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Rast cien nehnutelhosti sa vracia k priemeru z poslednych
rokov

V 3. Stvrtroku 2021 sa ponukové ceny nehnutelnosti na byvanie zvysili oproti minulému
Stvrtroku o 3,4 %. Medzikvartalne tempo rastu cien sa po predchadzajucom mimoriadnom
Stvrtroku stlmilo na hodnoty, ktoré st v poslednych rokoch typické. Ceny rodinnych domov uz
niekol'’ko kvartalov za sebou rastd vyrazne rychlejSie ako ceny bytov. Najvyssi rast sledujeme v
Trnavskom a Banskobystrickom kraji. Vyvoj tiverov na byvanie indikuje pokracujucu aktivitu
na realitnom trhu, dopytova strana zostava nad'alej silna.

Medzikvartalne tempo rastu ponukovych cien nehnutel'nosti na byvanie v 3. kvartali
2021 spomalilo na 3,4 %. V porovnani s minulym rokom si ceny o 18,4 % vysSie. Ceny
domov rasti nadalej rychlejsie nez ceny bytov. Medzikvartalne tempo rastu priblizne
zodpovedna priemernému rastu od roku 2019 (3,2 %). Z historického pohl'adu vsak ide
o nadStandardné hodnoty, priemerné medziStvrtrotné tempo rastu do roku 2019
predstavovalo 1,1 %.

Priemerna cena rezidencnych nehnutel'nosti vzrastla v 3. Stvrtroku o 70 EUR/m? a dosiahla
urovenn 2122 EUR/m2. Prispevok Bratislavského kraja uZ nie je taky vyrazny ako
v predchadzajucich Stvrtrokoch. Nadpriemerne vysoky je prispevok Trnavského kraja (graf 2).
Rast cien domov uZ treti Stvrtrok za sebou prispieva k celkovej medziro¢nej zmene vyraznejsie
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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Rychle komentare nie su oficialnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuju nazory analytikov tiseku
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 3. Stvrtroku 2021 zvysila na 2364 EUR/m2. Medzistvrtrocné
tempo rastu spomalilo na 2,9 % (v medziro¢nom porovnani ide o rast 15,1 %). NajrychlejSie
rastli ceny 2-izbovych a 4-izbovych bytov, naopak najnizsi rast evidujeme v pripade 5-izbovych
bytov. Priemerna cena domov dosiahla troveii 1684 EUR/m?2, oproti predchadzajicemu
Stvrtroku je 0 6,6 % vysSia (26,1 % medzirocne).

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Prispevok cien bytov a domov
uroven v EUR/m?2, medziro¢ny rast v %)
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Medzistvrtroc¢ny rast ponukovych cien nehnutelnosti na byvanie bol najvyssi

Zdroj: NARKS, NBS

v Trnavskom Kkraji (7 %). Nasledujui Banskobystricky (6 %) a Trenciansky kraj (4,8 %).

Graf 5 Aktualna priemerna cena byvania v krajoch Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
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Ceny bytov rastli oproti predchadzajicemu Stvrtroku najrychlejSie v Banskobystrickom (7,5
%) a Trnavskom kraji (7,3 %). Najvyraznejsi prispevok do cenového rozdielu pripada na okres
Zvolen resp. okres Dunajska streda. Najvy$si medzikvartalny rast cien domov zaznamenal
netradi¢ne Bratislavsky kraj (7,4 %), k vyvoju prispel najma okres Bratislava III.
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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 uroviiou miezd v jednotlivych regiénoch. Vysledny podiel je potom interpretovany vo vztahu k
dlhodobému priemeru.

Po netypicky vysokom raste cien nehnutel'nosti v predchadzajicom sStvrtroku sa v 3.

kvartali 2021 vraciame k rastu, ktory je v optike poslednych rokov priemerny (3,4 %).

Rast cien nehnutel'nosti vsak zostava rychlejsi, ako predpokladané tempo rastu miezd

v 3. Stvrtroku (0,9 %). Vo vysledku ocakavame miernejsie zhorSenie dostupnosti

byvania, index sa vo vicsine krajov pribliZuje k svojmu dlhodobému priemeru.

Stvrtrok dozadu sme v Zilinskom kraji o¢akavali zhor$enie dostupnosti byvania nad trover
dlhodobého priemeru. Rast miezd v kraji vSak prekonal pévodné ocakavania na zaklade coho
sa v nom dostupnost byvania mierne zlepSila. V porovnani s ostatnymi regiénmi je na tom
Zilinsky kraj nad’alej relativne najhorsie. Zhor$enie dostupnosti byvania o¢akavame vo vicsine
ostatnych krajov, najma v Bratislavskom a KoSickom.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien byvania: v 3. Stvrtroku 2021 vykazuje
miernu Kkorekciu, dovodom je najmd spomalenie velmi vyrazného rastu cien
nehnutel'nosti, ktory sme pozorovali v predchadzajicom Sstvrtroku. Z dlhodobého
pohl'adu sa nad’alej nachadzame v pasme, ktoré indikuje riziko cenovej korekcie. Pri
hodnoteni samotnych cien bytov sa kompozitny index nachddza uz len na pomedzi pasma
indikujuiceho riziko cenovej korekcie. K tomuto rozdielu prispieva najma rast cien rodinnych
domov, ktory je od druhej polovice roku 2020 (s jednou vynimkou v 4Q 2020) pravidelne vyssi
ako rast cien bytov.

Hodnotu kompozitného indexu zniZuje najvyraznejSie pomer ceny knajmu, pretoZe trh
s najomnym byvanim sa postupne zotavuje. Predikovany rast disponibilného prijmu sa

t Za ucelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutel'nosti na finanént 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, ivery na byvanie/hruby disponibilny prijem
domacnosti, objem vystavby bytovych budov/HDP). Viac informacii 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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nachdadza ovel'a bliZSie k dynamike cien nehnutel'nosti ako Stvrtrok dozadu. Vnimame zaroven
neobvykle vysoky rast celkovej cenovej hladiny v ekonomike. Pomer ceny k prijmu ako aj
ukazovatel redlnej ceny preto tlacia index smerom nadol.

Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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V 2. stvrtroku 2021 po otvoreni ekonomiky sledujeme vel'mi vyrazny narast poctu
zaCatych bytov a vydanych stavebnych povoleni. Medzirocné ale aj medzikvartalne
dynamiky sa pohybuju vo vysokych dvojcifernych cislach. Celkovy pocet rozostavanych bytov
je eSte stale o nieCo nizsi ako bol pred pandémiou. Aj pocas obdobia pandémie sa totiZ darilo
dokoncovat podobné mnoZstva bytov ako pred tou, zaostavalo vSak zacinanie novych stavieb.

Vystavba bytovych budov bola v 2. $tvrtroku v priemere o takmer 8% vysSia ako pred
rokom. Priemerny medziro¢ny narast za jul a august dosahuje 5%. Uroverti z roku 2019 sa
vSak stale nedari dosiahnut. V auguste vystavba bytovych budov zaostavala o takmer 17%
oproti augustu 2019. Ked'Ze indikator podielu produkcie bytovych budov k HDP ma tendenciu
poOsobit procyklicky, vysSia aktivita v stavebnictve indikuje relativne prehrievanie na realitnom
trhu.

Najomné v 3. stvrtroku v porovnani s predchadzajicim stvrtrokom vzrastlo o 4,1 %.
Najomné byvanie chapeme ako alternativu k byvaniu vo vlastnom - ¢im je najomné byvanie
lacnejsie, tym vysSSia je relativna cena byvania v zakipenej nehnutelnosti. Najomné
medziStvrtroCne rastie uz druhy Stvrtrok za sebou. MedziroCny pokles sa ztohto dévodu
pribliZzuje k nule (graf 10). Podiel ndjomného k priemernej cene nehnutel'nosti preto v tomto
Stvrtroku zniZoval hodnotu kompozitného indexu.
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Graf 10 Priemerna cena najjomného byvania
(medziro¢na zmena v %)
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Cisty prirastok dverov na nehnutelnosti dosahuje aj vprvych dvoch mesiacoch 3.
Stvrtroku vysoko nadpriemerné hodnoty (graf 11). Historické maximum bolo dosiahnuté
vijuni 2021, tdaje za jul a august su vSak nad’alej mimoriadne vysoké. Vyrazna aktivita na
realitnom trhu tak nadalej pretrvava. Do celkového obrazu dopytovych tlakov (nie len na
realitnom trhu) zapada tieZ postupné rozpustanie uspor nahromadenych pocas obdobia, kedy
bola ekonomika uzatvorena (graf 12).

Graf 11 Cisty prirastok iverov na nehnutel'nosti
(objem, mil. eur)

Graf 12 Vklady domacnosti - celkovy stav
(medzirocné tempo rastu, %)
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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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