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Rok 2020 sa konci vyraznym rastom cien nehnutelhosti
v hlavhom meste

Priemerna cena nehnutel'nosti na byvanie narastla za cely rok 2020 o0 11,9 % oproti roku 2019.
Konkrétne tudaje za 4. Stvrtrok 2020 ukazuji mierne spomalenie medzikvartalneho rastu.
NajvyraznejSi podiel na raste cien ma Bratislavsky kraj. Ceny rastli tiez v Banskobystrickom
a PreSovskom kraji, vo zvy$nych krajoch dochadzalo bud’ k stagnacii cien alebo aj k miernemu
poklesu. Oproti predchadzajucemu Stvrtroku rastli predovSetkym ceny dvojizbovych
atrojizbovych bytov. Ocakavané zhorSenie vyvoja na trhu prace negativne vplyva na
dostupnost’ byvania. NizSia ponuka nehnutel'nosti v minulom roku podporuje rastuci trend
cien nehnutel'nosti.

Medzistvrtrocné tempo rastu cien nehnutel'nosti na byvanie v 4. kvartali 2020 mierne
spomalilo na hodnotu 3,4 %. V medzirocnom porovnani su ceny byvania o 16 % vysSie
ako v rovnakom obdobi minulého roku. Zrychlenie medziro¢ného tempa rastu je spésobené do
istej miery aj stagnaciou cien na konci roku 2019 (graf 1).

Priemerna cena byvania v 4. Stvrtroku 2020 vzrastla medzi Stvrtrokmi o pribliZzne 60 EUR/m?
na hodnotu 1852 EUR/mZ. NajvyraznejSie sa na raste podiel'a Bratislavsky kraj, jeho prispevok
tvori 92% celkového cenového rozdielu medzi Stvrtrokmi (graf 2). Negativny prispevok maju
tri kraje - Trenciansky, Trnavsky a Nitriansky.

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Dekompozicia cenového rozdielu
(medziro¢na a medzistvrtroctna zmena v %) (v EUR/m?)
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Priemerna cena byvania za rok 2020 je takmer o 190 EUR/m? vyssia ako tomu bolo
vroku 2019, comu zodpoveda tempo rastu 11,9 %. VKoSickom Kkraji oproti
predchadzajucemu roku rastli ceny najrychlejSim tempom.

Priemerna cena bytov v 4. Stvrtroku 2020 vzrastla o071 EUR/m?Z na 2125 EUR/mzZ
Medzikvartalne tempo rastu zrychlilo na 3,4 % (medziroc¢ne 10,8 %). NajvysSi medziStvrtroCny
rast zaznamenali ceny 2-izbovych a 3-izbovych bytov. Priemerna cena domov narastla o 34
EUR/m? na uroven 1369 EUR/m2. Medzikvartalny rast dosiahol 2,5 %, zatial' ¢o medziro¢né

tempo rastu sa vySplhalona 11,1 %.

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Vyvoj priemernej ceny byvania

(troven v EUR/m?, medziro¢ny rast v %) (medziro€na zmena v % a prispevky v p. b.)
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Z pohl'adu medzistvrtro¢ného vyvoja mozeme Kkraje rozdelit do troch skupin. Medzi
kraje svysSim rastom cien patria Banskobystricky (6 % medzikvartalne), Bratislavsky
a Presovsky (zhodne po 5,5 %). V Zilinskom a Ko$ickom kraji ceny v porovnani s 3. $tvrtrokom
stagnovali, zatial’ ¢o vo zvy$nych krajoch nastal mierny pokles.

V medzirotnom porovnani rastli vSetky kraje, najviac nadalej KoSicky: (38 %)
a Banskobystricky (32,6 %).

1V 2. stvrtroku 2020 ceny nehnutel'nosti v KoSickom kraji skokovito narastli. Kazdy d’alsi Stvrtrok, minimalne do
polovice roku 2021, budeme svedkami vyrazného rozdielu medzi dne$nymi ¢islami a ¢islami z rovnakého obdobia
v predchadzajicom roku. Pocas tejto doby je preto logické o¢akavat medziro¢né tempd rastu vo vyske 30 a viac
percent.
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Graf 5 Aktualna priemerna cena byvania v krajoch Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(troven v EUR/m?2) (troven v EUR/m?2, medziro¢ny rast v %)
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Medzistvrtrocny rast cien samotnych bytov bol najvyssi v Bratislavskom kraji (5,6 %), o ¢o sa
pricinil predovSetkym okres Bratislava I. Ceny domov sa zvysili najviac v Banskobystrickom
kraji (9,5 %), najvacsi prispevok poskytol okres Bansky Bystrica.

Graf 7 Vyvoj dostupnosti byvania podl'a krajov Graf 8 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

zu

ziskame orienta¢nu predstavu o ,nadhodnocovani“, resp. ,podhodnocovani“ byvania/bytov z dlhodobého
pohl'adu.
V 4. Stvrtroku 2020 ocakadvame mierne zhorsenie dostupnosti byvania v priemere za
cela krajinu. Dovodom bude predovsetkym ocakavané spomalenie tempa rastu miezd,
pricom ceny nehnutel'nosti rasti ustidlenym medzikvartalnym tempom uz tri Stvrtroky
za sebou.

Vyvoj v jednotlivych krajoch je vSak vel'mi heterogénny (graf 7). ZhorSenie sucasného stavu
pozorujeme Vv Bratislavskom, Banskobystrickom a PreSovskom kraji. V Trnavskom,
Trencianskom a Nitrianskom kraji sa dostupnost byvania mierne zlepSila. V zasade rovnaka
situacia panuje aj vpripade bytov (graf 8). Jedinou vynimkou je lepsi vyvoj v pripade
PreSovského kraja a naopak o nieco horsi vyvoj v ramci KoSic. Nad'alej plati, Ze dostupnost
byvania je najhorsia v Zilinskom a Ko$ickom kraji.

Rok 2020 sa konci vyraznym rastom cien nehnutelhosti v hlavnhom meste | Rychly komentar | 28. januara 2021 |
© Analytici UMS



Na zaciatku roku 2021 sme pristupili k technickej zmene pri vypocte indexu dostupnosti
byvania. Na vypocet budu odteraz pouZivané priemerné mzdy verejne dostupné v databaze
SUSR. Cielom tejto zmeny je zvysit transparentnost postupu vypoctu, kedze doteraz boli
vyuzivané neverejné mzdové Statistiky. Niektoré z historickych hodndét indexu dostupnosti
byvania preto podliehaji korekcii (najviditelnej$ie zmeny st v pripade Zilinského kraja,
hodnoty indexu v 2. Stvrtroku 2020 su vysSie).

Hodnoty kompozitnych indexov: v 4. stvrtroku 2020 vzrastli oproti predchadzajicemu,
pokojnejSiemu Stvrtroku. Optimisticky 3. Stvrtrok 2020 po odzneni prvej viny pandémie
a protipandemickych opatreni priniesol korekciu vysokych hodnot kompozitného indexu.

Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Vyvoj vo 4. Stvrtroku vsak v mnohom pripomina prvi polovicu roka 2020. Restriktivne
opatrenia maju negativny vplyv na trh prace, zatial' ¢o ceny nehnutel'nosti udrzuju rovnaké
medzikvartalne tempo rastu. Hodnota indexu rastie predovsetkym pod vplyvom podielu ceny
k ndjomnému.

Najomné ku koncu roku 2020 pokleslo o vySe 6 % oproti 3. kvartalu, pricom ceny
nehnutelnosti rastli o 3,4 %. Najomné byvanie chapeme ako alternativu k byvaniu vo
vlastnom - ¢im je ndjomné byvanie lacnejSie, tym vysSia je relativna cena byvania v zakupenej

2 http://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/VBD_SK WIN/np3112qr/v_np3112qr_00_00_00_sk

3 Za Gcelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutel'nosti na finan¢nt a ekonomickau stabilitu porovnavame ich vyvoj
s vyvojom ich zakladnych teoretickych fundamentov. Slizi na to kompozitny index, zaloZeny na pomerovych
ukazovatel'och (realna cena byvania, cena/prijem, cena/ndjom, ivery na byvanie/hruby disponibilny prijem
domacnosti, objem vystavby bytovych budov/HDP). Viac informacii o zostavovani kompozitného indexu mozno
najst v analytickom komentari:

http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na ho

dnotenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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nehnutelnosti. Medziro¢ny pokles najomného dosahuje 17 % (graf 10). Aj v medzirocnom
porovnani teda ndjomné v 4. kvartali 2020 klesalo rychlejSie, neZ rastli ceny.

Graf 10 Priemerna cena najjomného byvania
(medzirocna zmena v %)
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Zdroj: NARKS, NBS

Vroku 2020 sme boli svedkami vel'mi vyrazného rastu cien nehnutel'nosti. V priemere
sa oproti roku 2019 zvysili 011,9 %. Paradoxne, ide zaroven orok, vktorom sme
zaznamenali doteraz najvacsi prepad ekonomiky. Specifikom recesie viak bola jej povaha -
neslo o Strukturalny problém hospodarstva ale vylu¢ne o vonkajsie vplyvy. Kratke uvolnenie
situacie v priebehu 3. stvrtroku ukazalo, Ze ekonomické fundamenty majd schopnost vracat sa
vel'mi rychlo k predkrizovému normalu. Tuto skuto¢nost brali do ivahy aj domacnosti aktivne
na realitnom trhu. S vynimkou niekol'kych tyZdiiov prvého lockdownu nebola aktivita na
realitnom trhu Ziadnym zasadnym spdsobom poznaCena. Dopyt bol a nad’alej bude
podporovany vel'mi nizkymi trokovymi sadzbami. Udaje NBS: indikujui dosiahnutie nového
rekordu v 4. Stvrtroku 2020 - dohodnuta priemerna urokova sadzba (za mesiace oktdber
a november) sa nachadza na najnizSej trovni v histdrii.

Zo vsetkych krajin EU ma Slovensko najvy$si priemerny pocet oséb pripadajiicich na jednu
domacnost. Ukazuju to Statistiky Eurostatu, ktoré sa tykaja kvality byvania za rok 2019 (Graf
11). Na grafe 12 je vidiet tzv. mieru preplnenosti (overcrowding rate)s. Intuitivne, ide o podiel
populacie Zijucej v preplnenych domacnostiach. Z grafu vidiet, Ze tento podiel sa na Slovensku
v poslednych rokoch sice zniZuje, stale vSak vyrazne zaostavame nie-len za eur6pskym
priemerom ale aj za vac¢sSinou nasich susedov.

4 https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie /banky/statisticke-udaje-penaznych-financnych-
institucii/uvery

5 Mieru preplnenosti (overcrowding rate) definuje Eurostat nasledovne:
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Glossary:Overcrowding_rate
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Graf 11 Priemerny pocet osob Zijlicich v domacnosti Graf 12 Miera preplnenosti (%)
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V 3. Stvrtroku vyrazne rastli pocty ako zacatych, tak dokoncenych nehnutelnosti, ¢o je
pozitivne. Na kompletné ro¢né cisla za pocCty dokoncenych a zacatych bytov si eSte budeme
musiet pockat. Ak sa vSak bude 4. Stvrtrok podobat druhému aj v tomto aspekte, celkova suma
zarok 2020 bude znac¢ne zaostavat za rokom 2019. Pesimistické predpoklady podporuji tdaje
o vystavbe bytovych budov znovembra, ktora medzirocne klesla 04,4 %. V oktdbri
medziro¢ny pokles dosahoval dokonca 17,3 %. Data z prieskumov ESI ukazuju v 4. Stvrtroku
eSte nizsiu droven dovery stavebnictve ako v 2. Stvrtroku. NiZSia ponuka nehnutel'nosti v
minulom roku podporuje rastuci trend cien nehnutel'nosti.

Vysledkom vsetkych uvedenych Statistik je velmi nizka pravdepodobnost klesania cien
nehnutelnosti na byvanie v blizkej budicnosti. Dopyt bude podporovany nizkymi trokovymi
sadzbami a ponuka bude dobiehat len vel'mi pomaly. NemdéZeme pocitat ani s pripadnym
nasytenim dopytovej stranky trhu - Statistiky Eurostatu ukazuju, Ze dlhé roky dochadzalo
k akumulacii dopytu.

V pripade cien nehnutel'nosti teda bude d’alSia situacia najviac zavisiet od sekundarneho trhu
rezidenCnych nehnutelnosti, Cize od toho, do akej miery budu aktualni vlastnici ochotni
predavat svoje byty ¢i domy.

Dianie na realitnom trhu na Slovensku sa zavaZne neodklana od celoeurépskeho priemeru.
Podla Eurostatu v3. $tvrtroku 2020 rastli vEU vpriemere ceny byvania o 1,4 %
medzikvartalne (hoci ide o realiza¢né ceny). Na Slovensku sme v danom obdobi zaznamenali
medzikvartalny rast 3,5 % (ponukové ceny).

Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk

Rok 2020 sa konci vyraznym rastom cien nehnutelnosti v hlavnhom meste | Rychly komentar | 28. januara 2021 |
© Analytici UMS



