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Rychly komentar

Aj koncom roka 2015 ceny bytov d'alej zrychl'ovali svoju dynamiku.
Ceny domov sa zase viac prepadli.

Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie na Slovensku vo 4. Stvrtroku 2015 vzrastla oproti
predchadzajlicemu Stvrtroku len mierne o 3 EUR/m? na hodnotu 1232 EUR/m? Znamend to
medzistvrt'rocny rast o 0,2 % a medzirocny rast o 1,1 %. Len relativne mierny medziroCny rast
priemernej ceny byvania bol vysledkom pokraCujuceho dynamického medzirocného rastu priemernej
ceny bytov (6,4 %) a prehlbeného medzirocného poklesu priemernej ceny domov (2,7 %).

Posledny Stvrtrok 2015 opakovane potvrdil pravidelnost’ miernejsieho, resp. horsieho
medzistvrtrocného vyvoja priemernej ceny byvania na konci roku v porovnani s 3.
stvrt'rokom. Od zaciatku oficialneho zverejiiovania udajov o vyvoji cien nehnutelnosti to neplatilo
v podmienkach Slovenska iba raz na konci roku 2013. S velkou pravdepodobnost'ou k takému vyvoju
priemernej ceny byvania vyznamne prispievaju hlavne obvyklé koncorocné akcie developerov
a sprostredkovatel'ov predaja nehnutelnosti na byvanie.

Relativne mierny rast priemernej ceny byvania v priebehu celého roku 2015 oproti roku 2014 (o 0,9
%) bol vysledkom pomerne dynamického zvySovania sa priemernej ceny bytov (v priemere o 4,8 %)
a skor znizovania priemernej ceny domov (v priemere o 1,3 %) v jednotlivych Stvrt'rokoch.

Vyvoj priemernej ceny byvania Relacie medzi priemernymi cenami domov a bytov
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Vyvoj agregovanej ceny byvania je v poslednych rokoch relativne stabilny. Svedcia o tom
vel'mi malé medzistvrtrocné aj medziroéné zmeny priemernej ceny byvania, ked' uz celych 5 rokov sa
na Slovensku priemernd cena byvania nezmenila medzi Stvrtrokmi o viac ako jedno percento oboma
smermi. Hodnota dlhodobého priemeru ceny byvania v poslednych rokoch takmer
konvergovala k aktualnej priemernej cene byvania. V dosledku relativne stabilného vyvoja
priemernej ceny byvania v poslednych rokoch je jej aktualna hodnota uz dihsi ¢as o zhruba patinu
nizSia v porovnani s historicky maximalnou priemernou cenou byvania z polovice roku 2008.

Relativne stabilny vyvoj priemernej ceny byvania je vsak uz od zaciatku roku 2013
sprevadzany postupnym roztvaranim sa noZnic vo vyvoji priemernej ceny bytov
a priemernej ceny domov. V priebehu posledného roka sa trend zvacSujucich sa rozdielov dost
zvyraznil. Aktudlne predstavuje tento rozdiel 324 EUR/m? a v porovnani so zaciatkom roku 2013 sa
zhruba zdvojnasobil. V sucasnosti je priemerna cena Stvorca plochy bytu takmer o tretinu vyssia ako
priemerna cena Stvorca domu.

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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Pozorované roztvaranie noznic medzi priemernymi cenami bytov a domov moze mat’ viacero dovodov.
Tym urcujucim je vyraznejsi dopyt po bytoch ako po domoch. Zaujemcovia o prvé byvanie sa
nachadzaju predovsetkym medzi mladymi rodinami (pripadne medzi mladymi single jedincami) a tieto
skupiny v poslednych rokoch uprednostiiuji skér byvanie v cenovo dostupnom mensom mestskom
byte pred cenovo porovnatelnym domom v blizSom okoli mesta. NavySe rieSenie potreby byvania vo
vacsom meste domom je pre mladi rodinu, pripadne pre bezného jednotlivca prakticky cenovo
nedostupné. Dolezitym kritériom pri vybere nehnutel'nosti na byvanie je pre standardného zaujemcu
dopravna dostupnost’ zamestnania z miesta bydliska. V prospech vyraznejSieho dopytu po byvani
mladSich  vekovych skupin v meste oproti vidieku hovori aj automaticky bohatSia
infrastruktara, dostupnost’ zakladnych sluzieb a celkovo lepsia obsluznost’ potrieb domacnosti.

Rastuci dopyt po bytoch este vystupiioval vo 4. stvrt'roku 2015 doterajsi dynamicky rast
ich cien. ZvySenie priemernej ceny metra $tvorcového bytu o 29 EUR/m? oproti predchadzajlicemu
Stvrtroku znamenalo vy$e 2-percenty medzistvrtroény rast a na medziro¢nej baze rast o vyse 6 %*.
Okrem 5-izbovych bytov pomerne dynamicky rastli ceny ostatnych typov bytov. Najviac vzrastla
priemernd cena 1-izbovych bytov (mezistvrtroéne o 3,6 % na 1536 EUR/m?) a najmenej priemerna
cena 3-izbovych bytov (mezistvrtrotne 0 1,4 % na 1318 EUR/m?. Relativne niz&i rast priemernych cien
trojizbovych bytov mohol byt ovplyvneny aj uz spominanymi koncoro¢nymi zlavami, pretoZe prave
tento typ bytu je dlhodobo najviac pontkany aj najviac obchodovany.

Priemerna cena domov sa vo 4. stvrtroku 2015 znizila v porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom
0 13 EUR/m? na 1066 EUR/m?, &o predstavuje medzistvrtrocny pokles o 1,2 % a medziroény pokles
02,7 %. Je to vysledkom hlavne znizenia priemernej ceny dominantne obchodovanych rodinnych
domov, kym priemerna cena minimalne obchodovanych priestrannejsich rodinnych vil (len necelé 2%
z celkovych obchodov s domami) sa zvysila.

Vyvoj priemernej ceny byvania podla regiénov Rozdiel medzi aktualnou a historicky maximalnou
(v EUR/m?) cenou byvania v regiénoch (v EUR/m? a v %)
SR BB BA KE NR PO ™ ™ A Rozdiel v EUR/m?

-450 -400 -350 -300 -250 -200 -150 -100

1500

*BA 15
g 488
1000 § : e 40
E N/ o - L -
N\ N \l * KE x
) §: § §l § | El | | § | w . i
7 % 4 N | N % 7 : 4N 2
o LN % i . WNE B / i,
A 30
A
* NR
-500 20
A *p0 35
-1000 A -40
04Q14 1015 (72Q15 ©3Q1S W4QLS A 4Q15-3Q1S (pravi os) -40
Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

Z regionalneho pohl'adu bol vyvoj priemernej ceny byvania vo 4. stvrt'roku 2015 znacne
roznorody. V polovici krajov doSlo oproti predchadzajucemu Stvrtroku k zvySeniu priemernej ceny

yyrazne rastuci dopyt po bytoch a dynamicky rastlce ich ceny vnimaju niektori pozorovatelia ako mozny signal
nafukovania realitnej bubliny. MedziroCny rast priemernej ceny bytov 0 6,4 % vo 4. Stvrtroku 2015 prekrocil
hodnotu 6 %, ktora je Eurdpskou komisiou stanovena ako kritickd hodnota pre varovanie pred moznym rizikom
vzniku makroekonomickej nerovnovahy z titulu vyraznejSieho medziro¢ného rastu cien byvania. Z tohto pohladu
si dalsi vyvoj cien bytov v podmienkach Slovenska zasliZi zvySenl pozornost hlavne v Bratislavskom kraji,
KosSickom kraji, PreSovskom kraji a Zilinskom kraji. Viac pozri na
http://ec.europa.eu/economy_finance/economic governance/macroeconomic imbalance procedure/index en.ht

m a http://ec.europa.eu/europe2020/pdf/2016/ags2016 alert mechanism report.pdf.
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byvania a v polovici k jej znizeniu. NajvyraznejSie sa zvysila priemerna cena byvania v Bratislavskom
kraji (0 21 EUR/m? na 1716 EUR/m? t. j. 0 1,3 %) a najviac sa znizila v Koickom kraji (0 38 EUR/m?
na 927 EUR/m? t. j. 03,9 %). Bratislavsky kraj sa vyznacuje v poslednych Stvrtrokoch
najdynamickejSim rastom priemernej ceny byvania. V pripade Trnavského kraja a Trencianskeho kraja
sa v poslednom obdobi potvrdila tendencia mierneho zvySovania priemernej ceny byvania. Aktualne
Znizenie priemernej ceny byvania v KoSickom kraji nasleduje po permanentnom raste
v predchadzajlcich troch Stvrtrokoch. Naopak, v Banskobystrickom kraji sa potvrdil nastup rastovej
tendencie po postupnom prevaznom znizovani priemernej ceny v predchadzajucich Stvrt'rokoch.

Kym v priemere za Slovensko je aktualna priemerna cena byvania zhruba o patinu nizsia,
ako bola v obdobi vrcholiaceho realitného boomu (2. Stvrtrok 2008), tak v jednotlivych
krajoch je to znacne diferencované. Diferencie medzi krajmi si dokonca aj pri hodnoteni
rozdielov v cenach v absolitnom vyjadreni a v relativnom vyjadreni. Podl'a diferenciacnej linie
v absolitnom vyjadreni st od seba najvzdialenejSie PreSovsky kraj a Banskobystricky kraj, ale podla
relativneho vyjadrenia PreSovsky kraj a Bratislavsky kraj. Najvyraznejsi relativny rozdiel medzi
historicky maximalnou a aktualnou priemernou cenou byvania pozorujeme v PreSovskom kraji
a Nitrianskom kraji, v ktorych je aktudlna priemerna cena o vySe 30 % nizSia oproti historicky
najvyssej. Najmensi rozdiel v tomto porovnani vykazuje Bratislavsky kraj a Banskobystricky kraj (s 15
%, resp. so 17 %), ktorych hodnoty st pod Uroviou celoslovenského priemeru.

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

Aj v zavere roku 2015 sa potvrdilo, Ze vyvoj
ceny byvania ma znacny vplyv
na dostupnost’ byvania. Nazorne to mozno
demonstrovat’ na priklade Bratislavského
kraja, v ktorom aj vyrazne zlepsena prijmova
situdcia na konci roka stacila v podstate len
kompenzovat’ dynamicky rast priemernej ceny
byvania a viedla orientacne len k udrzaniu
doterajSej Urovne dostupnosti byvania. Inym
pripadom su Kosicky kraj a Trenciansky kraj,
v ktorych  kumulovany  vplyv  zlepSenej
prijmovej situdcie a vyraznejSieho znizenia
priemernej ceny byvania spdsobili zasadné
“BA AT TN MR 74 e8P0 K —S zlepSenie dostupnosti byvania z pohladu jej
doterajsSieho vyvoja.

Zdroj: NARKS, NBS.

Trh s byvanim sa v poslednom obdobi podla viacerych odbornikov dost’ zaktivizoval, ¢o mozno
potvrdit’ aj na zaklade doplnkovych charakteristik. Za také mozno povazovat' napr. pocty vkladov do
katastra nehnutel'nosti® ako aj Gispednost’ predaja jednotlivych typov nehnutel'nosti na byvanie.

2 porovnanie dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (HAI) za jednotlivé regiény s ich priebeznymi
hodnotami zjednodusene vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien byvania z dlhodobého
hl'adiska.

3 Vkladom do katastra sa zapisujli prava k nehnutelnostiam zo zmldv (kipna zmluva, darovacia zmluva, zmluva
o zriadeni vecného bremena, zmluva o prevode vlastnictva bytu). PoCet vkladov do katastra teda neznamena len
zaznamenanie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, ale aj zaloZzného prava, spojeného so zriadenim vecného
bremena, preto tento indikator poskytuje len sprostredkovanu, ale podla nasho nazoru uzito¢nu informaciu
predovsetkym o vyvoji aktivit na trhu s byvanim. UvaZujeme s pomernym ukazovatelom sezénne ocistenych
poctov vkladov do katastra nehnutelnosti na 1000 obyvatel'ov v regiondlnom ¢leneni, ktory podla nés poskytuje
celkom zmyslupInd doplnkovu informaciu o trhu s byvanim.
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Ukazovatel' pocet vkladov do katastra nehnutel'nosti na 1000 obyvatel'ov vysiela urcité signaly o vyvoji
aktivit na trhu s byvanim v Case a zaroven poskytuje informaciu o rozdielnosti intenzity tychto
aktivit v jednotlivych slovenskych krajoch. Pri hodnoteni vyvoja aktivit na slovenskom trhu
s byvanim podla poctu vkladov do katastra z hl'adiska ¢asu mozno konstatovat, Ze vo vacsine krajov
maju tieto aktivity v poslednom obdobi rastuci trend (najvyraznejSie je to v Bratislavskom kraji).
Intenzita aktivit na trhu s byvanim je zpohladu zaznamenaného poctu vkladov do katastra
nehnutelnosti a po zohl'adneni poctu obyvatelov v jednotlivych regidonoch jednoznacne najvyssSia
v Bratislavskom kraji a najnizSia v PreSovskom kraji. Vyrazny rozdiel v aktivitdch na realithom trhu v
uvedenych dvoch regidnov méze do znacnej miery slvisiet’ aj s dlhodobo najvyraznejSim plusovym
migracnym saldom obyvatel'ov v Bratislavskom kraji a s minusovym migraénym saldom obyvatel'ov
v PreSovskom kraji.

Vyvoj poctu vkladov do katastra nehnutelnosti  Vyvoj Uspesnosti predaja nehnutel'nosti podla typu
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Daldim doplnkovym ukazovatelom je Uspesnost realizacie jednotlivych typov nehnutelnosti na
byvanie. Z grafického zobrazenia vyplyva vSéeobecné zlepsenie Uspesnosti predaja vsetkych
typov nehnutel'nosti na byvanie. Najvyraznejsie zlepSenie Uspesnosti predaja na konci roka 2015
oproti 3. Stvrtroku 2015 registrujeme pri rodinnych vilach. To je vSak do znacnej miery skreslené vyse
10 percentnym zniZzenim poctu ponuk vil na predaj oproti predchadzajicemu Stvrtroku. V dosledku
podobného, aj ked” miernejsieho skreslenia, zostala Uspesnost’ predaja Standardnych rodinnych domov
na konci roka 2015 v podstate na rovnakej Grovni ako v 3. Stvrtroku 2015. V priebehu druhej polovice
roku 2015 sa darilo predavat’ v priemere kazdy patnasty rodinny dom. V ramci bytov, ale aj celkom sa
na konci roka najuspesnejSie predavali mensie (hlavne jedno a dvojizbové) byty, ked sa podarilo
predat’ zhruba kazdy Siesty takyto byt.

K aktivitdm na slovenskom trhu s byvanim na konci roka 2015 urcite prispeli aj stale pretrvavajlce
relativne vyhodné Gverové podmienky. V najblizSom obdobi mozno ocakavat' pretrvavajici
zaujem domacnosti o uspokojovanie potreby byvania, avSak bez vyraznejSieho tlaku na
rast priemernej ceny byvania, nakolko pre zaciatky rokov je charakteristické nizSie Cerpanie
uverovych prostriedkov na obstaranie nehnutelnosti na byvanie.

Mikulds Cér (analytici@nbs.sk)
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