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EUROSYSTEM

Rychly komentar

V 3. stvrt'roku 2013 pokracovalo zniZovanie cien byvania.

Priemerné ceny nehnutel'nosti na byvanie sa v 3. §tvrtroku 2013 znizili o 10 EUR/m? na hodnotu
1220 EUR/m? Znamena to medzistvrtrocny pokles o 0,8 % a na medzirocnej béze pokles
01,6 %.

Vyvoj priemernych cien byvania
" s Minimalne a prevazne minusové zmeny
priemernych cien domov a bytov medzi
2| Stvrtrokmi v poslednych rokoch, sl
dost zjavnym znakom uz dlhsej
stagnacie slovenského trhu
+ sbyvanim. Vroku 2013 sme na
Slovensku svedkami postupného
®  rovnomerného znizovania
priemernych cien nehnutel'nosti na
byvanie v jednotlivych Stvrt'rokoch.
s | V porovnani s obdobim pred vrcholom
realitného boomu sa aktualne
priemerné ceny byvania najblizsSie
1 kich arovni v 2. stvrt'roku 2007.
V porovnani s ich doterajSim maximom
50 20/ v2., Stvrtroku 2008 sa terajSie
1005 1006 1Q07 1008 1009 1010 1011 1012 1013 priemerné Ceny nehnutellnosti na
byvanie nizsie o 21,2 %.
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Zdroj: NARKS, NBS.

V priebehu roku 2013 zaznamenali priemerné ceny domov aj vacsSiny typov bytov trend ich
postupného zniZzovania. Aj ked' je trh s byvanim na Slovensku v rozhodujlcej miere trhom s bytmi, tak
k aktudlnemu medziStvrtrotnému znizeniu priemernych cien byvania prispelo vo vacsej miere
znizenie priemernych cien domov (-25 EUR/m?) ako zniZenie priemernych cien bytov (-3 EUR/m?).
V rdmci bytov doslo k zniZzeniu cien hlavne mensich bytov. NajvyraznejSie sa znizili priemerné
ceny jednoizbovych bytov (-14 EUR/m?), ale ceny patizbovych bytov rovnako vyrazne vzrastli. V rdmci
rodinnych domov sa dost’ vyrazne znizili priemerné ceny priestrannych rodinnych vil.

Od zaciatku roka 2013 pokracuje roztvaranie noznic medzi priemernymi cenami bytov a priemernymi
cenami domov v dosledku vyraznejSieho znizovania priemernych cien domov. Aktudlne su
prlemerne ceny bytov o takmer 17 % vyssSie ako prlemerne ceny domov. Vyraznejsie
znizovanie priemernych cien domov mozZe slvisiet’ aj so znizujicim sa zaujmom mestského
obyvatel'stva (hlavne v Bratislave) riesit’ vlastné byvanie obstaranim domu v stavebnych
lokalitach v blizkom okoli. Mohla k tomu prispiet’ aj SirSia medializacia viacerych pripadov, ked’
hlavne mladé rodiny nardzaju na nedostatocnu infrastruktiru a znizend mieru pohodlia byvania na
vidieku v porovnani s byvanim v bytovom dome v meste. Vyrazny posun nastal aj v politike
developerov, ktori prichddzaji v poslednom obdobi so zaujimavymi dispoziCnymi rieSeniami bytov
v mestach a aj s roznymi zvyhodnenymi akciovymi cenovymi ponukami.

Ceny jednoizbovych bytov si po ich aktualnom zniZeni najvyraznejSie (v porovnani s ostatnymi typmi
bytov) pod ich maximalnou uroviiou, ktor( dosiahli v 2. Stvrtroku 2008. S rastiicou vel’kost'ou bytu
sa zmensuje rozdiel medzi uUroviiou ich maximalnych priemernych cien v sucasnosti

Rychle/analytické komentare nie su oficialnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuju nazory analytikov Useku pre menu,
Statistiku a vyskum (UMS). Sirenie je povolene bez predchadza]uceho stihlasu, avéak s uvedenim zdroja ,analytici UMS", resp. ,analytici
Menového Useku". Ak nie je uvedené inak, Casové rady su sezonne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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a v Case realitného boomu. Priemerné ceny pétizbovych bytov sa aktualne pohybuju zhruba
okolo ich Urovne z obdobia vrcholenia realithého boomu.

Vyvoj priemernych cien bytov Vyvoj priemernych cien byvania podla regiénov
(v EUR/m?) (v EUR/m?)
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V polovici slovenskych krajov (Nitriansky kraj, Kosicky kraj, Presovsky kraj a Bratislavsky kraj)
pretrvava uz viac stvrt'rokov tendencia zniZzovania priemernych cien nehnutel'nosti na
byvanie. Priemerné ceny domov a bytov sa v 3. Stvrtroku 2013 najviac znizili v KoSickom kraji (o 27
EUR/m?). Vtroch slovenskych regiénoch priemerné ceny byvania aktudlne vzrastli (najviac
v Banskobystrickom kraji o 14 EUR/m?. Najvy3sie priemerné ceny byvania su dlhodobo
(okrem KoSického kraja) su ich sicasné priemerné ceny byvania ani nie polovicéné v porovnani
s hodnotou priemernej ceny domov a bytov v Bratislavskom kraji.

Z porovnania aktudlnych priemernych cien domov a bytov v jednotlivych regiénoch s ich maximalnou
Uroviiou v obdobi realitného boomu zistujeme diferencované zniZzovanie cien byvania
v jednotlivych regionoch za poslednych vyse pat’ rokov. Od vyvrcholenia realitného boomu sa
absolitne najviac znizila priemernd cena byvania v Bratislavskom kraji (0 365 EUR/m?), avdak
v relativnom vyjadreni najvyraznejsie poklesli ceny byvania v poslednych rokoch v Trenc¢ianskom kraji
(0 25,6 %). Od 2. Stvrtroka 2008 sa absolltne aj relativne najmenej znizila priemerna cena byvania
v Banskobystrickom kraji (0 127 EUR/m?, resp. o 14,7 %).

Na slovenskom trhu s byvanim sa podla dostupnych informacii v poslednych Stvrtrokoch postupne
zvySoval pocet ponuk bytov na predaj, kym pocet realizovanych predajov bytov skor stagnoval.
Rastica ponuka domov a bytov v kombinacii s opatrnym realnym dopytom po nich,
vytvara tlak na zniZzovanie priemernych cien byvania aj v sicasnosti.

Relativne slaby realny dopyt obyvatel'stva po byvani je v prikrom protiklade s prirodzenou
potrebou byvania. V stcasnosti su totiz na Slovensku najpocetnejsie skupiny muzov a Zien vo veku
25 az 39 rokov. Ak prijmeme predpoklad, Ze ide o skupiny obyvatel'stva, ktoré majd najvacsiu
pravdepodobnost’ zakladat’ si rodinu, resp. vytvarat’ si samostatni domacnost, tak to znamena, Ze
aktualne na Slovensku vrcholi objektivha potreba uspokojovania byvania. Ta je este
umociiovana takymi faktormi, ako je napr. relativna preludnenost’ slovenskych doméacnosti, rastica
rozvodovost’ a rastlci pocet domacnosti jednotlivcov.
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NARODNA

Vyvoj cien byvania a Gverov na byvanie (v %)

; »| Redlne obstaravanie byvania je v rozhodujlcej
miere (podla odhadov az na 80 %) riesené
| prostrednictvom Gverovych zdrojov. Napriek
“Tn s .| rastucim objemom stavov uverov na byvanie (v
1 septembri 2013 medziroc¢ne o takmer 12 %), aj
2| novych Gverov na byvanie (v septembri 2013
medziroCne o vySe 41 %), vyvoj cien byvania
sa javi relativne autonomne vzhl'adom na
4 .| vyvoj Gverov na byvanie. Jednym z dovodov
moze byt aj ten, Ze nové Uvery na byvanie nie
¢| s vrozhodujucej miere Cerpané na novu
vystavbu, ale viac na rekonstrukciu uz
3 existujiceho byvania a na refinancovanie skor
2| ziskanych menej vyhodnych Gverov na byvanie.
V sUcasnosti na refinancovanie smeruju podla
odhadov az takmer dve tretiny objemu novych
Uverov na byvanie.
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Zdroj: SU SR, NBS.

Znizovanie priemernych cien nehnutel'nosti na byvanie v spojeni s mierne sa zlepsujlcou prijmovou
situdciou obyvatel'stva vytvorilo v 3. Stvrtroku 2013 vhodné predpoklady pre d‘alSie
zlepsovanie dostupnosti byvania. Na zaklade zvolenych pristupov a dostupnych udajov
o viacerych zohladiiovanych charakteristikdch mozno aj detailnejSie analyzovat’ kvalitativnu stranku
dostupnosti byvania.

Dostupnost’ byvania mozno hodnotit’ napr. podla toho, aka obytna plocha sa da kapit' za priemernu
hrubl mesacni mzdu, ako dlho bude treba kipenl nehnutel'nost’ splacat’ z priemerného mesacného
zarobku, alebo podla toho do akej miery disponibilny prijem umoziiuje obstarat’ priemernt
nehnutel'nost’ na byvanie.!

Z porovnania regionalnej priemernej mzdy a cien nehnutelnosti na byvanie je zrejmy trend
zlepSovania dostupnosti byvania vo vsetkych slovenskych regionoch. Po zohl'adneni dalSich
okolnosti napr. pozadovaného vlozenia vlastnej hotovosti pri obstaravani byvania, dohodnutej
Urokovej sadzby pri ziskanom Uvere na byvanie, primeranej vySky mesacnej splatky Uveru na byvanie
mozno kvantifikovat’ mieru schopnosti domacnosti obstarat’ si priemerné byvanie z dostupného
disponibilného prijmu, t. j. do akej miery je byvanie pre domacnosti dostupné, ¢i nedostupné.

1 Specidlny Housing Affordability Index (HAI) podla National Association of Realtors v USA, je zaloZeny na tom, ze
pri kipe nehnutel'nosti st zloZzené vlastné prostriedky v urcitej vyske z jej kipnej ceny a mesacna splatka Uveru
na byvanie je maximalne vo vyske Stvrtiny prijmu domacnosti. Vypocet HAI je realizovany podla vztahu:
HAI = (Prijem domacnosti / Primerany prijem ) * 100,

kde prijem domacnosti predstavuje priemernd hruba mesacnd mzda po zohl'adneni miery ekonomickej aktivity
domacnosti, primerany prijem, resp. kvalifikovany prijem (qualifying income) je zavisly od ceny nehnutelnosti,
efektivnej Urokovej sadzby, dohodnutého Casu splacania Gveru, podmienok o vloZenych vlastnych prostriedkoch a
mesacnej splatke.

Ak nadobudne HAI hodnotu 100, znamena to, ze domacnost’ s priemernym mesacnym prijmom ma presne taky
primerany prijem, ktory jej umozni si zaobstarat’ priemerne drah( nehnutel'nost. Hodnota HAI vysSia ako 100
znamena lepsiu dostupnost’ byvania a hodnota mensia ako 100 zniZzen( dostupnost’ byvania.

Konstrukciu HAI v podmienkach Slovenska az na Uroven kraja mozno zalozit' na predpoklade, Ze budeme
vychadzat”:

« Z jednotnej efektivnej Urokovej sadzby na Gvery na byvanie vo vSetkych regidnoch.

* Z rovnakého podielu vkladu vlastnych prostriedkov z kiipnej ceny nehnutel'nosti (30 % podla realneho LTV).

* Z konstantnej dizky splacania Gverov na byvanie (20 rokov).

« Z priemerného byvania vo vymere 60 m?.
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Dostupnost’ byvania podla regionov (1) Dostupnost’ byvania podla regionov (2)

resp., kolko m? obytnej plochy sa d4 kipit za priemernd hrubl mesatni madu Index dostupnosti byvania
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Poznamka: Cim je hodnota HAI vyssia ako 100, to znamena, Ze
byvanie je tym viac dostupné a ¢im je hodnota
HAI mensia ako 100, tym je byvanie viac
nedostupné.

Obecne je dostupnost’ byvania dlhodobo najpriaznivejsia v Nitrianskom kraji a najmenej
priazniva v Bratislavskom kraji. Dostupnost’ byvania je do znacnej miery determinovana Uroviiou
cien byvania v jednotlivych regidnoch aje medzi nimi jednoznacny nepriamo Umerny vztah. Podla
jednej z metodik je v ramci Slovenska dostupné byvanie okrem Nitrianskeho kraja aj v Trencianskom
kraji a poslednych Stvrtrokoch zacina byt byvanie dostupné aj v Zilinskom kraji, Banskobystrickom
kraji a Trnavskom kraji. Znamena to, Ze domacnosti maju natolko primerany prijem finan¢nych
prostriedkov, Ze si mdZu dovolit’ zaobstarat’ priemerné byvanie o rozlohe 60 m? obytnej plochy.

Opatrné signaly ozivovania slovenskej ekonomiky sa zatial' neprejavuji vo vyraznejSom
aktivizovani trhu s byvanim. PriCinu treba hladat’ aj v pretrvavajicej vysokej miere
nezamestnanosti, ¢o nevytvara predpoklady pre zasadny obrat na slovenskom trhu s byvanim ani
v najblizSich mesiacoch. Vzhladom na uvedené a na signalizované mierne sprisnenie Uverovych
Standardov pri Uveroch na byvanie, mozno na Slovensku oCakavat v poslednom Stvrt'roku 2013 skor
stagnaciu trhu s byvanim a d‘alSie znizovanie priemernych cien domov a bytov.

Mikula$ Car
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