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Vyvoj slovenského realitného trhu
z regionalneho pohladu

Mikulas Cdr, Ndrodnd banka Slovenska

Slovensky trh s byvanim moZno zjednodusene rozdelit na trh v okoli Bratislavy a na trh v ostatnych
castiach Slovenska. Pri hibsej analyze sa vsak moZno dopracovat k zaujimavym poznatkom o jeho
vyvoji v jednotlivych regiénoch a dokonca aj v urcitych specifickych oblastiach. V prispevku su na-
crtnuté vybrané charakteristiky na ponukovej aj dopytovej strane v oblasti byvania a viaceré aspekty

vyvoja cien byvania podla regidnov.

Relativne mlady trh s byvanim na Slovensku sa
v sUcasnosti nachadza v situacii, ked sa zazname-
nali urcité naznaky, ze sa uzatvoril jeden realitny
cyklus a dalsi sa za¢ina. V doterajsom priebehu
sme mohli identifikovat vsetky fazy realitného
cyklu. Hned po roku 2002, odkedy su k dispozicii
relevantné Udaje, nastalo obdobie velmi dynamic-
kého rastu priemernej ceny byvania, ktoré mozno
oznacit ako expanziu. Rast cien byvania vyvrcho-
lil v polovici roku 2008, ked bola zaznamenana
historicky najvyssia priemernd cena byvania, ¢o
by sa dalo povaZovat za vrchol realitného cyklu.
Nasledujuce obdobie relativne vyraznej korekcie
priemernej ceny byvania smerom nadol az do
konca roku 2009 mozno oznacit ako recesiu. Od
zaciatku druhej dekady tohto milénia bol sloven-
sky trh s byvanim pomerne dlhé obdobie v agé-
nii a priemerna cena byvania sa takmer pat rokov
priblizovala k pomyselnému cenovému dnu, ktoré
bolo dosiahnuté v 2. Stvrtroku 2014. Od polovice
roku 2014 sa zacal trh s byvanim postupne mierne
oZivovat, ¢o by sa dalo zjednodusene povazovat
za zaciatok nového realitného cyklu. V roku 2016
sa vyraznejsie zrychlil rast cien byvania a na zaciat-
ku roku 2017 sa uz zacali objavovat Uvahy o pri-
meranosti ich vyvoja vo vztahu k zakladnym eko-
nomickym fundamentom. V polovici roku 2017 sa
situacia na slovenskom trhu s byvanim relativne
upokoijila a rast cien byvania sa zacal mierne spo-
malovat. Obdobie poslednych dvoch rokov ma
viacero znakov opatovnej expanzie trhu s byvanim
na Slovensku. Takto sa v suc¢asnosti dostava este re-
lativne mlady slovensky trh s byvanim v podstate
opat do fazy expanzie v rdmci druhého realitného
cyklu a plati to aj pre jednotlivé regiony.

Dostupna udajové zakladna o vyvoji cien ne-
hnutelnosti na byvanie mé& v podmienkach Slo-
venska svoj zaciatok v roku 2002. Za prvé tri roky
su oficidlne zosumarizované len ro¢né udaje
o priemernej cene nehnutelnosti na byvanie a od
prvého Stvrtroka 2005 su uz k dispozicii aj viac
Struktrované Udaje o vyvoji cien byvania. Do-
stupné su Udaje o vyvoji priemernej ceny byva-
nia podla jednotlivych druhov nehnutelnosti na
byvanie (byty podla poctu izieb a domy v ¢leneni
na standardné rodinné domy a rodinné vily), ale aj
Udaje o priemernej cene byvania v ¢leneni podla
jednotlivych slovenskych regiénov.

VYBRANE CHARAKTERISTIKY Z OBLASTI

BYVANIA V JEDNOTLIVYCH SLOVENSKYCH

KRAJOCH

Pri hodnoteni trhu s byvanim v jednotlivych slo-

venskych krajoch je potrebné v prvom rade mat

zakladnu predstavu o celkovej demografickej

a bytovej situdcii v regiénoch. Takuto predstavu

sa pokusime vytvorit pomocou viacerych pome-

rovych ukazovatelov, ako je napr.:

e podiel obyvatelov kraja na celkovom pocte
obyvatelov v SR,

e podiel obyvanych bytov v kraji na celkovom
pocte obyvanych bytov v SR,

e vybavenost bytmi v kraji na tisic obyvateloy,

e podiel bytov v bytovych domoch v kraji na cel-
kovom pocte bytov v bytovych domoch v SR,

¢ podiel bytov v rodinnych domoch v kraji na cel-
kovom pocte bytov v rodinnych domoch v SR,

o dalsie vybrané demografické charakteristiky
v jednotlivych krajoch, ktoré mézu ovplyvhovat
trh s byvanim.
Podla posledného s¢itania obyvatelov, domov

a bytov v roku 2011 bolo na Slovensku trvalo oby-

vanych celkovo 1 776 698 bytov. Pri ziednoduse-

Graf 1 Podiel krajov na celom Slovensku podla
vybranych charakteristik
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Podla posledného scitania obyva-
telov, domov a bytov na Slovensku
pripadalo na 1 000 obyvatelov
zhruba 330 obyvanych bytov.
Slovensko patri podla tohto uka-
zovatela do skupiny krajin s nizkou
vybavenostou obyvatelov bytmi.
Vklad je v sulade s katastrdinym
zdkonom ukon sprdvy katastra,

pri ktorom vznikd, meni sa alebo
zanikd prdvo k nehnutelnostiam.
Predmetom vkladu do katastra viak
nie je len evidovanie bytov a domov,
ale aj iné skutocnosti suvisiace

s prdvami k nehnutelnostiam, a to
najmd vyhldsenie konkurzu voci
viastnikovi, zacatie vyviastriova-
cieho konania aj zacatie exekucie
predajom nehnutelnosti. V katastri
sa dalej eviduju iné stavby spojené
50 zemou pevnym zdkladom,
pozemky, chrdnené Casti prirody
akrajiny i kultarne pamiatky.

nom uvazovani o potrebe byvania podla poctu
obyvatelov by malo byt k dispozicii najviac bytov
v Presovskom kraji a v Kosickom kraji, v ktorych ma
trvaly pobyt zhruba po 15 % obyvatelov z celko-
vého poctu 5 397 036 obyvatelov na Slovensku.
Z jednoduchého porovnania podielov poctu oby-
vatefov v jednotlivych krajoch a podielov poctu
trvalo obyvanych bytov registrujeme v grafe 1 vy-
raznejsie disproporcie hlavne v uz spomenutych
regionoch, ale tiez v Bratislavskom kraji. Kym vo vy-
chodoslovenskych regiénoch sa javi pomer oby-
vatelov k obyvanym bytom ,poddimenzovany”,
tak v Bratislavskom kraji je zas ,naddimenzovany".
lov s trvalym pobytom v rdmci celého Slovenska,
ale je v hom az 15-percentny podiel trvalo obyva-
nych bytov. V ostatnych krajoch su tie diferencie
menej vyrazné.V koncentrovanejsej podobe je to
vyjadrené prostrednictvom ukazovatela o vybave-
nf obyvatelov bytmi na tisic obyvatelov.’

Dalsim uhlom pohladu na byvanie na Sloven-
sku je podiel byvania v bytoch a v rodinnych do-
moch. V tomto smere je Specificky Bratislavsky
kraj, na ktory pripada az takmer stvrtina celoslo-
venského bytového fondu v bytovych domoch
a len zhruba 7 % celoslovenského bytového
fondu v rodinnych domoch. Na druhej strane
najvyraznejsi podiel bytov v rodinnych domoch
v rdmci celého Slovenska je v Nitrianskom kraji.
V Nitrianskom, ale aj v Trnavskom kraji prevazuje
byvanie v rodinnych domoch nad byvanim v by-
toch. Struktura bytového fondu je jednym z fakto-
rov, ktory méa vplyv aj na stav a vyvoj priemernej
ceny byvania v jednotlivych regiénoch.

V suvislosti s charakterizovanim trhu s byvanim
podla regidnov je viak potrebné uviest eSte dalsi
fakt, ktory do zna¢nej miery ovplyvriuje dopyt po
byvani na regiondlnych trhoch. Mdme na mysli
saldo stahovania sa obyvatelov v jednotlivych
krajoch. Z tohto pohladu uz dlhodobejsie pre-

Graf 2 Pocet obyvanych bytov a pocet bytov
v rodinnych domoch podla krajov
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trvava najvyraznejsf ubytok v PreSovskom kraji
a v Banskobystrickom kraji, najvyssie kladné saldo
stahovania méa jednoznacne Bratislavsky kraj a dI-
hodobo kladné saldo stahovania ma aj Trnavsky
kraj.

Okrem uz opisanych charakteristik maju na regi-
onalny trh s byvanim dopad aj dalsie demografic-
ké ukazovatele, po¢nuc pérodnostou a podielom
mladych ludi vo veku od 25 rokov do 40 rokov,
ktori predstavuju tu skupinu obyvatelstva, ktord je
najviac zainteresovanda do riesenia problematiky
byvania. V poslednom obdobf je z pohladu trhu
s byvanim dolezitym faktom aj podstatny nérast
domécnosti jednotlivcov, ktory podla posledného
cenzu predstavoval uzZ viac ako tretinu vietkych
cenzovych domécnosti na Slovensku, a prispieva
tak ku zvySovaniu dopytu po byvan.

Bytova vystavba sa od posledného cenzu vyvi-
jala v jednotlivych regidnoch pomerne diferen-
covane. Jednoznacne dominuje Bratislavsky kraj,
kde sa za poslednych takmer sedem rokov zacalo
aj dokoncilo najviac bytovych jednotiek v rdm-
ci Slovenska (vy3e 30 tisic). Za nim s odstupom
nasleduju kraje, v ktorych sa za obdobie od po-
sledného s¢itania dokoncilo od 10 tisic (KoSicky
kraj) az po takmer 18 tisic (Trnavsky kraj) bytovych
jednotiek. Najmenej zacatych aj dokoncenych
bytov bolo v poslednych rokoch v Banskobys-
trickom kraji. Celkovy pocet rozostavanych bytov
bol v zavere roka 2017 v jednotlivych krajoch dost
rozdielny a napriklad v Banskobystrickom kraji
a v Zilinskom kraji az takmer na urovni v3etkych
dokoncenych bytov od roku 2011.

Obraz o aktivitach na trhu s byvanim v jednotli-
vych regidonoch nam maoze dotvorit aj informécia
0 vyvoji poctu vkladov do katastra nehnutelnosti,
a to aj napriek tomu, Ze vklad do katastra sa nety-
ka vylucne len bytov a domov.? Pohlad na graf 4
potvrdzuje okrem vieobecne zndmej regiondalnej
diferenciacie aj jednozna¢nu dominanciu Brati-

Graf 3 Pocet zacatych, dokoncenych a rozostava-

nych bytov po roku 2011
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Graf 4 Vyvoj poctu vkladov do katastra nehnutel-
nosti podla regiénov
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slavského kraja v aktivitdch v oblasti nehnutelnos-
ti v rdmci Slovenska. Druhy zaujimavy poznatok
spociva v zaznamenani znizenych aktivit s vklad-
mi do katastra nehnutelnosti v roku 2017 v po-
rovnani s predchadzajucim obdobim v takmer
vietkych slovenskych krajoch (okrem Kogického
kraja). Mensi pocet vkladov do katastra nehnu-
telnosti sa s velkou pravdepodobnostou tyka aj
bytov a domov, ¢o signalizuje zniZenie aktivit na
trhu s byvanim v jednotlivych slovenskych regio-
noch oproti predchadzajucemu roku.

O aktivitdch na trhu s byvanim sprostredkovane
vypoveda aj miera UspeSnosti realizacie nehnu-
telnosti na byvanie, ktorou sa rozumie, kolko ne-
hnutelnosti je potrebné ponuknut, aby sa jedna

Graf 5 Vyvoj uspesnosti realizdcie nehnutelnosti
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Pozndmka: Miera tspesnosti realizdcie nehnutelnosti znamend,
kolko nehnutelnosti je potrebné pontuknut, aby sa jedna z nich
predala.

z nich predala. Na zéklade dostupnych tdajov sa
pokusime ukézat orientacné posuny v Uspesnosti
realizacie nehnutelnosti na byvanie v urcitych zlo-
movych momentoch. Tymi su vrchol realitného
boomu v 2. tvrtroku 2008, dosiahnutie pomysel-
ného cenového dna v 2. Stvrtroku 2014, znamky
vyraznejsieho oZivenia trhu s byvanim v 2. Stvrt-
roku 2016 a stav na trhu s byvanim na konci roka
2017.

Bez ndroku na skimanie nejakych detailov
z grafu 5 jednoznacne vyplyva, Ze Uspesnost re-
alizicie je v jednotlivych slovenskych regiénoch
znacne diferencovana. Je tiez evidentné, Ze na
vrchole realitného boomu v polovici roku 2008
sa obchodovalo s nehnutelnostami vo vécsine
regionov tak Uspesne, ako sa to uz odvtedy nezo-
pakovalo. Daldi jednoznacny poznatok je ten, ze
najhorsia Uspesnost realizacie bola v polovici roka
2014, ked bolo dosiahnuté pomyselné cenové
dno.

V poslednych dvoch rokoch sa miera Uspes-
nosti realizacie nehnutelnosti pohybovala v rdmci
celého Slovenska na Urovni jedného predaja z pri-
blizne 6smich ponuk. V jednotlivych krajoch bola
Uspesnost realizacie diferencovana, ale v posled-
nych dvoch porovnavanych rokoch sa v podstate
nemenila. Najvacsia Uspesnost realizacie nehnu-
telnostf bola v poslednych rokoch v Bratislavskom
kraji (zrealizovany jeden ndkup zo zhruba Siestich
ponuk) a najmensia bola v Nitrianskom kraji (zre-
alizovany jeden nakup zo zhruba 25 ponuk). Slab-
Sia Uspesnost realizacie nehnutelnosti na byvanie
v Nitrianskom kraji mohla byt do urcitej miery
sposobend prevazujucou ponukou rodinnych
domov a aj nadmernymi cenovymi ocakéavaniami
ponuk nehnutelnosti na predaj v suvislosti s ohla-
senou vyznamnou investiciou v tomto regione.

Vyraznejsim diferenciatnym faktorom pri sle-
dovani Uspesnosti realizadcie nehnutelnosti na
byvanie v poslednych dvoch rokoch bol druh
nehnutelnosti. V roku 2017 doslo k vyznamné-
mu posunu v Uspesnosti realizacie vacsich bytov
a hlavne rodinnych domov a priestrannejsich ro-
dinnych vil. Pri domoch sa v poslednom obdobi
darilo predat zhruba kazdy trindsty ponukany.
Pri mensich bytoch bola Uspesnost ich realizécie
v poslednych dvoch rokoch relativne podobna,
pricom sa darilo predat zhruba kazdy piaty byt
ponukany na predaj.

Dopytova stranka trhu s byvanim je do znac-
nej miery determinovana prijmovou a celkovou
finan¢nou situaciou domacnosti. Napriek tomu,
7e sa prijmova situacia obyvatelstva na Slovensku
v poslednych rokoch zlepSovala, pri obstaravani
byvania zohravali velmi doélezitd ulohu Gverové
zdroje. K rastu zaujmu o Uvery prispelo aj ich rela-
tivne zlacnhovanie v désledku postupného znizo-
vania urokovej sadzby. Pri Gveroch na byvanie sa
Urokova sadzba zniZila zo zhruba 5,5 % na zaciat-
ku roku 2010 az pod 2 % od polovice roku 2016

Udaje o cerpani Uverov podla regiénov nie su
k dispozicii, ale Uverovy apetit domacnosti po
novych Uveroch naprie¢ celym Slovenskom gra-
doval hlavne v prvej polovici roku 2016, ked do-

3 Udaje o vyvoji Grokovych sadzieb
na uvery na byvanie mozno ziskat
na https//www.nbs.sk/sk/statis-
ticke-udaje/financne-institucie/
banky/statisticke-udaje-pena-
znych-financnych-institucii/
uvery, v Casti Poskytnuté Gvery
v aktudlnom mesiaci a ich rokové

miery —nové obchody.
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Graf 6 Vyvoj novych tverov domdcnostiam
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siahol historicky vrchol. Vyrazne k tomu prispelo
aj pokracujuce zlachovanie Uverov a ohlasené
postupné legislativne ukotvenie pravidiel na po-
skytovanie Uverov na byvanie a spotrebitelskych
uverov od zaciatku roku 2017. Aj ked sa zacal
dopyt po Uveroch od druhej polovice roku 2016
postupne stabilizovat, stéle sa nachadza na rela-
tivne vysokych drovniach. Takmer 70 % vietkych
Uverov poskytovanych domécnostiam bolo aj
v priebehu roku 2017 ur¢enych na obstaravanie
nehnutelnosti na byvanie, ¢o ovplyvriovalo aktivi-
ty na slovenskom realitnom trhu.

Z pohladu sledovanych ponukovych a dopyto-
vych charakteristik trhu s byvanim na Slovensku
mozno jednoznacne identifikovat zna¢né rozdie-
ly a aj ur¢ité disproporcie pri vybranych charakte-
ristikdch v oblasti byvania z regiondlneho pohla-
du. Z hladiska hodnotenia aktivit na slovenskom
trhu s byvanim sa potvrdzuje jednozna¢na domi-
nancia Bratislavského kraja, v ktorom je najvacsia
vystavba bytov a prebieha tam viac ako polovica
transakcif s nehnutelnostami na byvanie v ramci
celého Slovenska.

Rozsah bytovej vystavby v jednotlivych slo-
venskych regidnoch je dost vyznamne determi-
novany ich ekonomickou vykonnostou. Trochu
Specificky sa z tohto pohladu javi Presovsky kraj,
v ktorom relativne vyrazné aktivity v bytovej vy-
stavbe pravdepodobne suvisia s ich smerovanim
do podtatranského regionu. Na zaklade aktivit na
trhu s byvanim mozno okrem regionélnych roz-
dielov pozorovat aj zmenu ich intenzity v urcitych
zlomovych fazach doterajsieho realitného cyklu.

RO6zNE ASPEKTY VYVOJA PRIEMERNEJ CENY
BYVANIA V REGIONOCH

Regiondlne diferencovany trh s byvanim predpo-
kladd aj diferencovanui cenovu Uroven. Graf 7 ten-
to predpoklad jednoznacne potvrdzuje. Domi-
nanciu Bratislavského kraja (dlhodobd priemerna
cena byvania 1 666 EUR/m?) v tomto smere potvr-

20
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Graf 7 Vyvoj priemernej ceny byvania podla
regiénov (v EUR/m?)
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dzuje aj fakt, Ze len v Kosickom kraji (893 EUR/m?)
a Trnavskom kraji (838 EUR/m?) je dlhodobé prie-
merna cena byvania mierne nad polovicou hod-
noty priemernej ceny byvania v Bratislavskom
kraji, kym v ostatnych krajoch je priemerna cena
pod jej polovicou. Najnizsia priemernd cena by-
vania je dlhodobo v Nitrianskom kraji (dlhodoby
priemer 581 EUR/m?).

Na vyvoji Urovne priemernej ceny byvania
v jednotlivych krajoch je pozoruhodna relativna
podobnost trendu a vzajomnych odstupov jej
hodnoét medzi regiénmi v dlhodobom horizonte.
Pre vyvoj priemernej ceny byvania pri vietkych
regionoch plati, ze pred vyvrcholenim realitného
boomu bol jej rast strmsi v krdtkom case a po vr-
chole doslo k dlhsiemu pozvolnejsiemu znizova-
niu priemernej ceny byvania.

Prihladani vysvetleni k danej Urovni priemernej
ceny byvania v jednotlivych regiénoch treba brat
do uvahy hlavne vyssie uvedené charakteristiky
realitného trhu v regiénoch. Poradie krajov pod-
la priemernej ceny byvania dost jednoznacne
koreSponduje s ich ekonomickou vykonnostou.
Relativne vysokd priemerna cena byvania v skor
ekonomicky slabsom Presovskom kraji je pravde-
podobne znacne ovplyvnend pomerne intenziv-
nym trhom s byvanim v oblasti pod Tatrami, ¢o
zvysuje aj priemernd cenu byvania za kraj ako
celok. Pre Banskobystricky kraj je charakteristicka
pomerne plocha krivka vyvoja priemernej ceny
byvania od vrcholu realithého boomu v polovici
roku 2008. Dlhodobo najnizsia priemerna cena
byvania v Nitrianskom kraji pravdepodobne su-
visi s tym, Ze v tomto kraji prevazuje byvanie aj
obchodovanie s rodinnymi domami s relativne
nizsimi priemernymi jednotkovymi cenami ako
pri bytoch.

Z dlhodobého pohladu od roku 2006 do kon-
ca roku 2017 rastla priemernd cena byvania na
Slovensku zhruba o 4,4 % rocne. V jednotlivych
krajoch rastla priemernd cena byvania doteraz
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medzirocne zhruba od 3,5 % v Trnavskom kraji az
po 7,7 % v Trencianskom kraji. Najvyraznejsi me-
dziro¢ny rast priemernej ceny byvania bol zazna-
menany v Nitrianskom kraji za rok 2008 (43,8 %)
a najvacsi medziro¢ny pokles v Kosickom kraji
(-18,9 %) v roku 2009.

Maximalne medziro¢né rasty a poklesy prie-
mernej ceny byvania su vo viacerych slovenskych
krajoch sustredené do pomerne Uzkeho ¢asového
Useku medzi rokmi 2007 a 2009. Aj v tomto smere
su vsak medzi krajmi urcité vynimky. Tak napriklad
v Trenc¢ianskom kraji najvyraznejsie medziro¢ne
vzrastla priemernd cena byvania uz v roku 2006
a najviac poklesla az v roku 2010. Rovnako v roku
2010 najviac poklesla priemernd cena byvania aj
v Trnavskom kraji, Nitrianskom kraji a Zilinskom
kraji.

V Kosickom kraji bol zaznamenany mierny me-
dziro¢ny pokles priemernej ceny byvania este aj
v roku 2016, ale v roku 2017 uz doslo vo vsetkych
krajoch k medziro¢nému rastu priemernej ceny
byvania (od 4,4 % v Banskobystrickom kraji aZ po
13,3 % v Trencianskom kraji). Uvedené poznatky
len potvrdzuji pomerne ¢asto opakované kon-
Statovanie o znacne diferencovanom vyvoji prie-
mernej ceny byvania v jednotlivych regiénoch.

Priemerna cena byvania aj v suc¢asnosti nadalej
rastie, jej medziro¢ny rast véak mal uz v priebehu
vacsej Casti roka 2017 Uplne iné smerovanie ako
v predchadzajucich troch rokoch, ale hlavne ind
dynamiku ako v predchddzajucom roku. Tento
poznatok je dobrou sprdvou v suvislosti s hodno-
tenim rizikovosti aktudlneho vyvoja trhu s byva-
nim a hlavne priemernej ceny byvania.

V stvislosti s otazkami okolo mozného prehrie-
vania sa trhu s byvanim v jednotlivych regiénoch
sa da uvazovat viacerymi sposobmi. V prvom
momente sa nuka otdzka, ako je na tom aktudlna
priemerna cena byvania v porovnani s historicky
najvyssou cenou. Kedze nomindlne veli¢iny maju
tendenciu rast, iny pristup méze byt zaloZeny

Graf 8 Vlyvoj priemernej ceny byvania v krajoch

— 4Q2016 — 4Q2017

~ Historické maximum

Zdroj: NARKS, NBS.

na porovnani aktualneho zvysovania priemernej
ceny byvania s obdobim pred vyvrcholenim rea-
litného boomu, napr. pomocou priemerného ras-
tu za urcité obdobie.

Z grafu 8 jednoznacne vyplyva, Ze aktudlna
priemerna cena byvania v ziadnom zo sloven-
skych regionov neprekrocila svoj historicky vrchol
z polovice roku 2008. NajblizSie k nemu ma v su-
Casnosti priemernd cena byvania v Bratislavskom
kraji, kde jej chyba uz len zhruba 6 % k dosiahnu-
tiu historického vrcholu. Najviac vzdialend prie-
merny cenu byvania od jej historicky najvyssej
hodnoty v sucasnosti registrujeme v Predovskom
kraji (-30 %).

Z uvedeného vyplyva dost velky rozdiel medzi
krajmi z pohladu porovnania aktudlnych prie-
mernych cien byvania s ich historicky najvyssimi
hodnotami. V priemere za celé Slovensko je prie-
merna cena byvania este stale zhruba 12 % pod
svojim  historickym maximom. V priebehu roka
2017 priemernéd cena byvania v jednotlivych regi-
onoch v prvych troch stvrtrokoch prevazne rastla,
ale v poslednom Stvrtroku doslo k jej zniZzeniu vo
vacsine regionov (okrem Bratislavského kraja a Tr-
navského kraja). Vo vacsine krajov sa tak spomalilo
priblizovanie priemernej ceny byvania k jej dote-
rajsim najvyssim hodnotdm.

Na rastlce priemerné ceny byvania v krajoch
v ¢ase expanzie sa mozno pozriet aj prostrednic-
tvom porovnania priemerného rastu cien byvania
vo faze aktualnej expanzie a vo féze predchéa-
dzajucej expanzie. Pred vyvrcholenim realitného
boomu v polovici roku 2008 dosahoval medzi-
rocny rast priemernych cien byvania takmer vo
vsetkych krajoch pravidelne dvojciferné hodnoty.

Graf 9 Miera oZivovania cien byvania v regiénoch
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Pozndmka: Na osi x su zndzornené suradnice priemernych medzi-
ro¢nych zmien (v %) od 1. Stvrtroka 2015 do konca roka 2017 a na
osi y st zndzornené suradnice priemernych medziro¢nych zmien
od 1. stvrtroka 2006 do 2. Stvrtroka 2008.

Cisla v zdtvorkdch za oznacenim krajov predstavuji percentudiny
podiel medzi rastom priemernej ceny byvania po realitnom boo-
me a pred jeho vyvrcholenim.
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Od zaciatku roku 2015 dochadza pri ozivovani
trhu s byvanim opat k pravidelnému medziroc-
nému rastu priemernej ceny byvania, pricom
v poslednych dvoch rokoch boli v niektorych
krajoch a v urcitych Stvrtrokoch zaznamenané aj
dvojciferné hodnoty. Najvyraznejsie sa to preja-
vilo v Nitrianskom kraji, no v Bratislavskom kraji
a v Trnavskom kraji zatial vébec nebol v posled-
nych rokoch dosiahnuty dvojciferny medziro¢ny
rast priemernej ceny byvania.

V obdobi od zaciatku roku 2015 sa priemerny
medziro¢ny rast ceny byvania v jednotlivych kra-
joch pohybuje od 0,3 % v Banskobystrickom kraji
po 5,7 % v Trencianskom kraji. Je to vyrazne menej
neZ v obdobf realitného boomu (od zhruba 14 %
v Trnavskom kraji po 35 % v Trencianskom kraji).

Na grafe 9 vidno jednak zna¢nu heterogenitu
VO Vyvoji priemernej ceny byvania v jednotlivych
regionoch, ako aj mieru aktualneho oZivovania
rastu cien byvania v porovnani s obdobim pred
vyvrcholenim realitného boomu. Z grafu je zrej-
mé, ze ozivovanie medziro¢ného rastu priemer-
nej ceny byvania v poslednych rokoch vyrazne
zaostava za jej priemernym medziro¢nym rastom
pred vyvrcholenim realithého boomu v polovi-
ci roku 2008. Ceny byvania rastli najvyraznejsie
v ramci Slovenska v Trencianskom kraji tak v ob-
dobf pred vyvrcholenim realitného boomu, ako
aj v poslednych rokoch. Priemerny medziro¢ny
rast cien byvania v tomto kraji od zaciatku roku
2015 do konca roku 2017 predstavoval vsak len
zhruba 16-percentny podiel z priemerného rastu
v obdobi pred vyvrcholenim realitného boomu.
Trochu intenzivnejsie je v poslednych rokoch
vzhladom na minulost zvySovanie cien byvania
v Nitrianskom kraji (18,6 %), v Bratislavskom kraji
(21,6 %) a hlavne v Trnavskom kraji (takmer 32 %).
Banskobystricky kraj je Specificky tym, Ze kym
v hom priemernd cena byvania do polovice roku
2008 vyrazne rastla (medziro¢ne v priemere okolo
30 %), tak v poslednych rokoch dosahuje priemer-
ny medziro¢ny rast hodnotu len malo nad nulou.
Suvisito s tym, Ze v tomto regidne sa zacal realitny
trh oZivovat az v priebehu roka 2016.

Za celé Slovensko predstavuje priemerny rast
cien byvania v poslednych rokoch hodnotu 3,8 %,
oproti hodnote 22,7 % v Case realitného boomu,
¢o aktudlne znamena len zhruba 17-percentnu
priemernu intenzitu, resp. takmer 6-nasobne po-
malsie priemerné zvysovanie cien byvania v po-
rovnani so situdciou pred vyvrcholenim realitné-
ho boomu.

Z porovnania vyplyva, 7ze zvysujuci sa medzi-
ro¢ny rast cien byvania v poslednych rokoch je
kvalitativne podstatne odlisny od jeho enormné-
ho rastu do prvého polroka 2008. V jednotlivych
regidonoch je to znac¢ne diferencované a za celé
Slovensko predstavuje priemerny rast cien byva-
nia v poslednych rokoch ani nie patinovud inten-
zitu v porovnani so situaciou pred vyvrcholenim
realitného boomu.

V suvislosti s vyvojom cien byvania sa zvykne
uvazovat aj o tom, nakolko je napr. aktuélna prie-
mernd cena byvania v sulade s akousi rovnovaz-
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Graf 10 Rozdiely medzi priebeznymi a dlhodoby-
mi priemernymi cenami byvania v krajoch a SR
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nou priemernou cenou. Dost problematické je
zhodnut sa na tom, ¢o je vhodnym benchmar-
kom pre stanovenie rovnovaznej ceny byvania.
Existuje viacero moznosti, ale my sa priklonime
k relativne jednoduchému rieseniu a za rovnovaz-
nu cenu budeme povaZovat dlhodoby priemer
z priemernych cien byvania v doterajsej historii
slovenského trhu s byvanim. Viypocitame rozdiely
medzi priebeZnymi priemernymi cenami byvania
a dlhodobymi priemermi cien byvania v jednotli-
vych krajoch aj za Slovensko ako celok.

Podla grafu 10 sa da urobit urcité ziednodusené
zhodnotenie nadhodnotenia a podhodnotenia
priemernej ceny byvania za kraje a za Slovensko
ako celok. Jednozna¢nému podhodnoteniu na
zaciatku realitného trhu na Slovensku nebude-
me venovat vacsiu pozornost, kedze v tom ob-
dobf trh s byvanim sa len zacinal utvérat a tomu
zodpovedala aj cenova Urovenr nehnutelnosti na
byvanie. Aj variabilita rozdielov priemernych cien
byvania oproti ich dlhodobému priemeru medzi
krajmi bola v tom ¢ase dost vyrazna.

V ¢ase vrcholenia realitného boomu v 2. Stvrt-
roku 2008 bola priemernéd cena byvania za celé
Slovensko v porovnani s jej doterajsim historic-
kym priemerom vyssia o jednu Stvrtinu. Rozpatie
podielu priebeznych cien v rdmci krajov k ich dl-
hodobému priemeru sa v tomto obdobf pohybo-
valo od zhruba 20 % v Bratislavskom kraji az po
takmer 47 % v PreSovskom kraji. V obdobi stag-
nacie trhu s byvanim od zaciatku roku 2011 az do
zaciatku roku 2016 sa v rdmci celého Slovenska
v podstate generovala primerana priemerna cena
byvania. Od celoslovenského priemeru sa v ¢ase
stagnacie najviac odlisovalo nadhodnocovanie
v Banskobystrickom kraji, ale aj v Kosickom kraji.

Viyraznejsie rastlce priemerné ceny byvania
od zaciatku roku 2016 zacali postupne presaho-
vat svoj dlhodoby priemer a aktudlne je priemer-
nad cena byvania na Slovensku podla zvoleného
pristupu vyssia ako jej dlhodoby priemer zhruba
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0 10 %. V ramci krajov je v sucasnosti priemernd  Graf 11 Index dostupnosti byvania (HAI) podla
cena byvania nad svojim dlhodobym priemerom  regiénov
od 2 % v Presovskom kraji az po takmer 18 % vKo- -
Sickom kraji.

Na vyvoj cien byvania v regidnoch sa mozno
pozriet aj na zaklade komplexnejsieho zhodno- 150

4 Na takejto Gvahe je konstruovany
Specidlny Housing Affordability
Index (HAI) podla National Asso-
ciation of Realtors v USA. Metodika
zostavovania HAl je k dispozicii

2007 napr. na https.//www.nar.realtor/

research-and-statistics/housing-

statistics/housing-affordability-

tenia dostupnosti byvania pomocou predpokla-
danej hodnoty obstaranej priemernej nehnutel-
nosti na byvanie, redlnych finan¢nych moznosti
domdcnosti uhradit ¢ast hodnoty nehnutelnosti
hotovostou a ndslednej schopnosti bezproblé-
movo, v primeranych mesacnych splatkach, spla-
cat ziskany uUver na byvanie*

Nasa Uvaha je, v sulade s oficidlnou metodikou
zostavovania indexu dostupnosti byvania, zalo-
7end na viacerych predpokladoch. Za priemernu
nehnutelnost povazujeme taku, ktord ma 60 m?
obytnej plochy a jej priemerna hodnota sa tak
v jednotlivych regidnoch odvinie od regionalnej
priemernej ceny byvania. Pri obstaravani byvania
sa predpokladd 30-percentny vklad vlastnych
prostriedkov, predpokladana dizka splacania
Uveru na byvanie je 20 rokov a uvazuje sa s rov-
nakou aktudlnou Urokovou sadzbou na Uvery na
byvanie vo vietkych regiénoch. Predpokladame,
7e priemerna slovenskd domdacnost ma 1,2 eko-
nomicky aktivnych ¢lenov (podla posledného
cenzu), ktori poberaju oficidlne Statisticky vyka-
zovany priemerny hruby mesacny prijem, z kto-
rého je mozné na splatku Uveru na byvanie vy¢le-
nit maximalne jednu stvrtinu. Na zaklade tychto
predpokladov sa vypocita tzv. primerany prijem
(qualifying income) priemernej domécnosti. Po-
rovnanim skuto¢ného priemerného prijmu do-
macnosti s vypocitanym primeranym prijmom
domécnosti ziskame po vynésobeni ¢islicou 100
index dostupnosti byvania.

Z grafu 11 vyplyva, ze dostupnost byvania v jed-
notlivych slovenskych krajoch sa vyvijala v do-
terajsej historii nasho trhu s byvanim v podstate
velmi podobne, ale na rozdielnych Urovniach.
V obdobf vrcholiaceho realitného boomu a este
nejaké obdobie potom bola podla hodnot inde-
xu signalizovand zhorsena dostupnost byvania vo
vietkych slovenskych regiénoch. T4 sa postupne
zlepSovala a v sucasnosti je sice v jednotlivych
krajoch rozdielna, ale relativne dobrd. Najlepsia je
v krajoch, kde je priemerna cena byvania najnizsia
a znizuje sa Umerne k tomu, ako sa v jednotlivych
krajoch zvysuje priemerna cena byvania. Relativ-

ska je podla tohto pristupu v Bratislavskom kraji.

ZHRNUTIE

Potreba byvania aj bytova vystavba su v jednotli-
vych slovenskych regionoch dost rozdielne.V kon-
centrovanej podobe je to vyjadrené prostrednic-
tvom ukazovatela o vybaven{ obyvatelov bytmi
na tisic obyvatelov.

160
140

120

100 4
801 \

60

D

%

40 LN B DR B VLN BV BIVLE RS LN B BN B
2006 2007 * 2008 2009 " 2010 " 2011 7201272013 © 2014 ' 2015 * 2016 2017

— BL — TA — BC
-~ SR Zl TC
— K — PV NI

Zdroj: NBS.

Pozndmbka: Ak nadobudne HAI hodnotu 100, znamend to, Ze
domdcnost s priemernym mesacnym prijmom md presne taky
primerany prijem, ktory jej umozni zaobstarat si priemerne draht
nehnutelnost. Hodnota HAI vyssia ako 100 znamend lepsiu do-
stupnost byvania a hodnota mensia ako 100 znizenu dostupnost
byvania.

Bytova vystavba a trh s byvanim sa v jednotli-
vych regidnoch vyraznou mierou odvijaju od ich
ekonomickej vykonnosti a td ma zas jednoznacny
dopad na uroven priemernej ceny byvania. Na
vyvoji Urovne priemernej ceny byvania v jednot-
livych krajoch je pozoruhodnd relativna podob-
nost trendu a vzajomnych odstupov jej hodnot
medzi regionmi v dlhodobom horizonte.

Velké variabilita vo vyvoji priemernej ceny byva-
nia medzi regionmi aj medzi stvrtrokmi bola hlav-
ne v obdobi realitného boomu. Najvyssi medzi-
ro¢ny rast bol vtomto obdobi takmer vo vietkych
slovenskych regidbnoch minimalne dvojnasobne
vyssi (a trval kratsie) ako maximalny medziro¢ny
pokles v obdobi nasledujicej recesie.

Miera oZivovania cien byvania v poslednych
dvoch rokoch je vyrazne niZsia ako v obdobi pred
vyvrcholenim realitného boomu v polovici roku
2008. Vzhladom na to, Ze v poslednych rokoch
bol rast priemernej ceny byvania relativne dosta-
to¢ne kompenzovany rastom prijmov domacnos-
ti, Umerne sa zlepsovala aj dostupnost byvania
v jednotlivych slovenskych regiénoch. Aktudlina
priemernd cena byvania je zhruba o desatinu vys-
Sia, ako je jej dlhodoby priemer, kym v ¢ase vrcho-
liaceho realitného boomu v polovici roku 2008 to
bolo z dnesného pohladu viac az o 25 %.

Regiondlny pohlad na trh s byvanim méze po-
skytnut uzitocné informécie nielen pre radovych
obcanov, ale aj pri tvorbe rozvojovych planov
a programov regionov.

index/methodology.
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