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Rast cien nehnutelhosti pokracuje aj na zaciatku roku 2022

Ponukové ceny nehnutel'nosti na byvanie vzrastli v 1. Stvrtroku 2022 medzikvartalne o 8,5 %.
Rast cien bytov je jednoznacne vyraznejsi ako rast cien rodinnych domov. Z regiéonov vynika
najma Kosicky, Banskobystricky a Trnavsky kraj. Udaje o tiveroch naznacuju, Ze domacnosti sa
na zaciatku roku snazili vyuZit eSte stale nizke tirokové sadzby.

Ponukové ceny nehnutelnosti: na byvanie v 1. kvartali 2022 vzrastli oproti
predchadzajucemu Stvrtroku o 8,5 %. Medziro¢né tempo rastu dosiahlo 23,3 %.

Priemerna cena reziden¢nych nehnutel'nosti je na zaklade novych dat na drovni 2510 EUR/m?.
Oproti predchadzajucemu Stvrtroku narastla o 195 EUR/m?2. Prispevky: jednotlivych krajov
ukazujd, Ze k medzistvrtrotnej zmene ceny prispel najviac Bratislavsky kraj, tvoril 62%
z celkového cenového rozdielu. Nadpriemerné su prispevky KoSického a Trnavského kraja
(graf 2).

10d 1. stvrtroku 2022 prebieha vypocet cien nehnutel'nosti na zaklade tidajov z databazy od spolo¢nosti United
Classifieds. Z dovodu lepsej interpretovatelnosti sme preto zrevidovali idaje za rok 2021 na zaklade novych dat.
Vsetky uvedené medzirocné a medzikvartalne dynamiky sd vypocitané uz na revidovanych udajoch. Hlavné zmeny
evidujeme v uroviiovych cenach za m2 v Banskobystrickom, Presovskom a KoSickom kraji, ktoré su viditelne
vyssie ako vychadzalo z predchadzajtcich idajov. Uroviiovo vyssie su tieZ ceny rodinnych domov. Vo vSeobecnosti
su vSak ceny medzi krajmi rozptylené v mensej miere. Zaroven plati, Ze v databaze sa vyznamne zvysil podiel
domov. Upozornujeme preto na Strukturdlny zlom v 1. Stvrtroku 2021. Podrobnosti revizie budd v buddcnosti
vysvetlené v osobitnom texte. Z dévodu snahy o skvalitnenie oCistenia dat sa neda vylucit, Ze ceny za roky 2021 a
2022 mo6zu byt eSte v buducnosti revidované.

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

Rychle komentare nie su oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov iseku
meny, $tatistiky a vyskumu (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajiceho sthlasu, av$ak s uvedenim zdroja
,Analytici UMS“. Ak nie je uvedené inak, ¢asové rady s sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Dekompozicia cenového rozdielu
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Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS. Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS.

Priemerna cena bytov dosiahla na zaciatku roku uroven 2761 EUR/mZ2. Ide o medziStvrocny
narast vo vyske 8,7 %. (medzirocne 23,6 %). V porovnani s minulym rokom rastli ceny
jednotlivych typov bytov v pribliZne rovnakej miere, svynimkou 5-izbovych (graf 3).
Priemerna cena domov je v sicasnosti 1873 EUR/m?, ¢o zodpoveda medzikvartalnemu rastu
2,3 % (medzirocne 22,8 %).

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Prispevok cien bytov a 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 KoSickom Kkraji (15,3 %). Ceny sa vyrazne zvysili aj v Banskobystrickom (12,2 %)
a Trnavskom kraji (11,2 %). V komentari k predchadzajicemu Stvrtroku bol uvedeny ako
najrychlejSie rastuci kraj PreSovsky, ¢o sa nezmenilo ani po revizii.

Samotné ceny bytov poskocili medzi Stvrtrokmi najvyraznejsie v KoSickom kraji. Na cenovom
naraste sa podiel'ali najma okresy KoSice Il a KoSice I. Tieto dva okresy maju spoloc¢ne podiel
na celkovej cene v kraji azZ 55 %, Co je viac ako v minulosti (bez ohl'adu na reviziu). Najrychlejsi
rast cien domov vykazuje PreSovsky kraj, v ktorom je dominantny okres Poprad. Opat plati, Ze
podiel Popradského okresu na celkovej cene vkraji je vtomto Stvrtroku vyssi ako
v predchadzajucich. Z podielov vyplyva, Ze ponuka sa na zaciatku roku 2022 sustred’uje
v tradi¢ne drahSich regiénoch, o ma vplyv na celkové priemerné ceny.
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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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Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS. Zdroj: United Classifieds, NARKS, NBS.

Na grafe 7 vidiet hlavné zmeny vo vyvoji priemernych cien nehnutel'nosti na zaklade starych
a novych dat. Medziro¢ny rast na zac¢iatku roku 2022 podl'a novych dat mierne klesol. D6vodom
je aplikovanie revizie od 1. Stvrtroku 2021, ktora sposobila uUrovniové zvySenie cien
v niektorych krajoch. Narast medzi 1. Stvrtrokom 2021 a 2022 je menej vyrazny, ako keby sme
udaje smerom dozadu nerevidovali a uroviiové zvySenie by nastalo az vroku 2022. Inymi
slovami, revizia sposobila zvySenie medzirocného rastu v priebehu celého predchadzajticeho
roku, ¢im sa efekt novej databazy istym spésobom rozlozil.

Graf 7 Porovnanie vyvoja cien nehnutel'nosti na rozdielnych datach
(medziro¢na zmena v %)
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Vyrazny medziStvrtro¢ny rast cien pravdepodobne uzko suvisi s postupne sa zvySujucimi
urokovymi sadzbami v komer¢énych bankach. Domdacnosti sa na realitnom trhu snaZili vyuZit
zatial' eSte stale nizke sadzby, ¢im ceny tlacia smerom hore. Najma v marci to indikuju udaje
o poskytnutych tveroch (graf 8). Aktudlny makroekonomicky vyvoj, ako aj o¢akavania ohl'adne
budtceho vyvoja urokovych sadzieb vSak nepraju pokracovaniu tohto trendu. K tomuto zaveru

3
Rast cien nehnutelnosti pokracuje aj na zadiatku roku 2022 | Rychly komentar | 25. méja 2022 | © Analytici UMS



prispievaju aj ukazovatele zo stavebnictva - vysoké mnoZstvo rozostavanych bytov a vydanych
stavebnych povoleni na konci predchadzajticeho roku.

Otazne je, v akom horizonte budu tieto skutocnosti reflektovat ponukové ceny. Neevidujeme
Ziadne indikatory toho, Ze by majitelia nehnutel'nosti boli okolnostami nuteni predavat.
Pravdepodobnejsie je skor, Ze ponuky s prilis§ vysoko nastavenymi cenovkami budu zotrvavat
na trhu dlhSie, neZ tomu bolo v minulosti. V takom pripade by sme pozorovali pokracujice
roztvaranie noznic medzi ponukovymi a realizacnymi cenami.

Graf 8 Cisty prirastok Giverov na nehnutel'nosti
(objem, mil. eur)
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Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk
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Informacia pre citatel'ov

V Narodnej banke Slovenska sme v novembri 2021 spravili strategické rozhodnutie striktne
oddelit zverejiiovanie dat o cenach nehnutelnosti a ich analyzu a komentovanie v stuvislosti so
SirSim ekonomickym vyvojom a stabilitou finan¢ného 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 ekonomickej situacii a stabilite finan¢ného sektora. NaSou ambiciou

je tieZ prejst na mesacné zverejiiovanie dat o cenach nehnutel'nosti.
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