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Rychly komentar
Na zaciatku roka 2017 sa k rastiicim cenam bytov pridali aj domy

Aktivity na slovenskom trhu s byvanim boli aj na zaciatku roka 2017 podnecované
vyuzivanim vyhodnych uverovych podmienok pri obstaravani nehnutel'nosti, ¢o sa
prejavilo na zvySenom dopyte po byvani a na d'alSom zdynamizovani rastu priemernej
ceny byvania (o 1,7 percentualneho bodu na 7,6 %). Uroven priemernej ceny byvania sa
bude pravdepodobne aj nadalej mierne zvysovat. Dokoncovanie developerskych
projektov, zohl'adiovanie komplexnejsich kritérii pri poskytovani Gverov a Ciastocne aj
vplyv bazického efektu by sa vsak mohli premietnut’ do zmiernenia medziroc¢ného rastu
priemernej ceny byvania v nasledujucich stvrt'rokoch. Aktualna agregovana priemerna
cena byvania je v sii¢asnosti este 14 % pod jej historickym maximom.

Pretrvavajuci dopyt po byvani podporoval aktivity na slovenskom trhu s byvanim aj v prvych
mesiacoch tohto roka, Co prispelo k dynamickému rastu priemernej ceny byvania. V 1. Stvrt'roku 2017
vzrastla v porovnani s predchadzajlicim $tvrtrokom o 28 EUR/m? na hodnotu 1332 EUR/m? ¢&o
znamenda medzistvrtrocny rast 02,1 % a medzirocny rast 07,6 %. Pretrvavajuci
dynamicky medzirocny rast priemernej ceny bytov na zaciatku roka 2017 (oproti
predchadzajicemu Stvrtroku zrychlenie o 0,6 percentualneho bodu na 11,2 %) sprevadzal aj
zrychleny medzirocny rast priemernej ceny domov (o 1,7 percentualneho bodu na 3,4 %).
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Agregovana priemerna cena byvania je v sucasnosti eSte 14 % pod jej historickym
maximom. K dosiahnutiu historického vrcholu z polovice roku 2008 chybaji aktualnej priemernej
cene bytov este takmer 3 percenta a priemernej cene domov zhruba 15 percent. Priemerné

.....

maximum,

V 1. stvrtroku 2017 rastli priemerné ceny vsetkych typov nehnutel'nosti na byvanie.
V rdmci bytov najvyraznejSie medziroCne vzrastla priemerna cena jednoizbovych bytov (o 16,1 %)
a najmenej vzrastla priemerna cena Stvorizbovych bytov (o 4,8 %). Ceny rodinnych domov sa zvysili
medziroCne v priemere o vyse 3 % a ceny rodinnych vil o vySe 7 %.

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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Medzirone opat’ najvyraznejsie vzrastla priemerna cena byvania v Nitrianskom kraji (o
16,9 %) a najmenej v KoSickom kraji (0 2,7 %). Priemerna cena byvania vo vychodoslovenskych
regionoch a v Zilinskom kraji na zaciatku roka 2017 medziStvrtroCne stagnovala alebo sa mierne
znizila. V Banskobystrickom kraji dokonca poklesla medzistvrtroc¢ne o 0,5 % a medzirocne o 2 %.

Rast priemernej ceny byvania nebol v 1. Stvrtroku 2017 vo vacSine regidnov dostatocne
kompenzovany rastom prijmov domacnosti, €o sa prejavilo na stagnacii az zhorsovani celkovej
dostupnosti byvania z dlhodobého hl'adiska. Aktualne doslo vo vacsine slovenskych krajov
hlavne k zhorseniu dostupnosti byvania v bytoch.

»Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutel'nosti ,,Nadhodnotenie/podhodnotenie" bytov
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! porovnanie dihodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (Housing Affordability Index - HAI) za jednotlivé
regiony s ich priebeznymi hodnotami zjednodusene vyjadruje mieru nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien
nehnutelnosti na byvanie z dlhodobého hl'adiska.

© Vsetky prava vyhradené. 2 RYCHLY KOMENTAR, 3. MAJA 2017



NARODNA

Zaostavanie rastu prijmov za rastom cien byvania sa prakticky prejavuje v zmenseni obytnej plochy,
ktor( si mozno za ziskany prijem obstarat’, resp. v predizeni ¢asu potrebného na splatenie obstaranej
nehnutelnosti. V sGi¢asnosti je mozné z hrubého prijmu ,si zaobstarat™ v priemere od 0,7 m? obytnej
plochy v Bratislavskom kraji az po zhruba 1,4 m? obytnej plochy v Nitrianskom kraji. Aktualne sa mdze
splatit’ priemerné byvanie o rozlohe 60 m? z priemerného hrubého mesa¢ného prijmu v Nitrianskom
kraji orientacne zhruba za 3,6 roka, kym v Bratislavskom kraji za viac ako 6,8 roka.

Dynamicky rastica priemernd cena byvania a hlavne priemerna cena bytov vyvolava aj otdzky,
nakol'ko je ich aktualny vyvoj v sulade s vyvojom predovsetkym ekonomickej vykonnosti a prijmovej
situacie domacnosti. Po zohladneni aj dalSich suvztaznych ukazovatelov je moZzné pomocou
kompozitného indexu na hodnotenie vyvoja ceny byvania® ziskat’ orientaén(i informaciu o miere rizika
spojenej s aktualnym vyvojom cien nehnutelnosti na byvanie.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Hodnoty kompozitného indexu pre priemernd cenu byvania sa na zaCiatku roka 2017 posunuli
v pasme vzostupu viac do jeho hornej Casti a hodnota kompozitného indexu pre priemernu
cenu bytov dokonca aktualne mierne prekrocila zaciatok rizikového pasma. Za inak
nezmenenych podmienok by aktualne hodnota kompozitného indexu pre priemernd cenu byvania
prekrocila hranicu rizikového pasma pri jej naraste o dalich zhruba 25 EUR/m?.

Pretrvavajluci neuspokojeny dopyt po byvani a stabilny vyhl'ad ekonomiky podporia developerske
aktivity na trhu s byvanim aj v priebehu roka 2017. Postupné dokoncovanie rozpracovanych projektov
a zohl'adfiované komplexnejSie kritéria pri ziskavani Uverovych prostriedkov na rieSenie potreby
byvania sa mozu prejavit' v postupnom zmierfnovani dynamik cien nehnutel'nosti.
K zmierneniu medzironého rastu priemernej ceny byvania by mal prispiet’ aj bazicky efekt
vyraznejSieho zvysSenia priemernej ceny byvania v druhom Stvrt'roku 2016.

Mikulas Car, Roman Vrbovsky (analytici@nbs.sk)

2 Viac informacii o pévode tohto indexu a zakladnii metodiku jeho kon&trukcie moZno najst’ v komentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na hodno
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(okrem ceny byvania, ceny bytov a ceny ndjomného) boli zatial’ na 1. Stvrtrok 2017 odhadnuté.
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