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Ceny byvania pokracovali v 1. Stvrtroku 2020
v dynamickom raste

Priemerna cena byvania v 1. Stvrtroku 2020 vzrastla oproti predchadzajucemu slabsiemu
Stvrtroku o 4,6 %, ¢o predstavuje najvyssi medzikvartalny rast od roku 2008. ZvySené tempo
rastu pozorujeme aj v medzironom porovnani (narast na 8,6 % z predchadzajucich 6,4 %
medzirocne). Rychlejsi rast zaznamenali priemerné ceny bytov, ako aj priemerné ceny domov.
Dosledkom dynamického vyvoja je zvySenie hodnoty kompozitného indexu na hodnotenie cien
byvania, ako aj zhorSenie dostupnosti byvania vo vacSine krajov. V cendch nehnutelnosti sa
zatial neprejavila rozvijajuca sa kriza.

Priemerna cena byvania v 1. Stvrtroku 2020 vzrastla v porovnani s predchadzajucim
Stvrtrokom o takmer 74 EUR/m?2 na hodnotu 1671 EUR/mZ2 Oproti predchadzajucemu
Stvrtroku to predstavuje rast o 4,6 %. Pozitivne k tomuto vysledku prispeli vSetky kraje,
s vynimkou Presovského, v ktorom je mozné pozorovat miernu korekciu. Medziro¢né tempo
rastu dosiahlo hodnotu 8,6 %. Zhistorického pohladu ide ojeden znajvyssich
zaznamenanych medziro¢nych rastov, zaostava vsak za tretim Stvrtrokom 2019. Na celkovej
medziroCnej zmene priemernej ceny byvania sa podiel'al medziro¢ny rast cien bytov vo vyssej
miere neZ rast cien domov (graf 4).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania
(medzirocna a medzistvrtroc¢na zmena v %)

Graf 2 Vyvoj cien bytov, domov a byvania
(medziro¢na zmena v %)
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Priemerna cena bytov sa v 1. stvrtroku 2020 zvysila o 87 EUR/m?na 2006 EUR/m2. Medzi
Stvrtrokmi vzrastla o 4,5 %, zatial ¢o medzirocne azZ 0 9,7 %. Vyrazné narasty v porovnani
s predchadzajicim Stvrtrokom pozorujeme v pripade ponukovych cien vSetkych typov bytov,
okrem tych najvacsich (pat a viac izbové byty rastli na medzistvrtrocnej baze v priemere o 0,5

%).

Priemerna cena domov vzrastla onecelych 32 EUR/m? na 1264 EUR/m2. Oproti 4.
Stvrtroku 2019 sa zvysila o 2,6 %, Co predstavuje na medziro¢nej baze rast o 6,3 %. Z toho
priemerna cena Standardnych rodinnych domov vzrastla medzistvrtrocne o 3,2 %, zatial' o
priemerné ceny rodinnych vil rastli medzi kvartalmi viac nez dvojndsobnym tempom (7,1 %).

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 medzikvartalny rast cien vtakmer vsSetkych Kkrajoch,
s vynimkou PreSovského (-3,3 %). NajvysSi rast zaznamenal vprvom Stvrtroku 2020
Banskobystricky kraj (12,1 %), po fiom nasleduje Zilinsky kraj (7,1 %). Vyraznej$i narast je
moZzné po dlhSej dobe pozorovat aj v KoSickom kraji (5,5 %). V absolutnom vyjadrenti je
nadalej priemerna cena byvania najvyssia v Bratislavskom kraji, dosahujic troven 2231

EUR/m?, ¢o predstavuje medzikvartalny narast o 4,6 %.

Graf 5 Aktualna priemerna cena byvania v krajoch  Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(troven v EUR/m?) (troven v EUR/m?, medziro¢ny rast v %)
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Na medziroCnej baze sa v rozmedzi kladnych ¢isiel pohybuju vSetky kraje, pri¢om aZ tri dosiahli
dvojciferné rasty - Zilinsky (16,5 %), Trenciansky (14,5 %) a Banskobystricky (14,2 %).
Priemerné ceny nehnutel'nosti v Banskobystrickom kraji boli doposial' v porovnani s ostatnymi
krajmi relativne najniZsie. D6sledkom vysokého rastu na zaciatku roku 2020 je vSak ich posun
nad uroven priemernych cien nehnutelnosti v Nitrianskom kraji. Oba kraje vSak aj nad’alej
zaostavaju za ostatnymi o viac nez 100 EUR/m?.

Nahl'ad do detailnejSej Struktiry ukazuje najvy$si medziro¢ny rast priemernej ceny bytov v uz
spominanom Banskobystrickom kraji (13,2 %). V absolutnom vyjadreni rastli najrychlejSie
ceny bytov v okresoch Banska Stiavnica a Zarnovica, avsak najvacsi podiel na raste priemernej
ceny v kraji ma okres Banska Bystrica. Medziro¢ny rast priemernej ceny domov bol aj v prvom
$tvrtroku 2020 najvyraznejsi v Zilinskom kraji, rozhodujticou mierou prispel najma samotny
okres Zilina.

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
ziskame orienta¢ni predstavu o,nadhodnocovani, resp. ,podhodnocovani” byvania/bytov z dlhodobého
pohl'adu.

V 1. stvrtroku 2020 sa celkova dostupnost byvania: vzhladom na historicky vyvoj

zhorsila v kazdom Kraji okrem Presovského. KedZe bol Presovsky kraj jedinym krajom so

zapornym medzikvartalnym rastom a zaroven dosahuje v poslednych Stvrtrokoch relativne
vysSie rasty miezd, pozorovany vyvoj bol o¢akavany.

Prakticky rovnaké vysledKky prindsa pohl'ad na dostupnost byvania v bytoch. V PreSovskom
kraji pozorujeme este vyraznejsiu korekciu v pripade samotnych bytov. Zilinsky kraj sa tym
padom stal krajom s najhorSou dostupnost'ou byvania (vSeobecne, ale aj Specificky v bytoch).

Vyvoj v dostupnosti byvania v priebehu 1. Stvrtroku 2020 ma vSak len mali vypovednu

hodnotu ohl'adom vyvoja v najbliZsej budicnosti. Druhy Stvrtrok bude v rozhodujicej miere
ovplyvneny predovSetkym tym, aky nepomer nastane medzi intenzitou prenosu Soku

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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vyvolaného pandémiou do miezd a do cien nehnutel'nosti. Vyrazné zmeny urokovych mier
uverov urcenych na kupu nehnutelnosti sa v blizkej budtcnosti nepredpokladaju. Hoci sa
predikcie v sucasnosti rychlo menia, v dobe pisania komentaru sa o¢akavalo vyrazné zhorsenie
dostupnosti byvania v nasledujicom obdobi.

Za ucelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutelnosti na financni aekonomickd stabilitu
tradicne porovnavame ich vyvoj s vyvojom ich zakladnych teoretickych fundamentov. Slazi na
to kompozitny index, zaloZeny na pomerovych ukazovateloch (realna cena byvania,
cena/prijem, cena/najom, uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem domdacnosti, objem
vystavby bytovych budov/HDP) 2.

Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Kompozitné indexy na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania i priemernej ceny bytov
sa v 1. Stvrtroku 2020 nadalej nachddzaju v pasme vzostupu. Vyvoj indexu v priebehu
poslednych Stvrtrokov je znacne kolisavy, ¢o vSak plati rovnako aj osamotnom
medzikvartalnom raste cien nehnutel'nosti. Po slabSom konci roku 2019 sa dynamicky rast na
zaciatku roku 2020 podpisal na viditelnom zvySeni hodn6t oboch kompozitnych indexov.
Z pomerovych ukazovatel'ov dosiahli najvacsi kladny efekt pomer ceny k prijmu a pomer ceny
k ndjomnému.

Vo vSeobecnosti je mozné konstatovat, Ze kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien byvania
v poslednych rokoch indikoval, Ze rast cien nehnutelnosti bol viac ¢i menej v stilade s vyvojom

2 Viac informéacii ozostavovani kompozitného indexu moZno 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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fundamentov realitného trhu. Ak by vSak sticasna pandémia na ceny nehnutelnosti nemala
vyznamny vplyv azaroven vyrazne zasiahla zakladné ukazovatele hospodarskeho vyvoja,
vytvorila by prostredie pre signifikantny narast hodnot indexu.
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