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Rychly komentar

Pre rast priemernej ceny byvania v 1. stvrtroku 2015 bolo urcujuce
pokracovanie vyssej aktivity na trhu s byvanim v Bratislave a okoli.

Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie sa na Slovensku v 1. Stvrtroku 2015 zvysila uz treti Stvrtrok
po sebe. Aktudlne vzrastla o 8 EUR/m? na hodnotu 1226 EUR/m?, ¢o znamend medziStvrt'roény rast
00,7 % a medzirocny rast o 0,4 %.

K rastu priemernej ceny byvania vyraznejSou mierou prispel rast priemernej ceny bytov ako
domov. Z regionalneho pohl'adu sa nam potvrdil predpoklad 0 moZznom miernom raste cien domov a
bytov na zaciatku roku 2015 nielen v Bratislavskom kraji. Priemerna cena byvania aktudlne vzrastla
v Styroch slovenskych krajoch (BA, TT, TN a KE), pricom Bratislavsky kraj si udrzal znacénu
dynamiku rastu z predchadzajiceho stvrt'roka.

V poslednych mesiacoch st zaznamenavané viaceré signaly o ozZivovani realitného trhu na
Slovensku. Rastici dopyt po byvani pravdepodobne prispel aj k zlepSenym ekonomickym
ukazovatel'om stavebnictva v prvych mesiacoch roku 2015.

Vyvoj priemernej ceny a dostupnosti byvania
"Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutelnosti
Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) vzhl'adom k historickému priemeru HAI* (v %)

40 12

30

~=—medziroénd zmena + medzistvrtroénd zmena

Zdroj: NBS. Zdroj: NBS.

Priemerna cena byvania na Slovensku je aktualne mierne nad hodnotou jej dlhodobého
priemeru (1217 EUR/m?). Zodpoveda priemernej cene byvania zhruba z polovice roku 2007 a je
o takmer 21 % pod jej vrcholom z 2. Stvrt'roku 2008.

ZvySenie priemernej ceny byvania v polovici slovenskych krajov sa prejavilo v spomaleni zlepSovania
dostupnosti byvania. V tychto krajoch sa zastavilo ,podhodnocovanie® priemernej ceny byvania
z dihodobého hladiska. Praktickym prejavom je mierne zniZenie velkosti obytnej plochy, ktord moZno
aktualne kupit' za priemernd hrubd mesacni mzdu ako aj prediZenie Casu, ktory je potrebny na
splatenie priemerného byvania z disponibilnych prijmov domacnosti. Aj napriek uvedenému mozno na
zaklade kvantitativneho vyhodnotenia indexu dostupnosti byvania v dlhodobejSom horizonte

! Porovnanie dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (HAI) za jednotlivé regidny s ich priebeznymi
hodnotami zjednodusene vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien byvania z dlhodobého
hl'adiska.

Rychle/analytické komentare nie su oficialnym 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 pouZzitim vlastnych sezénnych modelov.
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konstatovat, Ze aktualne je byvanie stale relativhe najdostupnejsie v celej novodobej ére
slovenského trhu s byvanim.

Dostupnost’ byvania je diskutovanou témou v celosvetovom meradle hlavne v kontexte rychlo
rasticeho podielu mestského obyvatel'stva. V dosledku zvacSujicej sa medzery medzi nakladmi na
akceptovatel'ny standard byvania a finanénymi moznostami domacnosti (na byvanie by nemali minat’
viac ako 30 percent ich disponibilnych prijmov) sa dostupnost’ byvania hlavne mestského obyvatel'stva
v celosvetovom meradle zhorduje®. Preto odbornici hl'adajl také trhovo orientované riesenia, ktoré by
prispeli k rieSeniu daného problému.

Rast priemernej ceny bytov sa v 1. Stvrtroku 2015 v porovnani s predchadzajicim
Stvrt'rokom zrychlil (o 0,2 percentudlneho bodu na 1,5 %) a dosiahol hodnotu 1326 EUR/m?.
Najviac k tomu prispel rast priemernej ceny S$tvorizbovych bytov (o 4,6 % na 1296 EUR/m?) a
dvojizbovych bytov (0 1,7 % na 1377 EUR/m?). MdZe to slvisiet’ so zvydenym zaujmom o tieto typy
bytov, lebo napr. zaznamenany predaj Stvorizbovych bytov bol o takmer tretinu vyssi (pri nizSej
ponuke) ako v predchadzajicom stvrt'roku. Priemerné ceny jednoizbovych bytov a pétizbovych bytov
sa medzistvrtroéne nezmenili, ale zotrvali na vysokych hodnotéch (1423 EUR/m?, resp. 1445 EUR/m?).
Tychto typov bytov sa v 1. Stvrtroku 2015 predalo o priblizne desatinu menej ako na konci roku 2014.

Mierny rast agregovanej ceny domov bol v 1. Stvrtroku 2015 spOsobeny rastom priemernej ceny
rodinnych domov (0 0,7 % na 1084 EUR/m?) a zniZenim priemernej ceny vil (o 4,0 % na 1839
EUR/m?). V prvych mesiacoch roku 2015 sa zvysilo obchodovanie s rodinnymi domami, kym ich
ponuka na predaj sa v porovnani s predchadzajicim stvrtrokom mierne znizila.

Vyvoj priemernej ceny podla typu nehnutelnosti, Vyvoj priemernej ceny byvania podla regionov,
(v EUR/m?) (v EUR/m?)
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Vyvoj priemernej ceny byvania v jednotlivych slovenskych regiéonoch je stale znacne
diferencovany. V prvych troch mesiacoch roku 2015 najvyraznejSie vzrastla priemerna cena byvania
v Kosickom kraji (0 1,8 % na 941 EUR/m?) a najviac sa znizila v PreSovskom kraji (0 3,3 % na 728
EUR/m?). Kym v Bratislavskom kraji a Trnavskom kraji bol v poslednych Stvrtrokoch zaznamenany uz

270 $tadie Mc Kinsey Global Institute z konca roku 2014 vyplyva, Ze napr.:

e obyvatelia v mnohych svetovych velkomestéch platia za byvanie o zhruba 650 mld. USD rocne viac, ako si
mozu objektivne dovolit,

e okolo 330 milibnom mestskych domacnosti vo svete aktudlne chyba dbstojné byvanie alebo musia
obmedzovat' rOzne zdkladné vydavky na Zivot, aby pokryli ndklady na byvanie. BlizSie pozri:
http://www.mckinsey.com/insights/urbanization/tackling the worlds affordable housing challenge.

Aj napr. rychly rast najomného vo velkych nemeckych mestach sp6sobuje zhorSovanie dostupnosti byvania

obyvatel'stva, Co viedlo kpriprave zakonnej brzdy na vySku najomného. Viac pozri v

http://reality.etrend.sk/byvanie/nemecko-zavedie-brzdu-na-vysku-najomneho.html.

© Vsetky prava vyhradené. 2 RYCHLY KOMENTAR, 5. MAJA 2015


http://www.mckinsey.com/insights/urbanization/tackling_the_worlds_affordable_housing_challenge
http://reality.etrend.sk/byvanie/nemecko-zavedie-brzdu-na-vysku-najomneho.html

viacnasobny medzistvrtroény rast priemernej ceny byvania, tak na druhej strane v Zilinskom kraji,
Banskobystrickom kraji, PreSovskom kraji aj v Nitrianskom kraji pretrvava trend znizovania priemernej
ceny byvania minimalne posledné dva Stvrt'roky po sebe.

Charakteristika aktivit na slovenskom trhu s byvanim

Uspesnost’ realizacie bytov a domov
(jeden z kolkych ponukanych sa preda ?)

Pokracovanie zvySenej aktivity na
slovenskom trhu s byvanim sa v 1.
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Uspeénost’ realizacie bytov aj domov je stale v jednotlivych krajoch dost’ rozdielna. V 1. $tvrt'roku
2015 sa zlepsila Uspesnost’ realizacie bytov aj domov vo vsetkych krajoch, ale v r6znej
miere. Najlepsiu Uspesnost’ predaja bytov aj domov ma aj aktualne Bratislavsky kraj
(preda sa priblizne kazdy piaty ponukany byt, resp. kazdy desiaty ponikany dom) a najmenej
uspesne sa v sucasnosti predavaju byty v Banskobystrickom kraji (preda sa kazdy desiaty
ponukany byt) a domy v Nitrianskom kraji (preda sa kazdy 36-ty pontkany dom).

Medzirocné zmeny vybranych ukazovatel'ov (v %)
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Dovodov rozdielneho medzirocného vyvoja novych Gverov na byvanie a priemernej ceny byvania moze
vyberu a vznik tzv. trhu kupujlceho, ¢o vytvéralo tlak na zniZovanie cien nehnutelnosti. Dalim
z moznych praktickych vysvetleni je tiez napr. znacny rast refinancovania starSich Uverov na byvanie,
spojeny v poslednych rokoch aj s Cerpanim vysSich objemov refinancujlcich Uverov. NavySena Cast’
tychto Uverov na byvanie vSak nie je spojend s dalSou novou vystavbou, ¢o bezprostredne
neakceleruje dopyt po byvani, a teda ani rast priemernej ceny byvania.

Medzinarodny kontext vyvoja priemernej ceny byvania

Z globalneho pohl'adu na Slovensku pretrvava v poslednych rokoch vyvoj priemernej ceny
byvania na arovni priemeru krajin EU aj eurozony. Na konci roku 2014 sa priemernd cena
byvania podla Gdajov Eurostatu pri miernej rastovej tendencii takmer vyrovnala s priemernou cenou
za rok 2010. Aktudlna priemerna cena byvania za krajiny EU28 je mierne nad priemerom z roku
2010 a v krajinach eurozdony zhruba 2,5 percenta pod priemerom z roku 2010.

Index priemernej ceny byvania v eurdpskych krajinach vo 4. Stvrtroku 2014, (rok 2010=100)
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Zdroj: Eurostat, NBS.

Vyvoj priemernej ceny byvania je aj v sicasnosti v ramci Europy vel'mi rozdielny, ale podia
aktudlne dostupnych Udajov sa na konci roku 2014 uz skonCilo zvacSovanie rozpdtia vo vyvoji
priemernej ceny byvania. NajvyraznejSie stale rastie priemernd cena byvania v Estonsku (takmer
o polovicu nad priemernou cenou byvania z roku 2010) a najviac je stale prepadnuta priemerna cena
byvania v Spanielsku (viac ako Stvrtinu pod priemernou cenou byvania z roku 2010).

Relativne optimistické ocakavania odbornikov pre eurozénu, pozitivny vyvoj zakladnych ekonomickych
fundamentov, zlepSujuci sa celkovy sentiment obyvatel'stva, rastici dopyt po byvani a s tym slvisiaca
vacCSia ochota bank ist' do financovania realitnych projektov vytvaraju predpoklady pre dalsie
ozivovanie celého slovenského trhu s byvanim. Pozorovany rast ochoty zaujemcov o byvanie aj
priplatit’ si za lepsiu lokalitu ¢i dispozicné riesenie pravdepodobne podpori v najblizSom
obdobi pokracovanie mierneho rastu priemernej ceny byvania.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)
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