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Pokles ponuky sa zastavil a ceny nehnutelhosti pokracuju
v klesani

Pokles cien nehnutel'nosti na konci roku 2023 sa vyrazne spomalil. Udaje zo za¢iatku roku 2024
vSak ukazujd, Ze cesta koZiveniu na realithnom trhu nemusi byt len priamociara. Ceny
nehnutelnosti medzi Stvrtrokmi klesli 00,4 %. Trend medzimesa¢nych rastov pretrval
od oktébra do januara, vo februdri vSak prislo k vyraznému zlacneniu. Zastavilo sa tiez
postupné zniZovanie ponuky, ktoré sme pozorovali pocas celého roku 2023. Mierne vzrastli
ceny bytov, zatial ¢o ceny domov, naopak, poklesli. Najvyraznejsi pokles evidujeme
v Banskobystrickom a KoSickom kraji. V Bratislave ceny prvy krat od konca roku 2022 mierne
vzrastli.

Vprvom Stvrtroku 2024 poklesli ponukové ceny nehnutelnosti 00,4 % oproti
predchadzajucemu Stvrtroku. V porovnani s rovnakym obdobim v minulom roku su
ceny 05,2 % nizSie (graf 1). Vjednotkovom vyjadreni ide o pokles 10 EUR/m?, ¢im sa
dostavame na priemernd cenu 2423 EUR/m?. K posunu celkovej ceny byvania smerom nadol
prispel najma KoSicky a Banskobystricky kraj. Prispevok! Bratislavského kraja je po dlhej dobe
opat kladny (graf 2).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Dekompozicia cenového rozdielu
(medzirofna a medziStvrtro¢na zmena v %) (EUR/m?)
40 20 -

10 4
: - B

-10 1

30

20

10
-20 -

=30 -

-10 -40 4
-50 -
-20
-6
-60 -
-30 -8
N @ @ © = nN m ¢ W ®w ~ ® @& o o © 0 ¥
I T - - - I - - A A R
o o o o N N N o ~N ~N ~N ~N ~N o o o ~N N
g o ¢ ¢ ¢ ¢ 0 ¢ 0 ¢ O O Q¢ O O O O O 2Q 2023 3Q 2023 4Q 2023 1Q 2024
=——Byvanie - medziroénd zmena ¥ Byvanie - medziétvriroénd zmena (pravé os) i BA =TT TN ssm R ssm7A ssm(0 ssmP0 mmKE =GR
Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS

! Prispevok chapeme ako zmenu ceny v danom Kkraji, vynasobenu vahou kraja na celkovej priemernej cene.

Rychle komentare nie st oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov useku
meny, $tatistiky a vyskumu (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajticeho stihlasu, aviak s uvedenim zdroja
,Analytici UMS“. Ak nie je uvedené inak, ¢asové rady su sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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Priemerna cena bytov na zaciatku roku 2024 vzrastla o necelych 5 EUR/m?2 a dostala sa
na hodnotu 2689 EUR/m2. Medzi Stvrtrokmi teda pozorujeme mierny narast 00,2 %
(medziroc¢ne -3,8 %). Vzrastli predovsetkym ceny 1-izbovych bytov, rozl'ahlé 5-izbové zlacneli
(graf 3). Naopak, priemerna cena domov sa znizila o 47 EUR/m2. Vymazala tak rast
z predchadzajuceho Stvrtroka a dosiahla tiroven 1865 EUR/m2. Oproti minulému Stvrtroku ide
o pokles 0 2,4 % (medziroc¢ne -3,4 %).

Pokles ponuky, ktory pretrvaval pocas celého roku 2023 sa v prvom S$tvrtroku 2024
zastavil (graf 4). Spomalenie cenového poklesu v predchadzajticom Stvrtroku pravdepodobne
mohlo na trh priviest novych predavajucich. Takto zvySena ponuka nasledne prispela
k dodatocnému zniZeniu cien. Podiel bytov a domov na celkovom objeme inzeratov zostal
nezmeneny.

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny bytov a domov Graf 4 Podiel bytov a domov na celkovej ponuke
(Groven v EUR/m?, medziro¢na zmena v %) (index 2021 =100)
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Zregionalneho pohladu je najzaujimavejsi prvy cenovy rast v Bratislavskom Kkraji
od konca roku 2022 (graf 6). Ceny klesali v 6 krajoch, najviac v Banskobystrickom (-7,2 %)
a KoSickom (-3,1 %). V Banskobystrickom kraji bol rozhodujicim faktorom pokles cien domov
v okresoch Banska4 Bystrica, Ziar nad Hronom a Zvolen. V Ko$ickom kraji mal najvyrazne;jsi
vplyv pokles cien bytov aj domov v okrese KoSice 1.

Cenovy rast evidujeme v Nitrianskom (+3,4 %) a Bratislavskom kraji (+0,3 %). V Nitrianskom
kraji krastu prispel cenovy vyvoj v okrese krajského mesta a ceny bytov v okrese Sala.
V Bratislavskom kraji to boli okresy Bratislava III a Senec. Zaujimavostou je, Ze KoSicky kraj

v

mal v minulom $tvrtroku najrychlejsi rast, zatial’ co Nitriansky, naopak, najvyraznejsi pokles.
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Graf 5 Aktudlna priemerna cena byvania v krajoch
(troven v EUR/m?2)
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Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(troven v EUR/m2, medziro¢na zmena v %)
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Navrat k rastu nebude taky jednoduchy ako sa z udajov za minuly Stvrtrok mohlo zdat.
V priebehu posledného Stvrtroku 2023 medzimesacne ceny nehnutel'nosti postupne rastli,
pricom tento trend pretrval aj v januari 2024. Februar a marec vSak priniesli vyrazne niZsie
Cisla (graf 7). V dosledku vyvoja v tychto dvoch mesiacoch je medzistvrtrocné tempo rastu
napokon zaporné. Vyvoj cien domov a bytov je na mesacnej baze vel'mi premenlivy. Zrealnenie
ocCakavani na trhu potvrdzuje aj mesacna Statistika Cistého prirastku iverov na nehnutel'nosti

(graf 8).

Graf 7 Ceny nehnutel'nosti po mesiacoch

(Groven v EUR/m?)

Graf 8 Rast cien nehnutel'nosti a ivery na byvanie

(medziro¢ny rast v %, mil. EUR)
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