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Realitna bublina sa nafukuje

Kde najviac rastli ceny bytov za posledné styri roky?

Realitny barometer Realitnej Gnie SR, ktory monitoruje predajné ceny bytov v krajskych mestach,
sa na konci marca vySplhal az na 2729 eur/m2, ¢o znamen3, Ze za posledny rok sttpol o 29,4 %.
Prudké zdraZovanie vyvolava obavy, ¢i sa nenafukuje realitnd bublina. Minuly tyzden proti nej
zacala verbdlne intervenovat uz Narodna banka Slovenska (NBS).

O vysokom raste cien bytov, ktorému nemaju platy sancu sekundovat, sved¢i aj vyvoj za posledné
Styri roky. Ceny v najlikvidnejSom segmente, t.j. pri starsich trojizbovych bytoch v krajskych

mestach od roku 2018 stupli priemerne o 76 %, dvojizbovych dokonca o 80 %.

Cenovy rebricek starsich 3-izbovych bytov v krajskych mestach :€

rastv % za
c. lokalita cena/m2 |rok 4 roky
1. Bratislava 3279 17 58
2. KoSice 2714 33 95
3. B. Bystrica 2446 29 101
4, Trnava 2378 31 65
5. |Zilina 2365 25 75
6. PreSov 2138 35 88
7. Trencin 2068 39 79
8. Nitra 1924 24 48

Udaje k 31.3.2022

Najvyssi medzirocny rast, a to az 39 %, si za posledny rok pripisal Trencin. Naopak, najnizsi, 17 %-
ny, dosiahla Bratislava. Prave tam si musi kupujlci pripravit na byt najviac penazi, a to az Stvrt
miliéna eur. Ak sa pozrieme viac dozadu, zistime, Ze za posledné Styri roky sa ceny bytov v Banskej
Bystrici zdvojnasobili a v Nitre stupli ,,iba“ o polovicu.



Cenovy rebricek starsich 2- izbovych bytov v krajskych mestach:

rastv % za

c. lokalita cena/m2 | rok 4 roky

1. Bratislava 3801€| 17% 62 %
2. KoSice 2937€| 38% 91%
3. Trnava 2613€| 31% 73 %
4, B. Bystrica 2566€| 33% 110 %
5. Presov 2468€| 36 % 107 %
6. Zilina 2458€| 27 % 69 %
7. Trendin 2173€| 32% 78 %
8. Nitra 2135€| 27 % 49 %

Udaje k31.3.2022

Ceny starsich dvojizbovych bytov sa za posledny rok najviac zvySovali na vychode, ked' v KoSiciach
poskoCili 038 avPreSove 036 %. Najmenej stupla trhova hodnota tychto bytov v slovenskej
metropole, ato 017 %. Pri pohlade 4 roky dozadu je situdcia velmi podobna ako pri starSich
trojizbovych bytoch. V Banskej Bystrici narastli ceny o rekordnych 110 %, v Nitre najmenej, ,len”
049 %.

Realitna bublina? Crtaju sa 2 scenare

Vojna na Ukrajine vohnala do neistoty aj trh nehnutelnosti. Tak, ako nie je teraz moiné
predpovedat vyvoj ekonomiky, neda sa spolahlivo progndzovat ani to, kam sa budd uberat ceny
bytov ¢i domov. Pozrime sa aspon na pravdepodobné scenare. Ceny na realitnom trhu moézu dalej
rast, ale aj klesat.

1. scenar — Bublina splasne, ceny bytov klesnu

Prvy scenar predpokladd dlhodobejsie trvanie vojny na Ukrajine a odstrihnutie Slovenska od
dodavok plynu ¢i ropy z Ruska. Prejavi sa to na prechodnom zastaveni ekonomického rastu
Slovenska a este vy$sej inflacii, ¢o bude mat za nasledok vyrazné zhorSenie finan¢nej situacie
domdcnosti.

V obave z poklesu cien sa rozhodne zbavit sa bytov €ast investorov. Ovela viac ako dnes si zaénu
uvedomovat, 7e nehnutelhost moéze mat nielen nizku likviditu, ale aj klesajucu cenu. Tarcha
finanénych problémov donuti k predaju viastnej strechy nad hlavou aj cast ludi. Predavajuci
prestant mat ,velké oci“ a svoju nehnutelnost na trhu ponutknu za redlnu cenu. Na druhej strane
ubudne kupujucich.

Nie je Ziadnou novinkou, Ze za posledné roky sa vyvoj cien nehnutelnosti odpojil od platov ludi
a znizila sa dostupnost vlastného byvania. Kupujuci, ktori zostant, budi opatrnejsi. Po zmene
nalady na trhu si mnohi pockaju na lepsiu cenu. Skonci vysoky previs dopytu nad ponukou a hoci



to nebude zo dria na den, trh sa zaéne v druhom polroku 2022 ochladzovat. Poklesy cien za¢nu
presakovat postupne do dalsich a dalSich segmentov. Novu situaciu vyhodnotia aj banky a za¢nu
Skrtit hypotéky. To vytvori tlak na dalsi pokles cien bytov.

2. Scenar — Ceny bytov budu dalej rast

Druhy scenar je optimistickejsi. Predpoklada, Ze vojna na Ukrajine sa skonc¢i do leta, ekonomika
bude rast, hoci kvoli nasledkom vojny pomalsie. Inflacia bude nizsia ako pri prvom scenari a ludia
zostanu motivovani ku kupe vlastného byvania Ci investovania na realitnom trhu. Vysoky dopyt
bude dalej tlacit na rast cien. Medziro¢ne to vSak uz nebudu desiatky percent ako dnes.

Vplyvy v oboch scenaroch

V oboch scendroch bude proti poklesu cien nehnutelnosti pdsobit to, Ze ceny stavebnych
materidlov porasty a novostavby nebudu pribidat ako huby po dazdi. Aktudlna neistota moze
developerov od vystavby skor odradit, takZze ponuka bytov sa zasadne nezmeni. Poklesu cien moze
branit aj nalada na trhu, ked'[udia uZ velmi neveria splasnutiu bubliny. Niektori sa na to spoliehali
po zaliatku pandémie koronavirusu pred dvoma rokmi. Namiesto prudkého padu sa stal pravy
opak. Ceny odvtedy rastu rekordnym tempom.

Na druhej strane rast cien bytov bude v oboch scenaroch brzdit zvySovanie Grokovych sadzieb na
hypotéky, hoci cena penazi sa nezvysi dramaticky.

Oba scenare je dobré brat suréitym nadhladom. Svet nie je Ciernobiely. Takisto jednotlivé
segmenty realitného trhu sa nemusia odvijat od jedného scenara. A najma, kazda nehnutelnost je
jedineéna realitny trh vzdy lokalny.

Situacia u susedov

Ete intenzivnejsie ako u nds o realitnej bubline diskutuju v Cesku. Na titulnych strandch novin
vidime nadpisy, ako ,koniec ¢eského sna o vlastnom byvani“. Situacia tam je vSak odlisSna ako na
Slovensku, ked' na konci marca Ceska narodnd banka zvysila svoju zakladnu Grokovu sadzbu na 5 %
p.a. Vysoka cena penazi tam na jednej strane komplikuje financovanie nehnutelnosti, na druhej
strane je pre vkladatelov v penaznych ustavoch uréitou néplastou na rany spésobené vysokou
inflaciou. Na Slovensku ludom na bankovych Uctoch pri Urokoch dalej svieti nula. Velmi ich to
nemotivuje, preto mnohi poskuluji po kipe nehnutelnosti. Aj to taha ceny bytov na Slovensku
hore.

Téme realitnej bubliny sa bude Realitna unia SR venovat podrobne spolu s odbornikmi v
Specidlnom webinari Realita v realitach uz 26. aprila 2022. Viac informacii ndjdete tu:
https://www.realitnaunia.sk/realita-v-realitach
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