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Rychly komentar
Rast cien bytov sa spomalil, ceny domov naopak rastli rychlejsie

V 2. stvrt'roku 2017 sa naplnili ocakavania o miernom spomaleni trhu s byvanim, k comu
prispelo spomaleniu rastu cien bytov. Naopak ceny domov a najma vil svoju dynamiku
zrychlili. Pokracujuci, aj ked’ miernejsi medzirocny rast cien nehnutel'nosti na byvanie sa
prejavil v miernom zhorseni dostupnosti byvania domacnosti z dlhodobého hl'adiska.
Agregovana priemerna cena byvania je vsUcCasnosti este takmer 12 % pod jej
historickym maximom. Kompozitny index pre priemernd cenu byvania sa aj v 2. stvrt'roku
nachadza pod rizikovym pasmom. V nasledujucich stvrtrokoch by mala priemerna cena
bytov a domov pokracovat’ v miernom raste.

V 2. Stvrtroku 2017 vzrastla priemerna cena byvania v porovnani s predchadzajlicim Stvrtrokom o 37
EUR/m? na hodnotu 1369 EUR/m?, &o znamena medzistvrt'roény rast 2,8 % a medziro¢ny rast o
7,0 %. Spomalenie medziro¢ného rastu je vysledkom hlavne pomalSieho rastu priemernej ceny bytov,
ale aj vplyvom bézického efektu vyrazného rastu priemernej ceny domov pred rokom.*

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) MedziroCny vyvoj priemernej ceny byvania (v %)
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Od posledného Stvrtroka 2016 sa rast priemernej ceny bytov zaCal medzi Stvrtrokmi spomalovat,
kym rast priemernej ceny domov sa zacal zrychlovat. Tymto sa zacali postupne zatvarat’ noznice
medzi priemernou cenou bytov a priemernou cenou domov. V stcasnosti sa zvysila priemerna
cena bytov oproti predchadzajlicemu $tvrtroku o 17 EUR/m?, resp. o 1,1 % (spomalenie rastu o 1,3
percentualneho bodu) a priemerna cena domov o 37 EUR/m?, resp. o 3,4 % (zrychlenie rastu o 1,7
percentudlneho bodu). Méze to byt aj dosledok zvySujucej sa ponuky bytov z viacerych
dokon&ovanych projektov, ¢o sa aktudlne prejavilo aj na miernom zhorseni Gspesnosti ich predaja’.
Naopak, v pripade domov sa Uspesnost’ ich realizacie mierne zlepsila.

! Viaceré metddy na sezénne ocistovanie potvrdili, Ze Stvrtroéné rasty cien byvania neobsahuji sezénnost'.
2 Miera Uspednosti predaja vyjadruje kol'ko nehnutel'nosti musi byt’ pontknutych, aby sa jedna predala.

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.
© Vsetky prava vyhradené.
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K spomaleniu vyvoja agregovanej ceny bytov 2. Stvrtroku 2017 oproti predchadzajucemu Stvrtroku do
znacnej miery prispelo znizenie priemernej ceny jednoizbovy bytov (o0 1,1 %) a patizbovych
bytov (o 1,6 %). Najviac sa zvysila priemerna cena trojizbovych bytov (o 2 %). Medzirocne ceny
jednoizbovych a dvojizbovych bytov zaznamenali aj aktualne dvojciferné rasty (o 10,5 %, resp.
0 11,5 %), ale znacne nizSie ako v predchadzajicom Stvrtroku (o 5,6 percentualnych bodov, resp.
0 3,7 percentualnych bodov). Ceny rodinnych domov aj priestrannejsich rodinnych vil sa
zvysili vyraznejsie ako v predchadzajicom stvrt'roku. MedziroCne vzrastla priemerna cena
rodinnych domov o 3,1 % a v pripade rodinnych vil 0 10 %.

Vyvoj priemernej ceny bytov a domov Vyvoj priemernej ceny byvania podla regiéonov
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Z regiondlneho pohladu sa v 2. stvrtroku 2017 zvySila priemerna cena byvania vo vsetkych
slovenskych regionoch. MedziroCne najvyraznejSie rastla priemerna cena byvania v
Trencianskom kraji (o 15,9 %) a najmenej v Banskobystrickom kraji (o 4,6 %). K miernemu
znizeniu medziro¢ného rastu priemernej ceny byvania za celé Slovensko prispelo hlavne spomalenie
medziroéného rastu v Bratislavskom  kraji a v Zilinskom  kraji. K miernemu  spomaleniu
medziStvrtrocného aj medzironého rastu priemernej ceny byvania doslo aj v Nitrianskom kraji.

Agregovana priemerna cena byvania je vsdcasnosti eSte takmer 12 % pod jej
historickym maximom. K dosiahnutiu historického vrcholu z polovice roku 2008 chybaju aktualnej
priemernej cene bytov uz len zhruba 2 percenta, kym priemernej cene domov este okolo

.....

historické maximum.

V 2. Stvrtroku 2017 sa mierne zhorsila dostupnost’ byvania domacnosti na Slovensku. Pomalsi rast
prijmov domacnosti, ako je rast cien byvania sa prejavuje na jednej strane v zmenseni obytnej plochy,
ktor( si mozno za ziskany prijem obstarat’, ¢o na druhej strane znamena predizenie Casu potrebného
na splatenie obstaranej nehnutelnosti. Aktualne je potrebné na Slovensku vynalozit’ na
splatenie priemerného byvanie o rozlohe 60 m? zhruba 78 priemernych hrubych
mesacnych miezd (predchadzajlci Stvrtrok zhruba 76). V sucasnosti je mozné z hrubého prijmu ,si
zaobstarat™ v priemere od 0,73 m? obytnej plochy v Bratislavskom kraji az po zhruba 1,4 m? obytnej
plochy v Nitrianskom kraji.
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~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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Pomocou kompozitného indexu na hodnotenie vyvoja ceny byvania® moZno ziskat' orientatnu
informaciu o miere rizika spojenej s aktualnym vyvojom cien nehnutel'nosti na byvanie.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Kompozitny index pre priemernid cenu byvania sa aj v 2. stvrt'roku 2017 nachadza pod
rizikovym pasmom.

3 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.

* Viac informacii o pouZitom kompozithom indexe moZzno najst v analytickom komentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na hodno

.....

(okrem ceny byvania, ceny bytov a ceny najomného) boli na 2. Stvrtrok 2017 odhadnuté.
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http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41_Kompozitny_index_na_hodnotenie_vyvoja_ceny_byvania.pdf
http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41_Kompozitny_index_na_hodnotenie_vyvoja_ceny_byvania.pdf
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V dalsSom obdobi bude zaujimavé sledovat, ako bude trh sbyvanim reagovat na meniace
sa podmienky pri Gverovom financovani a na rastucu ponuku bytov z dokoncovanych projektov. To by
sa mohlo prejavit’' v zmiernovani dynamik rastu cien nehnutel’'nosti.

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