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Na zaciatku roku 2021 rastd najma ceny rodinnych domov

V1. Stvrtroku 2021 ponukové ceny nehnutelnosti na byvanie vzrastli oproti
predchadzajicemu Stvrtroku o 4,2 %. Rast bol zaznamenany vo vSetkych krajoch, najviac
v Trencianskom a Nitrianskom. Na cenovom vyvoji mali vyraznejsi podiel ceny domov, tempo
rastu cien bytov mierne spomalilo. Predpokladany mzdovy vyvoj v 1. Stvrtroku bude mat
negativny vplyv na dostupnost’ byvania. Vyvoj v sektore stavebnictva signalizuje pokracovanie
slabSej ponuky novych nehnutel'nosti, ¢o m6Ze napomoct rastu cien nehnutel'nosti v blizkej
buducnosti.

Medzikvartalne tempo rastu ponukovych cien nehnutel'nosti na byvanie v 1. kvartali
2021 zrychlilo na 4,2 %. V medziro¢nom porovnani rastli ceny byvania o 15,5 %.

Priemerna cena byvania vzrastla na zaCiatku roku 2021 o pribliZzne 77 EUR/m?2 a dosiahla
uroven 1930 EUR/m2. Podiel Bratislavského kraja na cenovom naraste sa po minulom
Stvrtroku vracia naspat k typickym hodnotam (graf 2). Na raste cien sa podielali vSetky kraje,
najmensi prispevok pripadd na PreSovsky a Banskobystricky kraj. Rast cien domov mal
viditel'ne silnejsi efekt na celkovl priemernu cenu byvania ako rast cien bytov (graf 4).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Dekompozicia cenového rozdielu
(medzirocna a medziStvrtro¢na zmena v %) (v EUR/m?)
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Priemerna cena bytov sa v 1. Stvrtroku 2021 zvySila 053 EUR/m?2 na 2179 EUR/m?2.
MedziStvrtrocna dynamika spomalila na 2,5 % (medziro¢ne 8,6 %). Oproti minulému
Stvrtroku rastli najrychlejsie ceny 1-izbovych a 4-izbovych bytov. Priemerna cena domov
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vzrastla o 102 EUR/m2, pricom dosahuje droven 1471 EUR/m2. V porovnani s minulym
Stvrtrokom to predstavuje rast 7,4 % (medzirocne 16,4 %).
Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Vyvoj priemernej ceny byvania
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Medzikvartalny rast ponukovych cien nehnutelmosti bol na zaciatku roku 2021
vregionoch pomerne vyrovnany. Jedinymi vynimkami st slabsi Banskobystricky
a PreSovsky kraj, aj v nich vSak sledujeme rast. NajrychlejSie rastli ceny v Trenc¢ianskom (5,7
%) a Nitrianskom Kkraji (4,9 %).

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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Ceny bytov rastli medzistvrtrocne najrychlejsie v Trencianskom kraji (6 %), najvacsi prispevok
dosiahol okres Povazska Bystrica. Najvyssi rast cien domov zaznamenal PreSovsky kraj (10,1
%), pricom k ich rastu najviac prispel okres Poprad.
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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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Poznamka: 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 tirokovych mier). Primerany prijem sa
porovnava so skuto¢nou mzdovou $tatistikou. Vysledny podiel je potom interpretovany vo vztahu k dlhodobému
priemeru.

Vysledkom pokracujuceho rastu cien nehnutelnosti v kombinacii s

ocakavanym pomalSim tempom rastu miezd bude relativne zhorSenie dostupnosti

byvania v 1. stvrtroku 2021 vo vSetkych krajoch.

Rovnaky dopad bol ocakavany aj v 4. Stvrtroku 2020, vyvoj na trhu prace vSak prekonal
oCakavania z predchadzajucej strednodobej predikcie. Dostupnost byvania sa v 4. Stvrtroku
nakoniec zhors$ila iba v Bratislavskom, Banskobystrickom a PreSovskom kraji.

Nova predikcia opat predpoklada spomalenie tempa rastu miezd na 1. Stvrtrok 2021. Zaroven
neocakavame Ziadne vyrazné zmeny v Urokovych mierach, ktoré sa nadalej drzia v blizkosti
historického minima. A kedZe ceny nehnutel'nosti pokracuju v raste, vysledkom je zvySenie
hodnoty indexu dostupnosti byvania. Index sa pribliZuje k svojmu dlhodobému priemeru, ¢o
znamena, Ze oproti poslednym rokom sa dostupnost byvania zhorsuje.

Dostupnost byvania je relativne najhor$ia v Zilinskom a Kosickom kraji, najlep$ia naopak
v Trenc¢ianskom. Uvedené plati aj pri samostatnom pohl'ade na byty.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien byvania: sa v 1. Stvrtroku 2021 mierne
zvySil. AvSak hodnota kompozitného indexu bytov naopak mierne poklesla. Hlavnym
dovodom je vyvoj samotnych cien. Tempo rastu cien bytov na zaciatku roka mierne spomalilo,
zatial' co ceny domov rastli podstatne rychlejSie ako v predchadzajicom Stvrtroku.

1 Za ucCelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutel'nosti na finan¢nt a ekonomick 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, tivery na byvanie/hruby disponibilny prijem
domacnosti, objem vystavby bytovych budov/HDP). Viac informdcif 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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Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Vystavba bytovych budov bola vprvych dvoch mesiacoch roku 2021 v priemere
pribliZne o 10 % niz$ia ako v minulom roku. Indikator podielu produkcie bytovych budov
k HDP ma tendenciu posobit procyklicky — v obdobi cenového rastu typicky zaZiva expanziu aj
stavebny sektor. Tento indikator je preto jedinym, ktory v 1. Stvrtroku zniZuje hodnotu
kompozitného indexu.

Rozostavanych bytov bolo na konci decembra najmenej od prvej polovice roku 2018. Z
findlnych tidajov o vystavbe bytov za rok 2020 vyplyva, Ze pocet dokoncenych bytov v druhej
polovici roku vykompenzoval straty z prvej polovice. Celkovo sa pocet dokoncenych bytov za
rok 2020 zvysil 0 6,5 %. Pohl'ad smerom do budicna je vS§ak menej priaznivy. Pocet zacatych
bytov sa medzirocne prepadol, s ¢im koreSponduje aj medziro¢ny pokles stavebnych povoleni.

Pokles najomného na zaciatku roku 2021 spomalil na -3,6 % medzikvartalne. Ndjomné
byvanie chapeme ako alternativu k byvaniu vo vlastnom - ¢im je ndjomné byvanie lacnejsie,
tym vysSia je relativna cena byvania v zakipenej nehnutel'nosti. Medziro¢ny pokles ndjomného
je v 1. Stvrtroku na urovni 15 % (graf 10). Podiel ndjomného k priemernej cene nehnutel'nosti
preto zvySuje hodnotu kompozitného indexu.

Udaje ECB o ¢&istom prirastku objemu tiverov na nehnutel'nosti vykazuji mierne spomalenie
uverovania vjanudri, ktoré vSak bolo vnasledujucich mesiacoch prvého Stvrtroku
vykompenzované (graf 11). Urokové sadzby sa nachadzaju nadalej vtesnej blizkosti
historickych minim. Vo vyvoji Gverov na nehnutel'nosti teda v kone¢cnom ddésledku Ziadna
vyrazna zmena nenastala.
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Graf 10 Priemerna cena najjomného byvania
(medziro¢na zmena v %)
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Zaroven pozorujeme ku koncu roku 2020 a eSte viac aktudlne na zaciatku roku 2021 zvySenie
tempa rastu vkladov domacnosti (graf 12). V tejto chvili sa na odbornej trovni vedie polemika
otom, ako sa domacnosti so zvySenymi usporami budu spravat po ukonceni
protipandemickych opatreni. Je rozumné predpokladat, Ze cast dspor sa premietne priamo do
spotreby, Cast pravdepodobne zostane v podobe dlhodobo zvySenych tspor.

Graf 11 Cisty prirastok uverov na nehnutel'nosti Graf 12 Vklady domacnosti - celkovy stav
(objem, mil. eur) (medzirocné tempo rastu, %)
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Vyznamny podiel tychto uspor bude sluZit ako podklad na investicie, ¢o v naSich podmienkach
vo vel'kej miere reprezentuje investovanie do nehnutel'nosti na byvanie. Désledkom takéhoto
spravania by mohol byt zvySeny dopyt po nehnutel'nostiach. Rizika spojené s buducim vyvojom
cien nehnutelnosti povaZujeme za naklonené smerom hore.

Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk
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