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Priemerna cena hypotéky na Slovensku
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REAKCIA NBS NA RAST
UROKOV V BANKACH

V poslednych mesiacoch zacali ban-
ky postupne zvySovat Uroky na
vsetkych svojich uveroch bez ohla-
du na dobu fixacie a typ Uveru. Vy-
nimkou neostdvali ani hypotéky,
kde sa zacdala vySka urokov dvihat
po dlhsom obdobi neustadleho kle-
sania urokov. Kym v decembri 2021
bola priemerna vyska uroku na no-
vych hypotékach 0,87%, tak v aprili
tohto roku to bolo uz 1,28%. Tento
narast navyse nastal v obdobi, ke-
dy sa sadzby ECB nijako nezmenili.
Ocakavané zvySovanie sadzieb teda
pravdepodobne posle uroky na hy-
potékach este vyssie, aj ked cast
buddceho zvySovania je pravdepo-
dobne uzZ v cendch hypoték zahrnu-
td. Na zdraZovanie Uverov sa snazi
reagovat aj Narodna Banka Sloven-
ska, ktora sa rozhodla sprisnit nie-
ktoré opatrenia. Rizikom moze byt
podla NBS najma trend zadlZovania

60%
55%
50%
45%
40%

%

%

%

V tomto cisle:

Infldcia v Turecku méZe po-
méct aj Slovdkom

Ndkupne ceny nehnutelnosti
rastu rekordne rychlo

Ekonomicky sentiment sa v
SR mierne zlepsil

Ziadosti o hypotéku v USA
klesaju

Aké budu dopady embarga
na rusku ropu

Makroekonomické ukazova-
tele EU

o~

_——

35%
30%

T ~——

2.03.040Q010Q02Q030401Q020304Q1.020304qQ

2018 2019

2020 2021

==\/Setci dlZnici presiahnu v ¢ase splatnosti vek 64 rokov
—— Cast dlinikov presiahne v Ease splatnosti vek 64 rokov

u ludi vo veku od 40 rokov. Tento
trend v poslednych rokoch rastol,
¢im rastol aj pocet ludi, ktori budu
svoje dlhy platit eSte na déchodku.
Na grafe mozeme vidiet podiel dlz-
nikov, ktori budi cast hypotéky
splacat este po 64.roku Zivota

V roku 2021 mala kazda Stvrta hy-
potéka poskytnuta fudom vo veku
40-45 rokov 30 roénu splatnost.

Velka cast ludi by teda hypotéku
splacala este velku ¢ast svojho do-
chodku. Splatky hypoték pri mo-
mentalnych cenach navySe Ccasto
prevysuju hodnotu déchodku, ¢o by
mohlo uréitd cast dlznikov dostat
az do platobnej neschopnosti. NBS
preto navrhuje upravit limit na po-
diel celkove] zadlZenosti DTI pre
Uvery poskytované vo vyssom veku.
Momentdlne je hodnota DTl 8 pre
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vSetky vekové kategorie. Maximal-
na hodnota celkovych dlhov nemo6-
e momentdlne presiahnut 8-
nasobok cistého rocného prijmu.
Po novom by sa hodnota DTI znizo-
vala od 40 roku Zivota o 0,25 roc-
ne. Tykalo by sa to iba dverov, kto-
ré maju splatnost po 64. roku Zivo-
ta.

Momentdlne vSak ide iba
o kozmeticku Upravu, ktora zasiah-
ne len minimalny pocet fudi. Banky
totiz starSim klientom
z bezpecnostnych dévodov nepo-
skytovali vyssie DTl uz predtym.
Nové limity maju teda najma bez-
pecnostny charakter, ktoré zviazu
ruky bankam v pripadoch poskyto-
vania vyssich Gverov starSim klien-
tom. Tato zmena by mohla znizit
najma dopyt po investicnych by-
toch. V poslednych rokoch bolo
beZnou praxou, Ze lepsie zarabajuci
ludia po doplateni vlastnej hypoté-
ky vyuzivali lacny dlh a nakupovali
investicné  byty, kde prijem
z prenajmu dokazal splacat hypoté-
ku. Prijem z prendjmu nasledne
zvySoval Cisty rocny prijem a pri
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Hodnoty DTl (vlavo) a podiel na celkovom poéte hypoték poskytnutych v Stvrtom Stvrfroku 2021
(vpravo, %)

Podiel na poéte hypoték

Podiel na polte hypoték (prava os)
== DTI- mediin (4. Q)

vy$Som DTl mohli investicné ne-
hnutelnosti  nakupovat nadale;j.
Znizovanie mozného DTI tieto in-
vesticné aktivity mierne obmedzi
rovnako ako aj zvySovanie urokov,
ktoré znizi atraktivitu takychto in-
vesticii. Naopak v pripade refixova-
nia takychto uUverov vo vy$som ve-

ku mdzu nové limity znemoiznit refi-
xaciu v danej vyske a cast ludi bude
musiet zniZovat svoje hypotéky di

P A

Vek spotrebitela pri poskytnuti hypotéky

= Navrhovany limit na DTI
== DTI- horny kvartil (4. Q)

uz mimoriadnou splatkou hypotéky
alebo odpredajom niektorych in-
vestitnych nehnutelnosti.  Podla
analyzy vplyvov, ktord NBS vykona-
la by sa znizovanie DTI malo
dotkndt iba 5,6% vsetkych Uverov
na byvanie. (mm)

MéZe vysokda inflacia v Turecku poméct Slovakom
k lacnym dovolenkam?

Inflacia v Turecku sa dostava na
rekordné urovne, ked sa za mij
2022 vysplhala jej medziro¢na hod-
nota aZ na uroven 73,50%. Potravi-
ny a nealkoholické napoje rastli
dokonca aZz 0 91,63%. Najvyraznejsi
rast zaznamenala doprava kde ceny
vzrastli az o 107,63%. Dovodom
takejto inflacie je politika tureckého
prezidenta Erdogana, ktory sa roz-
hodol nepocuvat zakladné ekono-
mické poucky a s vysokou inflaciou
zacal bojovat zniZzovanim Urokovych
sadzieb. Od novembra 2021 sa vsak
inflacia v krajine zacala zvySovat
natolko , Ze fudia stratili vo vlastnu
menu doveru a niektori ju zacali
predavat za dolar alebo euro. Vy-
predaj liry vSak len oslabil kurz liry,
¢o malo za nasledok zdraZzenie im-

portu a dalsi rast inflacie. Turecko
je oblibenou dovolenkovou desti-
naciou Slovakov a to najma kvoli
relativne dobrym cendam dovole-
niek. V ¢ase vyrazného zdrazovania
si tento rok ¢ast Slovakov dovolen-
ku nebude moct dovolit. Méze byt
prave inflacia v Turecku sp6sob ako
si uzit leto pri mori bez vyraznejsich
Skrtov v rozpocte? V pripade dovo-
lenky su hlavné tieto 3 vydaje.

o Letenky

. Hotel a hotelové sluzby

o Nakup tovarov a sluZieb mi-
mo hotela

V pripade ceny leteniek nehra infla-
cia v Turecku Ziadnu rolu kedZe le-
tecké spolocnosti predavaju letenky
v eurach a doldroch a funguju nad-
narodne.  Najviacsou polozkou

v cene dovolenky byva prave Hotel
a hotelové sluzby, ktoré mozu zahr-
fovat Ciasto€ne alebo Uplne aj stra-
vu. MnoZstvo ndkupu potravin
v obchodoch a reStaurdcidch sa
odvija prave od typu sluzby, ktoru
sme si zvolili. Pri volbe pobytu ,all
inclusive” mobieme tieto vydavky
Uplne eliminovat. Cena hotelov,
reStaurdcii a kaviarni vzrastla me-
dziroéne v Turecku o 77%. Je to
o nie¢o menej ako pri cendch po-
travin celkovy rast vsak mozZe byt
vys$si v pripade sluzby kde je v cene
mnozstvo jedla. Ceny ,,all inclusive”
mohli teda rast na drovni 80-85%.
Na rezervéciu takéhoto hotela bu-
deme potrebovat o 80-85% lir viac
ako minuly rok. Kurz eura ku lyre
bol v juni roku 2021 v priemere
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okolo 10,4 TRY/€. Za 1000€ sme
minuly rok teda mohli dostat
10 400 TRY. Momentdlny kurz je
17,73 TRY/€ . Aktualne dostaneme
za 1000€ az 17 730 TRY. V domacej
mene dostaneme teda o 70% viac.
Pri zapocitani rastu ceny hotelov
80% a poklesu tureckej liry zaplati-
me za hotel v porovnani si minulym

rokom v priemere o 5,5% viac.

.....

.....

pov alkoholickych a tabakovych
vyrobkov alebo kultdrnych podujati
by sme oproti roku 2021 aj nomi-
nalne usetrili. Inflacia v slovenskom
hotelierstve dosiahla v maji az 17,6

ROCNIK 2022| CiSLO 22

%. Dovolenka v Turecku teda pre
Slovdkov medziro¢ne mierne zdra-
Zela, no ceny slovenskych hotelov
rastli eSte viac. Pri dobrom vybere
si teda stale viete dovolenku
v Turecku uZit za minuloro¢né ceny.
(mm)

Indikatory ekonomickej atmosféry na Slovensku

Dévera v ekonomiku v maji rastla
vo vacsine odvetvi. indikator eko-
nomického sentimentu dosiahol
hodnotu 109,2b oproti 103,1b
v aprili. (Indikator je pocitani ako
index s bazickou hodnotou 100b
k roku 2015). Pozitivna ndlada je
v priemysle, maloobchode
a sluzbach kde indikator dovery
dosiahol kladné hodnoty. ( Priemer
odpovedi respondentov z intervalu
-100 najviac pesimistické a +100
najviac optimistické). Naopak déve-
ra v stavebnictve je na hodnote -9,5
a dovera spotrebitelov dokonca na
hodnote -24,6 Co predstavuje vy-
razne pesimisticku naladu
u spotrebitelov. Spotrebitelska do6-
vera sa meria na zaklade aktualnej

a ocakavanej nalady spotrebitelov
v roznych otazkach. Najviac nega-
tivne su ocakdvania spotrebitelov
v oCakavanej hospodarskej situdcii
v SR, kde su o¢akavania na vyrazne
pesimistické na hodnote -45,9. Oca-
kavana financna situdcia a uUspory
domadcnosti su tieZ vyrazne negativ-
ne s pesimistickymi ocakdvaniami.
Negativny sentiment prevlada aj pri
podmienkach sporenia v SR a pri
pldnoch domacnosti na velké naku-
py. Zatial ¢o financ¢né podmienky
domadcnosti dosiahli v majovom
prieskume takmer vo vSetkych uka-
zovateloch najhorsie hodnoty, tak
ocakavania inflacie sa oproti predo-
Slym dvom mesiacom mierne znizi-
li, aj ked stale dosahuju vysoké

hodnoty. Ocakdvania inflacie su
stdle velmi pesimistické, dlhsia
stagndcia inflacnych ocakavani mé-
Ze vSak indikovat, Ze vrchol cenové-
ho rastu moze byt blizko. Zaujima-
vostou mbzu byt aj data
z aprilového prieskumu, ked boli
nalady spotrebitelov k stavbe a ku-
pe domu az -88,1 a ndlady ku kupe
auta -76,9, ¢o ukazuje velmi pesi-
misticki  naladu  spotrebitelov
k vacsim vydavkom. Nalada spotre-
bitefov k vac¢sim vydavkom je vsak
uz dlhodobo vyrazne negativna
a v tomto pripade sa teda nejedna
o zvldstny jav. Napriklad nalada
spotrebitelov ku stavbe a kupe do-
mu sa od roku 2002 nedostala nad
uroven -80. (mm)

Indikator ekonomického sentimentu na Slovensku
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—Nalada ku kupe domu/bytu = Spotrebitelska dévera —Dévera v maloobchode
=Dovera v stavebnictve =Ddvera v priemysle

= (Oc¢akavana inflacia

Nalada ku kupe auta

=Dovera v sluzbach

=Ekonomicky sentiment index
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Ziadosti o hypotéky v USA dalej klesaju

USA
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==realitny index, naklady na vystavbu 204 m2 domu - od zakladov po strechu ==index cien nehnutelnosti, lava os
== Ziadosti o hypotéku, index (1990=100)

V USA doslo v minulom tyzdni opat
k  poklesu objemu  Ziadosti
o hypotéku a to 0 2,3% oproti pred-
chadzajucemu tyzdnu, medziroc¢ne
je pokles o 14%. Ziadosti na refi-
nancovanie klesli oproti minulému
tyZzdiiu o 5,4%. SpOsobené je to
ochladzovanim trhu
s nehnutelnostami hlavne pre ras-
tuce ceny a rastuce naklady spoje-
né s financovanim kupy nehnutel-
nosti. Pomocou grafu si mbézieme
demonstrovat, aka je suvislost me-

dzi dopytom a cenou nehnutelnos-
ti. Cena dreva, Co je jeden zo za-
kladnych stavebnych materidlov na
tomto trhu, s prichodom narusenia
dodavatelskych vztahov v roku
2020 zacala rast. V rovnakom case
vyznamnejSie oproti predchadzaju-
cim rokom vzrastol pocet Ziadosti
o hypotéku, ¢o bolo spOsobené
hlavne poklesom urokovych sa-
dzieb. Tie pocas pandémie dokonca
dalej klesali, prave na podporu spo-

vvvvv

tefmi. Tym sa teda zvysil dopyt po

o hypotéku za-
cal klesat. Prie-
MACROBOND merna  sadzba
pri hypotéke
s 30-ro¢nou fixaciou je aktudlne
5,33%, €o je zhruba o 2 p.b. viac,
ako v marci. Sledovany pokles do-
pytu na druhej strane mozZe pri-
spiet k spomaleniu prudkého rastu
cien nehnutelnosti. Délezitym sti-
mulom na pokles bude ale predo-
vSsetkym obnova dodavatelskych
vztahov a ponuky. (jh)

Biden na strane ujgurskych moslimov

Od 21.6. vstupi do platnosti zakon,
udelujuci zdkaz na dovoz tovarov
z Cinskej oblasti Sintiang (Xinjiang)
do Spojenych S$tatov. Impulzom
k tomuto rozhodnutiu je snaha o
obmedzenie podporovania nitenej
prace Ujgurov Zijucich v zachytnych
taboroch v Sintiangu. Zdkon ma ale
skor vacdsi osoh v uputani pozornos-
ti a upriameni na problém, ako ma
readlne dosah. Dovoz do Ameriky zo
Sintiangu tvori totiz len 0,1%
z celkového cinskeho dovozu do

USA. Dévodom mobze byt to, Ze vela
poloZziek vyprodukovanych v tejto
oblasti sa preda do inych krajin, kde
s nasledne dalej spracovdvané,
ako napriklad bavina ¢i paradajky.
Medzi exportné polozky z oblasti
Xinjiang teda patria predovsetkym
elektronické produkty, textil a obuv
¢i paradajkovy pretlak. Z oblasti sa
dovazaju napriklad aj material pou-
Zivany do solarnych panelov alebo
latka potrebna do liekov proti rako-
vine. Prave tieto polozky mézu byt

tazko nahraditelné. Do zadiatku
platnosti zakazu moézeme ocakavat,
Ze sa objem exportu este zvysi, ako
reakcia spolo¢nosti v snahe vytvorit
si zasoby. (jh)
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Co znamend c¢iastoéné embargo na rusku ropu?

V utorok sa predstavitelia jednotli-
vych ¢lenskych $tatov EU dohodli
na Ciastocnom zdkaze dovozu ropy
z Ruska. Cielom tychto sankcii je
samozrejme odrezat krajinu od fi-
nancnych prostriedkov sliZiacich na
financovanie vojny na Ukrajine. Od
zaciatku invézie poslala EU do Rus-
ka zhruba 56,5 miliardy eur vyme-
nou za dovoz fosilnych paliv. Zakaz
sa zatial vztahuje len na ropu
a ropné produkty dovazanych tan-
kermi. Ropa dovazand potrubim
zatial ostava v chode, ¢o bol kom-
promisny bod pre ziskanie suhlasu
Madarska. Dojde tak k okamzitému
obmedzeniu % ruskych ropnych
importov do konca roka a okrem
toho, Nemecko a Polsko vyhlasilo,
Ze sa vzdaju do konca roka aj doda-
vok cez Druzbu, ¢im sa do konca

roka obmedzi zhruba 90% ruského
importu ropy. Rusko tvori okolo
27% importu ropy do EU, ¢o odpo-
vedd zhruba 2,4 milionom barelov
denne. Embargo na 90% importu
tak predstavuje zastavenie objemu
okolo 2,16 miliénov barelov denne.
Pricom z celého objemu tvori ropa
prepravovana tankermi asi 65%, €o
by odpovedalo 1,56 miliénom bare-
lov denne. Akondhle dojde
k oficidlnemu prijatiu sankcii, ¢o by
mohlo prebehnut este tento alebo
buduci tyzden, krajiny budd mat
polroka na zastavenie dovozu tan-
kerovej ruskej ropy a 8 mesiacov na
zastavenie dovozu rafinovanych
produktov. Spominané Madarsko,
Cesko a Slovensko maju docasne
udelend vynimku, do roku 2024,
kedZe su na ruskej rope viac zavislé

a musia sa aj viac pripravit na alter-
nativne zdroje. Oznamenie embar-
ga zdvihlo cenu ropy na trhoch,
takie kratkodobo mdziu  Rusi
z rozhodnutia este profitovat. Pri-
jem z vyvozu ropy tvori zhruba pati-
nu celkovych prijmov krajiny. Proti
tomu prispela napriklad Saudska
Arabia, ktora prislubila zvySenie
produkcie a tym ceny zas trochu
znizila. Rovnako, pomerne zdihavy
proces rozhodovania EU mohol po-
skytnut Rusku ¢as na ndjdenie al-
ternativnych kupcov. Tento krok ale
kazdopadne z dlhodobého hladiska
Rusku jednoznaéne ugkodi. Dal$im
krokom sankcii bude samozrejme
obmedzenie dovozu ruského plynu,
kde dodavky pred vojnou tvorili
zhruba 40% spotreby EU. (jh)

Vyvoj makroekonomickych ukazovatelov EU

EU

45 Rast cien potravin
je ovplyvneny naj-

39,1

gg ma nedostato¢nou
25 o ponukou na niekto-
-20 g rych trhoch alebo
'8 % rastom  nakladov
51 prave pre spomina-

0  ny rast cien energii
7:00 & pohonnych latok.
77:75 Z eurdpskych krajin
7.50 infldcia najviac su-

725 _ Zuje Esténsko, kde
77,005 je na drovni nad
6,75~ 20%, v Litve dosa-
huje 18,5%, Lotys-
sku 16,4% a na Slo-

mar maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov jan mar maj

2019

=—Potraviny a nealkoholické napoje =—Harmonizovany index spotrebitelskych cien celkom

—Elektrina, plyn a iné paliva

Inflicia EU za maj dosiahla uroveri
8,1%, kedy najvacsim podporovate-
[om rastu spotrebitelskych cien je
rast cien energii. Medziro¢na zme-
na cien je viac ako 39%. Eskaldcia
energetickej krizy je sp6sobend sa-
mozrejme vojnou na Ukrajine, kto-
ra ovplyviuje ponuku a motivuje

2020 2021

==miera nezamestnanosti celkom

EU zbavit sa svojej zavislosti na rus-
kom dovoze a presmerovat svoj
dopyt na inych dodavatelov. To
prindsa nepomer sil na trhu a silny
dopyt tak tlaci na rast cien, predo-
véetkym plynu. Daldou dblezitou
zlozkou su potraviny a tabak, kde
cena medziroCne vzrastla o 7,5%.

vensku, kde mame
inflaciu na drovni
11,8%. Co sa tyka
nezamestnanosti,

macioeone t4 v EU pretrvava
uz 3. mesiac na najnizSej hodnote
za poslednych 14 rokov. Miera ne-
zamestnanosti bola tak v aprili na
urovni 6,2%. Nizku nezamestnanost
podporuje urcite obnova ekono-
mickej aktivity napriek odvetviami,
ktora so sebou prinasa mnoho vol-
nych pracovnych miest. (jh)

2022
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Predajné ceny nehnutelnosti rastli

BENCONT WEEKLY REPORT

Skutocné predajné ceny nehnutel-
nosti uréenych na byvanie rastli
v prvom Stvrtroku 2022
v medzirocnom porovnani o 14,2%.
Ide o realiza¢né ceny nehnutelnos-
ti, teda také pri ktorych sa uz predaj
na danej cene uskutocnil. Ceny no-
vych nehnutelnosti vzrastli medzi-
rocne az o 16,3%, a ceny starsich
predanych nehnutelnosti vzrastli
0 12,9%. Cena novych predanych
nehnutelnosti vzrastla dokonca len
za posledny kvartal o 4,4%. Pri no-
vostavbach bol doterajsi rekordny
rast prekonany dokonca azZ o 6 per-

centudlnych bodov. Ci bude takyto
vyrazny rast nasledovany prepa-
dom cien je momentalne otdzne.
Index realizacnych cien eviduje to-
tiz iba predané nehnutelnosti. Rast
urokov na hypotékach a vyssia in-
flacia, ktora spoOsobuje vyssie vy-
davky za potraviny a energie robi
momentalne pre velkd ¢ast obyva-
tefov vlastnicke byvanie nedostup-
né, avsak tento aspekt mobze
v prvych mesiacoch skor znizit pre-
daj bytov ako ich ceny. Pre nedos-
tato¢nd ponuku budd pravdepo-
dobne developeri ochotni drzat

Realizaéné ceny nehnutelnosti v SR

(medzirocne v %)

18
16

+8,0 %

8
6
4 *57%
2
0

+1,4 %

+2,0 %
+1,5%

vyssie ceny aj dlhSiu dobu aj za ce-
nu zniZzenia predaja, kedZe vyraz-
nejsie zniZzovanie cien vacsimi deve-
lopermi by mohlo spdsobit u ludi
ocakavanie dalSieho poklesu ¢o by
sa mohlo premietnut do vyraznej-
Sieho prepadu cien. Prepad real-
nych predajnych cien v najblizsich
mesiacoch nie je priliS$ pravdepo-
dobny, a pripadny prepad nastane
aZ po vyraznejSom znizeni predaja
nehnutelnosti.(mm)

STATISTICKY
URAD
SLOVENSKE|
REPUBLIKY

+16,3 %

+14,2 %
+12,9 %

1.Q
2019

2Q 3Q 4qQ

1.Q
2020

2Q 3Q 1.Q

2021

aqQ |

2.Q

3Qa 4.Q 1.Q

2022

=== nehnutelnosti spolu === nehnutelnosti nové === nehnutelnosti existujlice
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AKTUALNY VYVOJ NA TRHOCH
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—  Nezamestnanost v Cine rastie najma medzi mladymi
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Tento dokument je publikovany pre spolo¢nosti skupiny BENCONT , a méZe byt reprodukovany a dalej
Sireny len s jej pisomnym sthlasom. Informacie v tomto dokumente boli ziskané z externych zdrojov, kto-
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