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Rast cien byvania v 3. Stvrtroku 2019 vyrazne zrychlil

Priemerna cena byvania vzrastla 3. Stvrtroku 2019 oproti predchadzajucemu Stvrtroku
najvyraznejsie za posledné tri roky. Aktualny zrychleny medziro¢ny rast (0 9,7 %) je do urcitej
miery ovplyvneny bazickym efektom mierneho poklesu priemernej ceny byvania medzi
Stvrtrokmi pred rokom. Zrychlil sa rast priemernych cien domov aj bytov aaj vo vacSine
regionov ceny byvania dynamicky rastli.

Pozitivny trend zniZovania hodnét kompozitného indexu na hodnotenie vyvoja cien byvania
z poslednych Stvrtrokov sa aktudlne v pasme vzostupu posunul nahor. Kompozitny index
sa vSak nachadza stale pod rizikovym pasmom.

Priemernd cena byvania v 3. Stvrtroku 2019 vzrastla v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom o047 EUR/m?Z na 1603 EUR/m2. Znamena to rast oproti predchadzajucemu
stvrtroku o 3 % a na medzirocnej baze o0 9,7 %. K celkovej medziro¢nej zmene priemerne;j
ceny byvania prispel najma medziro¢ny rast cien bytov (zhruba dvoma tretinami).

Graf 1 Vyvoj priemernej ceny byvania
(medziro€na a medziStvrtro¢na zmena v %)

Graf 2 Vyvoj cien bytov, domov a byvania
(medziro¢na zmena v %)
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Priemerna cena bytov sa v 3. stvrtroku 2019 zvysila o 49 EUR/m?na 1898 EUR/m?2. Medzi
Stvrtrokmi vzrastla o 2,7 % ana medziro¢nej baze o010,2 %. V porovnani
s predchadzajucim Stvrtrokom sa najviac zvySila priemerna ponukova cena priestrannejsich
patizbovych bytov (o0 5,6 %). Najmenej vzrastla priemerna cena Stvorizbovych bytov (o 1,5 %).

Rychle komentare nie st oficidlnym stanoviskom Narodnej banky Slovenska. Prezentuji nazory analytikov useku
meny, $tatistiky a vyskumu (UMS). Sirenie je povolené bez predchadzajticeho stihlasu, aviak s uvedenim zdroja
,Analytici UMS“. Ak nie je uvedené inak, ¢asové rady si sezénne ocistené pouzitim vlastnych sezénnych modelov.
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Priemerna cena domov vzrastla o 42 EUR/m?2 na 1247 EUR/m?, pri rasticej priemernej cene
Standardnych rodinnych domov aj priemernej cene priestrannych rodinnych vil. Oproti
predchadzajucemu Stvrtroku vzrastla priemerna cena rodinnych domov o 3,5 % a na
medziroc¢nej baze o 6,5 %.

Graf 3 Vyvoj priemernej ceny typov bytova domov Graf 4 Vyvoj priemernej ceny byvania

(troven v EUR/m?, medziro¢ny rast v %) (medzirocna zmena v % a prispevky v p. b.)
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Z regionalneho pohladu stile dominuje priemerna cena byvania v Bratislavskom Kraji,
ktora je aj viac ako dvojnasobna v porovnani s ostatnymi slovenskymi krajmi. Vo vacSine
slovenskych krajov bola v 3. Stvrtroku 2019 priemernd cena byvania nad uUroviiou tisic
EUR/m? (okrem Trencianskeho kraja, Nitrianskeho kraja a Banskobystrického kraja).

Graf 5 Aktualna priemerna cena byvania v krajoch  Graf 6 Vyvoj priemernej ceny byvania v krajoch
(troven v EUR/m?2) (aroven v EUR/m?, medziro¢ny rast v %)
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Vyvoj priemernej ceny byvania je v jednotlivych regionoch znac¢ne diferencovany. Medzi
$tvrtrokmi najviac vzrastla priemerna cena byvania v Zilinskom kraji (o 4,6 %), ale dost
vyrazne rastla aj v Bratislavskom kraji a Nitrianskom kraji (o 3,7 %). NajpomalSie rastla
priemerna cena byvania v PreSovskom kraji (o 2,1 %). V troch krajoch (Banskobystrickom
kraji, Trencianskom kraji avTrnavskom kraji priemernd cena byvania oproti
predchadzajucemu Stvrtroku poklesla (o2 %, 0 0,4 % a 0 0,3 %). Na medziroCnej baze najviac
vzrastla priemernd cena byvania v Zilinskom kraji (o takmer 21 %) a najmenej v Trnavskom
kraji (o 4,6 %). V KoSickom kraji pretrvava medziro¢ny pokles priemernej ceny byvania (-3,5
%).
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Dvojciferny medzirocny rast priemernej ceny bytov bol v 3. Stvrtroku 2019
zaznamenany vo vacsine slovenskych krajov (okrem Trnavského kraja a KoSického kraja).
NajvyraznejSie rastli ceny bytov v PreSovskom kraji, a to hlavne vd'aka okresom v tatranskom
regione. Priemerna cena domov rastla na medziroénej baze najvyraznejsie v Zilinskom
kraji, najma v martinskom a ruZomberskom okrese.

VyraznejSie rastuca cena byvania ako je rast prijmov domacnosti negativne determinuje
vyvoj dostupnosti byvanial. V aktudlnom Stvrtroku vo vacsine slovenskych regionov rastla
priemerna cena byvania rychlejSie ako prijmy domacnosti.

Graf 7 Vyvoj dostupnosti byvania podl'a krajov Graf 8 Vyvoj dostupnosti bytov podl'a krajov
(podiel HAI k jeho historickému priemeru v %) (podiel HAI k jeho historickému priemeru v %)
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Pozndmka: Porovnanim priebeznych inverznych hodndét indexu dostupnosti byvania/bytov kich historickému priemeru

zu

ziskame orienta¢nui predstavu o ,nadhodnocovani®, resp. ,podhodnocovani“ byvania/bytov z dlhodobého

pohl'adu.
V 3. stvrtroku 2019 sa celkova dostupnost’ byvania vzhI'adom na doterajs$iu historiu vo
vacsSine slovenskych Kkrajov zhorsila (okrem Trnavského kraja, Trencianskeho kraja
a Banskobystrického kraja). Vyrazne to suvisi s aktudlnym vyvojom priemernej ceny byvania,
nakol’ko v zmienenych krajoch doslo k jej zniZeniu v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom.
Zhruba od polovice roku 2018 mozno pozorovat zvac¢Sovanie rozptylu dostupnosti byvania v
ramci slovenskych regiénov.

Vyvoj dostupnosti byvania v bytoch je v jednotlivych slovenskych krajoch uz viac rokov
menej priaznivy ako v pripade celkovej dostupnosti byvania. Aktualne je najhorsia
dostupnost’ byvania v bytoch vzhl'adom na doterajSiu historiu v PreSovskom kraji. Mierne
zlepSenie dostupnosti byvania z uvedeného pohl'adu zaznamendvame aktualne v Zilinskom
kraji, Banskobystrickom kraji, Trnavskom kraji a Trenc¢ianskom kraji.

V pripade nesutladu medzi rasticimi cena byvania voci vyvoju zakladnych ekonomickych
fundamentov méZe dochadzat k zvySovaniu miery ich moZného negativneho vplyvu na

1 Pomocou jednoduchého porovnania priemernej ceny byvania a prijmu domacnosti mozno zistit, aki obytnud
plochu nehnutel'nosti si méze domacnost obstarat zjej priemerného mesacného prijmu, alebo ako dlho bude
splacat obstarand nehnutel'nost. Index dostupnosti byvania (HAI) je pocitany podl'a metodiky, ktora je strucne
popisand v komentdri na https://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2013/98 CNNB rk133Q.pdf
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finan¢nd a ekonomicku stabilitu. To sa da orientatne vyhodnotit napr. aj na zdklade
kompozitného indexu.2

Graf 9 Kompozitny index na hodnotenie vyvoja ceny byvania
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Kompozitné indexy na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania i priemernej ceny bytov
sa aj v 3. Stvrtroku 2019 nachadzaji v pasme vzostupu, s mierne rasticim trendom. Prispel
k tomu hlavne vyraznejsi rast cien byvania vo vztahu k disponibilnému prijmu domacnosti.

Aktivity na slovenskom trhu sbyvanim su stale ovplyviiované predovsetkym
nedostatotnou ponukou cenovo dostupnych bytov, ale aj relativne lacnymi ivermi na
byvanie. Dopyt po byvani by mal pretrvavat aj v nasledujicich Stvrtrokoch a jeho
uspokojovanie bude do znacnej miery zavislé od dostupnosti Uverovych prostriedkov na
obstaranie byvania. V nasledujucich Stvrtrokoch moZno ocakavat dalsi, ale
pravdepodobne miernejsi rast priemernej ceny byvania.

Mikulas Car, Roman Vrbovsky
analytici@nbs.sk

2 Viac informdacii o zostavovani kompozitného indexu mozZno najst v analytickom Kkomentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na ho

dnotenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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