame mierny
rast cien. A Standardnejsie
projekty, ktoré budu musiet
aktivnejSie reagovat na rastucu
konkurenciu, napriklad cenovou
korekciou alebo formou
hybridného projektu, teda
kombinaciou klasického predaja
bytov s dlhodobym najmom,
najomnym byvanym,
druzstevnym byvanim ci inou
formou byvania. Prave flexibilita
a schopnost prispdsobit projekt
potrebdm trhu moéze byt klucova
pre jeho UspesSnost v buducnosti.

2

© 2026 Cushman & Wakefield | BuiltMind



MARKETBEAT

NAJLEPSIE PREDAVANE PROJEKTY V 2025
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V stvrtom kvartali sa zrealizovalo 818 predajov naprie¢ 83 projektmi. Top 6
projektov sa na trhu podielalo 43 %, pricom vacsinu tvoria etablované
projekty, ktoré maju naplanovanych viacero faz na najblizsie roky.

Vyvoj v poslednych kvartaloch potvrdzuje dominanciu projektov v okrajovych
lokalitach ako SInecnice, Bory alebo Dubravka, pricom atraktivitu si
zachovavaju aj projekty v centralnej zone Mlynské Nivy, ako Zwirn,
Downtown Yards alebo Skypark Tower.

Zdroj.: BuiltMind
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CUSHMAN & WAKEFIELD - PUBLIKACIA VYSKUMU

Cushman & wakefield (NYSE: CWK) je popredna globalna realitna spolo¢nost poskytujlica sluzby vilastnikom a uzivatelom
nehnutelnosti, s priblizne 52,000 zamestnancami v takmer 400 kanceldridch a 60 krajinach. V roku 2024 spolo¢nost vykazala
prijmy vo vyske 9,4 miliardy USD z hlavnych sluzieb: sprava nehnutelnosti, prendjom, kapitalové trhy, ocenovanie a dalSie
sluzby. Cushman & wakefield je zndma ocenenou kultirou a zavéazkom k rozmanitosti, inklUzii, udrzatelnosti a dalSim
hodnotam. Viac informacii ndjdete na www.cushmanwakefield.com.

©2026 Cushman & Wakefield. Vsetky prava vyhradené. Informacie obsiahnuté v tejto sprave pochadzaju z viacerych zdrojov,
ktoré sa povazuju za spolahlivé, vratane sprav zadanych spoloc¢nostou Cushman & Wakefield ("CWK™). Tato sprava sluzi len
na informacné ucely a mdze obsahovat chyby alebo opomenutia; sprava je prezentovana bez akychkolvek zaruk alebo
vyhlaseni o jej presnosti.

Nic v tejto sprave by sa nemalo vykladat ako ukazovatel budiceho vykonu cennych papierov CWK. Nemali by ste kupovat ani
predavat cenné papiere - CWK ani ziadnej ingj spolo¢nosti - na zéklade nadzorov uvedenych tu. CWK odmieta vsetku
zodpovednost za cenné papiere klpené alebo predané na zdklade informacii tu uvedenych, a tym, Ze si prezriete tito spravu,
sa zriekate vSetkych narokov voci CWK, ako aj vodi pridruzenym spolo¢nostiam, déstojnikom, riaditelom, zamestnancom,
agentom, poradcom a zastupcom CWK v suvislosti s presnostou, Uplnostou, primeranostou alebo vasim pouzitim informacii
tu uvedenych.
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