NARODNA

Rychly komentar STOVENSKA

EUROSYSTEM
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V2. Stvrtroku 2021 sa ponukové ceny nehnutelnosti na byvanie zvysili oproti
predchadzajicemu S$tvrtroku o6,4 %. NajvyraznejSi rast sledujeme v Bratislavskom
a Trencianskom kraji, v KoSiciach naopak miernu korekciu cien. Dostupnost byvania vo vacSine
krajov klesla len mierne, predpokladany rast miezd do istej miery vykompenzuje zvySené ceny
byvania. VySSiu aktivitu na realithom trhu potvrdzuje aj vyvoj uverov na byvanie. Vyvoj
v sektore stavebnictva zatial' indikuje len mierne ozivenie. Nerovnomerné tempo oZivenia na
strane ponuky a dopytu po byvani tak zrejme prispieva k uzZ dynamickému tempu rastu cien
z minulych Stvrtrokov.

Medzikvartalne tempo rastu ponukovych cien nehnutel'nosti na byvanie v 2. kvartali
2021 docasne zrychlilo na 6,4 %. V porovnani s rovhakym obdobim minulého roku sia
ceny o 18,6 % vysSie. Vyraznejsie rastli ceny rodinnych domov.

Priemerna cena reziden¢nych nehnutel'nosti vzrastla v 2. Stvrtroku o takmer 123 EUR/m?
¢im dosiahla uroven 2052 EUR/m?. K celkovému cenovému rastu jednoznacne najviac prispel
Bratislavsky kraj, aj preto, Ze do vypoctu vstupuje snajvysSou vahou. Jedinym krajom
s negativnym prispevkom k cenovému rozdielu je KoSicky kraj (graf 2). Podobne ako na
zaciatku roku ma rast cien rodinnych domov vyraznejsi vplyv na priemernu cenu neZ rast cien
bytov (graf 4).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Dekompozicia cenového rozdielu
(medzirofna a medzistvrtroc¢na zmena v %) (v EUR/m?)
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meny, $tatistiky a vyskumu (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajiceho sthlasu, aviak s uvedenim zdroja
,Analytici UMS“. Ak nie je uvedené inak, ¢asové rady si sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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Priemerna cena bytov sa v 2. Stvrtroku 2021 zvySila 0 119 EUR/m? na 2298 EUR/m?Z.
V porovnani s minulym $tvrtrokom ide o rast 5,5 % (medziro¢ne 13,5 %), pri¢om rychlejsi rast
zaznamenali vSetky typy bytov. Priemerna cena domov dosahuje drovent 1580 EUR/m?, ¢o
predstavuje medzistvrtrocny narast o 7,4 % (medziro¢ne 21,9 %).

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Prispevok cien bytov a domov
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Ponukové ceny nehnutelnosti na byvanie rastli vporovnani spredchadzajucim
Stvrtrokom najrychlejsSie v Bratislavskom kraji (8,1 %). Vyraznejsi narast sledujeme aj
v Trencianskom kraji (6,4 %), pokles naopak v KoSickom kraji (-4 %). V medziro¢nom
porovnani su vSetky kraje v kladnych ¢islach, najvacsi naakumulovany cenovy rozdiel oproti
minulému roku vidiet v Banskobystrickom kraji (25,6 %).

Graf 5 Aktualna priemerna cena byvania v krajoch Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
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Ceny bytov rastli medziStvrtrocne najrychlejSie v Trenc¢ianskom kraji (7,3 %), na cenovom

[

rozdiele sa podiel'al najviac samotny okres Trencin. Najvyssi rast cien domov zaznamenal
Banskobystricky kraj (11 %), najviac k nemu prispel vyvoj v okrese Banska Bystrica.
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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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Poznadmka: Vypocetindexu dostupnosti byvania je zaloZeny na tzv. primeranom prijme, ktory vychadza z aktualnej priemernej
vysky splatky hypotéky (pri zohl'adneni aktudlnych cien nehnutel'nosti a irokovych mier). Primerany prijem sa
porovnava so uroviiou miezd v jednotlivych regiénoch. Vysledny podiel je potom interpretovany vo vztahu k
dlhodobému priemeru.

V suvislosti s oZivenim ekonomiky v druhom stvrtroku 2021 ocakavame rychlejsi rast

miezd, ktory vsak len Ciasto¢ne vykompenzuje narast cien nehnutel'nosti. Dostupnost

byvania sa vo vidcSine krajov preto zhorsi menej ako by naznacoval samotny rast cien.

Vynimkou je Zilinsky kraj, kde by sa mala dostupnost byvania zhorsit aZ nad troven
indikovanii dlhodobym priemerom. V pripade samotnych bytov Zilinsky kraj tito hranicu
prekrocil uZ minuly Stvrtrok.

V KoSickom kraji vyvoj miezd v kombinacii s miernou korekciou rastu cien nehnutel'nosti
vytvoril podmienky na docasné zlepSenie dostupnosti byvania. Vo zvySnych krajoch sa index
priblizuje k svojmu dlhodobému priemeru, ¢o znamend, Ze oproti poslednym rokom sa
dostupnost byvania zhorsuje.

Druhy Stvrtrok 2021 sa niesol predovSetkym vznameni otvarania ekonomiky po
predchadzajucich mesiacoch dlhého lockdownu. Vysledkom je zvySena aktivita prakticky
vo vSetkych sektoroch ekonomiky. R6zne sektory a trhy vsak boli zasiahnuté krizou v r6znej
miere a aj ozZivenie v nich napreduje réznym tempom. Aktivita na realitnom trhu v kombinacii
so strnulejSim vyvojom na strane ponuky sa premieta do zrychlenia rastu cien nehnutel'nosti.
Vyvoj v nasledujucich $tvrtrokoch bude zavisiet' aj od sily a dizky trvania o¢akavanej d’alsej
viny pandémie.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien byvania: v 2. Stvrtroku 2021 zaznamenal
narast, rovnako tak index na hodnotenie cien bytov. Rast cien reziden¢nych nehnutelnosti

1 Za ucelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutel'nosti na finan¢nt a ekonomicku stabilitu porovnavame ich vyvoj
s vyvojom ich zakladnych teoretickych fundamentov. SliZi na to kompozitny index, zaloZeny na pomerovych
ukazovatel'och (redlna cena byvania, cena/prijem, cena/najom, ivery na byvanie/hruby disponibilny prijem
domadcnosti, objem vystavby bytovych budov/HDP). Viac informdcif o zostavovani kompozitného indexu moZzno
3
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je v 2.8tvrtroku vyssi ako predikovany rast disponibilného prijmu ako aj agregatny rast cenovej
hladiny. Na aktudlnu situaciu sa pozerame ako na neStandardnud, kedZe vyvoj cien
nehnutel'nosti a vyvoj viacerych fundamentov realitného trhu bol pocas pandémie zasiahnuty
v rozliCnej miere. Sticasna uroven kompozitného indexu indikuje existujice riziko cenovej
korekcie, zatial' vSak nie vysoké.

Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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V 1. $tvrtroku poznacenom druhou vinou pandémie klesol pocet zacatych, dokoncenych
aj rozostavanych bytov. Pocet vydanych stavebnych povoleni sa vsSak v porovnani
s predoSlym rokom mierne zvysil. Mesatné ukazovatele indikuju mierne zlepSenie vyvoja
v stavebnictve v druhom Stvrtroku.

Vystavba bytovych budov vsak uZ vaprili amaji bola vpriemere 05 % vyssSia
v porovnani s minulym rokom. Oproti vyvoju vroku 2019 ale stadle zaostava v priemere
pribliZne o 4,7 %. Otvaranie ekonomiky v 2. Stvrtroku teda prinasa aj isté oZivenie v stavebnom
sektore. Ked'Ze indikator podielu produkcie bytovych budov k HDP ma tendenciu pdsobit
procyklicky, vyssia aktivita v stavebnictve indikuje relativne prehrievanie na realitnom trhu.

Najomné v 2. Stvrtroku prvy krat po dlhsej dobe medzikvartalne rastlo o 5,5 %. Najjomné
byvanie chapeme ako alternativu k byvaniu vo vlastnom - ¢im je ndjomné byvanie lacnejsie,
tym vyssSia je relativna cena byvania v zakipenej nehnutel'nosti. Medziro¢ny pokles ndjomného

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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spomalil na necelych 5 % (graf 10). Podiel ndjomného k priemernej cene nehnutel'nosti preto
v tomto Stvrtroku zniZoval hodnotu kompozitného indexu.

Udaje ECB o ¢istom prirastku objemu tiverov na nehnutelnosti ukazuji mimoriadny
narast iverovania v prvych dvoch mesiacoch 2. $tvrtroku (graf 11). Cisty prirastok uverov
bol v maji najvyssi od roku 2006 (odkedy su tieto tidaje sledované). Urokové sadzby sa
nachadzaju nad'alej v tesnej blizkosti historickych minim. Vyvoj tverov na nehnutelnosti teda
podporuje sledovany vyvoj na realitnom trhu.

Graf 10 Priemerna cena najjomného byvania
(medziro¢na zmena v %)
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Graf 11 Cisty prirastok iverov na nehnutel'nosti Graf 12 Vklady domacnosti - celkovy stav
(objem, mil. eur) (medziro¢né tempo rastu, %)
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