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1 Aj SU SR, ktory za¢al konstruovat

index cien nehnutelnosti na byvanie

na zdklade jednotnej metodiky

Eurostatu, pouZiva udaje z rovnakého
zdroja, aky sa pouziva na tento tcel

v NBS.

Pravdepodobne len
prechodné zlepsenie trhu
s byvanim na Slovensku

Mikulas Car
Ndrodnd banka Slovenska

Trh s byvanim pravidelne zamestndva tak odbornd, ako aj laicki verejnost. Jednych zaujima
viac vplyv vyvoja cien nehnutelnosti na byvanie na cenovu a financnd stabilitu, pocetnejsiu
cast beZnych obcanov viak skér zaujima, ako sa dostat k byvaniu, resp. ako svoj byt ¢i dom
vyhodne predat. Vo vicsine pripadov sa trh s byvanim vyvija viac-menej v sulade s vyvojom
redinej ekonomiky. Stdva sa vsak, Ze v urcitych obdobiach nie je az taky sulad medzi predpo-
kladmi a realitou. Takto moZno hodnotit aj aktudliny rast priemernych cien nehnutelnosti na
byvanie, ked'viaceré okolnosti nahrdvaju skér ich dalsiemu znizovaniu.

Ceny byvania na Slovensku sa po dosiahnuti ma-
xima v polovici roku 2008 v nasledujucich Stvrtro-
koch aZ doteraz spravidla znizovali. Bolo to v su-
lade s logikou vzniknutych viacerych problémov
vo vonkajsom prostredi, ¢o sa prejavilo aj na zhor-
senej ekonomickej vykonnosti slovenskej ekono-
miky a nasledne aj na stagnacii trhu s byvanim
a na znizovani priemernych cien domov a bytov.
V 3. $tvrtroku 2012 vsak doslo k zvySeniu priemer-
nych cien nehnutelnosti na byvanie, ¢o vyvolava
potrebu zamyslat sa nad moznymi dévodmi.
Dovodov méze byt viac a mdzu mat vecny, ale
aj technicky charakter. K dévodom technického
charakteru sa radi predovsetkym Statistickd re-
prezentativnost Udajov, z ktorych sa vychadza pri
hodnoten( trhu s byvanim a vyvoja cien nehnu-
telnosti na byvanie. Aj ked pouzivané tdaje nie su
idedlne, kvalitnejsi zdroj Udajov zatial v podmien-
kach Slovenska neexistuje'. Netrpezlivo sa c¢aka
na schvélenie pripraveného nového katastral-
neho zadkona, ktory umozni pouZivat v podstate

Graf 1 Vyvoj priemernych cien nehnutelnosti na byvanie (v EUR/m?)
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vyCerpdvajuce Udaje o cenach nehnutelnosti na
byvanie z administrativnych zdrojov katastra ne-
hnutelnosti.

Ak zostaneme pri pouzivani dostupnych zdro-
jov Udajov, z vecnej stranky mozno analyzovat ak-
tudlny stav a doterajsi vyvoj trhu s byvanim a cien
nehnutelnosti na byvanie z viacerych aspektov.
Prispevok ponuka pohlad na vyvoj priemernych
cien nehnutelnostf na byvanie za celé Slovensko
podla jednotlivych typov nehnutelnosti a podla
regionov. K priblizeniu kvalitativnej stranky slo-
venského trhu s byvanim moze vyznamne pri-
spiet analyza miery realizacie bytov v poslednych
rokoch.

VYVOJ CIEN PODEA TYPU BYVANIA

Z aktudlne zverejnenych udajov NBS vyplyva,
7e priemerna cena nehnutelnosti na byvanie sa
v 3. Stvrtroku 2012 oproti predchadzajucemu
Stvrtroku zvysila o 13 €/m? a dosiahla Uhrnnd
hodnotu 1240 €/m?. K miernemu rastu doslo aj pri
pretrvavajucej prevahe ponuky nad dopytom po
byvani. Vyse jednopercentny medzistvrtrocny rast
priemernych cien domov a bytov znamena zéro-
vent spomalenie medziro¢ného poklesu oproti
predchadzajucemu stvrtroku o 1,7 percentudine-
ho bodu na 0,6 %. TakZe po dvoch rokoch bolo na
Slovensku zaznamenané zvydenie priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie. Aktualny nérast
takmer vykompenzoval postupné mierne znizo-
vanie priemernych cien tychto nehnutelnosti za
predchadzajuce tri Stvrtroky a priemerné ceny
byvania sa dostali tesne nad ich Uroven a v Bra-
tislave presne na uUroven z posledného Stvrtroka
2011,

Zatial ¢o priemerné ceny bytov vzrastli po
dihom case, priemerné ceny domov rasti uz
tretf Stvrtrok po sebe. Pretrvavanie zaujmu o ku-
pu domu zrejme uz dlhsie prameni aj z takmer
rovnakej cenovej naro¢nosti obstaravania byva-
nia v.domoch s porovnatelnou plochou a kom-
fortom ako v ponukanych bytoch. Pri vypocte
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Uhrnnej ceny nehnutelnosti na byvanie maju vsak
urcujucu vahu priemerné ceny bytov (vzhladom
na trojstvrtinovy podiel ponuky bytov na predaj
na celkovej ponuke nehnutelnosti na byvanie)
a az vyse 80-percentny podiel realizacii bytov na
celkovom predaji nehnutelnostf.

Co sa tyka bytov, aktudlne vzrastli priemerné
ceny takmer pri vietkych typoch (okrem dvojiz-
bovych), pricom vyraznejdie sa zvysili priemerné
ceny priestrannejsich bytov. Pri pohlade na nie-
kolko stvrtrokov dozadu mali rastovd tendenciu
priemerné ceny patizbovych a vacsich bytov,
tendenciu mierneho znizovania cien dvojizbové,
trojizbové a Stvorizbové byty a ceny jednoizbo-
vych bytov sa pravidelne striedali vo zvySovani
a znizovani uz vyse dvoch rokov. V réamci domov
s priemerné ceny priestrannejsich vil dlhodobo
0 viac ako polovicu vyssie ako priemerné ceny
standardnych domov.

Dlhodobo je vyvoj cien jednotlivych typov by-
tov znacne variabilny. Od zaciatku roku 2005 do-
sahovali na Slovensku v jednotlivych Stvrtrokoch
dost pravidelne maximalne hodnoty priemerné
ceny jednoizbovych bytov a minimalne hodno-
ty priemerné ceny Stvorizbovych bytov. Rozdiely
medzi maximalnymi a minimalnymi priemernymi
cenami jednotlivych typov bytov boli najvyraz-
nejsie v obdobi realitného boomu, ked dosaho-
vali hodnoty nad 400 EUR/m?.

V poslednych dvoch rokoch bolo rozpatie me-
dzi maximalnymi a minimalnymi priemernymi
cenami jednotlivych typov bytov relativne stabil-
nejsie ako v predchadzajicom obdobf a v sucas-
nosti dosahuje zhruba polovi¢nd hodnotu ako
v ¢ase realitného boomu. V pripade domov je si-
tudcia trochu ina. Rozdiel medzi priemernymi ce-
nami priestrannych vil a standardnych rodinnych
domov sa v poslednych dvoch rokoch zvacsuje
a v sucasnosti dosahuje vyrazne vyssiu hodnotu
(873 EUR/m?) ako v obdobi realitného boomu
v roku 2008 (822 EUR/m?).

V ramci vietkych typov nehnutelnosti na byva-
nie su ich priemerné ceny vacsinou v nepriamom
pomere k ich velkosti. Najdrahsie su jednoizbo-
vé byty a postupne sa priemerna cena spravidla
znizuje az po Stvorizbové byty. Patizbové a vacsie
byty sa uz pravdepodobne spajaju s nadstandard-
nym byvanim a ich priemerné ceny v niektorych
stvrtrokoch dosiahli najvyssie hodnoty. V rdmci
vietkych typov nehnutelnosti na byvanie su prie-
merné ceny patizbovych bytov druhé najvyssie
po priemernych cendch domov vilového charak-
teru.

Z porovnania aktudlnej Urovne cien byvania
sich Uroviiou pred realitnym boomom vyplyva, ze
terajsie priemerné ceny domov a bytov su najbliz-
Sie k Urovni v 3. Stvrtroku 2007. Priemerné ceny
bytov boli v 3. stvrtroku 2012 zhruba o patinu niz-
Sie ako v obdobi dosiahnutych maxim v polovici
roku 2008. Najvdcsie znizenie oproti maximalnym
hodnotdm zaznamenali priemerné ceny jednoiz-
bovych bytov (takmer o Stvrtinu) a najmensie zni-
Zenie priemerné ceny patizbovych bytov (zhruba
o desatinu). Aktudlne su priemerné ceny stan-
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Graf 2 Vlyvoj priemernych cien jednotlivych typov bytov a domov
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Graf 3 Vyvoj rozdielov medzi maximdlnymi a minimdlnymi
priemernymi cenami bytov (v EUR/m?)
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Pozndmka: Spodnd cast jednotlivych obdlznikov zobrazuje mini-
mdlnu a hornd ¢ast maximdInu priemernt cenu.

dardnych domov v porovnani s ich maximalnymi
hodnotami nizsie o vy3e 13% a priemerné ceny
priestrannejsich vil nizsie o takmer 5 %.

REGIONALNY ASPEKT VYVOJA CIEN
BYVANIA

Z regiondlneho pohladu je vyvoj priemernych
cien domov a bytov znacne diferencovany.
V 3. Stvrtroku 2012 sa priemerné ceny za meter
stvorcovy zvysili oproti predchadzajucemu Stvrt-
roku v piatich krajoch, v Banskobystrickom kraji
a Trencianskom kraji sa zniZili menej ako v pred-
chédzajucom stvrtroku a v Nitrianskom kraji sa
zvysenie priemernych cien v predchddzajucom
stvrtroku zmenilo na zniZenie. Najviac sa zvysili
priemerné ceny domov a bytov v KoSickom kraji
(0 4,8%), hlavne zésluhou rastucich priemernych
cien bytov v tretom koSickom okrese, a najviac sa
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2 Pri hodnoteni relativneho poklesu
si treba uvedomit, Ze ten zdvisi od
urovne priemernych cien v obdobi,
ku ktorému porovndvanie robime,
a preto najvyssi relativny pokles
nemusi zodpovedat najvyssiemu
absolttnemu zniZeniu priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie.

Graf 4 Vlyvoj priemernych cien jednotlivych typov
bytov (v EUR/m?)
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znizili v Nitrianskom kraji (0 3,9%), najma zaslu-
hou vyraznejsieho zniZzovania priemernych cien
bytov v okrese Komarno.

V porovnani s maximalnymi hodnotami prie-
mernych cien nehnutelnosti na byvanie z polovi-
ce roku 2008 su v sucasnosti priemerné ceny za
celé Slovensko nizsie o celd pdtinu, v rdmci krajov
su dost vyrazné rozdiely. Pod celoslovenskym
priemerom, s mensim poklesom oproti maximu,
sU trikraje — Banskobystricky kraj (-12,8 %), KoSicky
kraj (-15,8%) a Bratislavsky kraj (-17,79%). Najviac
nad celoslovenskym priemerom je PreSovsky kraj,
v ktorom poklesli priemerné ceny domov a bytov
oproti ich maximu v 3. Stvrtroku 2008 a7 o vyse
30 %’ V absolitnom vyjadrenf sa od 2. Stvrtro-
ka 2008 doteraz najviac znizili priemermné ceny
nehnutelnosti na byvanie v Bratislavskom kraji
(0 357 EUR/m?, resp. 0 17,7 %) a najmenej v Zilin-
skom kraji (0 111 EUR/m?, resp. o 12,8%). Tren-

Graf 6 Medzistvrtrocné zmeny priemernych cien nehnutelnosti
na byvanie v regiénoch (v EUR/m?)
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Graf 5 Vlyvoj cien nehnutelnosti na byvanie podla
regiénov (v EUR/m?)
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Ciansky kraj je charakteristicky tym, Ze aktudlne
ako jediny zaznamenal uz Siesty Stvrtrok po sebe
zniZenie priemernych cien.

Z celoslovenského pohladu sa priemerné ceny
domov a bytov od druhej polovice roku 2008 zni-
Zovali takmer nepretrzite. V uplynulych 17 stvrtro-
koch sa nezniZili len v troch stvrtrokoch, pricom
3. Stvrtrok 2012 je jednym z nich. V jednotlivych
krajoch bol tento vyvoj pomerne réznorody
a v sulade s vyvojom na celom Slovensku bol iba
Bratislavsky kraj a Trnavsky kraj.

MedziStvrtrocné zmeny priemernych cien ne-
hnutelnosti na byvanie boli v poslednych Stvrtro-
koch v jednotlivych slovenskych krajoch dost va-
riabilné (prevazne v rozmedzi +25 EUR/m?), preto
sa neda jednoznacne dedukovat, aky trend moz-
no ocakavat v najblizsich Stvrtrokoch. Vzhladom
na miernejsiu vykonnost ekonomiky a celkovy
sentiment v spolo¢nosti sa zvysenie priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie velmi nepredpo-
kladalo. Preto pri hodnoteni stc¢asnej situacie na
slovenskom trhu s byvanim je na mieste opatr-
nost a je vhodné ziskat este aj dalsie doplriujuce
informécie. Ur¢itou pomocnou indikdciou by mo-
hol byt vyvoj urcitych aktivit na trhu s byvanim.

STRUCNA CHARAKTERISTIKA AKTIVIT

NA SLOVENSKOM TRHU S BYVANIM

Uzito¢nu informéciu o aktivitdch na slovenskom
trhu s byvanim moézu poskytnut dostupné udaje
0 pocte ponuk a realizacif bytov a domov v po-
slednych Stvrtrokoch. Takto moZno porovnat mie-
ru realizacie predajov nehnutelnosti na byvanie,
ktora je dobrou kvalitativnou charakteristikou
0 vyvoji na trhu s byvanim. Mierou realizacie pre-
dajov (bytov, domov) sa rozumie podiel zreali-
zovanych bytov, resp. domov z celkového poctu
ponukanych nehnutelnosti na byvanie v percen-
tach. Tento ukazovatel viak moéze byt ovplyvneny
rozdielnym tempom vyvoja ponuk a predajov, ¢o
je potrebné mat na zreteli pri jeho interpretdcii.
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Graf 7 Vyvoj miery realizdcie bytov podla
regionov (v %)
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Z porovnania miery realizacie bytov aj domov
v 3. Stvrtroku 2012 oproti predchddzajucemu
Stvrtroku vyplyva, Ze v ramci Slovenska sa prestala
zhorsovat miera realizacie bytov a dosiahla 3,4 %.
Inymi slovami, tak ako v predchadzajucom Stvrt-
roku sa podarilo zrealizovat zhruba jeden z 27 by-
tov ponukanych na predaj. Aj v pripade domov je
za posledné dva Stvrtroky situdcia takmer rovnaka
a darf sa predat jeden zo 41 domov ponukanych
na predaj. Na prvy pohlad je to pozitivna informa-
Cia, situacia je vsak stéle horsia ako pred rokom,
ked sa darilo predat takmer kazdy dvanasty byt
a kazdy dvadsiaty treti dom ponukany na predaj.
Viac do reality vracia a k opatrnosti nabada aj po-
znatok, 7e pocet zrealizovanych predajov bytov
bol v 3. Stvrtroku 2012 v ramci Slovenska o vyse
8% nizsi ako v predchadzajicom Stvrtroku.

V jednotlivych krajoch je Uroven aj trend miery
realizacie bytov dost diferencovany. V 3. Stvrtroku
2012 sa predajnost bytov v slovenskych krajov
zlepSovala aj zhorsovala. Kym v Bratislavskom kraji
sa aktudlne realizuje takmer kaZdy osemnasty byt
ponukany na predaj, v Kosickom kraji priblizne
kazdy patdesiaty, tak v Trencianskom kraji sa v su-
¢asnosti predaj bytov takmer zastavil. Do znacnej
miery to suvisf aj s evidovanim pocetnej a rastu-
cej ponuky bytov na predaj v tomto kraji.

Na aktudlnej, relativne priaznivejsej situacii v rea-
lizacii predajov bytov v porovnan( s predchddzaju-
cim Stvrtrokom ma v rdmci Slovenska hlavny podiel
Bratislavsky kraj. Miera realizacie predajov bytov
v tomto kraji sa zlepsila v porovnani s predchadza-
jucim Stvrtrokom o 04 percentudlneho bodu na
5,5%, stdle je vsak horsia ako pred rokom (9,5%).
Ako sme uz uviedli, v 3. stvrtroku 2012 sa v Brati-
slavskom kraji podarilo predat kazdy osemndsty
byt ponukany na predaj, kym pred Stvrtrokom
zhruba kazdy dvadsiaty, ale pred rokom takmer
kazdy jedenasty byt. Aj v pripade pozitivneho
hodnotenia Bratislavského kraja plati relativizujuci
vplyv rychlejSieho poklesu poctu ponuk bytov na

Graf 8 Vyvoj miery realizdcie domov podla
regionov (v %)

— 3.Q2007
Zdroj udajov: CMN, NBS.

— 2.Q2008 3.Q2012

predaj ako poklesu poctu realizovanych predajov
bytov. Daldim délezitym relativizujucim faktorom
je tiez nizsf pocet zrealizovanych predajov bytov
v porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom.

Aktudlny rast priemernych ponukovych cien
nehnutelnosti na byvanie v Bratislavskom kraji, Tr-
navskom kraji, Presovskom kraji a Zilinskom kraji
moZe teda suvisiet aj s klesajucou ponukou bytov
na predaj. Na druhej strane vo vsetkych krajoch
s rastucimi priemernymi cenami bytov registruje-
me v 3. stvrtroku 2012 mensi pocet realizacii pre-
dajov bytov ako v predchadzajucom Stvrtroku.
Z tohto pohladu mozno uvedenu situdciu inter-
pretovat aj tak, Ze k Ziadnym vyraznejsim aktivi-
tam na trhu s byvanim v sucasnosti nedochadza.
Zaznamenana vyssia Uspesnost predaja je vysled-
kom skor vyraznejsieho zniZenia evidovaného
poctu ponuk bytov na predaj.

Graf 9 Vlyvoj miery realizdcie bytov podla regiénov (v %)
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Jar a jesen tiez zvyknu byt aj pod vplyvom
réznych akciovych ponuk najsilnejsie obdobia
z pohladu zdujmu o Uvery na byvanie. Zrealizo-
vané nakupy bytov v 3. Stvrtroku 2012 mohli byt
v mnohych pripadoch inSpirované mimoriadny-
mi ponukami developerov ¢i Uverovych institucif,
aj ked tie aj nadalej zotrvavaju na obozretnom
pristupe pri poskytovani Uverov na nehnutel-
nosti. Mézu za tym byt aj dalsie faktory, ktoré naj-
lepSie odhali ¢as. Takto sa mozu tretie Stvrtroky
typologicky javit aj ako Stvrtroky s potencidlne
rastucimi cenami bytov v porovnani s predcha-
dzajucim Stvrtrokom. Urcity argument pre taku
Uvahu ponuka uz uvedeny priklad z 3. Stvrtroka
2010, ked tiez doslo k zvy3eniu priemernych cien
domov a bytov po ich permanentnom znizovani
v predchddzajucich 6smich stvrtrokoch a potom
nasledovalo opatovné znizovanie pocas siedmich
stvrtrokov. Urcitd rolu v tomto smere méze zohré-
vat aj vyraznejsia sezénnost vo vyvoji cien byva-
nia v tretich Stvrtrokoch.

Aktudlne zvysenie priemernych cien nehnutel-
nosti na byvanie a parcidlne pozitivne signaly na
trhu s byvanim treba hodnotit komplexne a treba
pockat na vyvoj v najblizsich mesiacoch. Aktudlna
ekonomicka situdcia a od nej sa odvijajuce ocaka-
vania obyvatelstva totiz momentélne slovenské-
mu trhu s byvanim velmi nepraju a ani v najbliz-
som obdobi nemozno ocakdvat zasadny zvrat.
Potreba byvania na Slovensku, dand zloZzenim
obyvatelstva, rasticou rozvodovostou, zaostava-
nim vo vybaveni obyvatelstva bytmi za eurdp-
skym priemerom a dalsimi faktormi, predstavuje
vsak znacny potencial mozného buduceho oZive-
nia slovenského trhu s byvanim. Reédlne existuju-
ca, ale odkladana realizicia zabezpecenia byvania
je dolezitym faktorom pre optimisticky vyhlad slo-
venského trhu s byvanim a tym aj indpiraciou pre
potencidlnych investorov a developerov.

ZAVER

Urcité naznaky pozitivneho vyvoja na slovenskom
trhu s byvanim prostrednictvom zvy3enia prie-
mernych cien nehnutelnosti na byvanie v 3. Stvrt-
roku 2012 a zastavenia znizovania miery realizacie
bytov su pomerne silno relativizované rychlejsim
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poklesom poctu ponuk bytov na predaj, ako je
pokles poctu realizovanych predajov bytov. Dal-
$fm argumentom pre opatrné hodnotenie aktual-
neho trhu s byvanim je nizsi pocet zrealizovanych
predajov bytov v porovnani s predchadzajicim
stvrtrokom. Preto zaznamenana vyssia aktudlina
Uspesnost predaja bytov je pravdepodobne vy-
sledkom skér vyraznejsieho zniZzenia evidované-
ho poctu ponuk bytov na predaj. Uvedené sku-
to¢nosti mozno interpretovat aj tak, ze k Ziadnym
vyraznejsim aktivitdm na trhu s byvanim na Slo-
vensku v sucasnosti nedochadza.

Roznorody vyvoj priemernych cien nehnu-
telnosti na byvanie v poslednych Stvrtrokoch aj
v ekonomicky vykonnejsich slovenskych regi-
onoch nedédva moznost spolahlivo odhadnut
trend trhu s byvanim a dalsieho celkového vyvoja
priemernych cien domov a bytov v najblizsom
obdobi. Po zohladneni doterajsich poznatkov
o ,silnejsich” tretich Stvrtrokoch a ,slabsich” Stvr-
tych Stvrtrokoch mozZno hodnotit aktudline zvy-
Senie priemernych cien domov a bytov skor ako
prechodné zlepsenie slovenského trhu s byva-
nim. Tato Uvaha zohladnuje aj vplyv vonkajsieho
prostredia na socidlno-ekonomicku situaciu a na
celkové ocakdvania a mozné spotrebné spravanie
obyvatelov Slovenska v najblizséom obdobi.

Relativne pozitivny vyvoj slovenskej ekonomiky
v sucasnych pomerne Zzlozitych eurdpskych po-
meroch je vysledkom skor exportnych aktivit ako
doméceho dopytu. Stagnacia zamestnanosti a niz-
ky rast nominélnych miezd negativne pdsobia na
spotrebu doméacnostia ak k tomu pripocitame po-
malsiu spotrebu verejnej spravy v dosledku konso-
lidacie verejnych financif, pozndme priciny aktual-
neho nepriaznivého vplyvu domaceho dopytu na
vykonnost slovenskej ekonomiky. Aj vzhladom na
nepriaznivy vyvoj indikatorov sentimentu sa v naj-
blizSom obdobi neda ocakévat zasadné zlepsenie
ani na ponukovej strane v oblasti investi¢nej akti-
vity firiem. Uvedené skuto¢nosti nevytvéraju pod-
mienky na priaznivy vyvoj ani na trhu s byvanim.
Preto moZno ocakdvat jeho dalsiu stagnéciu, ktora
bude v najblizsom obdobi s velkou pravdepodob-
nostou sprevadzana skor znizovanim priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie.



