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Rychly komentar

V 2. stvrt'roku 2013 sa znizili priemerné ceny byvania vo vsetkych
regionoch.

Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie dosiahli v 2. Stvrtroku 2013 hodnotu 1230 EUR/m?, ¢o
znamend znizenie o 10 EUR/m? a prehibeny pokles oproti predchadzajicemu stvrtroku
0 0,2 percentualneho bodu na 0,8 %, ale na medzirocnej baze mierny rast o 0,2 %.

Vyvoj priemernych cien byvania
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Zdroj: NARKS, NBS.

K znizeniu priemernych cien nehnutel'nosti na byvanie v 2. Stvrtroku 2013 prispeli takmer rovnakou
Ciastkou tak nizSie priemerné ceny bytov (-9 EUR/m?) ako aj domov (-7 EUR/m?).
Medzistvrtroéné znizenie priemernych cien bytov na 1289 EUR/m? spdsobili niZSie priemerné ceny
vietkych typov bytov okrem jednoizbovych. Na znizeni priemernej ceny domov na 1126 EUR/m? sa
podielali nizSie priemerné ceny Standardnych domov aj priestrannejSich rodinnych vil.
Najvyraznejsie Znizenie priemernych cien zaznamenali v2. stvrtroku
2013 vel'’kometrazne typy nehnutel'nosti, tzn. patizbové a vacsie byty a rodinné vily.

0d zaciatku roka 2013 sa zacali opat’ roztvarat’' noZznice medzi priemernymi cenami bytov
a priemernymi cenami domov, ktoré sa v priebehu roka 2012 evidentne zatvarali vplyvom mierne
rastlcich priemernych cien domov a znizujlcich sa priemernych cien bytov. Aktualne s priemerné
ceny bytov o vyse 14 % vyssie ako priemerné ceny domov. Pred rokom a pol boli priemerné
ceny bytov v porovnani s priemernymi cenami domov vysSie o vySe 20 % a najvysSSia hodnota tejto
relacie bola zaznamenana v Case vrcholenia realitného boomu v 3. Stvrtroku 2008 (o vySe 28 %).

Priemerné ceny nehnutel'nosti na byvanie si dlhodobo urcované hlavne cenami bytov,
nakolko na trhu s byvanim predstavuje ponuka bytov takmer dve tretiny z celkovej ponuky
nehnutel'nosti na byvanie a aZ vyse 80 % zo vSetkych zrealizovanych transakcii pripada na byty. Tato
skutoCnost’ sa premieta aj do vahovej schémy pri vypoCte priemernej ceny byvania. Priemerna cena
Stvorca bytov sa za poslednych vysSe dvoch rokov udrZiava o zhruba 5 % nad vykazovanou Uhrnnou
cenou nehnutel'nosti na byvanie v SR.
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Ceny jednotlivych typov bytov a domov sa vyvijaju v poslednych rokoch dost’ diferencovane.
Nepravidelny je tak charakter, ako aj vel'’kost’ zmien priemernych cien jednotlivych typov
nehnutel'nosti na byvanie.

Vyvoj priemernych cien podla typu nehnutel'nosti  Zmeny priemernych cien byvania podla regionov
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Ceny jednoizbovych bytov su napriek ich aktualnemu zvyseniu dost’ hiboko (-24 %) pod
ich maximalnou Grovnou, ktori dosiahli v 2. stvrt'roku 2008. Priemerné ceny pétizbovych
bytov sa v stcasnosti pohybuju okolo Urovne z obdobia realithého boomu a priemerné ceny vil st uz
dlhsie nad ich Uroviiou z 2. Stvrtroka 2008. Celkova droven cien byvania na Slovensku je
momentalne o viac ako patinu nizsia, ako bolo maximum v ¢ase realitného boomu v 2.
Stvrt'roku 2008.

V 2. stvrt'roku 2013 sa priemerné ceny domov a bytov znizili vo vSetkych slovenskych
krajoch. NajvyraznejSie sa zniZili priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v porovnani
s predchadzajicim Stvrtrokom v Banskobystrickom kraji, kym v Nitrianskom kraji zostali takmer
nezmenené. V Bratislavskom kraji sii priemerné ceny domov a bytov dlhodobo zhruba
o jednu tretinu vyssie ako je celoslovensky priemer.

Znizovanie cien byvania je zvycCajne spajané s rastiicou ponukou domov a bytov a tiez so
znizujucim sa dopytom po nich. Podla dostupnych Udajov bola ponuka domov a bytov na
Slovensku v 2. Stvrt'roku 2013 mierne vysSSia (o vySe 2 %) ako v predchadzajucom Stvrtroku. Bola
vSak vyrazne nizSia (o takmer 15 %) ako pred rokom. Pocet realizacii nehnutelnosti na byvanie bol
aktualne zhruba o desatinu nizsi ako v 1. Stvrtroku 2013 a az o takmer Stvrtinu nizsi ako pred rokom.
S tym sUvisi aj zhorSenie Uspesnosti realizacie bytov v aktualne hodnotenom 2. stvrt'roku
2013. Najviac sa zhorSila Uspesnost’ predajov bytov v Trencianskom kraji a Nitrianskom kraji.
Dlhodobo ma najlepsiu Uspesnost’ predajov ponukanych bytov Bratislavsky kraj.

Objem novych Uverov na byvanie predstavuje dlhodobo rozhodujlicu cast’ celkového objemu
Cerpanych Uverov domacnostami. V jani 2013 dosiahol podiel novych dverov na
nehnutel'nosti vyse 76 % z celkového objemu uGverov, ktoré ziskali domacnosti od Uverovych
institdcii. Je to zatial’ historické maximum a je to v sulade so slovenskou mentalitou investovat’ hlavne
do vlastného byvania.

Znizujuce sa ceny byvania zaporne koreluju s rastiicimi objemami novych (verov na
byvanie. Jednym z moznych vysvetleni tejto skutocnosti je, Ze nové Uvery na byvanie nie su
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v rozhodujlcej miere Cerpané na novl vystavbu, ale viac na rekonstrukciu uz existujiceho byvania
a na refinancovanie skor ziskanych Uverov na byvanie za menej vyhodnych podmienok. Preto takéto
uvery na byvanie nevytvaraju zatial' tlak na rast cien nehnutel'nosti na byvanie.

Dostupnost’ byvania podla regionov (1) Dostupnost’ byvania podla regionov (2)
resp., kofkom? abytnej plachy sa da kiipit za priemernd hrubd mesacnd mzdu resp., kofko priemernych hrubjch roénjch miezd je potrebné

16 na splatenie priemerného byvania (60 m?obytnejplochy)
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Moznost' Cerpat’ akykol'vek Uver v rozhodujlicej miere zavisi od bonity domacnosti, ktora je
determinovana hlavne prijmami z ekonomickej aktivity. Napriek spomalenému tempu rastu slovenskej
ekonomiky sa nomindlne mzdy vyvijali v poslednych mesiacoch priaznivejsie, ako sa ocakavalo. Preto
znizujuce sa priemerné ceny byvania a nezhorSena prijmova situacia vytvaraju
predpoklady na d‘alSie zlepsovanie dostupnosti byvania pre domacnosti.

Z porovnania regionalnej priemernej mzdy a cien nehnutelnosti na byvanie vyplyva, Zze dostupnost’
byvania sa prakticky vo vsSetkych slovenskych regionoch v poslednych rokoch mierne
zlepsuje. DIhodobo je dostupnost’ byvania najpriaznivejSia v Nitrianskom kraji a najmenej priazniva
v Bratislavskom kraji.

Nie prilis optimistické vyhliadky ohladom vyvoja na trhu prace sa prejavuju v opatrnom spotrebnom
spravani sa domacnosti aj v pripade Uvah o rieSeni potreby byvania, ¢o vyznamne tlmi dopyt po
byvani.

Mikulas Car (mikulas.car@nbs.sk)
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