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SLOVENSKY TRH NEHNUTELNOSTI 2025 / 2026

e Investicie do nehnutelnosti
e Kancelarie

e Logistika, priemysel

e Retail

Foto: JTRE, KCAP

Slovensky trh nehnutelnosti @ Bratislava 16.04.2026



TEICHMANN & COMPAGNONS

INVESTORI

Kolko a kde sa investovalo v CEE?

CEE - celkovy objem investicii do nehnutelnosti
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Zdroj: Colliers, The CEE Investment Scene: 2025

po dvoch rokoch stagnacie, rast o 31%;

stala dominancia investovania do Polska a Ceska;

globalny kapital nahradil lokalny kapital (64% investori z CEE) hlavne Ceski investori;
v Cechéch 200 realitnych fondov (2/3 z nich mladsie ako 5 rokov).
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INVESTORI

Do ¢oho sa investovalo v CEE?
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Zdroj: Colliers, The CEE Investment Scene 2025

- investovanie do kancelarii sa posilnilo, ddvodom je predpoklad narastu najmov
hlavne pri dobrych lokalitach a ESG budovach (VarSava, Praha);

- retail — pokles, obchodné centra nahradzaju lacnejsie retail parky.
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INVESTORI

Aké vynosy oCakavaju investori v CEE?
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Zdroj: Colliers, The CEE Investment Scene 2025
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INVESTORI

Objem investicii do komercnych realit na SLOVENSKU
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Zdroj: Cushman & Wakefield, Marketbeat Slovakia 2025

- v roku 2025 ozivenie, druhy najvyssSi objem v historii, 55% investori z CZ/SK;
- logistika 43%, retail 40% (Bory Mall), kancelarie 17%;
- retail — investori z CZ/SK, logistika (zahraniCni investori), kancelarie SK investori.
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KANCELARIE

Ponuka
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- dopyt bol relativne silny, medziro¢ny narast o 35%;

- ale Cisty dopyt (bez renegociacii, ktoré tvorili 70%) je pokles o 13%;
- ngjomné (prime rents) stipa 21 EUR/ mZ2,

Zdroj: Bratislava Research Forum, Colliers 2Q/2024
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KANCELARIE

Trendy 2026:

- vystavba novych projektov stagnuje v dosledku vysokych stavebnych nakladov a nakladov na
financovanie, najblizsie 2 roky minimalna ponuka, ziadna spekulativna vystavba;

- zvysovanie prevadzkovych nakladov;

- vysoké naklady na fitouty (stavebné Upravy priestorov, ale aj moderny nabytok a zariadenia);

- rastie dopyt najomcov po kvalite - certifikovanych budovach (ESG, EU Taxonomia), pre nizku ponuku
sa da oCakavat vacsi rast cien najmov v certifikovanych budovach;

- dopyt po mensich priestoroch vyssej kvality;
- budovy A a B kategdrie maju vysoku neobsadenost’ a budi mat velké problémy aj vzhladom na

vysoké prevadzkové naklady, oCakava sa dalSie zvySovanie neobsadenosti (potreba rekonstrukcie,
resp. redevelopmentu na byty);

- fiskalne tlaky / recesia - zniZzovanie poctu zamestnancov, umela inteligencia, automatizacia;
- firmy su natené optimalizovat plochy a sposob vyuzivania kancelarii;
- flexibilné podmienky najomnych zmluv (break opcie), kratSie doby najmu (1-3 roky);

- flexibilita a coworking (40.000 m2, 2%), kombinacia fixnych zmliv a operativne navysenie v
coworkingoch;

- zvysena aktivita verejného sektoru, ktory hlada nové priestory z dovodu investicného dlhu na
starych budovach.
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Logistika, industrial

- celkovo 4,84 mil. m2; (Bratislava region 42%);

- nova ponuka 306.000 (predprenajom 75%);

- vo vystavbe cca. 245.000 m? (predprenajom 28%);

- neobsadenost 7,4% (mierny pokles);

- najomné v okoli Bratislavy 5,6 - 6,5 EUR/ m? (lacnejSie oproti Prahe 0 1,5 az 2,5 EUR/ m?);
- dopyt stagnuje, cenova stabilita.

0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Ponuka Dopyt
Celkova vymera podla regiénov Transakcie podla kvartalu
) (m?, bez renegociacif a kratkodobych najmov)
1000000 f
800 000 500000 -
450000 F
600 000 400000 r
100000 350000 Ff l
300000 F
o 250000 *F
’ 200000 | I
@ o — c Q © @ © E > [
g ¢ gz 2 § £ 3 8 £ 3 150 000
= w1 ) v c Y Q =] = @ 100000
(= o = = g
% : hY 50000 f
& z 2
2 0 T
(18] = c
= & 3

Stredné Slovensko

EQT  mQ2 Q3 mQ4

Zdroj: Colliers 2025



TEITCHMANN & COMPAGNONS

Logistika, industrial

TRENDY:

- vyhladovo budeme sledovat’ premiestiiovanie priemyselnych a skladovych priestorov z Azie
a Ukrajiny blizsie do bezpecnej Eurodpy;

- Slovensko je v ramci CEE konkurencieschopné pre nizke najomné;

- ,,Last mile“ logistika - dopyt po skladoch v blizkosti miest a konecnych zakaznikov (teda
rozvoj po celom Slovensku);

- chyba mestska logistika/sklady (vysoké ceny pozemkov);
- doraz na ESG a udrzatelnost’ (zvysovanie stavebnych nakladov);
- automatizacia, robotizacia, optimalizacia procesov;

- ponuka je viac flexibilna (doba vystavby 6-9 mesiacov);

- trend kratsie flexibilné najmy (3-6 mesacné kontrakty).
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RETAIL
Bratislava Regiony
Shoping centra: 584.000 m?2 1.116.000 m?
Retail parky: 87.000 m? 751.000 m2
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Nitra
Trnava
Trenéin
Zilina

Presov

Bratislava®
Bansk4 Bystrica "
kosice [N
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000

*Based on ihabitance with residential permit in Bratislava
Source: CBRE Research
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RETAIL

Pokles maloobchodnych trzieb o -1,4 % medziro¢ne
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- vyssie dane, inflacia, konsolidacia tlacia domacnosti k diskontom;

- rozvoj lacnejsich retail parkov v regionoch, (trend showroom + pick up);
- shoping centra - Ziadna vystavba, skor modernizacia starsich SC;

- tlak na efektivitu a ESG podmienky;
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RETAIL

- narast cien najomného v retail parkoch na 12 - 15 EUR/m?;
- stabilita cien v shopping centrach prime rents 65 EUR/m?Z.

PRIME RENT
— Shopping centres (prime) ——shopping centres (regional)
— Retail parks (prime) == Retail parks (secondary)
€100 - € 100.00
=
S € 80 -
E ~ € 65.00
E €60
73]
T €40
&
€20 - € 15.00
e ———
€ﬂ IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII€I1I2I-50

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zdroj: Cushman & Wakefield Marketbeat Retail 2025
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Dakujem pekne za pozornost.

Rastislav Badalik

www.teichmanncpn.eu
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