Dynamicky nad'alej rastu hlavne ceny bytov
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Priemerna cena byvania na Slovensku vzrastla v 3. stvrtroku 2016 na hodnotu 1295 EUR/m2 . Znamena to
medzistvrtrocny rast o 1,3 % a medzirocny rast o 5,4 %. Prispel k tomu hlavne pokracujuci dynamicky rast
cien bytov.

Priemerna cena byvania je v st¢asnosti zhruba o 6 % nad hodnotou jej dlhodobého priemeru (1221 EUR/m2
). Aktualna priemerna cena byvania je vsak stale o viac ako 16 % nizSia v porovnani s maximalnou
priemernou cenou byvania z polovice roku 2008 (priemerna cena bytov je stale nizsSia o 8,4 % a priemerna
cena domov o 14,6 %).

Pre 3. stvrtrok 2016 je charakteristicky pretrvavajuci dynamicky rast priemernej ceny bytov (medzirocne o
9%z8,2%vV 2. stvrtroku) a spomalenie rastu priemernej ceny domov (02 % z 2,2 % v 2. Stvrtroku).
Medzirocne najvyraznejsie vzrastla priemerna cena jednoizbovych bytov (o vyse 11 %) a najpomalsie
priemerna cena patizbovych bytov (o zhruba 5 %).

Uroven priemernych cien byvania i ich dynamika boli aj v 3. $tvrtroku 2016 z regionalneho pohladu znacne
diferencované. Uroviiou priemernej ceny byvania jednoznacne dominuje Bratislavsky kraj s priemernou
Ceny nehnutelnosti na byvanie rastu takmer vo vsetkych regionoch (okrem Banskobystrického kraja), najma
v sektore bytov. V 3. stvrtroku 2016 najvyraznejsie medzirocne vzrastla priemerna cena byvania v
Zilinskom kraji (0 10,4 %) a v Nitrianskom kraji (0 7,8 %). V Kosickom kraji napriek miernemu narastu
priemernej ceny byvania doslo k jej medzirocnému poklesu o 3,9 % aj vd'aka bazickému efektu rastlcich
cien byvania pred rokom.

Aktivity na trhu s byvanim mozu byt doplnené informaciou o Uspesnosti realizacie jednotlivych typov
nehnutelnosti na byvanie a celkovo v jednotlivych regiénoch. Uspe$nost’ realizacie vyjadruje pocet, kolko
nehnutelnosti muselo byt ponUknutych, aby sa jedna z nich zrealizovala. V sucasnosti sa Uspesnost’ predaja
nehnutelnosti na byvanie relativne zlepsila v porovnani so situaciou pred rokom tak z pohladu typov
nehnutelnosti ako aj z pohladu regionov.

Aktualne sa predala zhruba kazda 6sma ponukana nehnutelnost’. V pripade bytov sa predal jeden z
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priblizne Siestich ponUkanych a Uspesnost realizacie sa zvysuje postupne smerom k mensim typom bytov. V
pripade domov sa v sucasnosti preda asi kazdy strnasty ponukany. Z toho vyplyva, Ze jednoznacne
Uspesnejsie sa realizuju pontkané byty ako ponUkané domy.

Z regionalneho hladiska je najvacsia Uspesnost realizacie nehnutelnosti v Bratislavskom kraji, kde sa dari
zrealizovat’ prakticky kazdud Siestu ponukani nehnutelnost’ na byvanie. Najhorsie je na tom Nitriansky kraj,
kde sa dari predat az zhruba kazd( 24. ponUkanu nehnutelnost’ na byvanie. Aktualne, ale aj dlhodobejsie
pretrvava v tomto kraji vyraznejsi problém z realizaciou ponikanych domov, ked’ sa dari zrealizovat’ len
jeden z vyse 30 ponukanych.

Vyraznejsie rastlce ceny nehnutelnosti na byvanie neboli v 3. stvrtroku 2016 v dostatocnej miere
kompenzované rastom prijmov domacnosti, o sa prejavilo v zastaveni zlepSovania dostupnosti byvania z
dlhodobého hladiska. Je to evidentné aj z nasledujlcich grafov.

Z dlhodobého pohladu sa zlepsovanie dostupnosti byvania v sucasnosti zastavilo. Dovodom je hlavne
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regionov.

Nedostatocna kompenzacia pokracujiceho dynamického rastu priemernej ceny bytov rastom prijmov je
vyraznejsia ako v pripade rastUcej celkovej priemernej ceny byvania. Teda zmensovanie dostupnosti bytov
je vyraznejsie ako zmensovanie dostupnosti byvania ako celku. Postupné mierne zmensovanie dostupnosti
bytov moZno pozorovat’ uz zhruba od polovice minulého roka prakticky vo vsetkych slovenskych krajoch.
Hodnoteny 3. stvrtrok 2016 tento trend potvrdzuje.

Pri hodnoteni dostupnosti byvania je zohladnovana hlavne prijmova situacia, poziadavka na vklad vlastnych
prostriedkov pri kipe nehnutelnosti a vyska Urokovej sadzby. V pripade skiimania primeranosti vyvoja cien
byvania nas zaujima aj sulad ich vyvoja s d’alSimi Uzko suvisiacimi fundamentalnymi ukazovatelmi. V snahe
kvantifikovat' rizika, ktoré moze vyvolat’ aktualny vyvoj cien byvania, ponikame kompozitny index podla
zahranicnych skusenosti . Ide o ukazovatel, ktory poskytuje orientacnd informaciu o miere rizika
priebezného vyvoja cien byvania s vazbou na viaceré suvztazné ukazovatele.

Pri zostavovani nasho kompozitného ukazovatela sme vychadzali z nasledujlcich vztahov:

« Cena byvania/Cena najomného,

« Cena byvania/Hruby disponibilny dochodok na obyvatela,
 Cena byvania/Deflator spotrebnych vydavkov domacnosti,
Celkovy stav Gverov/HDP a

Objem stavebnej produkcie pri vystavbe bytovych budov/HDP.

Vyvoj hodnot kompozitného indexu vyplnil v doterajsej historii slovenského realitného trhu vsetky
zvyraznené skaly, t. j. od prepadu az po cenovu realitni bublinu. Aktualne sa hodnota kompozitného
indexu na hodnotenie vyvoja ceny byvania nachadza v pasme vzostupu. Stale vsak je pod pasmom
rizikového vyvoja a relativne d'aleko od pasma realitnej cenovej bubliny. Pokracujlci rast ekonomickej
vykonnosti a snaha domacnosti este vyuzit’ relativne priaznivé Uverové podmienky vytvaraju predpoklady
pre pokracovanie rastu agregovanej ceny nehnutelnosti na byvanie aj v poslednych mesiacoch roku 2016.
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