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Ceny byvania rastli v roku 2019 najrychlejsie od roku 2008

Hoci priemerna cena byvania v 4. Stvrtroku 2019 mierne poklesla oproti predchadzajicemu
Stvrtroku (-0,4 %), na celoro¢nej baze vsak vzrastla priemernd cena byvania o 7,5 %. Ide
o najrychlejsi rast od roku 2008. Napriek tomu cena byvania podla nasho odhadu nedosahuje
rizikové urovne z pohladu ekonomickej a financnej stability, iba sa preklopila z pasma
rovnovahy do mierneho vzostupu.

Priemerna cena byvania vzrastla v roku 2019 oproti roku 2018 o 7,5 %, ¢o predstavuje
najrychlejsi rast od roku 2008. Ide o vyraznejsi rast ako v roku 2018, kedy priemerna cena
byvania vzrastla medzirocne o 5,5 %. RychlejSie nez v predchadzajucom roku rastla aj
priemernd cena bytov ( 8,5 % oproti 8 % ) a priemerna cena domov (5,1 % oproti 3,3 %).

Priemerna cena byvania vo 4. Stvrtroku 2019 poklesla v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom 06 EUR/m? na hodnotu 1597 EUR/m2. Znamena to mierny pokles oproti
predchadzajucemu Stvrtroku o 0,4 %. Jednym z dévodov poklesu je aj vyssia vaha cien
domov medzi pozorovaniami. Zatial ¢o priemerné ceny bytov zrychlili tempo rastu, prevazil ich
pokles priemernych cien domov. Na medziroc¢nej baze vsak ceny rastli o 6,4 %. Na celkovej
medzirocnej zmene priemernej ceny byvania sa podiel'al medziro¢ny rast cien bytov aj domov
pribliZzne v rovnakej miere (graf 3).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Vyvoj cien bytov, domov a byvania
(medzirofna a medzistvrtroc¢na zmena v %) (medzirocna zmena v %)
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Rychle komentare nie st oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuju nazory analytikov tiseku
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 st sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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Priemerna cena bytov sa v 4. stvrtroku 2019 zvysila o0 21 EUR/m?na 1919 EUR/m2. Medzi
Stvrtrokmi vzrastla o 1,1 % amedzirocne o 7,3 %. NajvyraznejSi narast v porovnani
s predchadzajicim Stvrtrokom zaznamenala ponukova cena jednoizbovych bytov (o 2,8 %).
Najmenej sa darilo trojizbovym bytom, ktorych ceny vzrastli len o 0,1 %.

Priemerna cena domov poklesla o 15 EUR/m2 na 1232 EUR/mZ2. Oproti predchadzajucemu
Stvrtroku sa znizila 01,2 %, Co predstavuje na medziro¢nej baze rast 05,5 %.
Medzikvartalny pokles sa prejavil v priemernej cene Standardnych rodinnych domov (-1,4 %)
aj v priemernej cene priestrannych rodinnych vil (-0,3 %). Ceny rodinnych domov klesali
v Bratislavskom, Banskobystrickom, PreSovskom a KoSickom kraji. Hlavhym dovodom je
pokles ponuk v okresoch, kde st ceny domov tradi¢ne najvyssie a naopak ich narast v okresoch
s niz§imi cenami, ¢o prevazilo priemernt cenu smerom nadol.

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Vyvoj priemernej ceny byvania
(aroven v EUR/m2, medziro¢ny rast v %) (medziro¢na zmena v % a prispevky v p. b.)
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Pohl'ad do regiénov ukazuje rast cien medzi $tvrtrokmi v Tren¢ianskom (4,7 %), Zilinskom
(1,1 %) aPreSovskom (3,8 %) kraji. Vostatnych krajoch priemerna cena byvania
medzistvrtrocne klesala, najvyraznejsSie v KoSickom kraji (-1,4 %). V absoldtnom vyjadreni je
aj nad’alej priemerna cena byvania najvyssia v Bratislavskom kraji 2132 EUR/m?Z, pricom oproti
predchadzajucemu Stvrtroku klesla o 16 EUR/mZ2. Podobne aj na medziro¢nej baze vzrastla
priemernd cena byvania najviac v Tren¢ianskom kraji (takmer 19%), zatial’ ¢o v KoSickom Kkraji
nad’alej vidiet medziro¢ny pokles (-1 %).

V ramci detailnejSej Struktdiry je moZzné pozorovat najvacsi medziroCny rast priemernej ceny
bytov v PreSovskom kraji (21,1 %), predovSetkym v okresoch Bardejov, KeZmarok a Snina:.
Medziro¢ny rast priemernej ceny domov bol opiat najvyraznejsi v Zilinskom kraji, k ¢omu
tentokrat prispeli najma okresy Dolny Kubin a Namestovo.

tDovodom je pretrvavajuci silny bazicky efekt. Oproti minulému Stvrtroku sa priemerna cena bytov v PreSovskom
kraji zvysila iba o0 5,8 EUR/m?, avSak v rovnakom ¢ase v minulom roku bola dokonca az o 262,5 EUR/m? nizsia.
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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/m2, medziro¢ny rast v %)
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Vo 4. Stvrtroku 2019 sa celkova dostupnost byvania vzhl'adom na historicky vyvoj vo
vacsine slovenskych Krajov zlepSila. Jedinymi vynimkami si Trenciansky a PreSovsky kraj,
voboch pripadoch vSak ide len o marginalne posuny smerom nahor. Stagnacia rastu
priemernych cien medzi Stvrtrokmi na celonarodnej urovni sa teda prejavila na dostupnosti
byvania v krajoch podl'a o¢akavani.

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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Pozndmka: Porovnanim priebeznych inverznych hodnét indexu dostupnosti byvania/bytov kich historickému priemeru
ziskame orienta¢ni predstavu o,nadhodnocovani, resp. ,podhodnocovani“ byvania/bytov z dlhodobého
pohladu.

Podobné vysledky mdZeme pozorovat aj pri pohlade na dostupnost byvania v bytoch.

Zhorsené podmienky vykazuje Banskobystricky a opat Trenciansky kraj. V ostatnych

krajoch sa dostupnost byvania v bytoch zlepsila, a to aj napriek tomu, Ze na Stvrtrocnej baze

ceny mierne rastli. PreSovsky kraj je na tom nad'alej najhorsie z pohl'adu dostupnosti byvania

v bytoch. V poslednom kvartali vSak priemerné mzdy rastli rychlejSie nez ceny bytov, ¢o viedlo

k miernemu zlepSeniu indexu.

Za ucelom vyhodnotenia vplyvu cien nehnutelnosti na financni aekonomickd stabilitu

tradicne porovnavame ich vyvoj s vyvojom ich zakladnych teoretickych fundamentov. Slazi na
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to kompozitny index, zaloZzeny na pomerovych ukazovateloch (readlna cena byvania,
cena/prijem, cena/najom, uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem domacnosti, objem
vystavby bytovych budov/HDP) 2.

Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Kompozitné indexy na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania i priemernej ceny bytov
sa v 4. Stvrtroku 2019 nadalej nachadzaju v pasme vzostupu. Mierny pokles cien medzi
kvartalmi spoOsobil, Ze hodnoty indexov prakticky skorigovali cely narast zpredoslého
Stvrtroku a vratili sa k hodnotam z prvej polovice roku 2019. NajvyraznejSi negativny efekt
v ramci zloZiek kompozitného indexu sa prejavil v pripade ukazovatel'a realnej ceny.

Slabsi koniec roku 2019 je miernou korekciou predchadzajiceho dynamického rastu. Klesajica
ponuka bytov v kombinacii s nizkymi drokovymi mierami vytvara predpoklady na d’alsi rast
cien nehnutelnosti na byvanie. Dopyt po vlastnom byvani je nad’alej silny, zatial' ¢co ponuka
dostupného byvania nedokaZe v kratkodobom horizonte adekvatne reagovat. Pozitivnym je
preto v tejto suvislosti rozhodnutie NBS o sprisneni tiverovych podmienok (nadobuda ticinnost
od tohto roka), ktoré disponuje potencidlom zmiernit nahromadené dopytové tlaky.
V dlhodobom horizonte vsak bude rozhodujica prave ponukova strana realitného trhu, najma
podpora ndjomného byvania.

Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk

2 Viac informéacii ozostavovani kompozitného indexu moZno najst vanalytickom komentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na ho
dnotenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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