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Rychly komentar

3. stvrt'rok 2015 potvrdil postupné ozivovanie slovenského trhu s
byvanim

Priemerna cena nehnutel'nosti na byvanie sa na Slovensku v 3. &tvrtroku 2015 zvysila o 8 EUR/m? na
hodnotu 1229 EUR/m?. Znamena to medzistvrt'roény rast o0 0,7 % a medziro¢ny rast o 1,2 %.
Prispel k tomu hlavne rast priemernych cien bytov, priCcom priemerna cena domov takmer stagnovala.

Priemerna cena byvania dosahovala v poslednych stvrtrokoch vyssie hodnoty ako je jej aktualny
dlhodoby priemer (1218 EUR/m?) a za posledny rok mierne zrychl'oval aj medziroény rast priemernej
ceny byvania. To mozno povazovat' za urcité signaly uz trvalejSieho oZivovania trhu s byvanim
na Slovensku.

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) Pokles priemernej ceny byvania oproti jej maximu
v poslednej dekade v eurdpskych krajinach (v %)
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Zdroj: NBS. Zdroj: Eurostat.

Aktualna priemerna cena byvania je na Slovensku stale zhruba o 17 % nizsia v porovnani
s jej vrcholom v 2. stvrt'roku 2008. Slovensko sa v tomto smere podla Udajov Eurostatu radi do
skupiny eurdpskych krajin s vacsim poklesom priemernej ceny nehnutelnosti na byvanie oproti rokom
z druhej polovice predchadzajlcej dekady. V sucasnosti st najviac prepadnuté ceny byvania oproti ich
maximu v ase realitného boomu v Irsku (o0 vyde 37%) a najmenej vo Finsku (len o necelé jedno
percento). Priemerné ceny byvania v Nemecku, Rakusku, Velkej Britanii, Luxembursku, Svédsku a
Norsku dosahuju podla Udajov Eurostatu ich najvySSie Urovne za posledné roky prave v sucasnosti
(oproti zakladu z roku 2010 st momentalne vyssie od zhruba 13 % v Nemecku az po vySe 30 % vo
Svédsku a Norsku). Uvedené fakty potvrdzujli znaéné odlisnosti vo vyvoji trhu s byvanim
a priemernych cien byvania v jednotlivych eurépskych krajinach v poslednych rokoch.

Na hodnotenie aktualneho stavu trhu s byvanim na Slovensku a oCakavani v najblizSom obdobi mozno
ako oporu pouzit’ aj index realitného zdravia, ktory je zostavovany mesacne na zaklade subjektivnych
nazorov zastupcov relevantnych realitnych kancelarii.' V priebehu 3. Stvrtroka 2015 sa dostali nazory
realitnych profesionalov na aktualny stav do relativnej rovnovahy s oCakavaniami vo vyvoji trhu
s byvanim v najblizSich mesiacoch. Spolu s pozitivnejsSim hodnotenim situacie v obchodovani
s realitami a s triezvejSimi oCakavaniami v tomto obdobi v porovnani so situaciou pred rokom, mozno
to tiez povazovat' za urcity signal od zainteresovanych odbornikov o celkovej stabilizacii a postupnom
zlepSovani situacie na slovenskom trhu s byvanim.

! Podrobnejsie informécie 0 metodike vypoétu a udaje mozno néjst’ na stranke http://www.realitnyindex.sk/.

Rychle/analytické komentare nie su oficidlnym 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 sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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http://www.realitnyindex.sk/

Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutelnosti
Index realitného zdravia vzhl'adom k historickému priemeru HAI? (v %)
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Zdroj: NARKS. Zdroj: NBS.

Potreba byvania mnohych jednotlivcov aj domacnosti je v podmienkach Slovenska rieSena hlavne
prostrednictvom Uverovych prostriedkov a tieto prostriedky s aj vd'aka primeranej obozretnosti
Gverovych institucii poskytované spravidla len dostatoCne bonitnym zaujemcom. Rastlce priemerné
ceny byvania boli vo vacSine slovenskych krajov v 3. Stvrtroku 2015 kompenzované rastom
priemernych zarobkov, preto sa bezprostrednd dostupnost byvania vyraznejSie nemenila.
Z porovnania priebeznych hodnét indexu dostupnosti byvania voci dlhodobému priemeru vyplyva, ze
aktualna dostupnost’ byvania je na Slovensku z pohl'adu jej doterajsieho vyvoja stale
relativne priazniva.

Napriek urcitym pozitivnym ndznakom zlepSovania situacie na slovenskom trhu s byvanim, stale u nas
pretrvava znacny deficit vo vybavenosti obyvatel'ov bytmi. V pocte obyvanych bytov na 1000
obyvatel'ov patri Slovensku podla Udajov z posledného scitania l'udi, domov a bytov posledna priecka
v ramci eurdpskych krajin (321 obyvanych bytov na 1000 obyvatelov), kym najlepSie su vybaveni
bytmi obyvatelia Finska (472 obyvanych bytov na 1000 obyvatel'ov). Tempo dokoncovania necelé tri
byty rocne na tisic obyvatelov v poslednych rokoch je pomerne slabym prispevkom ku zlepSovaniu
vybavenosti nasich obyvatel'ov bytmi.

Priemerna ponukova cena bytov v 3. stvrtroku 2015 dynamicky rastla (medziStvrtrocne
0 1,3 %). Aktudlne najviac vzrastla priemerna cena nadstandardnych 5-izbovych bytov (o 3,3 % na
1456 EUR/m?), ale vyrazne rastlci trend pretrvava aj pri jednoizbovych bytoch (0 2,2 % na 1483
EUR/m?). Dlhodobo st najviac pontkané aj najviac obchodované trojizbové byty.

Priemerna cena domov sa po jej vyraznejSom medzistvrtrocnom poklese v predchadzajicom
Stvrtroku (0 2,2 %) v 3. Stvrtroku 2015 takmer nezmenila (rast o 0,1 % na 1079 EUR/m?). Je to
vysledkom mierne rastdcej priemernej ceny rodinnych domov (o 0,2 % na 1063 EUR/m?) a daldieho
vyraznejieho zniZenia priemernej ceny priestrannejsich rodinnych vil (o 3,1 % na 1776 EUR/m?).

Trend roztvarania noznic medzi priemernou cenou bytov a priemernou cenou domov je
evidentny uz od zaciatku roku 2013 a pokracoval aj v 3. Stvrtroku 2015. Aktudlna priemerna cena
metra Stvorcového bytov (1361 EUR/m?) je o viac ako Stvrtinu vysSia ako priemernd cena $tvorca
domov (1079 EUR/m?). Jednym z dévodov mdZe byt vyraznejsi zaujem o prvé byvanie v bytoch viac
podporenych r6znymi sluzbami ako v rodinnych domoch s ¢asto chybajlicou zakladnou infrastruktdrou.

2 Porovnanie dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (HAI) za jednotlivé regiény s ich priebeznymi
hodnotami zjednodusene vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien byvania z dlhodobého
hl'adiska.
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Vyvoj priemernej ceny podla typu nehnutelnosti, Vyvoj priemernej ceny byvania podla regionov,
(v EUR/m?) (v EUR/m?)
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

Priemerna cena byvania sa v 3. stvrtroku 2015 vo vacsine slovenskych krajov zvysila.
Najvyraznejsie sa zvysila priemerna cena byvania v PreSovskom kraji (o 3,4 % na 763 EUR/m?)
a najviac sa znizila v Nitrianskom kraji (0 1,5 % na 556 EUR/m?). Vyrazna véaha Bratislavského kraja
a Trnavského kraja na slovenskom trhu s byvanim sa prejavuje v poslednych Stvrtrokoch aj na skér
rastovom trende priemernej ceny byvania za Slovensko ako celok.

Ponuka bytov a domov je v ramci Slovenska vyrazne koncentrovana v Bratislavskom kraji.
Vel'mi vyrazne sa to prejavuje v pripade ponuky novych bytov a novych domov, v ktorej Bratislavsky
kraj jednoznacne dominuje (s takmer 70 percentnym podielom v pripade novych bytov a s vySe 50
percentnym podielom v pripade novych domov na celoslovenskej ponuke). Aj v pripade existujucich
bytov je najvacsi podiel celoslovenskej ponuky sustredeny v Bratislavskom kraji (okolo 29 %
z celoslovenskej ponuky), ale v pripade ponuky existujicich domov sa najvacsi podiel celoslovenskej

ponuky nachadza v Nitrianskom kraji (takmer 21 %).

Naznaky oZivovania slovenského trhu s byvanim sa v 3. Stvrt'roku 2015 prejavili aj v raste priemernej
ceny byvania. Zavery rokov vsak zvyknU byt na trhu s byvanim sprevadzané rOGznymi akciami
developerov aj Uverovych institlcii, ktoré zvykn( zvysit' aktivity, ale nezvykne to viest' k vyraznejsim
tlakom na rast priemernej ceny byvania. Napriek predpokladanému pokracujicemu ozivovaniu
slovenského trhu s byvanim mozno v najblizSom obdobi ocakavat’ len mierny rast priemernej
ceny byvania.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)
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