NARODNA BANKA SLOVENSKA
EUROSYSTEM

Rychly komentar

Vo 4. stvrtroku 2014 pokracovali zvysené aktivity na slovenskom
trhu sbyvanim, ale priemerna cena byvania vzrastla len
v Bratislavskom kraji.

Priemerna cena nehnutel'nosti na byvanie sa na Slovensku vo 4. §tvrtroku 2014 zvysila o 3 EUR/m? na
hodnotu 1218 EUR/m?% Znamena to medzistvrtroény aj medziroény rast 0 0,2 %. Mierne
zvysSenie priemernej ceny byvania bolo vysledkom hlavne rasticej priemernej ceny bytov.

Aktualna priemerna cena byvania je na Slovensku takmer totozna s hodnotou jej
dlhodobého priemeru (1217 EUR/m?). Orientatne zodpovedad priemernej cene byvania zhruba
z polovice roku 2007 a je o0 21,4 % nizSia, ako na vrchole realitného boomu v 2. Stvrt'roku 2008.

"Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutelnosti
Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) vzhl'adom k historickému priemeru HAI* (v %)
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Dostupnost’ byvania sa aj vo 4. stvrt'roku 2014 zlepsila vo vSetkych slovenskych krajoch.
Praktickym prejavom toho je mierny rast velkosti obytnej plochy, ktord mozno aktualne kupit' za
priemernt hrubl mesacni mzdu ako aj skracovanie Casu, potrebného na splatenie priemerného
byvania o vymere 60 m? obytnej plochy z disponibilnych prijmov doméacnosti. Dévodom zlepéenej
vSeobecné zlepSovanie podmienok pri poskytovani Uverov na byvanie aj celkovo relativne priaznivé
makroekonomické prostredie. Z kvantitativneho vyhodnotenia indexu dostupnosti byvania
v dlhodobejSom horizonte mozno dospiet’ k zaveru, Zze aktualne je byvanie relativne
najdostupnejsie v celej novodobej ére slovenského trhu s byvanim.

Len mierny rast priemernej ceny byvania v poslednom Stvrtroku 2014 a uz vySe rocné oscilovanie
trhom vygenerovanej priemernej ceny byvania okolo jej dlhodobého priemeru signalizuje, Ze pri
d'alSom normdlnom vyvoji zakladnych ekonomickych fundamentov mozno aj v najblizSom obdobi
na Slovensku predpokladat’ len malé zmeny priemernej ceny byvania.

! Z porovnania dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (HAI) za jednotlivé regidny s ich priebeznymi
hodnotami vznikne relacia, ktora zjednodusene modelovo vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia
cien byvania z dlhodobého hl'adiska.

Rychle/analytické komentare nie su oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji 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 sezonne oCistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
© Vsetky prava vyhradené.
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Priemerna cena bytov sa vo 4. stvrt'roku 2014 v porovnani s predchadzajicim stvrt'rokom
zvysila dost’ vyrazne (0 1,3 % na 1306 EUR/m?). Okrem relativne malo obchodovanych, zva&sa
nadstandardnych pétizbovych bytov, sa najviac zvysila priemerna cena jednoizbovych bytov (o 1,6 %
na 1423 EUR/m?) a najmenej priemerna cena $tvorizbovych bytov (0 0,4 % na 1239 EUR/m?). Najviac
ponukané aj najviac obchodované boli v poslednom Stvrtroku 2014 na slovenskom trhu s byvanim
trojizbové a potom dvojizbové byty. Oproti predchadzajicemu Stvrtroku sa vSak najviac zvysil predaj
jednoizbovych bytov.

Vyvoj priemernej ceny podla typu nehnutelnosti, Vyvoj priemernej ceny byvania podla regiénov,
(v EUR/m?) (v EUR/m?
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V poslednom Stvrtroku 2014 sa podla dostupnych Udajov objavilo v ponuke na trhu s byvanim
o takmer 4 % viac domov ako v predchadzajucom Stvrtroku. Pri rasticej ponuke bola realizacia
rodinnych domov aj rodinnych vil na konci roka 2014 zhruba o pat percent nizSia ako
v predchadzajucom Stvrtroku. Pretlak ponuky domov sa vSak neprejavil na ich cendach.
MedziStvrt'roCne sa agregovana priemerna cena domov takmer nezmenila. Minimalna
zmena vo vyvoji agregovanej ceny domov (znizenie o 1 EUR/m?) bola vysledkom znizujlcich sa cien
rodinnych domov a rastlcich cien priestrannejSich rodinnych vil.

Uspesnost’ realizicie bytov a domov
(jeden z kolkych ponutkanych sa preda ?)

Signalizované zvySené aktivity na slovenskom

ZOBVW trhu s byvanim vo 4. Stvrtroku 2014 mozZno

Obytné - -izbovy demonstrovat’ hlavne na Uspesnosti realizacie

nehnutefnosti., 154 bytov. Na konci roku 2014 sa v rdmci celého
: Slovenska darilo predat’ kazdy siedmy ponukany

vilad - 2-izbovy byt, kym v predchadzajicom Stvrtroku to bol

zhruba kazdy 6smy pontkany byt. Uspesnejsie
ako v predchadzajucom Stvrtroku sa predavali
takmer vSetky typy bytov (okrem patizbovych).
- -izhovy Uspesnost’ realizacie bytov bola
v jednotlivych krajoch dost’ diferencovana.

= Najlepsiu uspesnost’ predaja bytov mal vo
Rodinné domy - &izbovy 4, Stvrtroku 2014 Bratislavsky kraj (predal
sa kazdy piaty ponukany byt) a najhorsie na
tom boli Nitriansky kraj a Trenciansky kraj
------- 302014 =———4Q2014 s predajom  zhruba  kazdého  Strnasteho
ponukaného bytu.

-dom* ?

- 5-izbovy a viac

Zdroj: NARKS, NBS.
Poznémka: Vypocet Uspesnosti predaja je zaloZeny na porovnavani poctov zrealizovanych a ponukanych jednotlivych typov
nehnutelnosti na byvanie v jednotlivych stvrtrokoch.
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Pri predaji rodinnych domov a vil boli na konci roku 2014 oproti predchadzajicemu stvrtroku
zaznamenané slabsie aktivity vo vdacsine slovenskych krajov (okrem Trnavského kraja,
Nitrianskeho kraja a Zilinského kraja). V ramci celého Slovenska sa darilo v poslednom
stvrt'roku 2014 predat’ kazdy osemnasty dom, kym v predchadzajicom stvrt'roku kazdy
sedemnasty. V ramci krajov sa najlepsie realizovali predaje domov v Bratislavskom kraji, kde sa
darilo predat’ kazdy trinasty ponukany rodinny dom alebo vilu. NajhorSie sa predavali domy
v Banskobystrickom kraji, kde sa podarilo predat’ az kazdy 43. dom ponukany na predaj.

Zvysené aktivity na trhu s byvanim boli do znacnej miery podnecované aj aktualnymi
uverovymi podmienkami. Rekordne nizke Urokové sadzby na Uvery na byvanie stimuluju
domacnosti k Gvaham obstarat’ si vlastné byvanie. Do byvania dlhodobo smeruje okolo 70 % Uverov
domacnosti.

V poslednom Stvrtroku 2014 sa pohybovala urokova sadzba na Uvery na byvanie v priemere okolo
troch percent. Urokové sadzby vsetkych druhov uUverov na byvanie mali tendenciu sa
zniZovat’' a niektoré z nich sa dostali v poslednych mesiacoch uz pod tri percenta. Celkovy
objem Uverov na byvanie dosiahol na konci roku 2014 hodnotu 16,9 mid. EUR a v poslednom obdobi
rastie na medziro¢nej baze zhruba o 13 %?2.

Vyvoj Urokovych sadzieb na Uvery na byvanie v % Vyvoj stavov Gverov na byvanie v mld. EUR
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Obratenou stranou rasticich objemov Uverov na byvanie je ich rizikovost' z titulu mozného
nesplacania. Celkova miera nesplacanych Uverov sa na Slovensku v poslednych rokoch pohybuje pod
hranicou 5 %. PoZi¢iavanie domacnostiam je jednoznatne menej rizikové, ako poZiCiavanie
nefinanénym institiciam. POZicky na byvanie domacnostiam su z pohl'adu uverovych
institacii bezpecnejsie, ako rézne spotrebitel'ské Gvery. V poslednom Stvrtroku 2014 sa miera
nesplacania Uverov domacnostami mierne zvysila.

V ramci averov na byvanie sa vo 4. stvrt'roku 2014 zvysSila miera nesplacania pri ich
vSetkych druhoch. Najvyssia miera nesplacania pri Gveroch na byvanie bola zaznamenana v pripade
medzilverov (zhruba 5,4 %). Nasleduju iné Gvery na byvanie (3,5 %), hypotekarne Uvery (2,4 %)
a Uvery zo stavebného sporenia (2,1 %). Celkova miera nesplacanych Uverov na byvanie sa zhruba za
posledné tri roky udrziavala na Urovni troch percent.

2 ZadlZovanie slovenskych domacnosti aj vd'aka ¢erpaniu Uverov na byvanie je pomerne dynamické,
ale zatial' nedosahuje az také tempo ako v niektorych krajinach Unie. Napr. vo Velkej Britanii sa podla
analytikov zadlzenie domdcnosti v 2. polroku 2014 zdvojndsobilo (zo 7840£ na 16300£), kym ich
priemerné prijmy sa zwsili len zhruba o 4 percentd (na 2012£). BlizSie pozri
http://www.ft.com/intl/cms/s/0/cef24ad4-9012-11e4-a0e5-00144feabdc0.htmi?siteedition=intl#axzz3NwIFgYhC.
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Vyvoj miery nesplacania Uverov v % Vyvoj miery nesplacania Uverov na byvanie v %
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So zvySenymi aktivitami na trhu s byvanim koreSponduje aj dalSie relativne zlepSovanie dostupnosti
byvania na Slovensku, ¢o je vysledkom pozitivneho vplyvu viacerych faktorov. Rekordne nizke
uroky pri Gveroch na byvanie, relativne stabilné ceny byvania, v priemere priaznivy vyvoj
prijmovej situacie domacnosti a viaceré nové realitné projekty st dobrym vychodiskom
pre rozvoj aktivit v realithom segmente aj v najblizSom obdobi. V duchu mierneho optimizmu
vyznievali na konci roku 2014 aj oCakavania odbornikov z realitného trhu, preto v najblizSom obdobi
mozno predpokladat’ mierny rast cien domov a bytov nielen v Bratislavskom kraji.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)
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