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Rychly komentar

Naznaky ozivovania slovenského trhu s byvanim zo zaveru minulého
roka sa potvrdili aj v 1. stvrt'roku 2014.

Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie sa po postupnom miernom znizovani v priebehu celého roku
2013 v 1. Stvrtroku 2014 zwysili o 6 EUR/m?> na hodnotu 1221 EUR/m? Znamend to
medzistvrtrocnyrast o 0,5 % a na medzirocnej baze pokles o 1,5 %.

K aktualnemu miernemu medzistvrtronému zvySeniu priemernej ceny nehnutel'nosti na byvanie doslo
po jej vySe rocnom znizovani. V porovnani s vicholom realitného boomu v 2. Stvrtroku 2008 sa
priemerna cena byvania znizila o 328 EUR/m?, &o predstavuje pokles o 21,2 %.

Medziro¢né zmeny priemernej nominainej
Vyvoj priemernej ceny byvania a realnej ceny byvania (v %)
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Mierne zaporna medzirocnd inflacia v 1. Stvrtroku 2014 spOsobila nizsi medzirocny pokles
priemernej realnej ceny byvania (-1,4 %), ako bol medzirocny pokles priemernej
nominalnej ceny nehnutel'nosti na byvanie (-1,5 %).

Priemerna cena byvania je prioritne ovplyviiovana priemernymi cenami bytov vzhladom na vyraznejsi
podiel obchodovania s nimi na trhu s byvanim. Aktualne medzistvrt'rocné zvysenie priemernej
ceny byvania je vysledkom rasticej priemernej ceny domov o jedno percento a rastiicej
priemernej ceny bytov o pol percenta. V ramci bytov doslo k zvySeniu cien takmer vsetkych
typov bytov (okrem 5-izbovych). NajvyraznejSie sa zvysili priemerné ceny Stvorizbovych bytov (o 19
EUR/m?) a najmenej vzrastli priemerné ceny jednoizbovych bytov (o 1 EUR/m?). V ramci rodinnych
domov sa zvysila tak priemerna cena rodinnych domov (o 9 EUR/m?) ako aj priemerna cena
priestrannych rodinnych vil (0 23 EUR/m?).

K rastlcej priemernej cene jednoizbovych az Stvorizbovych bytov prispelo 1. Stvrtroku 2014
pravdepodobne aj zniZzovanie poctu ich poniUk na predaj. Ceny rodinnych domov sa zvySovali aj
napriek mierne zvySenému poctu ich ponuk v porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom. Tento vyvoj
mierne privrel noZnice medzi priemernymi cenami bytov a priemernymi cenami domov.
Priemerna cena bytov je vSak stale o viac ako 16 % vyssia ako priemerna cena domov.

Takmer vo vsSetkych slovenskych krajoch doslo v 1. stvrtroku 2014 v porovnani
s predchadzajucim Stvrtrokom k zvySeniu priemernej ceny nehnutel'nosti na byvanie (okrem
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Trencianskeho kraja). Najviac sa zvysila priemernd cena domov a bytov v Zilinskom kraji (o 16
EUR/m?) a Trnavskom kraji (o 12 EUR/m?). V Bratislavskom kraji vzrastla priemerna cena len o 3
EUR/m? a v Kosickom kraji sa priemernd cena byvania v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom
nezmenila. Priemerna cena byvania je dlhodobo najnizSia v Nitrianskom kraji (aktualne 584
EUR/m?), &o predstavuje zhruba polovicu priemernej ceny byvania na Slovensku.

Vyvoj priemernej ceny typov bytov a domov Vyvoj priemernej ceny byvania podla regionov
(v EUR/m?) v EUR/m?)
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Na zaklade porovnania regionalnej prijmovej situacie a priemernej ceny nehnutelnosti na byvanie
mozno hodnotit’ dostupnost’ byvania v jednotlivych slovenskych regiénoch.

Index dostupnosti byvania (HAI) ! podla krajov  Dostupnost’ byvania podla krajov
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V 1. stvrtroku 2014 boli vytvorené predpoklady pre d'alSie zlepsovanie dostupnosti byvania
vo vécsSine slovenskych krajov. Dovodom bolo vyraznejSie zlepSovanie prijmovej situacie
obyvatel'stva, ako bol rast priemernych cien byvania. Len v Trnavskom kraji a Zilinskom kraji
dokazali rastice prijmy len vykompenzovat’' rastiice priemerné ceny byvania, a preto
v tychto dvoch krajoch doslo k stagnacii dostupnosti byvania.

! Struéna metodika zostavovania indexu dostupnosti byvania je uvedend na web strdnke NBS -

http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2013/98 CNNB rk133Q.pdf
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Relativhe dostupné byvanie sa podla HAI javi v piatich slovenskych krajoch. Menej
dostupné byvanie je stale vo vychodoslovenskom regidone, alenajma v
Bratislavskom kraji. HAI dosiahol v KoSickom kraji v 1. Stvrtroku 2014 hodnotu vysSSiu ako 98,
preto sa tam byvanie stalo podla tohto ukazovatela takmer dostupnym?. To znamend, Ze domacnosti
v koSickom regidne zacinaju mat’ natol'ko primerany priemerny prijem financnych prostriedkov, ktory
by im mohol pri stabilizovanej cene byvania ¢oskoro umoznit’ zaobstarat’ si primerany byt o rozlohe 60
m? obytnej plochy.

Z porovnania regionalnej priemernej hrubej mzdy a cien nehnutelnosti na byvanie vyplyva, Ze za
priemernd hrubi mesaéndi mzdu sa dalo v 1. Stvrt'roku 2014 kipit’ zhruba od 0,74 m? obytnej
plochy v Bratislavskom kraji az po 1,36 m? obytnej plochy v Nitrianskom kraji. Podl'a oboch
pouzitych pristupov je dostupnost’ byvania dlhodobo najpriaznivejsia v Nitrianskom kraji
a najmenej priazniva v Bratislavskom kraji.

Okrem rastu priemernej ceny byvania sa v 1. stvrt'roku 2014 objavil aj d'alSi signal o moznom
ozdravovani slovenského trhu s byvanim, ktory vyplyva z dostupnych u(dajov o poctoch
zaznamenanych ponuk a realizovanych transakcii s bytmi aj s domami. UZ druhy Stvrt'rok po sebe
rastol pocet realizovanych predajov bytov aj domov a na zaciatku roku 2014 bol tento trend
charakteristicky pre vsetky slovenské kraje.

Vyvoj ponuky a realizacie bytov (v %) Vyvoj ponuky a realizacie domov (v %)

A8 0

=4=Ponuka bytov g ==Realizdcia bytov g =4=Ponuka rodinnjch domov g =B=Realizdci rodinnjch domov g-

Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

S vyssie uvedenym sUvisi aj vySSia miera realizacie bytov ako v predchadzajucom stvrtroku. Kym vo 4.
Stvrtroku 2013 sa v ramci celého Slovenska podarilo predat’ zhruba jeden z desiatich ponUkanych
bytov na predaj, tak v 1. stvrtroku 2014 sa podarilo predat’ zhruba kazdy osmy byt z
ponuky. NajvacSia UspeSnost’ realizacie ponlkanych bytov bola na zaciatku roka 2014 podla
dostupnych Udajov v Bratislavskom kraji, kde sa podarilo predat’ zhruba jeden zo Siestich ponukanych
bytov. NajmensSia Uspesnost vtomto smere bola zaznamenand v Nitrianskom  kraji
a Banskobystrickom kraji, kde sa darilo predavat’ len jeden z takmer dvadsiatich ponukanych bytov.

Na aktivity na trhu s byvanim pozitivne vplyva aj postupne sa zniZujica priemerna Urokova sadzba
na vSetky druhy Gverov na byvanie, ktora je v sicasnosti na historickom minime (3,72 %).
Urokova sadzba na iné Uvery na byvanie dosiahla v marci 2014 hodnotu 3,54 % a Urokova sadzba na
hypotéky dokonca 3,41 %. Do znacnej miery je to aj dosledok rastlcej konkurencie na slovenskom
trhu s Gvermi na byvanie, aj ked' aj v slcCasnosti jeho rozhodujlcu Cast’ (zhruba 72 %) obhospodaruje
Stvorica Uverovych institdcii (SLSP, VUB, TB a PSS).

2 Hodnota HAI nad 100 znamend viac dostupné byvanie a hodnota HAI mensia ako 100 znamena menej dostupné
byvanie.

© Vsetky prava vyhradené. 3 RYCHLY KOMENTAR, 6. MAJA 2014



Vyvoj podielu bank na Gveroch na byvanie Podiel bank na Uveroch na byvanie (marec 2014)
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Od konca roku 2008 sa postupné zvysuje podiel mensich komercnych bank na objemoch poskytnutych
Slovenska sporitelfa si stale udrziava vedlce postavenie v objeme poskytovanych Uverov na byvanie,
pricom za posledné roky si ho eSte upevnila a v sGCasnosti ma takmer 27 %-ny podiel na trhu
s Uvermi na byvanie.

Index realitného zdravia®
E E B B B B E B B m Od polovice roku 2013 zacali aktivity na
- slovenskom trhu s byvanim hodnotit’ aj
zastupcovia sprostredkovatel'ov transakcii
sdomami abytmi aich subjektivhe
nazory ohl'adom vyvoja na trhu s byvanim
su zakladom pre zostavovanie indexu
realitného zdravia (IRZ). Tvorcovia
indexu vychadzaju ztoho, Ze hodnota
indexu bliZiaca sa zhora ku 2 by
mohla byt' signalom zasadnejsieho
ozivenia trhu sbyvanim. Podla
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351 nameranych hodn6t IRZ v prvych troch
mesiacoch roku 2014 sa medz

40 zastupcami realitnych kancelarii zvySuje
optimizmus, ¢o mozno povazovat' za d'alSi

45 dolezity signal oZivovania slovenského
trhu sbyvanim. ZlepSuje sa nielen

50 hodnotenie vyvoja v aktudlnom mesiaci,
valdlystay cioiakivan vvoj ale optimistické su aj ocakavania na

najblizSie obdobie.

Zdroj: NARKS, NBS.

3 Index realitného zdravia je priemerné &islo, ktoré je vypocitané z odpovedi od 170 do 250 zéstupcov
relevantnych realitnych kancelarii z celého Slovenska. Ich hodnotenie sa zaznamenava podla stupnice Skolského
znamkovania od najlepSieho k najhorSiemu, teda hodnota 1 je najlepsi stav trhu s byvanim a hodnota 5 je
najhorsi stav. Cielom IRZ je poskytnit’ orientacnu informaciu pre realitnych profesionalov aj pre SirSiu verejnost’
so zaujmom o trh s byvanim. Podrobnejsie informacie o IRZ mozno ziskat' na http://www.realitnyindex.sk/.

© Vsetky prava vyhradené. 4 RYCHLY KOMENTAR, 6. MAJA 2014



NARODNA BANKA SLOVENS

Optimizmus zastupcov realitnych kancelarii koreSponduje s pozitivnymi signalmi
z globainych trhov, rasticim trendom indikatora ekonomického sentimentu a celkovo sa
zlepsujicimi vyhliadkami makroekonomického vyvoja v podmienkach Slovenska. Mierne
povzbudzujlco tieZ posobi trend zniZovania cien stavebnych materidlov aj relativna stabilizacia na trhu
prace s naznakmi mierneho ozivovania tvorby pracovnych miest od zaveru roku 2013. Pokracovanie
slovenskom trhu sbyvanim. Vzhladom na uvedené mozno predpokladat’ mierny rast
priemernych cien domov a bytov aj v najblizSom stvrt'roku.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)
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