NARODNA BANKA SLOVENSKA
EUROSYSTEM

Rychly komentar

Napriek opatovnému znizeniu cien byvania bol vo 4. stvrt'roku 2013
zaznamenany mozny naznak mierneho ozivenia trhu s byvanim.

Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie sa vo 4. Stvrtroku 2013 znizili o 5 EUR/m? na hodnotu
1215 EUR/m?. Znamena to medzistvrtrocny pokles o 0,4 % a na medzirocnej baze pokles
0 2,6 %, ktory bol ovplyvneny aj bazickym efektom rastu priemernych cien byvania v poslednom
Stvrtroku 2012.

Od zaciatku roku 2010 dochadza na Slovensku medzi Stvrt'rokmi len k minimalnym zmenam Ghrnnych
cien domov a bytov a tie mali prevazne trend mierneho zniZovania. Za Styri roky sa znizila
priemernd cena byvania len o 82 EUR/m? Medzistvrtroéné aj medzirotné zmeny oscilovali okolo
nulovej hodnoty, Co je znakom uz dlhsej stagnacie slovenského trhu s byvanim.

Medzirotné zmeny priemernych nominalnych
Vyvoj priemernych cien byvania a realnych cien byvania (v %)
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Medzirocna inflacia bliziaca sa k nule sposobila v poslednych Stvrtrokoch opatovné vyrazne
vzajomné priblizenie sa medzirocnych zmien priemernych nominalnych a realnych cien
byvania. Vo 4. Stvrtroku 2013 tak medzirocnému poklesu priemernych nominalnych cien
nehnutelnosti na byvanie 0 2,6 % zodpovedal medzirocny pokles priemernych redlnych miezd o tri
percenta.

K aktualnemu miernemu medzistvrtronému zniZzeniu priemernych cien byvania prispelo relativne v
rovnakej miere znizenie priemernych cien domov (-3 EUR/m?) ako aj zniZenie priemernych
cien bytov (-5 EUR/m?). V rdmci bytov doslo k zniZzeniu cien takmer vSetkych typov bytov
(okrem 4-izbovych). NajvyraznejSie sa znizili priemerné ceny patizbovych bytov (-36 EUR/m?)
a priemerné ceny jednoizbovych bytov (-19 EUR/m?). V rdmci rodinnych domov sa znizili priemerné
ceny rodirzanCh domov (-5 EUR/m?), ale priemerné ceny priestrannych rodinnych vil vzrastli
(11 EUR/mA).

Rozhodujlci podiel aktivit na trhu s byvanim pripada vo vSeobecnosti na obchodovanie s bytmi (az
takmer dve tretiny) aani v poslednych dvoch Stvrtrokoch sa tento podiel vyraznejsie nezmenil.
Roztvaranie noznic medzi priemernymi cenami bytov a priemernymi cenami domov, ktoré
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charakterizovalo vyvoj cien byvania na Slovensku od zaciatku roka 2013, sa aktualne zastavilo.
Priemerné ceny bytov si o takmer 17 % vyssie ako priemerné ceny domov.

Ceny jednoizbovych bytov su v porovnani s ostatnymi typmi bytov najvyraznejSie pod ich
maximalnou troviiou, ktorG dosiahli v éase realitného boomu (-474 EUR/m?, resp. o viac ako
25 %). S rasticou vel'kost'ou bytu sa tento rozdiel zmensuje. Priemerné ceny patizbovych
bytov su aktudlne o 183 EUR/m? niZ8ie, v porovnani s ich najvy$sou hodnotou v obdobi realitného
boomu. V ramci rodinnych domov sa vyraznejSie zniZili priemerné ceny Standardnych domov, kym
aktualne priemerné ceny priestrannejsich vil st vyssie ako v 2. Stvrtroku 2008 o vyse 9 %.

Vyvoj priemernych cien typov bytov a domov Vyvoj priemernych cien byvania podla regiénov
(v EUR/m?) (v EUR/m?)
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Takmer vo vsetkych sIovensk?ch krajoch doslo vo 4. stvrt'roku 2013 v porovnani
s predchadzajucim Stvrtrokom k zniZeniu prlemernych cien nehnutel'nosti na byvanie (okrem
Zilinského kraja a v Trendianskom kraji zostali priemerné ceny byvanla nezmenene) V Zilinskom kraji
v poslednych dvoch rokoch ceny nehnutelnosti na byvanie prevaZzne rastli, o moze slvisiet’ aj so
zvysenym dopytom po nehnutel'nostiach na rekreacné Ucely v tomto regiéne. Najviac sa znizili
priemerné ceny domov a bytov u? druhy Stvrtrok po sebe v KoSickom kraji (o 22 EUR/m?).
Aktudlne priemerné ceny byvania v Bratislavskom kraji (1648 EUR/m?) st takmer trojndsobne vy&Sie
ako v Nitrianskom kraji (578 EUR/m?), v ktorom st dlhodobo priemerné ceny byvania na Slovensku

svVv.

najnizsie.

Za poslednych vyse pat’ rokov doslo k diferencovanému zniZzeniu cien byvania
v jednotlivych regionoch. Od vyvrcholenia realitného boomu sa absolitne aj relativne najviac
znizila priemernd cena byvania v PreSovskom kraji (o 388 EUR/m? resp. o zhruba 44 %). Oproti
maximu sa absolUtne aj relativne najmenej zniZila priemerna cena byvania v Banskobystrickom kraji (o
140 EUR/m?, resp. o priblizne 16 %).

Daldie znizenie priemernych cien nehnutelnosti na byvanie v spojeni s relativne sa zlepSujlicou
prijmovou situaciou obyvatel'stva vytvorili vo 4. sStvrtroku 2013 predpoklady pre d‘alsie
zlepsovanie dostupnosti byvania.

Z porovnania regionalnej priemernej hrubej mzdy a cien nehnutelnosti na byvanie je zrejmy
pokracujuci trend zlepSovania dostupnosti byvania vo vsetkych slovenskych regiénoch. Za
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priemernd hrubi mesaénli mzdu sa dalo vo 4. $tvrt'roku 2013 kapit’ zhruba od 0,7 m? obytnej
plochy v Bratislavskom kraji az po 1,3 m? obytnej plochy v Nitrianskom kraji.

Dostupnost’ byvania podla krajov Index dostupnosti byvania (HAI) podla krajov*

resp., kolko m? obytnej plochy sa da kupit za priemerni hrubi mesan mzdu 140
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Poznamka: Hodnota HAI nad 100 znamena viac dostupné
byvanie a hodnota HAI mensia ako 100 znamena
menej dostupné byvanie.

Po zohl'adneni dalSich okolnosti ako napr. priemerného pozadovaného objemu vlastnej hotovosti pri
obstaravani byvania, priemernej urokovej sadzby na Uvery na byvanie, primeranej vysSky mesacnej
splatky Gveru na byvanie mozno kvantifikovat' mieru schopnosti domacnosti obstarat’ si priemerné
byvanie zich dostupného disponibilného prijmu. Relativhe dostupné byvanie sa podla tohto
pristupu javi v piatich slovenskych krajoch a menej dostupné byvanie je stale vo
vychodoslovenskom regione, ale najma v Bratislavskom kraji.

Dostupnost’ byvania je dlhodobo najpriaznivejsia v Nitrianskom kraji a najmenej
priazniva v Bratislavskom kraji. V rozhodujlcej miere je to determinované Uroviiou cien byvania
v jednotlivych regidnoch. Podla jedného z moZnych zvolenych pristupov sme dospeli k zaveru, ze
v priebehu roku 2013 sa stalo byvanie relativne dostupnym okrem Nitrianskeho kraja a TrenCianskeho
kraja aj v Banskobystrickom kraji, Zilinskom kraji a Trnavskom kraji. To znamena, Ze domacnosti
v uvedenych regiénoch zacinaji mat’ natolko primerany priemerny prijem financnych prostriedkov,
ktory im umoZfiuje zaobstarat’ si priemerné byvanie o rozlohe 60 m? obytnej plochy.

V priebehu celého roku 2013 doslo k miernejSiemu medzirocnému poklesu cien byvania (-
0,9 %) ako v predchadzajucom roku (-1,1 %). V regidnoch, ktoré profituju predovsetkym
z automobilového priemyslu boli zaznamenané urcité naznaky zlepSovania sa situacie na trhu
s byvanim.

! Konstrukcia HAI v podmienkach Slovenska aZ na Urovefi kraja je zaloZena na ur¢itych predpokladoch:

« poufZitie jednotnej efektivnej Grokovej sadzby na Uvery na byvanie vo vSetkych regionoch,

« vychadza sa z rovnakého podielu vkladu vlastnych prostriedkov z kipnej ceny nehnutelnosti (30 % podla
redlneho LTV),

e DlZka splacania Uverov na byvanie je 20 rokov.

Strucna metodika zostavovania HAI bola uvedena v Rychlom komentari ¢. 98.
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Urcité signaly o miernom ozdravovani slovenského trhu s byvanim mozno tiez dedukovat’
z dostupnych udajov o poctoch zaznamenanych ponik a realizovanych transakcii s bytmi.
Kym predtym sa zvykol zvySovat’ poCet ponlk bytov na predaj a pocet realizovanych predajov bytov
skor stagnoval, tak vo 4. stvrt'roku 2013 bol v ramci celého Slovenska zaznamenany trend
ZniZenia poctu ponuk a zvysenia poctu predajov bytov. Taky vyvoj bol charakteristicky aj pre

.....

S vyssSie uvedenym sUvisi aj vySSia miera realizacie bytov ako v predchadzajucom Stvrt'roku. Kym v 3.
Stvrtroku 2013 sa v ramci celého Slovenska podarilo predat’ zhruba jeden z dvanastich ponukanych
bytov na predaj, tak vo 4. stvrtroku 2013 sa podarilo predat’ zhruba kazdy desiaty byt v
ponuke.

Na aktivity na trhu s byvanim pozitivne vplyva postupne sa znizujica Urokova sadzba na Gvery na
byvanie, ktora je v sucasnosti na historickom minime. Postupné zlepSovanie Uverovych
podmienok podnecuje obyvatel'stvo k vyuzivaniu Gverov na byvanie, o sa prejavuje aj v rastucich
objemoch novych aj celkového stavu Gverov na byvanie. Uvery na byvanie maju vSak v poslednom
Case k vyvoju cien byvania nepriamo Umerny vztah. Jednym z dévodov je aj skutocnost, ze znacna
cast’ novych Uverov sa nepouziva na ziskanie nového byvania, ale na refinancovanie
starsich, menej vyhodnych Gverov.

Vyvoj priemernych Grokovych sadzieb na Gvery  Vyvoj Urokovych sadzieb na Gvery na byvanie
na byvanie (SR, v %) november 2013, Uvery s fixaciou nad 5., v %)
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Poznamka: Stlpce IT a AT su farebne odliSené, ako krajiny so
sidlom materskych bank ich slovenskych pobociek
a CY, MT, GR a ES su krajiny relativne viac rizikové
ako je Slovensko.

Mozno ocakavat, Ze trend zniZovania Urokovych sadzieb pri Gveroch na byvanie bude pokracovat’ aj
v najblizSom obdobi. Prispievaju k tomu nizke sicasné trhové sadzby a tiez skutoCnost’, Ze priemerna
Urokova sadzba na udvery na byvanie je aktualne na Slovensku o takmer 1,4
percentualneho bodu vyssia v porovnani s priemerom krajin eurozény. V ramci EU 28 su
vyssie Urokové sadzby na Gvery na byvanie (s fixaciou nad pat’ rokov) v porovnani so Slovenskom len
v 5 krajinach (HU, BG, RO, CY a UK ). To predstavuje priestor pre mozné priblizovanie priemernej
Urokovej sadzby na Uvery na byvanie v u nas posobiacich bankach k Urovniam sadzieb tychto bank
v materskych krajinach, ale aj k Grovniam sadzieb v takych krajinach, ktoré sa javia realne rizikovejsie,
ako je Slovensko. Aj rastica konkurencia medzi Uverovymi institiciami je jednym z faktorov, ktory
moze prispiet’ k vSeobecnému zlepSeniu Uverovych podmienok pre zaujemcov o Uvery na byvanie
v podmienkach Slovenska.
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Aktudlna Uroveri priemernych cien byvania v krajinach EU
(3. stvrtrok 2013, rok 2010=100)

Podl'a aktualne dostupnych udajov (3.
Stvrtrok 2013) mozno v ramci EU
sledovat’ historicky dost’ r6znorody
vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie.
Realitny boom sa prejavil na
dynamickom vyvoji cien byvania

hlavne v pobaltskych krajinach a
Irsku, za ktorymi hned’
nasledovalo, aj ked’ s odstupom,
Slovensko. Po roku 2010 evidujeme
v eurdpskych  krajindch  tak trend
zvySovania priemernych cien byvania,
ako aj tendenciu ich znizovania.
V poslednom obdobi rastu
priemerné ceny byvania skor v
krajinach na severe Europy
. a najviac sa znizuju v Grécku a
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% aktualne mierne pod priemerom EU 28

a EA (98,1 %, resp. 97,4 %).
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Zdroj: Eurostat, NBS.

Pozitivne signdly z globalnych trhov a mierne rastlci trend indikdtora ekonomického sentimentu st
dovodmi k opatrnému zlepseniu vyhliadok makroekonomického vyvoja v podmienkach
Slovenska, od ¢oho mozno odvinit' aj oCakavania na realithom trhu. Mierne povzbudzujico
posobi relativna stabilizacia na trhu prace s naznakmi mierneho ozZivenia tvorby
pozitivne ovplyvnit’ aj aktivity na trhu s byvanim. Priemerné ceny domov a bytov by sa vsak
v najblizSom stvrt'roku vyraznejsie menit’ nemali.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)
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