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Vyvoj na realitnom trhu si udrzuje tempo
z predchadzajuceho stvrtroka

Priemerna cena byvania v 3. Stvrtroku 2020 vzrastla medzisStvrtro¢ne o 3,5 %. V medziro¢nom
porovnani rastli ceny takmer nezmenenym tempom 11,8 %. Ceny domov sa oproti
predchadzajucemu Stvrtroku zvysili viac, neZ ceny bytov. Zkrajov rastol najrychlejsie
Banskobystricky. Prognézované zlepsenie makroekonomickej situacie v priebehu 3. Stvrtroku
zmieriiuje obavy o nadhodnocovanie cien byvania. Korekcie sa dockali tiez indikatory
dostupnosti byvania. Dovodom je najma vyvoj na trhu prace, ktory mierne prekonal pévodné
pesimistickejSie o¢akavania.

Ceny nehnutel'nosti na byvanie medziStvrtro¢ne narastli o 3,5 %. Medziro¢né tempo
rastu dosiahlo hodnotu 11,8 %. Medziro¢ny aj medzikvartalny rast zotrvali na pribliZne
rovnakych hodnotach ako v druhom Stvrtroku. Priemerna cena byvania v 3. $tvrtroku 2020
vzrastla medzikvartalne o necelych 61 EUR/m?2 na hodnotu 1792 EUR/m2. NajvyraznejSie
krastu prispel tradicne Bratislavsky kraj. Jediny negativny prispevok evidujeme v ramci
Trnavského kraja. Rozklad medziro¢ného rastu (graf 4) indikuje, Ze na celkovom tempe rastu
cien nehnutel'nosti na byvanie sa podiel'al medziro¢ny rast cien bytov vo vysSej miere nezZ rast
cien domov.

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Vyvoj cien bytov, domov a byvania
(medzirocna a medziStvrtro¢na zmena v %) (medzirocna zmena v %)
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Priemerna cena bytov sa v 3. Stvrtroku 2020 zvysila 030 EUR/m2 na 2054 EUR/mzZ.
V medziStvrtrocnom porovnani ide o rast 1,5 %. Medzirocné tempo rastu mierne pokleslo na
urovenn 8,2 %. NajrychlejSie medzi Stvrtrokmi rastla cena 4-izbovych a 2-izbovych bytov.
Priemerna cena domov narastla o 39 EUR/m? na drovent 1335 EUR/m2. Medzikvartalne
rastla o 3%, medziro¢ny rast dosahuje 7,1 %.

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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Vo vicSine regionov ceny nehnutelnosti v porovnani s minulym Stvrtrokom rastli.
Najvyssi medzistvrtrocny rast pozorujeme v Banskobystrickom kraji (13 %), ktory v minulom
Stvrtroku zaostaval. Naopak, po prudkom raste vdruhom Stvrtroku sa dynamika cien
v KoSickom kraji vyrazne spomalila (5 %). Pokles bol zaznamenany v Trnavskom kraji (-0,8 %).
V absolitnom vyjadreni je priemerna cena byvania s odstupom tradi¢ne najvyssia
v Bratislavskom kraji (2360 EUR/m?), ¢o zodpoveda medzikvartalnemu rastu 3,9 %. Ak sa na
vyvoj cien budeme pozerat z medziro¢ného hladiska, v kladnych cislach budua vSetky kraje.
Najvyssi medzirony rast si zachoval KoSicky kraj: (35 %), po ktorom nasleduje
Banskobystricky (25%).

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?) (troven v EUR/m?2, medziro¢ny rast v %)
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Pohl'ad do detailnejSich Statistik ukazuje najvyssi medzikvartalny rast cien bytov v PreSovskom
kraji (2,9 %), najviac ktomu prispel samotny okres PreSov. Ceny domov rastli
v medziStvrtro¢nom porovnani najdynamickejSie v Banskobystrickom kraji (10,2 %), najvacsi
prispevok poskytol okres Banska 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.
Skuto¢ny vyvoj miezd bol lepsi, nez sme ocakavali. Z tohto dovodu sa dostupnost
byvania nezhorSila v takej miere, ako sme predpokladali. Hodnoty indexov na grafoch 7
a 8 reprezentujuce 2. Stvrtrok su teraz niZSie ako urcovala vtedajsia prognéza. V poslednom
rychlom komentari k cendm nehnutel'nosti index dostupnosti byvania v 2. stvrtroku 2020
dosiahol v kazdom kraji najvysSie hodnoty od roku 2014. Pri zostavovani indexu v danom case
sme vychadzali z predikcii priemernych miezd na 2. Stvrtrok 2020, kedZe findlne udaje za
Stvrtrok v ¢ase zverejnenia eSte nie su k dispozicii.
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Dynamika cien nehnutel'nosti v 3. stvrtroku 2020 kopiruje vyvoj v predchadzajicom
Stvrtroku, zaroven neocakavame Ziadne zasadné zmeny vo vyvoji miezd. Dostupnost
byvania preto zostiava prevazine nezmenena. Relativne najmenej dostupné byvanie
pozorujeme nadalej v Zilinskom a Kosickom kraji.

V podobnej situacii sa nachadza aj dostupnost byvania v bytoch. Rovnako je nutné brat do
uvahy korekciu predchadzajuceho Stvrtroku. Taktiez plati, Ze hodnoty indexu v 3.Stvrtroku
zostali priblizne na predchadzajicej urovni. Svetlou vynimkou je Trnavsky kraj, kde sa
dostupnost’ byvania v bytoch mierne zlepsila.

Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Za ucelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutelnosti na financni aekonomickd stabilitu
porovnavame ich vyvoj svyvojom ich zakladnych teoretickych fundamentov. SlazZi 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.

Kompozitné indexy v 3. Stvrtroku 2020 po predchddzajiicom vyraznom naraste podliehaja
miernej korekcii. Hodnotu indexu zvySovala z parcidlnych ukazovatelov iba redlna cena.
NajvyraznejSi zaporny efekt na kompozitny index vykazuje pomer Uverov na byvanie
k disponibilnému prijmu. Ked’ Gvery rasti neimerne rychlejSie v porovnani s disponibilnym
prijmom (Co znamena, Ze pomerovy ukazovatel rastie), povazZujeme to za indikator

2 Viac informéacii ozostavovani kompozitného indexu moZno najst vanalytickom komentdri na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na ho

dnotenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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prehrievania. V predchadzajicom Stvrtroku dosiahol pomer najvyssiu hodnotu za poslednych
niekol'’ko rokov. V 3. kvartali predpokladame miernejsi rast iverov a zaroven obnovenie rastu
disponibilného prijmu - efekt pomerového ukazovatel'a musi byt teda logicky nizsi.

Negativne poOsobil aj pomer ceny k najomnému. Najomné byvanie chapeme ako alternativu
k byvaniu vo vlastnom - ¢im je ndjomné byvanie lacnejsie, tym vyssia je relativna cena byvania
v zakupenej nehnutel'nosti. Z grafu 10 je vidiet, Ze najomné v 3. Stvrtroku sice pokleslo, avSak
v podstatne menSej miere neZ naposledy.

Graf 10 Priemerna cena najomného byvania
(medziro¢na zmena v %)
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Zijeme v obdobi zvySenej volatility. Ceny nehnutel'nosti si napriek vsetkému doteraz
udrzali svizné tempo rastu. V tretom Stvrtroku 2020 ocakavame podstatne pozitivnejsi vyvoj
v hospodarstve, ako tomu bolo po predchadzajice stvrtroky. Tato skutocnost spdsobuje, Ze
rozdiel medzi vyvojom na makroekonomickej urovni a cenami nehnutelnosti sa docasne
zuZuje. V stuicasnosti vsak celime druhej vine pandémie, s ktorou st pochopitelne spojené aj
obavy ovykon hospodarstva. Preto nie je moZné vylucit, Ze kompozitny index bude
v budicnosti opatovne rast. Jednym z dévodov pre doterajsi dynamicky rast cien je bez
pochyby aj ocakavanie, Ze krizova situacia Coskoro pominie. Je vSak otazne, ¢i bude tento
optimizmus v spolo¢nosti nad’alej pretrvavat ado akej miery sa jeho potencialna zmena
podpiSe na aktivite na realitnom trhu.

Medzi d'al$i zhlavnych dovodov rastu cien patri vyvoj ponuky nehnutelnosti na byvanie.
Posledné data z odvetvia stavebnictva, ktoré mame k dispozicii, pdsobia pesimisticky. Pocet
dokoncenych bytov (vratane bytov v rodinnych domoch) bol v 2.8tvrtroku 2020 o vyse 6 %
nizsi, neZ v rovhakom obdobi v predchadzajicom roku, pocet zacatych bytov klesol takmer az
0 19 %. Tuzemska produkcia bytovych budov klesla v auguste o 21 %, predtym v juli sa zniZila
0 16,6 %. Vietky uvedené tdaje st verejne dostupné v databaze Statistického tradu SR.
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