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Rychly komentar

Medzirocny rast priemernej ceny byvania spomalil aj v 3. stvrt'roku
2018 napriek zrychleniu rastu cien domov.

Rast priemernej ceny bytov aj domov bol na Slovensku v 3. stvrt'roku 2018 v porovnani
s predchadzajicim S$tvrtrokom minimalny (len o 7, resp. o0 8 EUR/m?). Medziroény rast
priemernej ceny byvania spomalil oproti predchadzajicemu stvrt'roku na 4 % hlavne
vplyvom poklesu priemernych cien bytov v Bratislave. MoZe to byt ovplyvnené aj
dostupnost'ou Uverovych zdrojov na obstaravanie relativhe drahych bytov v hlavhom
meste.

Priemerna cena byvania vzrastla v 3. Stvrtroku 2018 v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom len
nepatrne na hodnotu 1433 EUR/m? Znamena to rast oproti predchadzajicemu Stvrt'roku len o
0,1 %, Co sa prejavilo na spomaleni medzirocného rastu (zo 4,5 % na 4,0 %).

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) Medzirocny vyvoj priemernej ceny byvania (v %)
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Pomalsi medziro¢ny rast priemernej ceny byvania je vysledkom spomaleného medziroéného rastu
cien bytov (z 8,2 % na 7,6 %) aj pri rychlejSom medzirocnom raste priemernej ceny domov
(z 2,2 % na 3,8 %). K zrychleniu rastu priemernej ceny domov na rocnej baze prispel do urcitej miery
aj bazicky efekt poklesu priemernej ceny domov v 3. Stvrtroku 2017.

V 3. $tvrtroku 2018 sa zvySila priemerna cena bytov o 7 EUR/m? na 1727 EUR/m?, & znamena
rast medzi stvrt'rokmi o 0,4 % a na medzirocnej baze o 7,6 %. Medzi Stvrtrokmi sa najviac
zvysila priemernd ponukova cena patizbovych bytov (o 5,3 %), najmenej sa zvysila priemerna cena
dvojizbovych bytov (0 0,6 %) a priemerna cena Stvorizbovych bytov poklesla o 2,7 %.

Priemerna cena rodinnych domov v 3. tvrtroku 2018 vzrastla o 8 EUR/m? na 1165 EUR/m?, t. j.
00,7 % medzi Stvrt'rokmi a o0 3,8 % na medzirocnej baze. Priemerna cena Standardnych
rodinnych domov aj relativne malo obchodovanych priestrannejsich rodinnych vil rastli podobne.

Podiely prispevkov bytov a domov na celkovej medzironej zmene priemernej ceny byvania
v jednotlivych fazach doterajsieho realitného cyklu znacne variovali. K medzirocnému rastu
priemernej ceny byvania v poslednych rokoch prispieva hlavne medziroény rast
priemernej ceny bytov.

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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Medzironé zmeny priemernej ceny byvania
Vyvoj priemernej ceny bytov a domov a vyvoj prispevkov na celkovej zmene
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Vyvoj priemernej ceny byvania je v jednotlivych krajoch uz tradicne pomerne
diferencovany. V 3. Stvrtroku 2018 doslo v Bratislavskom kraji po roku opat’ k poklesu
priemernej ceny byvania v porovnani s predchddzajicim Stvrtrokom (o 31 EUR/m?). Medzi
Stvrtrokmi mierne poklesla priemerna cena byvania aj v Banskobystrickom kraji (0 18 EUR/m?).
V absolitnom vyjadreni sa najvyraznejSie zvySila priemerna cena byvania oproti predchadzajicemu
Stvrtroku v Trnavskom kraji (0 53 EUR/m?) a najmenej v PreSovskom kraji (0 3 EUR/m?).

Medziro¢ne priemerna cena byvania vzrastla takmer vo vSetkych slovenskych regiénoch. Len
v Banskobystrickom kraji bola priemerna cena byvania rovnaka ako pred rokom a v PreSovskom kraji
doslo k jej poklesu o takmer percento.

Vyvoj priemernej ceny byvania podla krajov! Vyvoj pocet zacatych bytov podl'a krajov
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: SU SR, NBS.

Poznamka: Skratka z pri oznaceni krajov znamena zacaté byty,
a skratka d pri SR dokoncené byty.

V poslednych rokoch sa na celom Slovensku zacinalo stavat’ okolo 20 tisic bytov a dokoncovalo sa viac
ako 15 tisic bytov roCne. Relativne najlepSia situacia z pohl'adu ponuky byvania je v porovnani

! Skratky krajov st v stlade s Vyhlaskou SU SR €& 597/2002 Z. z., ktora obsahuje Statisticky ¢iselnik krajov,
okresov a obci.
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s ostatnymi krajmi v Bratislavskom kraji a v Trnavskom kraji, kde sa v poslednych troch rokoch najviac
bytov zacalo stavat’ aj dokonCilo. K rovnakému zaveru dospejeme aj po prepocte zacatych
a dokoncenych bytov na 1000 obyvatel'ov. V Bratislavskom kraji sa v poslednych troch rokoch zacalo
za rok stavat’ v priemere 10 bytov na 1000 obyvatelov a dokoncilo sa zhruba 8 bytov na 1000
obyvatelov. V poslednych dvoch rokoch je vSak v Bratislavskom kraji menej zacCatych bytov a vo
vacsej miere sa dokoncuju uz rozostavané byty. Najslabsia ponuka nového  byvania je
v Banskobystrickom kraji, kde sa za rok v priemere zacne s vystavbou asi dvoch bytov na 1000
obyvatel'ov a dokonci sa v priemere len zhruba 1,5 bytu na 1000 obyvatelov. Celoslovensky rocny
priemer necelé 4 zacaté byty na 1000 obyvatel'ov a 3 dokoncené byty na 1000 obyvatel'ov
sa javi byt’ nizky a prispieva k rastu cien byvania v niektorych regiénoch. Kedze dopyt po
byvani pretrvava, moznym rieSenim aktualnej situacie je predovSetkym zvySenie ponuky cenovo
dostupného byvania.

Ceny byvania v kontexte s prijmovymi a Uverovymi moznostami domacnosti umoznuji hodnotit’
dostupnost’ byvania. Pri vypocte indexu dostupnosti byvania sa zjednodusene porovnava
priemerny prijem zaujemcov o obstaranie byvania s ich tzv. primeranym prijmom. Ten sa
odvodzuje okrem ceny nehnutelnosti aj od objemu pouzitych vlastnych a Gverovych prostriedkov na
nakup nehnutelnosti, ¢asu Cerpania Uveru na byvanie a aktualnej Urokovej sadzby na Uverové
prostriedky. Dostupné Udaje umoZziuju pocitat’ aj index dostupnosti byvania bytov tak za celé
Slovensko, ako aj za jednotlivé regiény. Pre nase potreby zostavujeme modifikovany index dostupnosti
byvania, v ktorom sa pozerame na aktualnu dostupnost’ z pohladu priemernej dostupnosti byvania
v doterajSej historii. Pomocou takto zostavenych indexov sa snazime zjednodusSene ukazat’ mozné
nadhodnotenie, ¢i podhodnotenie cien byvania ako celku aj cien bytov vzhladom k historickému
priemeru indexu dostupnosti byvania za celé Slovensko, ale aj podla jednotlivych regiénov.

,,Nadhodnotenie/podhodnotenie"2 nehnutel'nosti »~Nadhodnotenie/podhodnotenie" bytov

vzhl'adom k historickému priemeru vzhl'adom k historickému priemeru
indexu dostupnosti byvania - HAI (v %) indexu dostupnosti byvania - HAI (v %)
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

Predpokladany pokracujlci rast prijmov domacnosti v 3. Stvrtroku 2018 nedokazal v plnej miere
kompenzovat’ rast cien byvania v polovici slovenskych krajov, ¢o mozno hodnotit' ako zhorSenie
dostupnosti byvania domacnosti ako celku z dlhodobého hl'adiska. Najvyraznejsie sa tato
disproporcia medzi aktualnymi cenami byvania a prijmami z dlhodobého hladiska prejavila
predovsetkym v Trnavskom kraji a Nitrianskom kraji. Naopak, pozitivhe mozno hodnotit’ aktualnu
dostupnost’ byvania vzhl'adom na jej doterajsiu historiu v Banskobystrickom kraji, PreSovskom
kraji, Bratislavskom kraji a Ciastocne aj v KoSickom kraji. Z uvedeného rozdelenia krajov mozno
dedukovat, Ze vyvoj (ne)dostupnosti byvania je vo vacSej miere ovplyviiovany vyvojom cien byvania

2 Struénd metodika zostavovania indexu dostupnosti byvania VNBS je k dispozici na

http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2013/98 CNNB rk133Q.pdf aje odvodend od pévodnej z
https://www.nar.realtor/research-and-statistics/housing-statistics/housing-affordability-index/methodology.
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ako vyvojom prijmov domacnosti. Dovodom je hlavne omnoho vyssia variabilita vo vyvoji priemernych
cien byvania ako vo vyvoji priemernej prijmovej situacie domacnosti v jednotlivych Stvrtrokoch.

V pripade hodnotenia dostupnosti byvania v bytoch v 3. Stvrtroku 2018 voci historickému
priemeru indexu dostupnosti byvania sa relativne priaznivo vyvijala situacia len v Bratislavskom kraji
a Banskobystrickom kraji, ¢o pravdepodobne Uzko suvisi s aktualnym poklesom priemernej ceny bytov
v tychto krajoch oproti predchadzajicemu stvrtroku o viac ako 2 %. V dalSich slovenskych regidonoch
sa javila aktualna dostupnost’ bytov nepriaznivo aj v dosledku rastucich ich priemernych cien. Aktualne
sa najprudsie zhorsila dostupnost’ bytov v Trnavskom kraji.

V poslednych rokoch sa z dlhodobého hl'adiska viac zhorsuje dostupnost’ byvania v bytoch ako
dostupnost’ byvania celkom.

Spomaleny rast priemernej ceny byvania aj priemernej ceny bytov evokuje oakavanie, ze takyto rast
by nemal predstavovat’ vyraznejSie riziko z pohfadu mozného nafukovania realitnej bubliny. Tento
predpoklad pravidelne Stvrtrocne overujeme pomocou kompozitného indexu, ktory je zostavovany
pomocou vybranych pomerovych ukazovatelov (redlna cena byvania, cena/prijem, cena/najom, Gvery
na byvanie/hruby disponibilny prijem doméacnosti, objem vystavby bytovych budov/HDP)>.

Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Zdroj: NBS.

Kompozitné indexy na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania i priemernej ceny bytov sa aj v
3. Stvrtroku 2018 nachadzaji v pasme vzostupu, ale oproti predchadzajicemu Stvrtroku sa takmer
identicky znizili. Vyznamny vplyv na to mal predovSetkym miernejsi rast stavu Uverov na byvanie.

Komplex opatreni NBS od polovice roku 2018, zamerany na obmedzenie nadmerného zadlzovania
sa domacnosti, pravdepodobne utlmi aktivity na slovenskom trhu s byvanim aj
v nasledujicich stvrtrokoch. Medziroény rast priemernej ceny byvania by sa preto mohol v
nasledujucom Stvrtroku opéat’ spomalit’.

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

3 Viac informécii o zostavovani kompozitného indexu 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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