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V 4. stvrtroku 2021 vzrastli ponukové ceny nehnutel'nosti na byvanie o 6,6 % medziStvrtroc¢ne.
Vyssi rast cien nehnutel'nosti savisi s viditelnym poklesom ponuky. Po prvy krat za rok 2021
evidujeme vys$Si rast cien bytov ako rodinnych domov. Najvy$Sim tempom rasti ceny
nehnutelnosti v Pre§ovskom a Bratislavskom kraji. Udaje o bytovej vystavbe indikuju zlep$enie

situacie na ponukovej strane na strednodobom horizonte.

Ponukové ceny nehnutel'nosti na byvanie v 4. kvartali 2021 vzrastli oproti predchddzajicemu
Stvrtroku o 6,6 %. Medziro¢né tempo rastu dosiahlo 22,1 %. Ide o jediny Stvrtrok v roku 2021,
kedy rastli rychlejSie ceny bytov ako ceny domov. Rast cien je sprevadzany citelnym poklesom
ponuky.

Priemerna cena reziden¢nych nehnutel'nosti vzrastla v 4. Stvrtroku o 139 EUR/m? a dosiahla
uroven 2262 EUR/m2. Pri pohl'ade na prispevky: jednotlivych krajov vidime, Ze sa opakuje
situacia z 2. Stvrtroku a Bratislavsky kraj jasne vyCnieva nad ostatnymi. Vyssi podiel na celkovej
cene maju aj PreSovsky a Zilinsky kraj. Rast cien bytov prispel k medziro¢nej zmene ceny vo

vyraznejSej miere ako v predchadzajucich Stvrtrokoch (graf 4).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Dekompozicia cenového rozdielu
(medzirofna a medzistvrtro¢na zmena v %) (v EUR/m?)
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

t Prispevok chapeme ako zmenu ceny v danom kraji, vynasobenu vahou kraja na celkovej priemernej cene.
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Za cely rok 2021 sa ceny nehnutel'nosti zvysili v priemere o 320 EUR/m? oproti roku 2020.
Priemerna cena za rok 2021 dosiahla uroven 2092 EUR/m?, ¢o zodpoveda medzirocnému
narastu 18,7 %.

Priemerna cena bytov sa v 4. stvrtroku 2021 zvysila na 2552 EUR/m?, ¢o zodpoveda
medziStvrtrotnému narastu 08 % (medziro¢ne 20,1 %). Oproti minulému roku sa
najvyraznejsie zvysila cena 4-izbovych bytov. Priemerna cena domov dosiahla tirovent 1800
EUR/m?, v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom je o 6,9 % vysSSia (medziro¢ne 31,5 %).

V porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom registrujeme vyrazny ubytok ponuky. Vo vacsej
miere sa prejavuje pri bytoch, ¢o zapriCinilo relativny pokles podielu bytov na celkovej ponuke.

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Prispevok cien bytova domov

(troven v EUR/m?, medziro¢ny rast v %) (medziro€na zmena v % a prispevky v p. b.)
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Medzistvrtroény rast ponukovych cien nehnutelnosti na byvanie bol najvyssi
v PreSovskom kraji (10,5 %). Vysoky rast registrujeme tiez v Bratislavskom (7,7 %)
a Zilinskom kraji (6,3 %).

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, medzirocny rast v %)
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Ceny bytov rastli oproti predchadzajicemu Stvrtroku najrychlejSie v PreSovskom kraji (14,7
%). Hlavny podiel na celkovej zmene ceny prinalezi Popradskému okresu. Najvyssi
medzikvartalny rast cien domov pozorujeme uz druhy stvrtrok za sebou v Bratislavskom kraji
(8,7 %), najvyraznejsi podiel na tom ma tentokrat okres Pezinok.

Sucasny vysoky rast cien je pretrvavajiucim déosledkom poklesu ponuky pocas pandémie.
V roku 2020 sme boli svedkami najma poklesu poctu novych zacatych bytov. Trend sa zacal
obracat' v 2. Stvrtroku 2021. Aktualne udaje naznacuju, Ze na konci 3. Stvrtroku 2021 bolo
rozostavanych takmer 80 000 bytov. Ide o druhy najvyssi pocet rozostavanych bytov v historii,
pricom rekord drZzi 3. Stvrtrok 2019 (aj to iba o pribliZzne 150 bytov viac). Tento vyvoj poskytuje
signaly smerom k stabilizacii rastu cien nehnutel'nosti na strednodobom horizonte.

Najomné v 4. Stvrtroku prvykrat od zaciatku roku 2020 zaznamenalo medziro¢ny rast

(2,6 %). Oproti urovniam najomného pred vypuknutim pandémie vSak stale zaostavame
takmer o 15 %.

Graf 7 Priemerna cena najomného byvania
(medziro¢na zmena v %)
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Zdroj: NARKS, NBS.

Vyvoj na realitnom trhu v poslednych rokoch priniesol aj pozitivne spravy. Eurostat
prostrednictvom prieskumu domdacnosti SILC meria tzv. mieru preplnenosti domdacnosti
(overcrowding rate). Za preplnenu sa povaZuje domacnost, v ktorej je prili§ vela ¢lenov
vzhl'adom na pocet izieb. Slovensko patri medzi krajiny s najvy$$ou mierou preplnenosti v EU,
v roku 2020 vSak vyrazne poklesla z 34 % na 30%. Na porovnanie, za celé obdobie od roku
2010 do roku 2019 pritom poklesla len z arovne 40 % na 34 % (graf 8).

Zatial vSak tieto vysledky treba brat s urcitou davkou opatrnosti. O tom, ¢i ide o zdsadny jav na
domacom realitnom trhu budeme moct hovorit’ azZ po zahrnuti ddajov za rok 2021.
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Graf 8 Miera preplnenosti v roku 2020
(podiel domacnosti, v %)

50
45
40
35
30
25
20
15
s | ‘ ‘ | I
: I I I I 111
5 111
gggcocgmg-gooocoooooooooogﬁg
Pji8383 i 9388843383428 48¢
i o ‘m N i Ban e £ L B E£twm 35w L @m=
EELSEZ0 § FVFpefea¥aceg 50
3 =2 c = ' dw=zg@g E o o
2
Zdroj: Eurostat.
Graf 9 Zmena miery preplnenosti oproti roku 2019
(medziroc¢ny rozdiel v p.b.)
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Informacia pre citatel'ov

V Narodnej banke Slovenska sme spravili strategické rozhodnutie striktne oddelit
zverejiiovanie dat o cenach nehnutel'nosti a ich analyzu a komentovanie v stuvislosti so SirSim
ekonomickym vyvojom a stabilitou financného sektora.

Hlavnym dovodom tohto kroku je snaha transparentne oddelit dve role, ktoré NBS ma vo
vztahu k situacii na trhu s nehnutel'nostami. Z historickych dévodov je Specifikom Slovenska,
Ze centralna banka zverejnuje data, ktoré drviva cast pozorovatel'ov povazuje za smerodajné
pre svoje rozhodovanie. Tieto data =zaroven vyhodnocuje ako autorita menovej
a makroprudencialnej politiky, ako aj institticia dohl'adu nad finan¢nym trhom. Svojou vlastnou
analytickou pracou formuje o¢akavania d'alSieho vyvoja, opatrenia riadiacich organov NBS, ako
aj ocakavania vonkajSich pozorovatel'ov ohl'adom tychto opatreni. Je Ziaduce, aby nezavisla
analyticka praca NBS bola prezentovana oddelene od dat a spolu so stanoviskom Statutarnych
organov NBS.

Analyzy a komentdre ohl'adom vyvoja na trhu nehnutel'nosti preto od zaciatku roku 2022
pravidelne najdete v Ekonomickom a menovom vyvoji a v Sprave o financnej stabilite - naSich
vlajkovych publikaciach o ekonomicke;j situacii a stabilite finan¢ného sektora. NaSou ambiciou
je tieZ prejst na mesacné zverejiiovanie dat o cenach nehnutel'nosti.
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