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Rychly komentar

Prehibeny pokles priemernej ceny domov prispel k miernemu
zniZeniu agregovanej ceny byvania

VVe

byvania oproti predchadzajucemu stvrt'roku, a to hlavne vplyvom d‘alsSieho poklesu
priemernej ceny intenzivnejSie ponuikanych rodinnych domov. Aktualne tak doslo k
plosnejSiemu ochladeniu trhu s byvanim po miernom poklese priemernej ceny byvania
v Bratislavskom kraji v predchadzajiucom stvrt'roku. Agregovana cena byvania poklesla
medzi Stvrt'rokmi o0 1,3 % a jej medziroCny rast sa spomalil zo 6,4 % na 4,3 %. Rastiice
prijmy domacnosti a zmiernenie rastu cien byvania prispeli ku zlepseniu dostupnosti
byvania. V nasledujicom obdobi mozno ocakavat’ mierny rast az stagnaciu cien byvania.

Priemerna cena byvania sa vo 4. Stvrtroku 2017 v porovnani s predchadzajldcim Stvrtrokom zniZila
0 18 EUR/m? na hodnotu 1360 EUR/m?, a to vplyvom poklesu priemernej ceny domov pri miernom
raste priemernej ceny bytov. Agregovana cena byvania tak medzi Stvrt'rokmi poklesla o 1,3 %
a na medzirocnej baze vzrastla o 4,3 %, Co znamena spomalenie oproti predchadzajlicemu
Stvrtroku 0 2,1 percentualneho bodu. Vo vacSine slovenskych krajov doSlo na konci roka 2017
k znizeniu priemernej ceny byvania oproti predchadzajlicemu stvrtroku.

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) MedziroCny vyvoj priemernej ceny byvania (v %)
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Priemerna cena byvania sa vroku 2017 v porovnani s rokom 2016 zvysila 06,3 %.
V priebehu prvych troch Stvrt'rokov 2017 priemerna cena byvania nad’alej rastla, avsak jej dynamika
sa postupne zniZzovala. Vo 4. stvrt'roku 2017 doslo po dva a pol roku k poklesu priemernej
ceny byvania v porovnani s predchadzajicim stvrtrokom. Naznaceny vyvoj sa prejavil na
spomal’'ovani medzirotného rastu priemernej ceny byvania zo 7,6 % v prvom Stvrtroku az na 4,3 %
vo Stvrtom Stvrtroku 2017. Medzirocny rast cien bytov sa spomalil v priebehu jednotlivych Stvrtrokov
z 11,2 % na 6,6 % (v priemere rast o0 8,8 %) a pri domoch osciloval v priemere okolo 3 %.

Spomal'ovanie medziroCného rastu priemernej ceny byvania a nakoniec jej medzikvartalny pokles
v poslednom Stvrtroku mézu byt urCitym signdlom, ze aktualna priemerna cena byvania sa uz
pravdepodobne dostava ku stropu realnych finanénych moznosti slovenskych domacnosti.
Dolezitym faktorom, ktory vplyval v poslednom obdobi na priemernl cenu byvania v prospech
zaujemcov, je pomerne rozsiahla ponuka bytov a domov z dokonCovanych projektov, Co sa
pravdepodobne premieta aj do cenovej politiky developerov a sprostredkovatelov.

Rychle/analytické komentare nie su oficialnym 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 sezonne oCistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
© Vsetky prava vyhradené.
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Vyvoj priemernej ceny bytov a domov
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Vramci rodinnych domov sa vo 4. Stvrtroku 2017 prehibilo zniZenie priemernej ceny
standardnych rodinnych domov (0 1,3 p. b. na 2 %), kym priemerna cena relativne malo
obchodovanych priestrannejsich rodinnych vil vzrastla.
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Pokracovanie spomalovania medzirocnej dynamiky cien byvania na konci roka 2017 vo vacSine
slovenskych regiénov potvrdil trend mozného plosného ochladzovania trhu s byvanim. Pri
znizovani tlaku na rast cien nehnutel'nosti na byvanie zohrava vyznamnu rolu aj ponuka nehnutelnosti
z dokoncovanych projektov.

Medzistvrt'rocny pokles priemernej ceny byvania vo 4. stvrt'roku 2017 vo vacsine krajov
aj za celé Slovensko sa prejavil v zlepseni dostupnosti byvania domacnosti vzhl'adom
k historickému priemeru indexu dostupnosti byvania. Priaznivy vyvoj prijmov domacnosti voci vyvoju
cien byvania znamenal na konci roku 2017 na jednej strane zvacSenie obytnej plochy, ktora si mozno
za ziskany prijem obstarat, a na druhej strane skratenie Casu, potrebného na splacanie obstaranej
nehnutel'nosti.
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Dalsi sposob ako zhodnotit' vyvoj ceny byvania z pohl'adu primeranosti jej vyvoja, ako aj z pohladu
ziskania orientaCnej informacie o miere rizika spojeného s aktualnym vyvojom cien byvania na
finan¢nu stabilitu, je vyuZitie kompozitného indexu z viacerych pomerovych ukazovatel'ov.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania®
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Kompozitné indexy na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania aj priemernej ceny bytov zostali aj
vo 4. Stvrtroku 2017 v pasme vzostupu, avsak kym kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien
bytov mierne vzrastol, tak kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien byvania sa druhy
stvrt'rok po sebe znizil.

Vyvoj cien byvania by mal pokracovat’ v doterajSich tendenciach, pricom bude aj v d'alSom obdobi

ovplyviiovany relativne dostatocnou ponukou bytov z dokoncovanych projektov a tiez aj uplatfiovanim
nastavenych Standardov na Uvery na byvanie a na spotrebitel'ské Gvery finan¢nymi instittciami.

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

! 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 nehnutel'nosti na byvanie z dlhodobého hl'adiska.

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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