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Rychly komentar

Relativhe mierny medzirocny rast priemernej ceny byvania je aj na
zaCiatku roka 2016 vysledkom dynamicky rasticich cien bytov
a prehlbujiceho sa poklesu cien domov.

Na slovenskom trhu s byvanim dochadza k zniZovaniu oficidlnej ponuky bytov
prostrednictvom realitnych kancelarii popri pomerne stabilnej ponuke rodinnych domov,
co je sprevadzané vyssim dopytom po bytoch ako po domoch. Intenzivnejsia aktivita
v obchodovani s bytmi prispieva k dynamickému medzirocnému rastu ich priemernej
ceny, kym priemerna cena domov na medzirocnej baze klesa.

Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie (dalej aj priemerna cena byvania) na Slovensku v 1.
Stvrtroku 2016 vzrastla oproti predchadzajicemu &tvrtroku o 6 EUR/m? na hodnotu 1238 EUR/m?>.
Znamena to medzistvrt'rocny rast o 0,5 % a medzirocny rast o 1,0 %. V porovnani s koncom
roka 2015 sa medziStvrtrocny rast priemernej ceny byvania mierne zrychlil (o 0,3 percentudlneho
bodu) a medzirocny rast zostal takmer rovnaky.
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Aktudlna priemerna cena byvania je 0 1,6 % vySSia, ako je hodnota jej dlhodobého priemeru (1218
EUR/m?). Aj napriek miernemu rastu priemernej ceny byvania v poslednych Stvrtrokoch je stale
o zhruba patinu nizsia v porovnani s maximalnou priemernou cenou byvania z polovice roku 2008.

Sprievodnym javom mierneho vyvoja agregovanej ceny byvania v poslednych dvoch rokoch je
postupné roztvaranie noznic medzi vyvojom priemernej ceny bytov a priemernej ceny
domov. Priemerna cena bytov vzrastla v 1. Stvrtroku 2016 na medzirocnej baze o takmer 7 %
a priemerna cena domov medzirocne poklesla o vyse 3 %. Vysledkom uvedeného roztvarania noznic
je aktudlne stav, Ze priemernd cena Stvorca plochy bytu (1415 EUR/m?) je takmer o 350 EUR/m?,
resp. o tretinu vy3sia ako priemerna cena $tvorca domu (1066 EUR/m?).

Hlavnym dovodom pokracujiceho roztvarania noznic medzi priemernymi cenami bytov a domov je
vyraznejsi dopyt po bytoch ako po domoch. Z dostupnych Gdajov mozno d'alej vydedukovat’, ze
oficialna ponuka bytov prostrednictvom realitnych kancelarii sa v poslednom obdobi skor
znizuje, kym ponuka domov zostava relativne stabilna. Znizovanie poctu ponuk bytov moze
byt’ sp6sobené aj tym, Ze ich ponuka a sprostredkovanie sa realizuje bez Ucasti realitnej kancelarie.

Rychle/analytické komentare nie su oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuju 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.
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Priemerna cena metra Stvorcového bytu sa zvysila oproti predchadzajlicemu $tvrtroku o 25 EUR/m?,
C¢o znamenalo rast o0 1,8 % a na medzirocnej baze rast o0 6,7 %. Priemerna cena vsetkych
typov bytov na medziroénej baze rastla. NajvyraznejSie rastla priemerna cena trojizbovych bytov (o
8,1 %), ale priemerna cena patizbovych bytov takmer stagnovala (rast o 0,2 %). Druhy najpomalsi
medziroCny rast zaznamenala priemerna cena dvojizbovych bytov (o 5,4 %), Co je vSak tieZ pomerne
vyrazny rast.

Aj stagnujlica priemerna cena domov v 1. stvrtroku 2016 (1066 EUI3/m2) v porovnani s
predchadzajicim Stvrtrokom spOsobila v dosledku bazického efektu jej prehlbeny medzirocny
pokles o pol percentualneho bodu na 3,2 %. VyraznejSou mierou medzirocne poklesla priemerna
cena rodinnych vil (-6,8 %) ako priemerna cena Standardnych rodinnych domov (-2,9 %).
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V 1. stvrtroku 2016 doslo, po pomerne dlhom case, k medzistvrtrocnému zvyseniu
priemernej ceny byvania svorne vo vSetkych slovenskych regidonoch. Naposledy doslo k takej
situacii v obdobi vyvrcholenia realitného boomu v polovici roku 2008. NajvyraznejSie sa zvysila
priemerna cena byvania v PreSovskom kraji (o 31 EUR/m? na 784 EUR/m? t. j. 0 4,1 %) alen
minimalne (o 1 EUR/m? na 928 EUR/m? t. j. o 0,1 %) v KoSickom kraji. Vyraznejdie rastica
priemernd cena byvania v PreSovskom kraji je dost’ vyrazne ovplyviiovana ponukovymi cenami
nadstandardného byvania v tatranskom regione. Za zmienku stoji zistenie, Ze dynamicky rast
priemernej ceny byvania v Bratislavskom kraji z predchadzajucich Stvrtrokov sa aktudlne zmiernil (o
0,8 percentualneho bodu oproti minulému Stvrtroku na 0,5% a rovnakou mierou aj na medzirocnej
baze na 2,5 %).

Uroviliou priemernej ceny byvania jednoznaéne dominuje Bratislavsky kraj, kde je
KoSického kraja). Naopak, Nitriansky kraj ma dlhodobo najnizSiu priemernd cenu byvania v ramci
slovenskych regionov, ¢o je v znacnej miere sposobené najvyssim podielom rodinnych domov v tomto
regiéne v ramci bytového fondu celého Slovenska. Napriek aktudlnemu druhému najvysSiemu
zvySeniu priemernej ceny, je tento regién s hodnotou 551 EUR/m? ete stéle o 3,6 % pod jej troviiou
spred roka. Aj v KoSickom kraji je medziStvrt'roCné zvySenie priemernej ceny byvania sprevadzané jej
medzirocnym poklesom o 1,4 %.

V odbornej verejnosti sa zacinaju objavovat’ Uvahy, ¢i pokracujlci dynamicky rast cien bytov neméze
byt’ signalom zaciatku nafukovania realitnej bubliny aj preto, Ze aktualna priemerna cena bytov
(1415 EUR/m?) je 0 11,3 % vyssia ako je jej dlhodoby priemer (1271 EUR/m?). Z iného pohladu
je vSak priemerna cena bytov v sicasnosti 0 12,6 % nizSia v porovnani s jej historickym maximom
(1619 EUR/m?) v 2. Stvrtroku 2008. Rychlejsie rastiica priemerna cena bytov v poslednych Siestich
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Stvrtrokoch predstavuje jej celkové zvySenie o zhruba 130 EUR/m? kym za rovnaké obdobie pred
vrcholom realitného boomu bolo zvySovanie priemernej ceny bytov az Stvornasobne rychlejsSie, pretoze
vtedy sa priemernd cena bytov zwydila aZ o zhruba 570 EUR/m? Uritym argumentom proti
nafukovaniu realitnej bubliny moze byt aj vysSie uvedené mierne spomalenie rastu priemernej ceny
byvania na zaciatku roku 2016 v Bratislavskom kraji, v ktorom je realizovany rozhodujuci podiel
transakcii na slovenskom trhu s byvanim. Napriek najdeniu urcitych argumentov pre sucasny stale
dynamicky rast priemernej ceny bytov, je potrebné tento vyvoj pozorne monitorovat’ a
analyzovat'.

~Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutel'nosti
vzhl'adom k historickému priemeru HAI' (v %)

Rastica priemerna cena byvania ma
vplyv na urcité pribrzdenie zlepsovania
A dostupnosti byvania. Vyraznejsi rast
' priemernej ceny byvania vtomto smere
nedokaze dostatocne kompenzovat ani
relativne priaznivy vyvoj prijmovej situacie.
V 1. Stvrtroku 2016 to potvrdzuji priklady
PreSovského kraja a Nitrianskeho  kraja,
v ktorych sa na zaciatku roka 2016 zastavilo
ws| zlepSovanie  dostupnosti  byvania  hlavne
v dosledku vyraznejSieho zvySenia priemernej
ceny byvania. V ostatnych slovenskych
— krajoch aj za Slovensko ako celok sa
0 dostupnost’ byvania na zaciatku roku 2016
~«-BA -#TT  -+TN —=NR —ZA -8B ) KE  ==SR mierne zlepéila v dobsledku pOkraéUjl:lcehO
priaznivého vyvoja prijmovej situacie.

60

Zdroj: NARKS, NBS.

ZvySené aktivity na slovenskom trhu s byvanim v poslednom obdobi potvrdzuji aj oficialne cisla
0 vyvoji zacatych a dokoncéenych bytov. Pocet zacatych bytov zacal opat’ mierne rast’ od roku 2012 (o
zhruba 350 bytov rocne), ale v roku 2015 vzrastol ich poCet az o vySe 3800 a celkovo sa zacalo
s vystavbou 19640 bytov. Medzirocne sa tak zvysila vystavba novych bytovych jednotiek
takmer o Stvrtinu. V poslednych rokoch sa dokoncuje okolo 15 tis. bytov ro¢ne a v roku 2015 ich
bolo dokoncéenych 15471, o bolo o vySe 3 % viac ako v predchadzajicom roku.

Na zvysenej aktivite v oblasti bytovej vystavby v roku 2015 mal najvyraznejsi podiel
Bratislavsky kraj. Prejavilo sa to tak na zacinajlcej vystavbe ako aj na dokoncovani bytov, z ktorych
zhruba tretina v ramci celého Slovenska pripadla na Bratislavsky kraj. V porovnani s predchadzajicim
rokom to bol v pripade zaCatych bytov narast podielu o vySe 11 percentualnych bodov a v pripade
dokoncenych bytov o vySe 6 percentudlnych bodov. Bratislavskému kraju vo zvySenych aktivitach
v bytovej vystavbe v roku 2015 sekundoval PreSovsky kraj asi s desat’ percentnym podielom na
zacinajlcej a dokoncovanej vystavbe bytov v ramci celého Slovenska.

K zaujimavému poznatku dospejeme pri porovnani podielu obyvatelov, Zzijlcich v jednotlivych
regionoch a podielu danych regidonov na dokoncovani bytov v roku 2015. Vytvoria sa tak dva zhluky
regionov, ktoré mozno pracovne nazvat’ ako regidony s nadmernou bytovou vystavbou a regiony
s redukovanou bytovou vystavbou. Do prvej skupiny sa zaradil Trnavsky kraj (s 10,3 percentnym
podielom poctu obyvatelov a 14,5 percentnym podielom dokoncenych bytov v ramci Slovenska)
a Bratislavsky kraj (podiel 11 %, resp. 30,7 %), v ktorom je nepomer hodnotenych podielov
jednoznacne najvyraznejsi. V druhej skupine st zaradené ostatné regidny, ale Specifické st PreSovsky

! Porovnanie dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (HAI) za jednotlivé regidny s ich priebeznymi
hodnotami zjednodusene vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien byvania z dihodobého
hl'adiska.
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kraj a Kosicky kraj, v ktorych v kazdom Zije okolo 15 % obyvatel'ov, ale podiel dokoncenych bytov sa
tam pohybuje len od 8% do 10% v ramci celého Slovenska. Dovodom toho stavu je vyrazné kladné
saldo stahovania obyvatelov hlavne v pripade Bratislavského kraja a znacného pasivneho salda
stahovania v krajoch na vychode Slovenska.
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Aktivity stavbarov v oblasti novej vystavby na zaciatku roku 2016 by mohli prispiet’ aj ku zvySenej
ponuke byvania. Na druhej strane mozno ocakavat' trend rasticeho dopytu po byvani v ekonomicky
vykonnejSich regionoch aj vdaka pretrvavajucim relativne vyhodnym UGverovym podmienkam.
Rastica zodpovednost’ samotnych zaujemcov o uspokojenie byvania, ale aj tlaky na
zvysovanie obozretnosti Uverovych institicii, vytvaraju predpoklad pre pokracovanie
mierneho rastu agregovanej ceny nehnutel'nosti na byvanie aj v d'alSich Stvrtrokoch.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)
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