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Rychly komentar

Rast priemernej ceny byvania na konci roku 2018 zrychlil hlavne kvoli
dynamicky rasticim cenam bytov.

Priemerna cena bytov vo 4. stvrt'roku 2018 v porovnani s predchadzajucim sStvrt'rokom
dynamicky rastla (o 3,4 %) a priemerna cena domov poklesla menej (o -0,2 %), ako bolo
zvykom v zaveroch predchadzajucich rokov. Aktualny vyvoj prispel k d'alSiemu roztvoreniu
noznic medzi priemernou cenou bytov a domov. Zrychlenie medzirocného rastu priemernej
ceny b?vania (zo 4 % na 7,6 %) bolo spésobené aj bézick?m efektom zniienia priemernej
a Trnavského kraja).

Hodnota kompozitného indexu na hodnotenie vyvoja priemernej ceny byvania sa na konci
roku 2018 oproti 3. Stvrt'roku 2018 mierne zvysila, ale je pod rizikovym pasmom.

V roku 2018 vzrastla priemerna cena byvania v priemere menej (rast o 5,2 %), nez
v predchadzajicom roku (rast o 6,3 %).

Pretrvavajici znacny dopyt po byvani a redniica ponuka hlavne bytov bude i v d'alSich
stvrt'rokoch tlacit’ na rast cien byvania. Ten bude do urcitej miery timeny celkovymi
finanénymi moznost'ami zaujemcov o obstaranie byvania.

Priemerna cena byvania vzrastla vo 4. Stvrtroku 2018 v porovnani s predchadzajldcim Stvrtrokom o 30
EUR/m? na 1463 EUR/m?. Znamena to rast oproti predchadzajiucemu stvrt'roku o 2,1 %, Co je
vysledkom rastu priemernej ceny bytov o 3,4 % pri poklese priemernej ceny domov o 0,2 %.
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Dynamicky medzirocny rast priemernej ceny byvania (zo 4,0 % na 7,6 %) je vysledkom zrychleného
medzirocného rastu cien bytov (zo 7,6 % na 9,0 %), ale aj priemernej ceny domov (z 3,8 % na
5,5 %).

Priemerna cena bytov sa vo 4. Stvrtroku 2018 zvysila dost’ vyrazne (o 60 EUR/m? na 1787
EUR/m?). Medzistvrt'rocne vzrastla o 3,4 % a na medzirocnej baze o 9 %. Medzi Stvrtrokmi sa
najviac zvysila priemernd ponukova cena pétizbovych bytov (o 8 %) zasluhou vyraznejSieho rastu ich
priemernych cien hlavne v Bratislavskom kraji a Zilinskom kraji, kde sa v ponuke objavili zrejme aj
lukrativnejSie nehnutel'nosti. Najmenej sa zvysila priemerna cena jednoizbovych bytov (o 0,5 %).

Mierne zniZenie priemernej ceny domov vo 4. Stvrtroku 2018 oproti predchadzajucemu Stvrtroku
0 2 EUR/m? na 1171 EUR/m? znamena pokles 0 0,2 % medzi stvrt'rokmi, avSak na medziro¢nej
baze rast 0 5,5 %. K medzirotnému rastu prispel aj bazicky efekt vyraznejSieho poklesu priemernej
ceny domov pred rokom ako v sucasnosti. Priemerna cena Standardnych rodinnych domov medzi
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Stvrtrokmi poklesla o0 0,6 %, kym priemerna cena menej obchodovanych priestrannejsich rodinnych vil
vzrastla az o viac ako 15 %.

Vyvoj priemernej ceny bytov a domov

Od zaciatku roku 2005 bola priemerna cena bytov
nizSia ako priemerna cena domov este do polovice
roku 2006. Odvtedy je uz tento pomer medzi
priemernou cenou bytov a domov obrateny
v prospech bytov. Pocas niekol'kych rokov bol
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Zdroj: NARKS, NBS.

Podiely prispevkov bytov a domov na celkovej medziro¢nej zmene priemernej ceny byvania v priebehu
doterajSieho realitného cyklu znacne variovali. Vyraznejsi prispevok k medzirocnému rastu
priemernej ceny byvania ma v poslednych rokoch medziro¢ny rast priemernej ceny bytov.
Aktualne sa na celkovom medziroCnom raste priemernej ceny byvania podiela takmer dvoma tretinami.

Medziro¢né zmeny priemernej ceny byvania
Aktualny vyvoj priemernej ceny bytov a domov a vyvoj prispevkov na celkovej zmene
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Vyvoj priemernej ceny byvania podla krajov
o B ..| Regionalny pohlad prezradza, Ze priemerna
cena byvania vo vacsine krajov (okrem

o0 = KoSicktho kraja) na konci roka 2018
N I ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o | .| v porovnani s predchadzajicim Stvrt'rokom
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predchadzajicemu Stvrtroku v Bratislavskom kraji

| (o 66 EUR/m?) a najmenej v Banskobystrickom
B B BN B B B | kraji (0 9 EUR/m?). V KoSickom kraji doslo k jej
poklesu o 42 EUR/m? Na medziroCnej baze

najviac vzrastla priemernd cena byvania
v Nitrianskom kraji (o 23,2 %) a najmenej
oo w W Moo m v Bratislavskom kraji (o 5,9 %), Co prispelo
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Priemerna cena byvania vzrastla v roku 2018 oproti roku 2017 o 5,2 %. Ide o miernejsi rast
ako v roku 2017, kedy priemerna cena byvania vzrastla medzirocne o 6,3 %. Priemerna cena bytov
rastla v roku 2018 rychlejsSie (o 7,9 %) ako priemerna cena domov (o 3,7 %).

S rastiicou cenou byvania sa nam zvykne obycajne spojit’ zhorSena dostupnost’ byvania. Zavisi to hlavne
od toho, ako je rastica cena byvania kompenzovana rastom prijmov. Na dostupnost’ byvania vSak
pOsobia aj dalSie faktory ako objem vlastnych prostriedkov, vysSka urokovej sadzby na Gverové
prostriedky a pod.t Nami zostavovany index dostupnosti byvania hodnoti aktualnu dostupnost’ z pohl'adu
priemernej dostupnosti byvania v doterajSej historii. Taky pristup umoziiuje zjednoduSene ukazat
mozné nadhodnotenie, ¢i podhodnotenie cien byvania ako celku aj cien bytov vzhl'adom k historickému
priemeru indexu dostupnosti byvania a to za celé Slovensko, ale aj podla jednotlivych regiénov.

~Nadhodnotenie/podhodnotenie"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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Podla nasho pristupu sa zhorsila dostupnost’ byvania najma v Nitrianskom kraji,
TrencCianskom kraji a Presovskom kraji. Naopak, naznak zlepsenia dostupnosti byvania na
konci roka 2018 vzhl'adom na doterajSiu histériu bol zaznamenany v Kosickom kraji, Trnavskom
kraji a Banskobystrickom kraji.

Dostupnost’ byvania v bytoch sa v jednotlivych slovenskych krajoch uz od zaciatku roku 2015 vyvija
horsie ako dostupnost’ byvania ako celok. Suvisi to predovsetkym s vyraznejsim rastom
priemernych cien bytov ako cien byvania vcelku. V Nitrianskom kraji a Zilinskom kraji bol rast cien bytov
vyraznejsi ako rast prijmov domacnosti uz niekol'ko Stvrtrokov po sebe.

Dostupnost’ byvania v stcasnosti vo velkej miere zavisi od dostupnosti Uverovych zdrojov na obstaranie
byvania, ktora sa odvija aj od aktudlnej a potencialnej schopnosti Ziadatela dany Uver splacat’. Pri
teoretickej Uvahe, ako by mohla byt mesacna splatka Gveru na byvanie ovplyvnena rastlcou Urokovou
sadzbou, mozno dospiet’ k nasledujldcim poznatkom. Za predpokladu ponechania vSetkych parametrov
pri vypocte mesacnej splatky Gveru rovnakych a pri zmene len Grokovej sadzby na dver na
byvanie o pol percentualneho bodu by sa mesacna splatka Gveru na nehnutel'nost’ o vymere 60 m?
aktualne zvysila od zhruba 8 EUR v Banskobystrickom kraji (z cca 160 EUR) aZ po zhruba 20 EUR
v Bratislavskom kraji (z cca 410 EUR). V pripade bytov by sa za podobnych podmienok aktualne zvysila
mesacna splatka od zhruba 9 EUR Trencianskom kraji (z cca 210 EUR) az po takmer 21 EUR
v Bratislavskom kraji (zo zhruba 460 EUR).

! Struénd metodika zostavovania indexu dostupnosti byvania Vv NBS je k dispozici na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/2013/98 CNNB rk133Q.pdf aje odvodend od pdvodnej z
https://www.nar.realtor/research-and-statistics/housing-statistics/housing-affordability-index/methodology.

© Vsetky prava vyhradené. 3 RYCHLY KOMENTAR, 5. FEBRUARA 2019


http://www.nbs.sk/_img/Documents/_komentare/2013/98_CNNB_rk133Q.pdf
https://www.nar.realtor/research-and-statistics/housing-statistics/housing-affordability-index/methodology

Zrychleny rast priemernej ceny byvania aj priemernej ceny bytov je automaticky spajany s Uvahami,
nakol'ko moze byt' taky vyvoj cien rizikovy vo vztahu k vyvoju ekonomickych fundamentov. Jednou
z moznosti, ako hl'adat’ odpoved’ na takto polozenu otazku je spocitanie kompozitného indexu pomocou
metddy hlavnych komponentov. Index je zalozeny na zamerne vybranych pomerovych ukazovatel'och
(redlna cena byvania, cena/prijem, cena/najom, Uvery na byvanie/hruby disponibilny prijem
domacnosti, objem vystavby bytovych budov/HDP)2.

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 vo
4. Stvrtroku 2018 nachadzaju v pasme vzostupu a oproti predchadzajicemu Stvrtroku sa mierne
zvysili. K aktuadlnemu rastu indexu prispel hlavne rastuci podiel vystavby bytovych budov na HDP
a timiaci vplyv mal znizujuci sa podiel Gverov na byvanie vo vzt'ahu k disponibilnému prijmu domacnosti.

Podl'a dostupnych udajov bol koniec roka 2018 v znameni vyraznych aktivit na slovenskom
trhu s byvanim a nad'alej rasticich cien bytov. DalSia faza sprisnenia pristupu k Gverovym
zdrojom od zaciatku roka 2019 méZe znizit’ pocet Uspesnych Ziadatel'ov o Gver a tym aj zmiernit’ aktivity
na trhu s byvanim. To by mohlo prispiet’ aj k spomaleniu medzirocného rastu priemernej ceny byvania
v nasledujlcich stvrtrokoch.

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

2 Viac informacii o zostavovani kompozitného indexu moZno najst v analytickom komentari na
http://www.nbs.sk/ img/Documents/ komentare/AnalytickeKomentare/2017/AK41 Kompozitny index na hodno
tenie vyvoja ceny byvania.pdf.
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