NARODNA BANKA SLOVENSKA
EUROSYSTEM

Rychly komentar

ZacCiatok roku 2018 sa niesol v znameni zrychlenia medzirocného
rastu priemernej ceny byvania

Vysledkom zniZujicej sa ponuky a pretrvavajuceho dopytu po byvani bol v 1. stvrt'roku
2018 zrychleny medziroény rast priemernej ceny byvania o pol percentualneho bodu
v porovnani s predchadzajicim stvrtrokom na 4,8 %. Vo vsetkych slovenskych krajoch
doslo na zaciatku roku 2018 ku zvySeniu priemernej ceny byvania oproti
predchadzajiucemu stvrt'roku. Rastiice ceny byvania sposobili v jednotlivych regiénoch
mierne zhorsSenie dostupnosti byvania. Priemerna cena byvania je v sucCasnosti stale
zhruba 10 % pod jej historicky najvyssSou hodnotou z polovice roku 2008.

Priemerna cena byvania sa v 1. Stvrtroku 2018 v porovnani s predchadzajicim Stvrt'rokom zvysila o 36
EUR/m? na hodnotu 1396 EUR/m?, pri zhruba rovnakej Stvrtronej dynamike rastu priemernej ceny
domov aj priemernej ceny bytov. Priemernd cena byvania medzi Stvrt'rokmi vzrastla o 2,6 %
a na medzirocnej baze o 4,8 %, o znamena mierne zrychlenie oproti predchadzajicemu Stvrtroku
o polovicu percentualneho bodu.

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) Medziro¢ny vyvoj priemernej ceny byvania (v %)
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Mierne znizenu ponuku na slovenskom trhu s byvanim na konci roka 2017 potvrdili Udaje o vydanych
stavebnych povoleniach (takmer o 90 menej oproti predchadzajicemu Stvrtroku), pocCte zalatych
bytov (o 76 menej) i Udaje o pocte vkladov do katastra. Kombinacia mierne zniZenej ponuky na
trhu s byvanim a pretrvavajiceho znac¢ného dopytu prispela k aktualnemu rastu cien
byvania, pricom cena byvania uz pravdepodobne naraza na strop finanénych moznosti znacnej Casti
slovenskych domacnosti.

V 1. &tvrtroku 2018 sa zvysila priemerna cena bytov na 1681 EUR/m?, o znamend rast medzi
stvrt'rokmi 0 2,6 % a na medzirocnej baze o 6,8 %. Medzi Stvrtrokmi sa najviac zvysili ceny
Stvorizbovych bytov (o 6,3 %) a najmenej sa zvysili ceny jednoizbovych bytov (o0 1,5 %), ¢o moze
suvisiet’ aj so Struktdrou ponuky jednotlivych typov bytov.

Priemerna cena rodinnych domov v 1. $tvrtroku 2018 vzrastla na 1137 EUR/m? t. j. 02,5 %
medzi Stvrt'rokmi a 0 3,2 % na medzirocnej baze. Priemerna cena Standardnych rodinnych
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domov sa zvysila, kym priemernd cena relativne malo obchodovanych priestrannejsich rodinnych vil sa
dost’ vyrazne zniZila.

Vyvoj priemernej ceny bytov a domov Vyvoj priemernej ceny byvania podla regiénov’
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Z regionalneho pohladu doslo v 1. 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 absoldtnom vyjadreni sa zvysila priemerna cena byvania oproti predchadzajicemu
Stvrtroku od 9 EUR/m? (v Trencianskom kraji) az po 50 EUR/m? (v Trnavskom kraji). Na medziro¢nej
baze to bol rast od troch percent v PreSovskom kraji aZ po vySe dvanast’ percent v KoSickom kraji.

Medzironé zmeny priemernej ceny byvania

a vyvoj prispevkov bytov a domov na celkovej zmene
- VysSia priemerna cena bytov (1681 EUR/m?)
- v porovnani s priemernou cenou domov (1137
EUR/m?), pri ich zhruba rovnakom pocte
registrovanych ponldk, do znacnej miery
ovplyviiuje  aj  vysku ich  prispevku
k medziroCnej zmene agregovanej ceny
byvania. V jednotlivych fazach realitného
cyklu vsak boli podiely prispevkov bytov
T | I | | il 2 donl10v diferepcoané. N,aprl'klgd v,obdob|’
stagnacie mali vyraznejSie zaporné prispevky
domy. V poslednych rokoch k medzirocnému
rastu priemernej ceny byvania v rozhodujucej
miere prispieva medzirony rast priemernej
wprispevok byty = prispevok domy  —bytydomy Y-Y ceny bytov. Ich prispevok predstavuje zhruba
tri Stvrtiny a prispevok domov zvysni Stvrtinu.
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Z porovnania aktualnej priemernej ceny byvania s historickym maximom vyplyva, Ze aktualna
priemerna cena byvania za celé Slovensko je stale zhruba 10 % pod jej historicky
najvyssou hodnotou z polovice roku 2008. NajblizSie k historickému maximu ma aktualne
priemerna cena byvania v Bratislavskom kraji (zhruba 4 % pod maximom) a najd'alej priemerna cena
byvania v PreSovskom kraji (vySe 28 % pod maximom).

! Skratky krajov st v sulade s Vyhlaskou SU SR &. 597/2002 Z. z., ktorou sa vydava statisticky &iselnik krajov, okresov a obci.
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Iny pohl'ad sa nam naskytne, ak sa pozrieme na aktualny medzirocny rast priemernej ceny byvania vo
vztahu k jej dlhodobému priemernému medzirocnému rastu a zaujimavy je aj pohl'ad pri porovnani
priemernych rastov cien byvania vo faze aktudlnej expanzie vo vztahu ku faze predchadzajlcej
expanzie.

Medzirocny vyvoj priemernej ceny byvania (v %) Medzirocny vyvoj priemernej ceny byvania (v %)
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Aktualny medzirony rast priemernej ceny byvania za Slovensko ako celok je porovnatelny s jeho
doterajSim dlhodobym priemerom. Z regionalneho pohladu je aktualny medziroCny rast priemernej
ceny byvania v Styroch krajoch (Nitriansky kraj, Banskobystricky kraj, Trnavsky kraj a Kosicky kraj)
nad dlhodobym priemerom ich medziro¢nych rastov.

Ak vsak porovname priemerné hodnoty medzirocného rastu cien byvania vo faze aktuainej expanzie
rastu cien byvania, s jej zaciatkom v roku 2016, a priemerné hodnoty z predchadzajlcej expanzie, tak
je zrejmé, Zze zvysujuci sa medzirocny rast cien byvania v poslednych rokoch je odlisny od
jeho enormného rastu do prvého polroka 2008. V obdobi od zaciatku roku 2016 sa priemerny
medzirocny rast ceny byvania v jednotlivych krajoch pohybuje od troch percent v Banskobystrickom
kraji po 9,2 % v Nitrianskom kraji. Je to vyrazne menej, nez boli zaznamenané priemerné rasty cien
byvania v jednotlivych slovenskych regiénoch v obdobi realithného boomu (od zhruba 14 percentného
priemerného rastu v Trnavskom kraji po 35 % v TrenCianskom kraji). VSetky uvedené pohlady na
medziroény vyvoj priemernej ceny byvania poskytuju zaujimavé informacie, avsak ich vypovedacia
hodnota je ovplyvnena kratkost'ou ¢asovych radov.

Vyvoj cien byvania je vhodné dat’ aj do kontextu vyvoja prijmovych moznosti. Medzistvrt'rocny rast
priemernej ceny byvania v 1. stvrt'roku 2018 vo vsetkych slovenskych krajoch sa prejavil
v diferencovanom zhorseni dostupnosti byvania domacnosti vzhladom k historickému
priemeru indexu dostupnosti byvania. Zjednodusene to znamena, ze na zaciatku roku 2018 si mohli
domacnosti zo ziskanych prijmov na jednej strane dovolit' kipit menej obytnej plochy ako
v predchadzajucom Stvrtroku, a na druhej strane to znamend predlZenie Casu, potrebného na
splacanie obstaranej nehnutel'nosti. V porovnani s historickym priemerom je vSak dostupnost’ byvania
stale relativne dobra.
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,,Nadhodnotenie/podhodnotenie"2 nehnutel'nosti »~Nadhodnotenie/podhodnotenie" bytov

vzhl'adom k historickému priemeru vzhl'adom k historickému priemeru
indexu dostupnosti byvania - HAI (v %) indexu dostupnosti byvania - HAI (v %)
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Dolezitd informaciu o miere rizika spojeného s aktualnym vyvojom cien byvania moze indikovat
kompozitny index, ktory je zostavovany pomocou viacerych pomerovych ukazovatelov® (redlna cena
byvania, cena/prijem, cena/najom, Uvery na byvanie/HDP, objem vystavby bytovych budov/HDP).

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 1.
Stvrtroku 2018 mierne znizili. Dovodom je hlavne vyrazny minusovy prispevok pomerového
ukazovatela vystavby bytovych budov k HDP, ¢o m6ze indikovat' aktualne vysSiu mieru nasytenia trhu
vo vybranych regidonoch. Aktualne hodnoty kompozitnych indexov sa pohybuji v pasme
vzostupu.

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 alebo
podhodnotenia cien nehnutelnosti na byvanie z dlhodobého hladiska. Stru¢ni metodiku mozno najst’ v rychlom
komentdri na https://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2013/98 CNNB rk133Q.pdf.

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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