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Rast cien byvania sa v polovici roka 2019 zmiernil

V 2. stvrtroku 2019 pokracovalo mierne ochladzovanie slovenského trhu s byvanim zo zaciatku
roka. Podiel na tom ma pravdepodobne aj pésobenie siboru opatreni NBS proti nadmernému
zadlZovaniu sa domacnosti. Na medziro¢nej baze sa rast priemernej ceny byvania spomalil
o viac ako percentudlny bod na 6,4 %, ked’ spomalil rast priemernej ceny bytov aj domov. Vo
vacsine slovenskych krajov rastla priemerna cena byvania pomalSie ako v predchadzajicom
Stvrtroku a popri KoSickom kraji doSlo po vySe roku k poklesu priemernej ceny byvania aj v
Nitrianskom Kraji.

PomalSi rast priemernej ceny byvania na Slovensku v poslednych dvoch Stvrtrokoch sa prejavil
aj na vyvoji hodnot kompozitného indexu. Tie sa nachadzaju uprostred pasma vzostupu.

V 2. Stvrtroku 2019 priemerna cena byvania pokracovala v raste, ten sa v§ak uz druhy Stvrtrok
po sebe zmiernil. V porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom vzrastla priemerna cena byvania
0 19 EUR/m? na 1556 EUR/mZ.! Znamena to rast oproti predchadzajicemu Stvrtrokuo 1,1
% a na medzirocnej baze o 6,4 %. Na medziro¢nej baze spomalil tak rast priemernej ceny
bytov (z 9,1 % na 7,6 %), ako aj rast priemernej ceny domov (zo 4,6 % na 3,5 %).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania Graf 2 Vyvoj cien bytov, domov a byvania

(medzirofna a medzistvrtro¢na zmena v %) (medzirotna zmena v %)
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Priemerna cena bytov sa v 2. Stvrtroku 2019 zvySila o 20 EUR/m? na 1849 EUR/m2. Medzi
stvrtrokmi vzrastla o 1,1 % a na medziro¢nej baze o 7,6 %. V porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom sa najviac zvysila priemerna ponukova cena trojizbovych bytov (o 3,4 %). Na

1 Hodnotené idaje su zrevidované podl'a metodiky, stru¢ne pribliZenej v priloZenom Boxe.

Rychle komentare nie st oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov iseku
meny, $tatistiky a vyskumu (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajiceho stihlasu, aviak s uvedenim zdroja
,Analytici UMS“. Ak nie je uvedené inak, ¢asové rady si sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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druhej strane doslo k miernemu poklesu priemernej ceny jednoizbovych bytov (o 0,5 %)
a Stvorizbovych bytov (0 0,9 %).

Priemerna cena domov vzrastla o 17 EUR/m2 na 1205 EUR/m?, pri rastticej priemernej cene
Standardnych rodinnych domov aj priemernej cene priestrannych rodinnych vil. Oproti
predchadzajicemu $tvrtroku vzrastla priemerna cena rodinnych domov o 1,4 % a na
medziroc¢nej baze o 3,5 %.

Vramci celkovej medziro¢nej zmeny priemernej ceny byvania je poslednych Stvrtrokoch
prispevok medziro¢ného rastu priemernej ceny bytov zhruba dvojnasobny oproti prispevku
medziro¢ného rastu priemernej ceny domov.

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Vyvoj priemernej ceny byvania

(troven v EUR/m?, medziro¢ny rast v %) (medziro¢na zmena v % a prispevky v p. b.)
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Z regionalneho pohl'adu bol v 2. stvrtroku 2019 v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom
pre vacsSinu krajov charakteristicky spomaleny rast az pokles priemernej ceny byvania
(okrem Trnavského kraja a Banskobystrického kraja).

Graf 5 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(medziStvrtrocna zmena v %) (aroven v EUR/m?2, medziro¢ny rast v %)
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Medzi Stvrtrokmi najviac vzrastla priemerna cena byvania v Trenc¢ianskom kraji (o 5,9 %)
a najmenej v Bratislavskom kraji (0 0,9 %). V KoSickom kraji a v Nitrianskom Kkraji priemerna
cena byvania oproti predchadzajicemu stvrtroku poklesla (o 1,8 %, resp. 02,9 %). Na
medziro¢nej baze najviac vzrastla priemerna cena byvania v Tren¢ianskom kraji (o vyse 24 %)
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a najmenej v Bratislavskom kraji (o 4,6 %). V Ko$ickom kraji sa v polovici roku 2019 prehibil
medziro¢ny pokles priemernej ceny byvania o 4 percentualne body na -5,8 %.

V Bratislavskom kraji bolo zaznamenané spomalenie rastu priemernej ceny byvania medzi
Stvrtrokmi aj na medziro¢nej baze, k comu va¢Sou mierou prispel vyvoj cien bytov ako domov.
Aktualne sa rast cien bytov medzi Stvrtrokmi spomalil (o0 0,9 percentualneho bodu na 0,6 %),
kym rast cien domov mierne zrychlil (o 0,7 percentudlneho bodu na 2 %).

Trend prehlbovania sa medzirocného poklesu priemernej ceny byvania v KoSickom kraji je
vysledkom spomal’'ovania rastu cien bytov a prehlbovania poklesu priemernej ceny domov. Aj
medzi Stvrtrokmi bol v tomto kraji aktualne zaznamenany pokles priemernej ceny byvania pri
vacSine typov nehnutel'nosti (okrem cien trojizbovych bytov a rodinnych vil).

Za poklesom priemernej ceny byvania medzi Stvrtrokmi a spomalenym medziro¢nym rastom
v Nitrianskom kraji je aktualny pokles priemernej ceny takmer vSetkych typov nehnutel'nosti
(okrem cien patizbovych bytov).

PomalSi rast priemernej ceny byvania vo vacSine regiénov v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom neznamend aj automatické zlepSenie dostupnosti byvania?. Pre dostupnost
byvania je dolezity vztah medzi vyvojom priemernej ceny byvania a vyvojom prijmovej situacie
domacnosti.

Graf 7 Vyvoj dostupnosti byvania podl'a krajov Graf 8 Vyvoj dostupnosti bytov podl'a krajov
(podiel HAI k jeho historickému priemeru v %) (podiel HAI k jeho historickému priemeru v %)
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Pozndmka: Porovnanim priebeznych hodnét indexu dostupnosti byvania/bytov kich historickému priemeru ziskame
orientacnu predstavu o ,nadhodnocovani®, resp. ,podhodnocovani“ byvania/bytov z historického pohl'adu.

V 2. stvrtroku 2019 sa celkova dostupnost byvania vzh'adom na doterajsiu historiu

mierne zlepSila v polovici slovenskych Kkrajov. Zastavilo sa dost dynamické zhorsSovanie

dostupnosti byvania z predchadzajucich Stvrtrokov v Nitrianskom kraji, ale stile je tam

dostupnost’ byvania vo vazbe na doterajsiu histériu v ramci slovenskych krajov najhorsia.

2 Dostupnost’ byvania moZno hodnotit ré6znymi spésobmi. Zvykne sa napr. porovnavat, akd obytni plochu
nehnutelnosti si méze domacnost obstarat’ z jej priemerného mesa¢ného prijmu, alebo aky ¢as bude domacnost
splacat’ obstarand nehnutelnost. Pouzity pristup je zaloZzeny na zostavovani indexu dostupnosti byvania
(Household affordability index - HAI) podl'a vzoru National Association of Realtors v USA a stru¢nt informaciu
moZno najst v komentari na https://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2013/98 CNNB rk133Q.pdf.
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Aktudlne zhorSenie dostupnosti byvania sa tyka Trencianskeho kraja, Trnavského kraja,
PreSovského kraja a Banskobystrického kraja.

Vyvoj dostupnosti byvania v bytoch sa vjednotlivych slovenskych krajoch vyvijal v 2.
Stvrtroku 2019 podobne ako v pripade celkovej dostupnosti byvania. Aktudlne je najhorsia
dostupnost’ byvania v bytoch vzhl'adom na doterajsiu histériu v Zilinskom kraji a PreSovskom
kraji. Mierne zlepSenie dostupnosti byvania zuvedeného pohladu zaznamenavame v
Nitrianskom kraji, KoSickom a Bratislavskom kraji.

S rasticimi cenami byvania moéze rast aj miera potencidlneho rizika ich vyvoja na financnu
a ekonomicku stabilitu. T4 sa da orientacne vyhodnotit napr. aj na zaklade kompozitného
indexu, vytvoreného pomocou metédy hlavnych komponentovs3.

Graf 9 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 2019 nachadzaji v pasme vzostupu a v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom sa mierne zniZili. Prispel k tomu opat tlmiaci vplyv podielu tverov na byvanie
vo vztahu k disponibilnému prijmu domacnosti.

Trh s byvanim je na Slovensku aj napriek urcitym signalom o jeho miernom ochladeni
v polovici roka 2019 stale pomerne aktivny. V nasledujucich stvrtrokoch mozno ocakavat
pretrvavanie dopytu po byvani, ktory sa nebude darit naplno uspokojit hlavne v dosledku
obmedzenej ponuky cenovo dostupnych bytov. Preto aj v nasledujicich $tvrtrokoch mozno
ocakavat d’al$i rast priemernej ceny byvania.

Mikulas Car, Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk

3 Index je zaloZeny na zamerne vybranych pomerovych ukazovateloch (redlna cena byvania, cena/prijem,
cena/najom, uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem domdacnosti a objem vystavby bytovych budov/HDP).
Viac informacii o zostavovani kompozitného indexu moZno najst vanalytickom komentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na ho
dnotenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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Box
Strucna informacia o zrealizovanej revizii udajov o cenach byvania

Celkova filozofia zistovania vyvoja cien byvania zostdva nezmenena a obsahuje len malé
upravy v zaujme skvalitiovania udajov. Cielom uskuto¢nenej revizie je zosuladit vaZenie
pri vypocte priemernej ceny byvania jednotlivych typov nehnutel'nosti a ich thrnov za celé
Slovensko, ako aj reflektovat’ vyvoj na trhu s byvanim aktualizaciou krajovych vahovych
koeficientov.

Na zaklade zohl'adnenia 10 rotného priemeru podielov poctu realizacii nehnutel'nosti
vjednotlivych regiéonoch na Slovensku bola zrealizovand tato uprava vahovych
koeficientov pre kraje (v %):

| BL TA TC NI Z1 BC PV KI

pred
reviziou
porevizii | 51 13 5 6 7 5 4 9

52 14 4 8 7 6 3 6

Samotna revizia sa prejavi na celkovej drovni cien byvania oboma smermi a trendy vyvoja
Casovych radov pred reviziou a po nej, su takmer zhodné. Medziro¢né zmeny vo vyvoji
priemernej ceny byvania (v %) s v oboch ¢asovych radoch velmi podobné, co je zrejmé
z nasledujiceho grafu:
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Zdroj: NARKS, NBS.

Revizia je zrealizovana od zaciatku roku 2010 pri zachovani konzistentnosti udajov.
Inovovand metodika spracovania udajov o cendch byvania je k dispozicii pod nazvom
Metodické otdzky zistovania cien nehnutelnosti na byvanie na web stranke NBS
https://nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-
nehnutelnosti-na-byvanie.
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