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EUROSYSTEM

Rychly komentar

V Bratislavskom kraji sa priemerna cena byvania znizila a vo vacsine
ostatnych krajov jej medzistvrt'rocny rast mierne spomalil

V 3. stvrt'roku 2017 sa rast agregovanej ceny byvania spomalil tak na medzistvrt'rocnej
(0,7 %), ako aj na medzirocnej baze (6,4%). Znacnou mierou k tomu prispelo znizenie
priemernej ceny byvania v Bratislavskom kraji, pricom regionalne je vyvoj cien byvania
tradicne znacne diferencovany. Aktualny vyvoj cien byvania v Bratislavskom kraji by
mohol byt urcitym signalom pre mozny trend vyvoja cien byvania aj v dalsich
slovenskych regionoch v nasledujucich stvrt'rokoch. Dostupnost’ byvania sa vzhl'adom
k historickému priemeru indexu dostupnosti byvania mierne zhorsSila, ale hodnota
kompozitného indexu zostala hlbsie pod rizikovym pasmom. V poslednom stvrt'roku
mozno ocakavat’' d'alSie zmiernenie rastu cien nehnutel'nosti na byvanie.

V 3. Stvrtroku 2017 vzrastla priemerna cena byvania v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom o 9
EUR/m? na hodnotu 1378 EUR/m?, &o znamena medzistvrtroény rast o 0,7 % a medziroény rast
0 6,4 %. Ide o spomalenie rastu, ktoré je vysledkom znizenia priemernej ceny domov aj pomalSieho
rastu priemernej ceny bytov. Aktualne rast priemernej ceny byvania v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom spomalil vo vacSine slovenskych krajov a v Bratislavskom kraji doslo po dvoch
rokoch dokonca k jej znizeniu.

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) Medziro¢ny vyvoj priemernej ceny byvania (v %)
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Aktualna agregovana priemerna cena byvania je este zhruba 11 % pod jej historickym
maximom. Priemernd cena bytov je v sucasnosti uz len zhruba jedno percento pod hodnotou jej
historického vrcholu z polovice roku 2008 a priemerna cena domov eSte okolo 12 percent pod
historickym maximom. Priemerné ceny dvojizbovych, trojizbovych a Stvorizbovych bytov su vsak
v stcasnosti najvyssie v doterajsej historii.

ZvySenie priemernej ceny bytov v 3. Stvrtroku 2017 na 1605 EUR/m? znamena medzistvrtroény
rast 00,9 % na a na medzirocnej baze o 8,3 %. Priemernd cena bytov rastla v porovnani
s predchadzajlicim Stvrtrokom pomalSie na medziStvrtrocnej aj na medzirocnej baze. K spomaleniu
vyvoja priemernej ceny bytov medzi Stvrtrokmi prispel pomalSi rast cien trojizbovych (0,4 %
oproti 2 %) a stvorizbovych bytov (0,7 % oproti 1,1 %), ale aj prehlbené zniZenie priemernej
ceny pat'izbovych bytov (z -1,6 % na -2,6 %). Ceny mensich jednoizbovych a dvojizbovych bytov
rastli rychlejSie ako v predchadzajlicom Stvrt'roku. MedziroCny rast vSetkych typov bytov bol v 3.
Stvrt'roku 2017 pomalsi ako v predchadzajicom Stvrt'roku.

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.
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V ramci rodinnych domov sa v 3. stvrt'roku 2017 znizila tak priemerna cena standardnych
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rodinnych domov (o 0,7 %), ako aj priemerna cena priestrannejsSich rodinnych vil (0 6 %).
MedziroCne vzrastla priemerna cena rodinnych domov 02,3 % av pripade rodinnych vil poklesla
0 1,8 %.

Vyvoj priemernej ceny bytov a domov Vyvoj priemernej ceny byvania podla regiéonov
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Priemerna cena byvania v poslednych Stvrtrokoch postupne rastla naprie¢ slovenskymi regiéonmi. Aj v
3. Stvrtroku 2017 sa zvySila medziStvrtrocne takmer vo vSetkych slovenskych regidnoch, ale okrem
vychodoslovenskych regidonov miernejSie ako v predchadzajicom Stvrtroku. Vynimkou je
Bratislavsky kraj, v ktorom doslo k miernemu zniZeniu priemernej ceny byvania® (0 0,2 %)
na 1901 EUR/m? ked priemernd cena bytov stagnovala a priemernd cena domov sa zniZila.
MedziroCne najvyraznejsie rastla priemerna cena byvania v Trencianskom kraji (o 18,1 %)
a najmenej vyrazne v Bratislavskom kraji (o 4,5 %).

V stiasnosti este ani v jednom slovenskom kraji neprekrocila priemerna cena byvania
maximalnu hodnotu z polovice roku 2008. NajblizSie k historickému maximu je aktualne
priemerna cena byvania v Bratislavskom kraji (zhruba 6 % pod historicky maximalnou hodnotou), kym
na opacnom pdle je PreSovsky kraj, ktorému chyba k dosiahnutiu historického maxima este takmer 24
%. Ostatné slovenské kraje suU s priemernymi cenami byvania eSte zhruba 10 % az 15 % pod
maximalnymi hodnotami z obdobia vrcholiaceho realitného boomu.

Ani zmierneny rast cien byvania vo vacsSine krajov nebol v 3. Stvrtroku 2017 v
dostatocnej miere kompenzovany rastom prijmov domacnosti. Logicky sa to prejavilo
v miernom zhorseni dostupnosti byvania domacnosti na Slovensku vzhl'adom k historickému
priemeru. Vysledkom pomalsieho rastu prijmov domacnosti ako rastli ceny byvania je na jednej strane
zmen3enie obytnej plochy, ktord si mozno za ziskany prijem obstarat, a na druhej strane to
znamena predIZenie Casu, potrebného na splacanie obstaranej nehnutel'nosti.

! Nage poznatky koreSponduju s analyzou realitnych expertov, ktori sa venuji Specialne vyvoju realitného trhu
v Bratislave. Za hlavné dovody aktualneho Utimu trhu s byvanim v tomto regidne sa uvadza rastuca ponuka bytov
z novych projektov a uplatfiovanie striktnejSich limitov na Uvery na byvanie financnymi institiciami. Podrobnejsie
v http://finweb.hnonline.sk/ekonomika/1040511-predaj-novych-bytov-v-bratislave-sa-prepadol
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Porovnanie dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania (Housing Affordability Index - HAI) za
jednotlivé regiony s ich priebeznymi hodnotami mozno zjednoduSene vyuzit' na vyjadrenie miery
nadhodnotenia alebo podhodnotenia cien nehnutelnosti na byvanie z dlhodobého hl'adiska.

»Nadhodnotenie/podhodnotenie" nehnutel'nosti

»~Nadhodnotenie/podhodnotenie" bytov
vzhl'adom k historickému priemeru HAI (v %)

vzhl'adom k historickému priemeru HAI (v %)
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Postupné otacanie krivieck podielov dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania s ich
priebeznymi hodnotami signalizuje, Ze relativne zlepSovanie dostupnosti byvania sa v jednotlivych
slovenskych krajoch zastavilo niekedy na zaciatku roka 2016, kedy sa zacali ceny byvania vyraznejsie
zvysSovat. V pripade bytov sa proces relativneho zlepSovania dostupnosti byvania zacal vo vacSine
slovenskych krajov zastavovat’ uz v priebehu roku 2015.

Dalsi spésob ako zhodnotit’ vyvoj ceny byvania z pohladu jej nadhodnotenia alebo podhodnotenia,
ako aj z pohladu ziskania orientacnej informacie o miere rizika spojeného s aktualnym vyvojom cien
nehnutel'nosti na byvanie, je vytvorenie kompozitného indexu z viacerych pomerovych ukazovatel'ov.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania®
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2 Viac informacii o pouZitom kompozitnom indexe moZno najst v analytickom komentdri na

http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na hodno
tenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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Vyvoj hodndt kompozitnych indexov na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania aj priemernej
ceny bytov mal v poslednych stvrtrokoch skor rastlci trend, avsak v 3. Stvrt'roku 2017 sa hodnoty
oboch indexov znizili a zostali pod rizikovym pasmom. Mierne znizenie hodnoty kompozitnych
indexov v aktualnom Stvrtroku slviselo hlavne s vyraznejSim rastom cien priemernych mesacnych
prenajmov ako priemernych cien byvania.

V dalsom obdobi bude zaujem o rieSenie potreby byvania nepochybne pretrvavat, ale na ceny bude
pomerne vyrazne vplyvat' rastlca ponuka bytov z dokonCovanych projektov, tradicné koncorocné
akcie developerov a sprostredkovatelov a v neposlednom rade aj uplatfiovanie limitov na Uvery na

.....

doterajsej dynamiky rastu priemernej ceny bytov a domov.

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