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Rychly komentar

Rast agregovanej ceny byvania sa v 2. stvrt'roku 2015 zastavil, ale
ceny bytov nad’alej rastu

Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie sa po miernom raste v predchadzajucich troch Stvrtrokoch
aktudlne v 2. &tvrtroku 2015 zniZila o 5 EUR/m? na hodnotu 1221 EUR/m? Znamend to
medzistvrt'rocny pokles o 0,4 % a medzirocny rast o 0,8 % (aj v dosledku bazického efektu).

Mierne znizenie priemernej ceny byvania v 1. Stvrtroku 2015 v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom je vysledkom vyraznejsieho zniZenia priemernej ceny domov (0o 2,1 %)
v porovnani s rastom priemernej ceny bytov (o 1,3 %).

Aktudlny vyvoj agregovanej ceny byvania potvrdzuje, Zze z dlhodobejsieho pohl'adu cena byvania
na Slovensku uz prakticky dva roky relativhe stagnuje. Priemernd cena byvania sa v 2.
Stvrtroku 2015 postivala smerom k hodnote jej dlhodobého priemeru (1217 EUR/m?), ktory sa od
zaciatku roku 2013 prakticky nezmenil. Priemernd cena byvania v sicasnosti zodpoveda zhruba jej
Urovni z polovice roku 2007 a je o viac ako 21 % nizSia, ako bol jej vrchol v 2. Stvrt'roku 2008 v Case
realitného boomu.

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

10 12

30

-0
-20 6

~+-BA -&TT “*=TN —=NR ——ZA ~+-BB PO KE —SR

~=—medziroénd zmena + medziStvrtroénd zmena

Zdroj: NBS. Zdroj: NBS.

Pokracujice spomal'ovanie rastu priemernych zarobkov a minimalna zmena priemernej ceny byvania
pribrzdili v 2. Stvrtroku 2015 zlepSovanie dostupnosti byvania v polovici slovenskych krajov.
V dbsledku uvedeného sa zmiernilo ,podhodnocovanie® priemernej ceny byvania z dlhodobého
hl'adiska. V praxi to znamena mierne zniZenie velkosti obytnej plochy, ktord mozno aktudlne kupit' za
priemernt hrubl mesacni mzdu ako aj predizenie Casu, ktory je potrebny na splatenie priemerného
byvania z disponibilnych prijmov domacnosti. V poslednych dvoch Stvrtrokoch vSak boli zmeny
v dostupnosti byvania vo vSetkych slovenskych krajoch len minimalne. Z kvantitativneho hodnotenia
indexu dostupnosti byvania k jeho dlhodobému priemeru vyplyva, Ze aktualna dostupnost’ byvania
je na Slovensku z pohl'adu jej doterajsieho vyvoja stale relativne najlepsia.

! 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 st 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 sezdnne oCistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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V subjektivhom hodnoteni dostupnosti byvania jeho potencidlnymi zaujemcami, ale aj medzi
realitnymi odbornikmi vSak v poslednom obdobi pomerne casto rezonuje nazor, ze Groven
cien byvania je na Slovensku vysoka vzhl'adom na realnu kipyschopnost’ obyvatel'stva.
Potreba byvania realne pretrvava, €o podnecuje zaujem investorov o realizaciu rezidencnych
projektov, ale na strane dopytu to v mnohych pripadoch nardZza na realne financné moznosti
zaujemcov pri riedeni ich vlastného byvania.?

Pomerne vyrazné znizenie priemernej ceny domov v 2. Stvrtroku 2015 v porovnani
s predchadzajicim Stvrtrokom (o vySe 2 %) bolo spOsobené hlavne znizenim priemernej ceny
rodinnych domov (0 2,2 % na 1061 EUR/m?) a miernym znienim priemernej ceny vil (0 0,3 % na
1834 EUR/m?).

Priemerna cena bytov aj v 2. stvrt'roku 2015 rastla, ale miernejsie (o 0,2 percentualneho bodu)
ako na zaciatku roka. V porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom sa priemernd cena bytu zvysila o
1,3 % a dosiahla hodnotu 1343 EUR/m?. Prispel k tomu rast priemernej ceny mensich bytov
(trojizbovych 0 2,2 % na 1284 EUR/m?, jednoizbovych o 2,0 % na 1452 EUR/m* a dvojizbovych o
1,2 % na 1394 EUR/m?). Priemerné ceny $tvorizbovych bytov a patizbovych bytov sa zniZili (na 1294
EUR/m?, resp. 1409 EUR/m?).

Vyvoj priemernej ceny podla typu nehnutelnosti, Vyvoj relacii priemernej ceny bytov a domov
(v EUR/m?) (v %)
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Trend protichodného vyvoja priemernej ceny bytov a priemernej ceny domov je evidentny
hlavne od zaciatku roku 2013 a v 2. Stvrtroku 2015 sa jednoznacne zvyraznil. Aktualna priemerna
cena metra Stvorcového bytov je takmer o Stvrtinu vysSSia ako priemernd cena Stvorca domov.
Priemernd cena bytu je zhruba o desatinu vysSSia ako celkova priemerna cena byvania, teda bytov
a domov spolu.

Roztvaranie noznic medzi priemernou cenou bytov a priemernou cenou domov moéze byt sposobené
viacerymi faktormi. Rastlce ceny bytov v 2. Stvrtroku 2015 mo6zu suvisiet’ aj s nizSou zaznamenanou
ponukou bytov na predaj ako v predchadzajicom Stvrtroku. V ponuke na predaj bolo zaznamenanych
zhruba 07 % menej bytov ako v 1. Stvrtroku 2015, ¢o mohlo vytvorit' tlak na rast ich cien.
V poslednych Stvrt'rokoch pretrvava aj mierne rastuci trend predajov bytov. Za znizujicimi sa cenami
domov moéZe byt rastlica ponuka spojena so zvySenymi aktivitami developerov pri vystavbe obytnych

.....

v pohranicnych oblastiach hlavne blizko Bratislavy a Kosic.

2 Na tohtoro¢nej majovej odbornej konferencii o realitdch a developmente zaznela napr. myslienka, e vysledkom
racionalneho spravania sa vSetkych Ucastnikov realitného trhu je taka iraciondlna situacia, Ze bytov je vela a su
drahé. Pozri http://reality.etrend.sk/realitny-biznis/nafukuje-sa-realitna-bublina-neprepalme-to-
znova.html?utm source=reality&utm medium=hp&utm campaign=top7.
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Vyvoj priemernej ceny byvania podla regidnov,
v EUR/m?)
vy *® om e om0 m w2 | Priemerna cena byvania sa v2.
Stvrt'roku 2015 vo vicsine slovenskych
. krajov znizila (okrem Zilinského kraja,
PreSovského kraja  a KoSického  kraja).
»| V porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom sa
najvyraznejsie znizila priemerna cena byvania
0| Vv Banskobystrickom kraji (0 1,9 % na 703
EUR/m?) a najviac sa zvysila v Zilinskom kraji
¢ (0 1,8 % na 761  EUR/m?.
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Uroveri aj vyvoj agregovanej ceny byvania su z regiondlneho pohladu znacne rozdielne. Vaha
realitného trhu Bratislavského kraja je rozhodujica pre vypocet celoslovenského priemeru ceny
byvania. Aktudlne je v tejto suvislosti dolezitd ta skutocnost, ze v 2. Stvrt'roku 2015 skoncil
predchadzajici pomerne dynamicky rast priemernej ceny byvania v Bratislavskom kraji (v
dosledku pomalsieho rastu priemernej ceny bytov a znizenia priemernej ceny domov).

Naznaky ozivovania slovenského trhu s byvanim nemusia byt podl'a poslednych zisteni priamo Umerné
s rastom priemernej ceny byvania. Ozivovanie trhu s byvanim na Slovensku sa zda byt podla
mnohych indicii nezvratné, ale zarovefi ho moZno povazovat stile za opatrné.®> Vyznamnou
charakteristikou aktualneho trhu s byvanim je, Ze je v prevaznej miere trhom skutocnych
byvajucich. Takzvané investi¢né nakupy nehnutelnosti na byvanie tvoria aktudlne len nepatrnd cast’
transakcii a tykaju sa skor bytov. Na zaklade uvedenych skutocnosti moZzno na Slovensku
v najblizSom obdobi ocakavat’' skor stagnaciu priemernej ceny nehnutel'nosti na byvanie.

Mikuld$ Cér (analytici@nbs.sk)

3 Podl'a odbornych odhadov sa napr. v Bratislave v minulom roku zrealizovala zhruba polovica transakcii s bytmi
v porovnani s rokom 2008.
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