V Bratislavskom kraji sa priemerna cena byvania
znizila a vo vacsine ostatnych krajov jej
medzistvrt'roény rast mierne spomalil
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V 3. stvrtroku 2017 vzrastla priemerna cena byvania v porovnani s predchadzajicim stvrtrokom o 9
EUR/m2 na hodnotu 1378 EUR/m2 , ¢o znamena medzistvrtrocny rast o 0,7 % a medzirocny rast o 6,4 %.
Ide o spomalenie rastu, ktoré je vysledkom znizenia priemernej ceny domov aj pomalsieho rastu
priemernej ceny bytov. Aktualne rast priemernej ceny byvania v porovnani s predchadzajucim stvrtrokom
spomalil vo vacsine slovenskych krajov a v Bratislavskom kraji doslo po dvoch rokoch dokonca k jej
znizeniu.

Aktualna agregovana priemerna cena byvania je este zhruba 11 % pod jej historickym maximom.
Priemerna cena bytov je v sucasnosti uz len zhruba jedno percento pod hodnotou jej historického vrcholu z
polovice roku 2008 a priemerna cena domov este okolo 12 percent pod historickym maximom. Priemerné
ceny dvojizbovych, trojizbovych a stvorizbovych bytov s vsak v sicasnosti najvyssie v doterajsej historii.

Zvysenie priemernej ceny bytov v 3. stvrtroku 2017 na 1605 EUR/m2 znamena medzistvrtrocny rast 0 0,9 %
na a na medzirocnej baze o 8,3 %. Priemerna cena bytov rastla v porovnani s predchadzajucim stvrtrokom
pomalsie na medzistvrtrocnej aj na medziro¢nej baze. K spomaleniu vyvoja priemernej ceny bytov medzi
Stvrtrokmi prispel pomalsi rast cien trojizbovych (0,4 % oproti 2 %) a stvorizbovych bytov (0,7 % oproti 1,1
%), ale aj prehlbené znizenie priemernej ceny patizbovych bytov (z -1,6 % na -2,6 %). Ceny mensich
jednoizbovych a dvojizbovych bytov rastli rychlejsie ako v predchadzajucom stvrtroku. Medzirocny rast
vsetkych typov bytov bol v 3. stvrtroku 2017 pomalsi ako v predchadzajdcom stvrtroku.

V ramci rodinnych domov sa v 3. stvrtroku 2017 znizila tak priemerna cena standardnych rodinnych domov
(0 0,7 %), ako aj priemerna cena priestrannejsich rodinnych vil (o 6 %). Medzirocne vzrastla priemerna cena
rodinnych domov o 2,3 % a v pripade rodinnych vil poklesla o 1,8 %.

Priemerna cena byvania v poslednych stvrtrokoch postupne rastla napriec slovenskymi regionmi. Aj v 3.
Stvrtroku 2017 sa zvysila medzistvrtrocne takmer vo vsetkych slovenskych regionoch, ale okrem
vychodoslovenskych regionov miernejsie ako v predchadzajicom stvrtroku. Vynimkou je Bratislavsky kraj,
v ktorom doslo k miernemu znizeniu priemernej ceny byvania (o0 0,2 %) na 1901 EUR/m2, ked'
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priemerna cena bytov stagnovala a priemerna cena domov sa znizila.

Medzirocne najvyraznejsie rastla priemerna cena byvania v Trencianskom kraji (o 18,1 %) a najmenej
vyrazne v Bratislavskom kraji (o0 4,5 %). V sUCasnosti este ani v jednom slovenskom kraji neprekrocila
priemerna cena byvania maximalnu hodnotu z polovice roku 2008. NajbliZsie k historickému maximu je
aktualne priemerna cena byvania v Bratislavskom kraji (zhruba 6 % pod historicky maximalnou hodnotou),
kym na opacnom pole je Presovsky kraj, ktorému chyba k dosiahnutiu historického maxima este takmer 24
%. Ostatné slovenské kraje su s priemernymi cenami byvania este zhruba 10 % az 15 % pod maximalnymi
hodnotami z obdobia vrcholiaceho realitného boomu.

Ani zmierneny rast cien byvania vo vacsine krajov nebol v 3. stvrtroku 2017 v dostatocnej miere
kompenzovany rastom prijmov domacnosti. Logicky sa to prejavilo v miernom zhorseni dostupnosti byvania
domacnosti na Slovensku vzhladom k historickému priemeru. Vysledkom pomalsieho rastu prijmov
domacnosti ako rastli ceny byvania je na jednej strane zmensenie obytnej plochy, ktoru si mozno za
ziskany prijem obstarat’, a na druhej strane to znamena predi(Zenie ¢asu, potrebného na splacanie
obstaranej nehnutelnosti.

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 nehnutelnosti na byvanie z dlhodobého hladiska.

Postupné otacanie kriviek podielov dlhodobych priemerov indexu dostupnosti byvania s ich priebeznymi
hodnotami signalizuje, Ze relativne zlepsovanie dostupnosti byvania sa v jednotlivych slovenskych krajoch
zastavilo niekedy na zaciatku roka 2016, kedy sa zacali ceny byvania vyraznejsie zvysovat'. V pripade bytov
sa proces relativneho zlepsovania dostupnosti byvania zacal vo vacsine slovenskych krajov zastavovat uz v
priebehu roku 2015.

Dal3i spdsob ako zhodnotit’ vyvoj ceny byvania z pohladu jej nadhodnotenia alebo podhodnotenia, ako aj z
pohladu ziskania orientacnej informacie o miere rizika spojeného s aktualnym vyvojom cien nehnutelnosti
na byvanie, je vytvorenie kompozitného indexu z viacerych pomerovych ukazovatelov.
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