NARODNA BANKA SLOVENSKA
EUROSYSTEM

Rychly komentar

V 1. stvrtroku 2013 pokracovala stagnacia na slovenskom trhu
s byvanim.

Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie dosiahli v 1. &tvrtroku 2013 hodnotu 1240 EUR/m?, ¢o
znamena pokles oproti predchaddzajicemu stvrtroku o 0,6 %, ale na medzirocnej bdze rast
00,4 %.

Aktualne Uudaje o zniZzujlcich sa priemernych cenach nehnutelnosti na byvanie potvrdzujd
predpoklady, Ze rastiice ceny byvania v predchadzajicich dvoch stvrt'rokoch by mali mat’
len prechodné trvanie. DOvodom rastlcich cien byvania mohli byt transakcie spojené
s vylepSovanim povodného byvania, ktoré spravidla realizuju klienti s predstavou o vySSom Standarde
byvania, do ktorého si ochotni aj viac investovat. Mohla k tomu prispiet’ aj zvySena dostupnost’
Gverov na byvanie prostrednictvom r6znych akcii komerénych bank, ¢o zvy€ajne podnecuje rast cien
nehnutel'nosti na byvanie.

Vyvoj priemernych cien byvania Medzistvrtrocné zmeny cien bytov a domov

v

0 10

10 . -15 6

1004 1005 1006 1007 1008 1009 1010 1011 1012 1083 1Q07 1Q08 1209 1010 an 1an Q13
~-10k2005:100  -+medzirolnywyvoj @ medziStvriroénd 2mena (pravd os) ~o=byty ~o-domy =sw=bytya domySpolu
Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

Aktualne su priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie takmer o polovicu vyssie, ako boli v roku 2005,
kedy sa zacal vyraznejSie aktivizovat’ slovensky trh s byvanim. Uroven cien byvania je vsak
momentalne zhruba o patinu niZsia, ako bolo jej maximum v Case realitného boomu v 2.
Stvrtroku 2008. Od zaciatku roku 2010 je badatel'na relativha stagnacia cien byvania na
Slovensku s tendenciou ich postupného mierneho zniZzovania.

Medzistvrtrocny pokles priemernych cien nehnutel'nosti na byvanie v 1. stvrt'roku 2013 bol
vysledkom poklesu cien domov, pricom ceny bytov mierne vzrastli. Na zaciatku roka 2013 sa
skoncilo ro¢né obdobie pravidelného zvySovania priemernej ceny domov a jej znizenie na hodnotu
1133 EUR/m? je vysledkom zniZenia cien $tandardnych domov, kym ceny priestrannych vil vzrastli.
V1. &tvrtroku 2013 dosiahla priemernd cena bytov hodnotu 1298 EUR/m? ¢&o znamena
medziStvrtrony rast o 0,3 %, avsak medzirocny pokles 0 0,6 %. Medzistvrtrocne sa znizili len
priemerné ceny jednoizbovych bytov a najviac sa zvysili priemerné ceny pétizbovych bytov.

Rychle/analytické komentare nie su oficialnym stanoviskom Nérodnej 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, ¢asové rady st sezdnne ocistené pouzitim viastnych sezonnych modelov.
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Priemerné ceny podla typov bytov a domov Zmeny priemernych cien byvania podla regionov
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Z regionalneho pohladu si pre vyvoj priemernych cien domov abytov vo vacsine
slovenskych krajov charakteristické zmeny oboma smermi. Vynimku predstavuje Zilinsky kraj,
v ktorom doslo k zvySeniu priemernych cien nehnutelnosti na byvanie uz piaty Stvrtrok po sebe. V 1.
Stvrtroku 2013 najvyraznejSie vzrastli priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v Trnavskom kraji
a najviac sa zniZili v KoSickom kraji. NajvySsie priemerné ceny domov a bytov su dlhodobo
zaznamzenévané v Bratislavskom kraji (aktudlne 1670 EUR/m?) a najnizéie v Nitrianskom kraji (588
EUR/m?).

ZniZovanie cien byvania je zvyCajne spajané s rastiicou ponukou domov a bytov. Rozhodujlica ¢ast’
transakcii na trhu s byvanim pripada na obchody so starSimi bytmi. V 1. Stvrtroku 2013
mohol byt trh s byvanim v Bratislave Ciastocne ovplyvneny aj masivhou kampariou s ponukou novych
bytov za vyhodnejSie ceny do zacatia ich vystavby. S tym sUvisi vyraznejsSi rast tzv. predajov bytov
z papiera ako predajov hotovych bytov v novostavbach.

Uspesnost’ predajov bytov
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Rozhodujlica cast’ transakcii na trhu s byvanim (az takmer 80 %) je financovana
z Gverovych zdrojov. Objem novych Uverov na byvanie predstavuje dlhodobo okolo 70 percentny
podiel na celkovom objeme Uverov, ktoré Cerpaji domacnosti. Celkova hodnota Uverov na byvanie ma
rastci trend a ku koncu marca 2013 dosiahla takmer 14 mid. EUR. Najvyraznejsi podiel na celkovom
objeme Uverov na byvanie maju iné Gvery na byvanie (takmer 55 %), na hypotekarne Gvery pripada
zhruba 30 percentny podiel a na Gvery stavebného sporenia okolo 15 %.

Vyvoj stavov Uverov na byvanie (v %) Struktdra Gverov na byvanie (v tis. EUR)
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Medzi domacnostami pretrvava zaujem o Gvery na byvanie aj napriek miernemu zvySeniu Urokovych
sadzieb na Uvery na byvanie v prvych dvoch mesiacoch roka 2013. V marci 2013 vSak doslo k zniZeniu
Urokovych sadzieb na vSetky druhy Gverov na byvanie, Co je v stlade s trendom postupného mierneho
zniZzovania Urokovych sadzieb uz niekol'ko rokov. V poslednych rokoch najviac variuji Urokové sadzby
na medziGvery, ktoré pravdepodobne slvisia s r6znymi jednorazovymi sezonnymi akciami Uverovych
institdcii. Najmenej flexibilné si dlhodobo Urokové sadzby na Uvery na byvanie od stavebnych
sporitel'ni. Aktualna priemerna Urokova sadzba na Uvery na byvanie (4,25 %) je historicky najnizsia.

Urokové sadzby Gverov na byvanie (v %) Miera nesplacania Uverov na byvanie (v %)
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NARODNA B,

Komercné banky a stavebné sporitel'ne na Slovensku su dostatoCne obozretné pri
posudzovani Ziadatel'ov a pri samotnom poskytovani Gverov na byvanie. Sved¢i o tom aj
pomerne stabilna miera nesplacania Uverov na byvanie, ktora dosiahla v marci 2013 hodnotu 3,08 %.
Dlhodobo najmenej rizikové Gvery na byvanie poskytuju stavebné sporitelne (aktualne 1,82 %)
a relativne najrizikovejsie su medzitvery (aktualne 5,67 %).

Demografickymi GUdajmi potvrdena pretrvavajiica potreba byvania naraza v sicasnosti
hlavne na finanéné moznosti zaujemcov o uspokojenie vlastného byvania, od ¢oho sa
odvija aj redlny dopyt po domoch a bytoch. Ponukovej stranke byvania by mali perspektivne prospiet’
aktivity exekutivy, zamerané na vyraznejsi vstup sikromného kapitalu do vystavby najomnych bytov,
najma so zameranim na mladych l'udi, ako aj spristupnenie Gveru na vystavbu bytov zo Statneho
fondu rozvoja byvania pre pravnické osoby.

Zakladné ekonomické fundamenty, situacia na trhu prace acelkovy sentiment
obyvatel'stva nevytvaraju predpoklady pre zasadné zmeny na slovenskom trhu s byvanim
v kratkodobom horizonte. Preto moZno aj v nasledujucich mesiacoch oCakavat’ skor jeho stagnaciu
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oboma smermi.

Mikulas Car (mikulas.car@nbs.sk)
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