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Rychly komentar
Aj v relativne slabsom stvrtom stvrt'roku ceny bytov dynamicky rastli

Vysledkom pokracujiceho dynamického rastu priemernej ceny bytov a zniZenia
priemernej ceny domov bolo vo 4. stvrtroku 2016 zmiernenie rastu agregovanej ceny
byvania oproti predchadzajiucemu stvrtroku (o 0,6 percentualneho bodu na 0,7 %) a
zrychlenie jej medzirocného rastu (o 0,4 percentualneho bodu na 5,8 %). Po dynamickom
roku 2016 mozno v roku 2017 ocakavat’ stabilizovanie aktivit na trhu s byvanim a vyvoja
priemernej ceny byvania aj v dosledku bazického efektu vyraznejsieho rastu cien byvania
od 2. stvrt'roka 2016.

Priemerna cena byvania vzrastla vo 4. Stvrtroku 2016 v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom o 9
EUR/m? na hodnotu 1304 EUR/m?. Znamena to medzistvrt'roény rast o 0,7 % a medziro¢ny rast
0 5,8 %. Medzirocny rast priemernej ceny bytov medzirocne zrychlil o 1,6 percentualneho
bodu na 10,6 %, kym pri domoch sa spomalil o 0,6 percentualneho bodu na 1,7 %. Uvedené
Cisla st zrejme vysledkom dost’ vyrazne neuspokojeného dopytu po bytoch v mestadch a mierneho
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Na dvojcifernom medzirochom raste priemernej ceny bytov sa vo 4. stvrtroku 2016
najvyraznejsie podiel'al rast cien mensich bytov. Na medzirocnej baze najviac rastli ceny
jednoizbovych bytov (az o takmer 14 %) a najmenej rastli ceny Stvorizbovych bytov (o vySe 6 %).

K zniZzeniu uhrnnej ceny domov vo 4. Stvrtroku 2016 (o 1,8 % oproti predchadzajicemu
Stvrtroku) prispelo v rozhodujlicej miere znizenie priemernej ceny rodinnych domov (o 21
EUR/m?, resp. 0 2 %). Ceny priestrannejdich rodinnych vil sa v porovnani s predchadzajlicim
Stvrtrokom zniZili len o 5 EUR/m?.

Znizenie priemernej ceny domov na konci roku 2016 prispelo k opdtovnému vyraznejSiemu
roztvoreniu noznic vzhl'adom na vyvoj priemernej ceny bytov. MedziroCny rast cien bytov aj
domov je v poslednom obdobi menej dynamicky (aktualny rast o 10,6 %, resp. o 1,7 %) ako v obdobi
vrcholiaceho realitného boomu (rast o 40 %, resp. 0 19 %). Roztvaranie noznic medzi cenami bytov
a domov je vsak v sucasnosti intenzivnejsie ako v obdobi realitného boomu.

Rychle/analytické komentare nie su oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentujd nazory analytikov Useku pre menu,
Statistiku a vyskum (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajlceho suhlasu, avsak s uvedenim zdroja ,analytici UMS", resp. ,analytici
Menového Useku". Ak nie je uvedené inak, Casové rady su sezdnne oCistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
© Vsetky prava vyhradené.
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Porovnanie vyvoja priemernej ceny byvania (v EUR/m?)
Byty

Aktualna priemerna cena bytov je
stalezhruba o 5 % nizsia
v porovhani sjej historickym
maximom z polovice roku 2008.
Od historicky najvyssich hodnot je
v sUcasnosti najviac vzdialena
priemerna cena jednoizbovych bytov
skoro 0 7 %) a tesne pod vrcholom je
zatial' priemerna cena Stvorizbovych
bytov. Priemerna cena
patiizbovych bytov na konci roku
2016 uz prekonala jej historické
maximum z roku 2008.

Aktualna priemerna cena domov
|- N je v porovnani sjej historickym
spolu " | maximom stile ovyse 16 %
. nizia. K dosiahnutiu maxima chyba
sucasnej priemernej cene rodinnych
domov asi 17 % a v pripade rodinnych
vil zhruba 12 %.
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Zdroj: NARKS, NBS.

Z regionalneho pohladu priemerna cena byvania rastla vo 4. Stvrt'roku 2016 vo vsetkych
slovenskych krajoch. MedziroCne najvyraznejSie vzrastla priemerna cena byvania v Nitrianskom
kraji (0 15,9 %) a najmenej v KoSickom kraji (0 2,6 %). V Banskobystrickom kraji napriek miernemu
narastu priemernej ceny byvania doslo k jej medziro¢nému poklesu o 1,1 % vdaka bazickému efektu
vyraznejSie rastcich cien byvania pred rokom.
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2016 pomerne dobre kompenzovana rastom prijmov domacnosti.

»Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutel'nosti ,,Nadhodnotenie/podhodnotenie" bytov
vzhl'adom k historickému priemeru HAI* (v %) vzhl'adom k historickému priemeru HAI (v %)
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

! porovnanie dihodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (Housing Affordability Index - HAI) za jednotlivé
regiony s ich priebeznymi hodnotami zjednodusene vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien
nehnutelnosti na byvanie z dlhodobého hl'adiska.
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Vyraznej$i rast prijmov ako rast cien byvania ako celku sa prejavil v miernom zlepseni
dostupnosti byvania z dlhodobého hl'adiska. V pripade bytov pokracovalo na konci roku 2016
zhorSovanie ich dostupnosti z dihodobého hladiska vo vacsine slovenskych regiénov (okrem
Bratislavského kraja a Zilinského kraja). Rast cien bytov bol vo 4. Stvrt'roku 2016 vo viacerych

regionoch vyraznejsi ako rast prijmov domacnosti.

Pri hl'adani odpovede na otazku, nakol'ko zodpoveda aktualny vyvoj priemernej ceny byvania vyvoju
zakladnych suvztaznych ukazovatelov, si pom6zeme kompozitnym indexom na hodnotenie vyvoja
ceny byvania®.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
3

Bublina

3

Zdroj: NBS.

Hodnoty kompozitného indexu sa nachadzali v priebehu roku 2016 v pasme vzostupu. Jeho aktualna
hodnota je vsak stale pod pasmom rizikového vyvoja. Dynamicky rastica priemerna cena bytov
si vSak zasluhuje zvySen( pozornost'.

Celkovo realitny trh aj vyvoj cien byvania bol v priebehu roku 2016 pomerne dynamicky.
Po miernom medzirotnom raste na zaciatku roku (o 1 %) sa rast cien byvania od druhého Stvrtroku
vyrazne zrychlil a na konci roku skoncil na Urovni 5,8 %. V priemere za cely rok vzrastla
priemerna cena byvania o 4,2 %.

Z pohl'adu typu nehnutel'nosti aj z regionalneho hladiska bol vyvoj priemernej ceny
byvania v priebehu roku 2016 znacne diferencovany. V absolitnom aj relativnom vyjadreni sa
medziroéne najvyraznejsie zvysila priemernd cena jednoizbovych bytov (o 152 EUR/m?, resp.
0 10,3 %) a najmenej sa zmenila priemerna cena rodinnych domov (0 9 EUR/m?, resp. 00,9 %).
Priemerna cena rodinnych vil bola v roku 2016 nizia ako v predchadzajicom roku o 32 EUR/m?, ¢o
znamenalo jej medzirocny pokles o 1,8 %.

Z regionalneho pohladu sa medziro¢ne v absolitnom vyjadreni najviac zvysila priemerna cena byvania
v Bratislavskom kraji (0 97 EUR/m?), ale relativne najvyraznejsie vzrastla priemerna cena byvania
v Zilinskom kraji (az o takmer 8 %). V Banskobystrickom kraji priemerna cena byvania v roku 2016
takmer stagnovala. Cena byvania v KoSickom kraji bola v priemere o 14 EUR/m? nizdia ako
v predchadzajucom roku, ¢o predstavovalo medzirocny pokles o 1,5 %.

2 Struéné informacie o pdvode tohto indexu a zakladni metodiku jeho konstrukcie moZno najst’ v komentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2016/522 rk cen 20161102.pdf, s. 3-4. Hodnoty vacsiny
ukazovatel'ov pouzitych pri zostavovani kompozitného indexu na 4. Stvrtrok 2016 boli zatial' odhadnuté.
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Vyvoj priemernej ceny byvania v roku 2016 Vyvoj priemernej ceny byvania v roku 2016
podl'a typu nehnutelnosti (v EUR/m?a v %) podl'a regiénov (v EUR/m? a v %)
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

Predpokladany stabilny vyvoj ekonomiky a snaha domacnosti vyuzit' priaznivé Uverové podmienky na
rieSenie potreby byvania vytvaraja predpoklady pre tlak na rast agregovanej ceny
nehnutel'nosti na byvanie zaciatkom roku 2017. V dalSom priebehu roku 2017 je mozné
oCakavat, Ze medziroCny rast priemernej ceny byvania by sa mal postupne zmiernit’ aj
vd'aka bazickému efektu vyraznejSieho zvySovania priemernej ceny byvania od druhého Stvrtroku
2016.

Mikulas Car, Roman Vrbovsky (analytici@nbs.sk)
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