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Rychly komentar

V 2. stvrtroku 2018 rastli ceny byvania podobne ako
v predchadzajicom stvrt'roku.

Ocakavany vplyv zvysSeného zaujmu domacnosti o vyuzitie este relativhe vyhodnych
uverovych podmienok do polovice roku 2018 sa v 2. stvrtroku 2018 v priemernych
cenach byvania vyraznejSie neprejavil. Rast priemernej ceny byvania sa zmiernil tak
medzi Stvrt'rokmi, ako aj medzirocne. Ceny bytov rasti rychlejsie, ceny domov pomalsie.
Uroven priemernej ceny byvania v niektorych regionoch uz pravdepodobne naraza na
realne financné moznosti domacnosti.

Priemerna cena byvania vzrastla v 2. Stvrtroku 2018 v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom o 35
EUR/m? na hodnotu 1431 EUR/m?. Znamend to mierne pomal$i rast oproti predchadzajicemu
stvrt'roku (o0 2,5 % oproti 2,6 %), ako aj na medzirocnej baze (o 4,5 % oproti 4,8 %).
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Medziro¢ny rast priemernej ceny bytov sa dynamizoval, kym medzirocny rast priemernej
ceny domov sa spomalil aj vplyvom bazického efektu vyraznejSie rastucej priemernej ceny domov
pred rokom.

V 2. Stvrtroku 2018 sa zvysila priemerna cena bytov o 39 EUR/m? na 1720 EUR/m?, €o znamena
rast medzi stvrt'rokmi o0 2,4 % a na medzirocnej baze o 8,2 %. Medzi Stvrtrokmi sa najviac
zvysili ceny malych jednoizbovych bytov (o 4,4 %) a najmenej sa zvysili ceny patizbovych bytov (o
0,8 %).

Priemerna cena rodinnych domov v 2. tvrtroku 2018 vzrastla o 28 EUR/m? na 1165 EUR/m?, t. j.
02,5 % medzi Stvrt'rokmi a 0 2,2 % na medzirocnej baze. Priemerna cena Standardnych
rodinnych domov rastla menej vyrazne ako priemernda cena relativne malo obchodovanych
priestrannejsich rodinnych vil.

Podiely prispevkov bytov a domov na celkovej medzirocnej zmene boli v jednotlivych fazach
doterajSieho realitného cyklu znacne diferencované. V poslednych rokoch k medzirocnému rastu
priemernej ceny byvania prispieva hlavne medzirocny rast priemernej ceny bytov.

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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Medzironé zmeny priemernej ceny byvania

Vyvoj priemernej ceny bytov a domov a vyvoj prispevkov na celkovej zmene
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Z regionalneho pohladu doslo v 2. Stvrtroku 2018 v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom k rastu
priemernej ceny byvania vo vsetkych slovenskych regionoch, a to tak medzi Stvrtrokmi, ako
aj medzirocne. V absolitnom vyjadreni sa zvysila priemerna cena byvania oproti predchadzajucemu
Stvrtroku od 6 EUR/m? (v KoSickom kraji) az po 40 EUR/m? (v Trnavskom kraji a PreSovskom kraji).

Vyvoj priemernej ceny byvania podla regiénov!  Medziro&né zmeny ceny byvania podla krajov (v %)
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Vyvoj priemernej ceny byvania je v jednotlivych krajoch uz tradi¢cne znacne
diferencovany. Aktudlne najvyraznejSie rastla priemernd cena byvania na medzirocnej baze
v Trnavskom kraji (0 11 %) a najmenej v Banskobystrickom kraji (o0 2,8 %) a Trencianskom kraji (0

2,7 %). Vo vacsine slovenskych krajov je aktudlny medzirocny rast priemernej ceny byvania nizsi ako
pred rokom.

Vyvoj cien byvania je vhodné dat’ aj do kontextu vyvoja prijmovych a Gverovych moznosti.
Predpokladany rast prijmov domacnosti v 2. Stvrtroku 2018 slabSie kompenzoval rast cien byvania v
jednotlivych slovenskych krajoch, o sa prejavilo v zhorseni dostupnosti byvania domacnosti
z dlhodobého hl'adiska. Rovnako nepriaznivy trend mali v polovici roka 2018 v jednotlivych
regionoch aj krivky indexov dostupnosti byvania v bytoch.

! Skratky krajov st v stlade s Vyhlaskou SU SR €& 597/2002 Z. z., ktora obsahuje Statisticky ¢iselnik krajov,
okresov a obci.
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,,Nadhodnotenie/podhodnotenie"2 nehnutel'nosti

vzhladom k historickému priemeru

+Nadhodnotenie/podhodnotenie" bytov
vzhl'adom k historickému priemeru
indexu dostupnosti byvania - HAI (v %)
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

V poslednych rokoch sa z dlhodobého hladiska viac zmierfuje podhodnocovanie bytov ako byvania
ako celku. Vo vSeobecnosti to tiez znamena menej priaznivi dostupnost’ byvania v bytoch ako
dostupnost’ byvania celkom. Aktudlne je z dlhodobého pohladu signalizovana relativne najlepSia
dostupnost’ byvania v Banskobystrickom kraji a najhorsia v Nitrianskom kraji.

Dolezitd kvalitativnu informaciu o miere rizika spojeného s aktualnym vyvojom cien byvania méze
indikovat’ kompozitny index. Ten je zostavovany pomocou viacerych pomerovych ukazovatelov (realna
cena byvania, cena/prijem, cena/najom, Uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem domacnosti,
objem vystavby bytovych budov/HDP) pomocou metddy hlavnych komponentov?.

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 2.
Stvrtroku 2018 mierne zvysili, ale stale sa pohybuju pod rizikovym pasmom. K ich rastu prispeli
relativne rovnomerne jednotlivé pomerové ukazovatele.

Posobenie komplexu opatreni NBS od polovice roku 2018 za (celom obmedzenia nadmerného
zadlZovania domacnosti m6ze ovplyvnit’ aj aktivity na trhu s byvanim. V najblizSich Stvrtrokoch
by sa to mohlo prejavit' v spomaleni rastu priemernej ceny byvania.

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

2 porovnanie dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (Housing Affordability Index - HAI) za jednotlivé
regiony s ich priebeznymi hodnotami mozno vyuzit' na zjednodusené vyjadrenie miery nadhodnotenia, resp.
podhodnotenia cien byvania, a teda aj dostupnosti byvania z dlhodobého hl'adiska.

3 Viac informacii o pouZitom kompozitnom indexe moZno najst v analytickom komentdri na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na hodno
tenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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