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30. marca 2022 15:45 ¢ Banky a poistovne & Byvanie

Na realitnom trhu vznikla cenova
bublina, ceny moézu klesnnt

g;:" MARTINA KLASEKOVA

Podelte sa o dobré texty.
Odombknite jednym klikom

Foto N - Vladimir Simicek

e Prvykrat od splasnutia realitnej bubliny v roku 2009 Narodna banka
Slovenska opét opisuje, Ze na Slovensku sa nafukuje bublina
a nehnutelnostiam hrozi cenova korekcia, ¢ize pokles.

e Rast cien bytov nabral koncom roka také obratky, Ze sa zhorsila aj

dostupnost byvania.
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Co je nové: Na Slovensku sa naozaj nafukuje realitna bublina a rastie riziko korekcie
cien bytov a domov. Opisuje to Narodna banka Slovenska v sprave o ekonomickom
a menovom vyvoji na Slovensku. Ceny nehnutelnosti cely vlarajSok rastli enormne
rychlo, centralna banka vSak stale trvala na tom, Ze o bublinu nejde. AZ v novembri

pripustala, Ze ak rast cien neprestane, riziko prepadu cien sa zvysi.

Dramaticky vyvoj v poslednom kvartali nakoniec narobil v prepoc¢toch centralnej
banky zmeny. NBS hovori, Ze realitny trh sa nachadza vo vysokom riziku korekcie,
CiZe prepadu cien. K tomuto zaveru ju viedli vSetky ukazovatele, ktoré hodnoti

v takzvanom kompozitnom indexe byvania, ktory v minulosti vyvinula po vzore UBS

Swiss Real Estate. Ten ukazuje na riziko cenovych bublin.

NBS pasmo ,vysoké riziko" v grafe azZ do minulého roku nazyvala priamo ,bublina”
Slovo bublina ale v aktualnej sprave nepouzila ani raz. VysSie pasmo rizika uz ale v jej
modeloch neexistuje, preto dalej v texte zauzivany pojem bublina pouZivame. Teraz
ju nafukuje najviac pomer ceny k najomnému, ceny k prijmu a nakoniec aj redlna
cena.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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NBS namodelovala tento varovny ukazovatel aZ po tom, ako pred vyse dekadou
Slovensko zaZilo prasknutie realitnej bubliny, ked sa ceny prepadli postupne zhruba
o patinu. Ked spatne modelovala realitnt bublinu a jej prasknutie, ukazalo sa, ako
rychlo sa pred krizou dokazala nafaknut a splasnut. Trvalo zhruba rok, kym sa trh
z rovnovahy dostal do praskajucej bubliny. Priemerné hodnoty spred krizy potom

ceny byvania dosiahli az zhruba po desiatich rokoch.
O tom, Ze ceny nehnutelnosti rastli v poslednom kvartali vlariajska medzirocne o 22
percent, informovala centralna banka uz skor. HlbSiu analyzu vratane kompozitného

indexu priniesla - tak ako vopred avizovala - aZ teraz.

Co NBS posudzuje v ,bublinovom” indexe

realnu cenu za meter Stvorcovy (podiel nominalnej ceny v €/m? a deflatora

spotrebitelskych vydavkov),

e pomer ceny k najmu (podiel nominalnej ceny v €/m? a priemerného mesac¢ného
prendjmu v €),

e pomer ceny k prijmu (podiel nomindlnej ceny v €/m? a hrubého disponibilného
prijmu na obyvatela),

e pomer uverov na byvanie k HDP (podiel stavu tiverov na byvanie celkom

a realneho HDP) a pomer objemu produkcie bytovych budov k HDP.

Co to vSetko znamena: NBS prvy raz hovori o vysokom riziku, Ze ceny bytov
a domov moézu na Slovensku padntt ¢i aspon klesat. Napriek tomu, Ze vSetci realitni
odbornici neustale opakuju, Ze na to nie je dovod, pretoZe dopyt je stale velmi silny,

.....

novych bytov na trh nenaznacuje.

Na praskanie realitnych bublin v Eurdpe upozortiovala v novembri minulého roku aj
Eurdpska centralna banka, Slovensko vtedy priamo nespomenula. No vo februari
tohto roku uz Eurdpsky vybor pre systémové rizika upozorrtoval aj Slovensko na
vysoké tempo rastu cien nehnutelnosti a naznaky nadhodnotenia cien nehnutelnosti.
A vydal pre Slovensko varovanie. V§imal si aj rychlo rastiicu zadlZenost domacnosti

v dosledku vysokého tempa rastu hypoték.



Prehrievanie na realitnom trhu podla NBS ukazuje aj vyssia aktivita v stavebnictve.
Vystavba bytov bola v 4. Stvrtroku 2021 o devat percent vyssia ako na konci roka 2020
a v porovnani s predpandemickym poslednym kvartalom 2019 zaostava o 5,5
percenta. Pocet rozostavanych bytov bol na konci minulého roka najvyssi od roku

2003, teda od roku, ked sa takéto tidaje zacali zbierat.

Dostupnost byvania sa zhorsSila

Rast cien nehnutelnosti sa nakoniec podpisal aj pod zhorsenie dostupnosti byvania.
ESte na jeseri NBS hovorila o tom, Ze byvanie je najdostupnejsSie za 20 rokov. No

situacia sa zac¢ina zhorSovat.

Zrychlenie tempa rastu cien sice do istej miery tlmil rast miezd. No najma

v PreSovskom, Bratislavskom a Zilinskom kraji sa situécia zhorsila. V Zilinskom kraji
boli byty dokonca menej dostupné ako bol dlhodoby priemer. Kym v minulosti sa
dostupnost byvania zvySovala najma vdaka poklesu trokovych sadzieb na

hypotékach, uz koncom vlanajka to nestacilo.

V tomto roku zacali banky ceny hypoték pomaly zvySovat, pretoZe im rastd ceny
zdrojov. Urobili tak vSetky velké aj mensSie banky. Dévodom je vysoka inflacia, pre

ktora centralne banky tlmia obeh periazi v ekonomike.

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania
(medziro¢na a medziStvrtrocna zmena v %)
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w—Byvanie - medzirocna zmena

® Byvanie - medzistvrtroéna zmena (prava os)

Zdroj: NARKS, NBS.

Mate pripomienku alebo ste nasli chybu? Prosime, napiSte na pripomienky@dennikn.sk.

Dnes na dennike.sk

e Ekonomicky newsfilter: Sme Rusom vydani na milost, varuje Kremsky

a ziada krizovy scenar

¢ Dnes je posledny deil na podanie daniového priznania za rok 2021 v

riadnom termine bez odkladu

e Zahrani¢né firmy musia od 1. aprila platit za rusky plyn v rubloch, inak

im dodavatelské kontrakty zastavia

e Ceska centralna banka zvysila zakladny tirok na 5 %, dévodom je rasttica
inflacia

e Spanielska vlida umoZni obchodom obmedzit nakupy tovarov, pri
ktorych hrozi nedostatok
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