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Rychly komentar

Priemerna cena byvania v 3. stvrtroku 2014 2z dlhodobejsieho
pohl'adu stagnovala a byvanie je vzhladom na rastice prijmy
relativne najdostupnejsie v historii slovenského trhu s byvanim.

Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie sa na Slovensku v 3. $tvrtroku 2014 zvysila o 4 EUR/m? na
hodnotu 1215 EUR/m% Znamena to medzistvrtroény rast o 0,3 % a na medziroénej baze
pokles 0 0,4 %. K miernemu zvySeniu priemernej ceny byvania viac prispel rast priemernej
ceny domov ako priemernej ceny bytov.

Priemerna cena byvania na Slovensku po turbulentnom vyvoji na konci predchadzajlicej dekady
zhruba od zaciatku roku 2010 takmer stagnuje. Minimalne zmeny Urovne priemernej ceny
byvania v poslednom obdobi prispeli k tomu, Ze slovensky trh s byvanim vygeneroval aktualne takud
priemern( cenu byvania, ktora je velmi blizko k hodnote jej dlhodobého priemeru (1217 EUR/m?).
Priemerna cena byvania v 3. Stvrtroku 2014 orientacne zodpoveda jej Urovni zhruba z polovice roku
2007 a je 0 21,6 % nizSia, ako na vrchole realitného boomu.

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) "Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutelnosti
vzhl'adom k historickému priemeru HAI* (v %)
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Znizujlca sa az stagnujlca priemerna cena byvania a v priemere sa zlepsujica prijmova situacia
slovenskych domacnosti v poslednych rokoch prispeli k tomu, Ze sa postupne zlepsuje dostupnost’
byvania. Mozno to jednoznacne dokumentovat’ napr. na mierne rastlcej velkosti obytnej plochy,
ktora sa da kupit' za priemernd hrubl mesacni mzdu, ako aj na skracujlcom sa Case, ktory je
potrebny na splatenie priemerného byvania (60 m? obytnej plochy) z disponibilnych prijmov
domacnosti. Po celkovom zohladneni vyvoja priemernej ceny byvania a makroekonomického
prostredia prostrednictvom indexu dostupnosti byvania v dlhodobejSom horizonte mozno dospiet’
k zaveru, Ze v sucasnosti je byvanie relativhe najdostupnejSie v podstate vo vsetkych
krajoch v celej novodobej ére slovenského trhu s byvanim.

! Prostrednictvom porovnania dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (HAI) za jednotlivé regiény s ich
priebeZznymi hodnotami mozno ziskat' konstrukciu, ktord sa da interpretovat’ ako zjednoduseny model na
postdenie nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien byvania z dlhodobého hl'adiska.

Rychle/analytické komentare nie su oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji 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 sezonne oCistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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Priemerna cena bytov sa v 3. Stvrtroku 2014 v porovnani s predchadzajlicim Stvrtrokom opat’ takmer
nezmenila (1289 EUR/m?), &o tiez potvrdzuje aktualnu stagnaciu priemernej ceny bytov.
Aktudlne sa pohybuji priemerné ponukové ceny bytov v rozpati od 1228 EUR/m? (3 izbovy) po 1420
EUR/m? (5 izbovy). K relativne malym zmendm doslo aktuélne aj vo vyvoji priemernych cien rodinnych
domov a rodinnych vil.

Rozdiely cien oproti dlhodobému priemeru (3.Q 2014, v %)
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a priemerna cena domov zhruba
015 9% pod jej dlhodobym
priemerom. V ramci bytov  sa
k dlhodobému priemeru najviac priblizuje
priemerna cena 1-izbovych bytov (o
zhruba 1 %) a najviac je mu vzdialend
priemerna cena 5-izbovych bytov (o vyse
6 %). Priemerna cena rodinného domu

B 1-i 2-i 3-i 4-i 5-i+ Domy dom vila B+D . . . s .. ,
spfm spollf e je pod a rodinnej vily nad jej dlhodobym

priemerom (o0 -1,6 %, resp. 0 1,4 %).

Zdroj: NARKS, NBS.

Z regionalneho pohladu bol aj v 3. Stvrtroku 2014 vyvoj priemernych cien byvania
diferencovany, ale zmeny cien boli v jednotlivych slovenskych krajoch v porovnani
s predchadzajicim stvrt'rokom relativhe malé. Len vo dvoch krajoch sa priemerna cena byvania
znizila, pricom najviac v Zilinskom kraji (o 14 EUR/m?). Najviac sa zvySila priemernd cena domov
a bytov v Kosickom kraji (o 12 EUR/m?).

Vyvoj priemernej ceny byvania podla regionov, Rozdiely cien byvania oproti dlhodobému priemeru

(v EUR/m?) (3.Q 2014, v %)
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V troch slovenskych krajoch (PO, TN a TT) je aktudlne priemerna cena byvania pod jej dlhodobym
priemerom. NajvyraznejSie pod dlhodobym priemerom je priemerna cena domov a bytov
v PreSovskom kraji (-3,4 %). Na druhej strane z dlhodobého hladiska si aktualne najviac
~hadhodnotené™ priemerné ceny byvania v KoSickom kraji (0 7,7 %), v Banskobystrickom kraji
(0 6,9 %) a Zilinskom kraji (0 6,7 %).

V 3. Stvrtroku 2014 doslo k d'alSiemu miernemu zlepSeniu dostupnosti byvania vo vacsine slovenskych
krajov aj napriek tomu, Ze aZ v Siestich z nich doSlo k zvySeniu priemernej ceny byvania. Dévodom bol
relativne rychlejsi rast pracovnych prijmov ako bol rast priemernej ceny domov a bytov.

.....

prispeli k tomu, Ze v 3. Stvrtroku 2014 sa takmer vo vSetkych slovenskych krajoch (okrem KoSického
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kraja) dala  zaobstarat’ z priemernej hrubej mesacnej mzdy vécSia plocha byvania ako
v predchadzajlicom Stvrtroku. Za priemernd hrubld mesacni mzdu sa dalo v 3. stvrt'roku 2014
kapit' zhruba od 0,79 m? obytnej plochy v Bratislavskom kraji az po 1,41 m? obytnej
plochy v Nitrianskom kraji. Disponibilny prijem domacnosti, ktory zohl'adfuje aj ekonomickl
aktivitu jej Clenov, umoznil vo vacsine krajov opat’ mierne skratit ¢as na splacanie priemerného
byvania.

Aj v medzinarodnom porovnani Medzindrodného menového fondu (MMF) podla podielovych
ukazovatelov cena byvania k prijmu domacnosti a cena byvania k cene prendjmu, ktoré su
porovnavané k ich dlhodobému priemeru?, vyznieva dostupnost’ byvania na Slovensku priaznivo.

Pomer cena/prijem k dlhodobému priemeru Pomer cena/prenajom k dlhodobému priemeru
(2.Q 2014, v %) (2.Q 2014, v %)
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Zdroj: MMF, NBS. Zdroj: MMF, NBS.

Z uvedeného porovnania vyplyva, Ze v sUcasnosti sa na Slovensku dostupnost’ byvania
zdlhodobého pohl'adu zlepsuje, kym v mnohych vyspelych krajinach sa
domacnosti dostavaja k byvaniu zlozZitejsie, ako boli predtym zvyknuté v dlhodobom
priemere. Z uvedeného nemozno robit' zaver, Ze dostupnost’ byvania je na Slovensku idealna.
Znamena to len tolko, Ze sa postupne zmiernuje rozdiel medzi dostupnost'ou byvania a vybavenostou
obyvatel'stva bytmi na Slovensku a takmer dvoma tretinami krajin Eurdpskej tnie>.

Signalizované zlepSovanie dostupnosti byvania na Slovensku by malo celkovo suvisiet’ s vyvojom
aktivit na trhu s byvanim. Z dostupnych Udajov vyplyva, Ze v poslednych Stvrt'rokoch sa vo vacsine
slovenskych krajov zniZoval pocet ponik domov a bytov na predaj a zvySoval sa pocet zrealizovanych
a relativne sa zvysSoval realny dopyt po byvani, o m6ze znamenat potvrdenie trendu
postupného mierneho oZivovania slovenského trhu s byvanim. Doterajsie naznaky o mierne zvySenych
aktivitach na slovenskom trhu s byvanim v poslednom obdobi sa vSak zatial' vyraznejSie neprejavili v
tlaku na rast priemernej ceny byvania.

2 MMF zacal pravidelne zverejfiovat’ tzv. Global Housing Watch, v rdmci ktorého je k dispozicii globalny index
nehnutel'nosti na byvanie od roku 2000 a trojica aktudlne dostupnych ukazovatel'ov o trhu s byvanim za viaceré
krajiny na celom svete.

Slovensko sa na zaklade porovnania ukazovatela cena byvania/prijem domacnosti voci jeho dlhodobému
priemeru ocitlo podla analyzy MMF v skupine krajin, kde bezné prijmy v poslednych rokoch umoziiuju l'ahsie
obstaranie si byvania, ako tomu bolo v priemere pocas doterajsieho fungovania trhu s byvanim.

Aj podl'a ukazovatela cena byvania/cena prendjmu voci jeho dlhodobému priemeru patrilo Slovensko na konci
roku 2013 i v polovici roku 2014 medzi tie eurdpske krajiny, v ktorych sa dostupnost’ byvania zlepsuje vzhladom k
dlhodobému vyvoju ceny byvania vo vazbe na vyvoj ceny prendjmu.

BlizSie pozri http://www.imf.org/external/research/housing/index.htm.

3 Podl'a poslednych dostupnych Udajov pripada na Slovensku na tisic obyvatel'ov 370 bytov. Najviac bytov na tisic
obyvatel'ov je aktualne v ramci EU-28 v Spanielsku (538) a najmenej v Grécku (327).
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Uspesnost realizacie nehnutel'nosti na byvanie Uspesnost’ realizacie nehnutel'nosti na byvanie
(podla typu nehnutelnosti) (podla regiénov)
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.
Poznamka: Uspesnost’ realizacie je spocitana na zaklade dostupnych Udajov o zdznamoch zrealizovanych poctov predajov a
ponuk jednotlivych nehnutel'nosti na byvanie v prislusnom Stvrtroku.

Z dostupnych Udajov vyplyva, ze za posledny rok sa zlepSovala Gspesnost’ realizacie bytov aj
domov. V 3. stvrtroku 2014 sa v ramci celého Slovenska podla dostupnych udajov podarilo predat’
kazdy 6smy ponukany byt, kym v predchadzajicom Stvrtroku takmer kazdy deviaty byt. Pokial’ ide
o domy, tak aktualne sa dari predat’ priblizne kazdi sedemnastu nehnutel'nost, kym minuly stvrtrok
az kazdy devatnasty dom ponukany na predaj. Trend zlepSovania Uspesnosti realizacie nehnutel'nosti
na byvanie platil aj pre regiony, ale vyvoj v jednotlivych krajoch bol pomerne diferencovany.
Najvyraznejsi posun v UspesSnosti realizacie nehnutelnosti na byvanie zaznamenal Trenciansky kraj
a Nitriansky kraj.

Opatrné hodnotenie vyhliadok ekonomického rastu eurozény a Nemecka v poslednom obdobi do
znacnej miery determinuje aj oCakavany vyvoj vykonnosti slovenskej ekonomiky v najblizSom obdobi.
Koncorocné akcie developerov a sprostredkovatelov zvykn( zvysit' aktivity na trhu s byvani, ale
oCakavané sprisnenie Uverovych podmienok a celkovy sentiment pravdepodobne spOsobia opatrnejsSie
spravanie sa domacnosti. Vplyv viacerych faktorov dost' pravdepodobne potvrdi trend relativnej
stagnacie priemernej ceny byvania aj v poslednom stvrt'roku 2014.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)
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