NARODNA BANKA SLOVENSKA
EUROSYSTEM

Rychly komentar
Rastu nielen ceny bytov, ale uz aj ceny domov

Slovensky trh s byvanim nabral v 2. stvrt'roku 2016 dynamiku, ¢o sa prejavilo na zrychleni
medzirocného rastu priemernej ceny byvania (o 4,8 %). Vyrazne k tomu prispela zmena
trendu poklesu priemernej ceny domov na jej rast (medzirocne o 2,2 %). Priemerna cena
bytov pokracovala vraste, Co zacalo mat' vplyv nazhorSovanie ich dostupnosti.
V dosledku pretrvavajicich zvysenych Gverovych aktivit sa vytvaraju predpoklady na
pokracovanie rastu priemernej ceny byvania aj v najblizSom obdobi.

Priemernd cena nehnutelnosti na byvanie na Slovensku v 2. Stvrtroku 2016 vzrastla na hodnotu 1279
EUR/m?. Znamend to medzistvrt'roény rast o 3,4 % a medziroény rast o 4,8 %. K doteraz
dynamicky rasticim cendm bytov sa pridal aj rast cien domov. Je to v sUlade s ocakavaniami
realitnych maklérov, ktori sa zhoduji v tom, Ze sucasné aktivity na slovenskom trhu s byvanim su
najlepsie za posledné tri roky.
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Aktualna priemerna cena byvania sa dostala o takmer 5 % nad hodnotu jej dlhodobého priemeru
(1220 EUR/m?). Stale je viak ovySe 17 % nizSia v porovnani s maximalnou priemernou
cenou byvania z polovice roku 2008. Vyvoj priemernej ceny bytov je z retrospektivneho pohladu
omnoho volatilnejsi ako vyvoj priemernej ceny domov.

Priemerna cena metra sStvorcového bytov pokracovala v dynamickom raste z
predchadzajlcich obdobi a v2. Stvrtroku 2016 sa zvysila o038 EUR/m’ Znamenalo to
medzistvrt'rocny rast o0 2,7 % a na medzirocnej baze rast o0 8,2 % (v predchadzajlicom
Stvrtroku o 1,8 %, resp. 0 6,7 %). Priemerna cena vsetkych typov bytov na medziro¢nej baze vyrazne
rastla. NajvyraznejSie rastla priemernd cena jednoizbovych bytov (o zhruba 9 %). Aj najpomalsi
medzirocny rast priemernej ceny trojizbovych a Stvorizbovych bytov dosiahol takmer 8 %.

V 2. stvrtroku 2016 vzrastla aj priemerna cena domov (036 EUR/m? na 1102 EUR/m?).
V porovnani s predchadzajlcim Stvrtrokom to predstavovalo rast o 3,4 % a medzirocne o 2,2 %. Cena
Standardnych rodinnych domov medzirocne vzrastla o0 2,6 % (v 1. Stvrtroku 2016 poklesla o takmer
3 %), ale priemerna cena menej obchodovanych rodinnych vil medziroéne opat’ poklesla 0 5,2 % (v
predchadzajicom Stvrtroku o 6,8 %).

Rychle/analytické komentare nie su oficidlnym stanoviskom Narodnej 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, Casové rady su sezdnne oCistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
© Vsetky prava vyhradené.
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Vyvoj priemernej ceny bytov a domov Vyvoj priemernej ceny byvania podla regionov
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Z regionalneho pohl'adu bol vyvoj priemernej ceny byvania tradicne diferencovany. NaJV|ac
sa zvysila priemernd cena byvania v Zilinskom kraji (0 56 EUR/m?> na 819 EUR/m? j-
medziStvrtroéne o 7,3 %) a najviac sa znizila priemerna cena byvania v PreSovskom kraji (o 24
EUR/m? na 760 EUR/m? t. j. medzistvrtrotne o 3,0 %). Ohlasenie investicie Jaguar Land Rower sa
prejavilo na rastlcich cenach nehnutelnosti na byvanie v Nitrianskom kraji. Aktualne v Nitrianskom
kraji vzrastla priemernd cena byvania 0 5,4 % (byty 09,3 % a domy 0 2,6 %). Uroviiou priemernej
ceny byvania jednozna¢ne dominuje Bratislavsky kraj s priemernou cenou 1785 EUR/m?, v ktorom je
realizovand rozhodujuca Cast’ transakcii na slovenskom trhu s byvanim.

Jednym z do6vodov zvySenych aktivit na trhu s byvanim a vyraznejSieho zvySenia priemernej ceny
byvania v 2. Stvrtroku 2016 moézu byt aj pretrvavajice vel'mi priaznivé podmienky na
ziskavanie Uverov na byvanie a s tym slvisiaci vysoky dopyt po Gveroch na byvanie.

Dynamicky rastica hlavne priemerna cena bytov evokuje otdzky, ¢i to nemodzu byt prvé signaly
o zaciatku nafukovania realitnej bubliny. Na jednej strane rastlica cena byvania nemusi
znamenat’ riziko vzniku realitnej bubliny, ak je jej vyvoj v relativnom sulade s vyvojom takych
fundamentov, ako je rast vykonnosti ekonomiky, zamestnanosti, s tym slvisiacej mzdovej bazy a
podobne'. Na druhej strane vSak vznikajuca situdcia urite vyZzaduje zvysen( pozornost. Trh
s byvanim je potencialnym zdrojom rizika pre finanénu a celkovii ekonomicku stabilitu
hlavne v pripade jeho kombinacie s rasticim trendom uGverov na byvanie v poslednych
mesiacoch.

Vzhladom na to, Ze obstardvanie byvania realizuju v sUCasnosti domacnosti v prevaznej miere
prostrednictvom Uverovych zdrojov, moznost’ ich Cerpania je ovplyviiovana hlavne prijmovou
situaciou, podmienkami na vloZenie vlastnych prostriedkov a vyskou Urokovej sadzby. Uvedené faktory
su nasledne urcujice aj pri vyhodnocovani dostupnosti byvania. Vyraznejsie rastiice ceny
nehnutel'nosti na byvanie maju tendenciu zhorsovat' dostupnost’ byvania, ak nie su
v dostatocnej miere kompenzované predovsetkym rastom prijmov.

! Koncom jina 2016 bol napr. spracovany analyticky komentar, v ktorom je hodnoteny stlad aktualneho vyvoja
cien byvania na pozadi vyvoja vybranych pomerovych ukazovatelov ponukovej i dopytovej strany slovenského
trhu s byvanim. Ziskané poznatky naznacuji, Ze v podmienkach Slovenska sa zatial realitnd bublina nevytvara.
V analytickom komentari je aj odkaz na odporucanie v procedire Eurdpskej komisie, aby rocny rast ceny byvania
(bytov aj domov spolu) neprekrocil hranicu 6 %, ktorda je povazovana za rizikov pre makroekonomicku
rovnovahu a stabilitu financného systému. Viac pozri na

http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2016/AK37 Celi Slovensko realitnej bubl
ine.pdf.
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Z porovnania vyvoja hodn6t indexu dostupnosti byvania k ich dlhodobému priemeru vyplyva, ze
dostupnost’ byvania ako celok mala aj v 2. Stvrtroku 2016 relativne priaznivy trend vo vacSine
slovenskych regionov.

V trochu inom svetle sa javi dostupnost’ bytov, ktorych ceny v poslednych Stvrtrokoch rastli
vyraznejSie ako Uhrnna cena vsSetkych nehnutelnosti na byvanie. Dostupnost’ bytov sa zacala
evidentne pribrzd'ovat’ zhruba od polovice minulého roka v podstate vo vsetkych
slovenskych krajoch. A napr. v Nitrianskom kraji sa v sucasnosti dokonca prehlbilo zhorSovanie
dostupnosti bytov.

V letnom obdobi sa zvyknu aktivity na trhu s byvanim zmiernit. Pretrvavajuci dopyt po byvani a
relativne vyhodné Uverové podmienky mozu vSak prispiet’ k vytvaraniu urcitého tlaku na rast
priemernych cien bytov a domov aj v letnych mesiacoch. Vzhl'adom na vyssie uvedené a pokracujici
rast ekonomickej vykonnosti s v suicasnosti vytvorené predpoklady pre pokracovanie rastu
agregovanej ceny nehnutel’'nosti na byvanie aj v dalSich Stvrtrokoch.

Mikulas Car (analytici@nbs.sk)

2 Porovnanie dihodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (Housing Affordability Index - HAI) za jednotlivé
regiony s ich priebeznymi hodnotami zjednodusene vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien
nehnutel'nosti na byvanie z dlhodobého hl'adiska.
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