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Realitny trh sa vzdaluje vyvoju vo zvysku ekonomiky

Priemerna cena byvania v 2. Stvrtroku 2020 vzrastla oproti predchadzajicemu Stvrtroku
0 3,6 %. V medzirotnom porovnani pokracovali ceny v raste 11,2 % (predchadzajuci Stvrtrok
8,6 %). Rast zaznamenali priemerné ceny bytov, ako aj priemerné ceny domov. Jednoznacne
najvyssi rast bol pozorovany v KoSickom kraji, na medziro¢nej baze sa v§ak ceny byvania zvysili
v kazdom kraji. Zaroven pre druhy Stvrtrok predpokladdme z dévodu krizy vyrazny pokles
makroekonomickych ukazovatel'ov ako HDP, mzdy ¢i disponibilny prijem. Désledkom tohto
vyvoja je docasné zasadné zhorSenie indikatorov dostupnosti byvania. V bududcnosti
ocakavame ich korekciu pod vplyvom opatovne sa zlepSujuceho hospodarskeho vyvoja.

Priemerna cena byvania v 2. Stvrtroku 2020 vzrastla medzikvartalne o takmer 60 EUR/m? na
hodnotu 1731 EUR/m2 Ceny nehnutelnosti sa oproti prvému Stvrtroku zvysili
0 3,6 %. Najvyssi prispevok dosiahol KoSicky kraj, v ktorom ceny nehnutel'nosti v priebehu
poslednych rokov rastli iba mierne. Tlmiaco naopak pdsobil Banskobystricky kraj, kde
dochadzalo ku korekcii predchadzajiceho obdobia. Medziro¢né tempo rastu zrychlilo na
11,2 %, ¢o predstavuje najvyssi medziro¢ny rast cien byvania od roku 2008. Na celkovej
medziro¢nej zmene priemernej ceny byvania sa podiel'al medziro¢ny rast cien bytov vo vyssej
miere neZ rast cien domov (graf 4), podiel je pribliZzne na irovni 55 %.

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Vyvoj cien bytov, domov a byvania
(medziro¢na a medzistvrtroctna zmena v %) (medziro¢na zmena v %)
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Priemerna cena bytov sa v 2. Stvrtroku 2020 zvySila 018 EUR/m?2 na 2024 EUR/mZ.
V porovnani s predchadzajucim stvrtrokom rastla o 0,9 %, medziro¢né tempo rastu

Rychle komentare nie st oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuju nazory analytikov tiseku
meny, $tatistiky a vyskumu (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajiceho sihlasu, aviak s uvedenim zdroja
,Analytici UMS“. Ak nie je uvedené inak, ¢asové rady su sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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vS$ak dosahuje hodnotu 9,5 %. Najvyssi rast medzi Stvrtrokmi dosiahli mensie byty (1-izbové
a 2-izbové), 4-izbové byty zaznamenali dokonca mierny pokles.

Priemerna cena domov vzrastla o 32 EUR/m?2 na 1296 EUR/mZ2. Oproti 1. Stvrtroku 2020
sa zvySila o 2,6 % (rovnako ako v predchadzajicom Stvrtroku), Co predstavuje
v medzirocnom porovnani rast o 7,3 %. Zvysila sa najma priemerna cena Standardnych
rodinnych domov, zatial' co priemerné ceny rodinnych vil naopak medzikvartalne klesali. Pre
vily je v poslednych rokoch typické striedanie obdobi vyrazného rastu a poklesu.
Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Vyvoj priemernej ceny byvania

(aroven v EUR/m2, medziro¢ny rast v %) (medziro¢na zmena v % a prispevky v p. b.)
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Regionalne Statistiky ukazuju medziStvrtroény rast cien takmer vo vsetkych krajoch.
Jedinou vynimkou je tentokrat Banskobystricky kraj (-1,3 %), ktory v minulom Stvrtroku rastol
naopak najrychlejSie. Najvyraznejsie rastol jednoznacne KoSicky kraj (23,9%). V absolitnom
vyjadreni je priemerna cena byvania s odstupom najvySSia v Bratislavskom kraji (2273
EUR/m?), medzikvartalne rastla o necelé 2 %. Na druhé miesto sa po dlhSej dobe posunul opat
KoSicky kraj. V medziro¢nom porovnani rastli vSetky kraje, najviac uZ spominany KoSicky (33,2
%) a Zilinsky kraj (21 %).

Graf 5 Aktualna priemerna cena byvania v krajoch Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(troven v EUR/m?) (troven v EUR/m?2, medziro¢ny rast v %)
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Vysvetlenie pre dynamicky vyvoj v KoSickom kraji treba hl'adat vstave ponuky vtomto
regione. V celoslovenskom porovnani sa pocet ponuk zvysil. V. KoSickom kraji vSak zostal
takmer nezmeneny. Vacsiu cast ponuky tam tvorili starSie nehnutel'nosti, neslo teda
o novostavby. Najvacsie prispevky k priemernej cene v kraji mali okresy KoSice LIl a IV. Za nimi
s urcCitym odstupom nasledujd Kosice III a KoSice - okolie. Vysledny rast preto nemozZno
pripisat Ziadnemu konkrétnemu projektu ¢i lokalite. Z mesacnych dat, ktoré sme mali
v priebehu pandémie Specialne k dispozicii tieZ vyplyva, Ze k rastu dochadzalo pozvol'na uz od
aprila, hoci najvacsi skok sa pravdepodobne udial aZ pocas juna.

Graf 7 Prispevky k priemernej cene byvania, KoSicky kraj
(troven v EUR/m?)
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Graf 8 Vyvoj dostupnosti byvania podl'a krajov Graf 9 Vyvoj dostupnosti bytov podl'a krajov

(podiel HAI k jeho historickému priemeru v %) (podiel HAI k jeho historickému priemeru v %)
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Poznamka: Porovnanim priebeznych inverznych hodnét indexu dostupnosti byvania/bytov kich historickému priemeru
ziskame orienta¢nu predstavu o ,nadhodnocovani®, resp. ,podhodnocovani“ byvania/bytov z dlhodobého
pohl'adu.
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V 2. stvrtroku 2020 sa celkova dostupnost byvania: vzhl'adom na historicky vyvoj
zhors$ila vkazdom kraji. Vysledok je vsulade spozorovanym vyvojom, kedZe ceny
nehnutelnosti v druhom stvrtroku rastli, zatial' ¢o odhady ukazuju pokles miezd vo vSetkych
krajoch. Makroekonomicky vyvoj sa vratil zhruba do roku 2017, dostupnost byvania merana
indexom HAI vSak aZ do roku 2014, napriek vyraznému poklesu trocenia. Najviac zasiahnutym
krajom je Kosicky, za nim Presovsky a Zilinsky:.

V pripade dostupnosti byvania v bytoch je narast hodnot indexu eSte vyraznejsi. Kosicky
a Zilinsky kraj sa prvy krat od roku 2013 preklopili cez nulu do kladnych ¢isiel. Nula je v pripade
indexu HAI prave hranica urcujuica, ¢i sa bavime o nadhodnotenych (kladné hodnoty) alebo
podhodnotenych cenach nehnutel'nosti (zaporné).

Kriza mala zatial nerovnomerny dopad na rézne skupiny obyvatel'stva. Priemerné
ukazovatele nemusia nevyhnutne zachytit heterogénny vyvoj vrozlicnych prijmovych
kategoriach. Kym nizsie prijmové skupiny boli zasiahnuté vo vac¢Sej miere, domdacnosti s vySsim
prijmom ekonomické ddsledky nemuseli pocitit. KedZe prave tieto domacnosti si najviac
aktivne na realitnom trhu, dopyt po byvani mohol pretrvat takmer nedotknuty. Ukazovatele
zaloZené na priemeroch preto nemusia odzrkadl'ovat dostupnost byvania rovnakym sp6sobom
ako v minulosti.

Graf 10 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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1t Struénd metodika zostavovania indexu dostupnosti byvania v NBS je k dispozicii na
http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/2013/98_CNNB_rk133Q.pdf a je odvodend od pdvodnej z
https://www.nar.realtor/research-and-statistics/housing-statistics/housing-affordability-index/methodology.
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Za ucelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutelnosti na finan¢ni aekonomicka stabilitu
porovnavame ich vyvoj svyvojom ich zakladnych teoretickych fundamentov. Slazi na to
kompozitny index, zaloZeny na pomerovych ukazovatel'och (realna cena byvania, cena/prijem,
cena/najom, uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem domacnosti, objem vystavby
bytovych budov/HDP) 2.

Hodnoty kompozitnych indexov sa v 2. $tvrtroku 2020 vyrazne zvysili. Specificka situacia
v priebehu Stvrtroku priala vyznamnému rastu vsSetkych pomerovych ukazovatelov. Ceny
nehnutel'nosti rastli, zatial' ¢o rast cenovej hladiny sa spomalil (o sposobilo rast realnej ceny),
klesol disponibilny prijem (rast pomeru ceny Kk prijmu) a ndjomné (rast ceny knajmu).
Hlavnym doévodom poklesu najomného je vyrazné zvySenie poctu ponuk. Je pravdepodobné, Ze
mnoho prenajimatelov sa v obdobi karantény preorientovalo z kratkodobych prendjmov
(turizmus) na dlhodobé. Zvysil sa tieZ objem uverov domdacnosti na kipu nehnutel'nosti, co
posunulo smerom nahor pomer uverov k disponibilnému prijmu. Predpokladany pokles HDP
a naopak narast stavebnej produkcie bytovych budov zapricinili rast aj posledného indikatoru,
objemu vystavby bytovych budov k HDP.

Graf 11 Priemerna cena najjomného byvania
(medzirocna zmena v %)
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Druhy Stvrtrok 2020 bude v histérii Slovenska vel'mi Specifickym, okrem iného i z pohl'adu
vyvoja na realithom trhu. ZvySena aktivita na realitnom trhu pravdepodobne suvisela
s priaznivymi podmienkami, ktoré do prichodu pandémie panovali. Kriza vyvolana pandémiou
mala vyrazny negativny efekt na celd makroekonomicku situaciu - klesa HDP, mzdy Cci
disponibilny prijem. Na cendch nehnutel'nosti sa prepad makroekonomickych ukazovatel'ov
zatial' neodrazil. Medzi vyvojom cien nehnutelnosti a vyvojom ich zakladnych fundamentov sa
preto roztvaraju nozZnice. V nasledujucich obdobiach ofakdvame postupné pribliZovanie sa
tychto dvoch vetiev a uzatvaranie medzery medzi nimi - makroekonomicka situacia sa odrazi

2 Viac informacii ozostavovani kompozitného indexu mozZno najst vanalytickom komentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na ho
dnotenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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od dna, zatial' ¢o dopyt po cenach nehnutel'nosti moZe v désledku oneskoreného vplyvu krizy
docasne ochladnut.

Box ¢.1 Poznamka k priemerovaniu

Zaujimavostou sucasného vyvoja je, Ze tempo rastu priemernych cien byvania je vyssie ako
tempo rastu cien bytov alebo domov, zatial' ¢o v minulosti malo tendenciu drzat sa niekde
medzi nimi (ako ukazuje aj graf 2). Rovnako tak plati, Ze priemerna cena byvania sa
v nomindlnom vyjadreni zvysila viac ako cena bytov aceny domov dokopy. Dévod je
matematicky a spociva v pouzivani vah - pri pocitani cien vramci kazdého kraja vaZime
priemerné ceny bytov, domov a byvania ako celku na zaklade poCtu ponuk (pozorovani). Takto
ziskané ceny za jednotlivé kraje st nasledne agregované do priemernej ceny za celé Slovensko
s pouzitim fixnych vah prislichajicich danym krajom:. Podstatné v3ak je, Ze tento postup je
realizovany zvlast pre ceny bytov, ceny domov aceny celkového byvania. V Specifickom
pripade teda moZe nastat (a v minulosti uZ niekol'’kokrat nastala) situacia podobna tej dnesne;.
Konkrétne je tento vyvoj moZné pozorovat napriklad v ramci Zilinského a Pre$ovského kraja,
pri¢om v najvyraznej$ej miere k nemu prispeli okres Zilina resp. okres Presov (grafy 5 a 6).
V oboch pripadoch v 2. stvrtroku 2020 pozorujeme priklon bliZsie k cendm bytov, ktoré su
vyssie neZ ceny domov. Dovodom je markantné zvy$enie poctu bytov v ponuke. V okrese Zilina
tvorili byty Stvrtrok dozadu priblizne 50% z celkovej ponuky, dnes su to takmer dve tretiny.
V okrese Presov tvorili byty na zaciatku roka tretinu vSetkych ponuk, v sticasnosti sa ich podiel
zvysil na pribliZzne polovicu. Jednoduchym aplikovanim vah, zaloZenych na pocte ponuk, sa
matematicky priemerna cena v okrese znacne zvysila, hoci €iastkové ceny bytov a domov taky
vyrazny rast nezaznamenali.

Graf 12 Ceny nehnutel'nosti - okres Zilina Graf 13 Ceny nehnutel'nosti - okres PreSov
(troven v EUR/m?) (troven v EUR/m?)
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Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk

3 Bliz$ie informécie k dispozicii v metodike zverejnenej na:
https://www.nbs.sk/ img/Documents/ Statistika/VybrMakroUkaz/metodicke otazky ceny nehnutelnosti.pdf
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