Zlacnovanie bytov sa skon €ilo
Mikulas Car - hnonline.sk, 9. 11. 2012

V porovnani s polovicou roku 2008 sl v su  €asnhosti priemerné ceny za celé Slovensko nizSie o
celd patinu.

Ceny byvania na Slovensku sa po dosiahnuti ich maxima v polovici roku 2008 v nasledujucich
Stvrtrokoch az doteraz spravidla zniZovali. Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v 3. Stvrtroku
2012 vSak mierne vzrastli aj pri pretrvavajucej prevahe ponuky nad dopytom po byvani.

Pre vyvoj priemernych cien byvania je rozhodujlci vyvoj cien bytov. Tie totiz dominuju tak v ponuke
(aktualne pripada zhruba 75 % na byty z celkového poctu ponuk nehnutelnosti na byvanie), ako aj pri
samotnom uzatvarani transakcii (az okolo 85 %). Kym priemerné ceny bytov sa aktualne zvysili po
dvoch rokoch, priemerné ceny domov sa zvySuju uz treti Stvrtrok za sebou.
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niekolko Stvrtrokov dozadu mali rastovu tendenciu priemerné ceny patizbovych a vacsich bytov,
tendenciu mierneho zniZovania cien dvojizbové, trojizbové a Stvorizbové byty a ceny jednoizbovych
bytov sa pravidelne striedali vo zvySovani a v zniZovani uz vySe dvoch rokov. Priemerné ceny
priestrannejSich vil dlhodobo o viac ako polovicu vySSie ako priemerné ceny Standardnych domov.
Regionalny poh Fad

Z regionalneho hladiska je vyvoj priemernych cien domov a bytov zna¢ne diferencovany. V 3. Stvrtroku
2012 sa priemerné ceny Stvorcového metra zvysili oproti predchadzajucemu Stvrtroku v piatich krajoch,
kym v troch krajoch dsa zniZzovali. Najviac sa aktualne zvysSili priemerné ceny domov a bytov v
KoSickom kraji (0 4,8 %) a najviac sa zniZili v Nitrianskom kraji (0 3,9 %). V porovnani s maximalnymi
hodnotami priemernych cien nehnutelnosti na byvanie z polovice roku 2008 su v su¢asnosti priemerné
ceny za celé Slovensko niZSie o cell patinu, avSak v rdmci krajov s dost vyrazné rozdiely. Pod
celoslovenskym priemerom, s menSim poklesom oproti maximu, su tri kraje (Banskobystricky s -12,8
%, KoSicky s -15,8 % a Bratislavsky s -17,7 %) a najvyraznejSie nad celoslovenskym priemerom je
PreSovsky kraj, v ktorom klesli priemerné ceny domov a bytov oproti ich maximu v 3. Stvrtroku 2008 az

o vySe 30 %.
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Trh ozil?

ZvySenie priemernych cien nehnutelnosti na byvanie sa moze spajat’ s ozivovanim slovenského trhu s
byvanim v niektorych regionoch. Vzhfadom na skdsenost z 3. Stvrtroka 2010, ked' po jednorazovom
miernom zvySeni priemernych cien domov a bytov nasledovalo zniZzovanie v nasledujicich Stvrtrokoch,
je pri predpovediach dalSieho vyvoja namieste opatrnost.

LepSi predaj alebo...

Celkom uzito€nu informaciu mdzu poskytnut dostupné Gdaje o pocte ponuk a realizacii bytov a domov
v poslednych Stvrtrokoch. Takto je moZzné porovnat mieru realizicie predajov nehnutelnosti na
byvanie, ktor4 je dobrou kvalitativhou charakteristikou o vyvoji na trhu s byvanim. Mierou realizacie
predajov (bytov, domov) sa rozumie podiel zrealizovanych bytov, resp. domov z celkového poctu
ponukanych nehnutelnosti na byvanie v %. Uvedeny ukazovatel méze byt ovplyvneny rozdielnym
tempom vyvoja ponuk a predajov, €o je potrebné mat na zreteli pri jeho interpretacii.

Z porovnania miery realizacie bytov aj domov v 3. Stvrtroku 2012 oproti predchadzajacemu Stvrtroku
vyplyva, Ze v rdmci Slovenska sa zvySila miera realizacie bytov o 1,1 percentuédlneho bodu na 4,8 %.
Inymi slovami, kym v 2. Stvrtroku 2012 sa podarilo zrealizovat jeden z 27 ponukanych bytov na predaj,
aktudlne sa dari predavat jeden z 21 ponukanych bytov. V pripade domov je za posledné dva Stvrtroky
situdcia takmer rovnaka a dari sa predat jeden zo 41 ponukanych domov na predaj. Do reality nas vSak
vracia a na opatrnost nabada poznatok, Ze pocet zrealizovanych predajov bytov bol v 3. Stvrtroku 2012
v ramci Slovenska o vySe 8 % nizSi ako v predchadzajucom Stvrtroku. Za aktualnou vaésou
UspeSnostou realizacie nehnutelnosti na byvanie je hlavne vyrazne zniZzen& ponuka bytov na predaj.

V Bratislave je to lepSie

Na aktudlnej relativne priaznivejSej situacii v realizacii predajov bytov méa hlavny podiel Bratislavsky
kraj, v ktorom je miera realizacie predajov bytov lepSia nielen v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom, ale aj lepSia ako pred rokom. Znamena to, Ze v 3. Stvrtroku 2012 sa podarilo predat kazdy
trinasty byt ponukany na predaj, kym pred Stvrtrokom a pred rokom to bol zhruba kazdy dvadsiaty byt
ponukany na predaj. Aj v pripade pozitivneho hodnotenia Bratislavského kraja plati relativizujici vplyv
rychlejSieho poklesu poctu ponuk bytov na predaj ako poklesu poctu realizacii predajov bytov, ako aj

vplyv niZSieho poctu zrealizovanych predajov bytov v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom.



Priemerné ceny bytov (v EUHgmiy
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Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie (Stvrtrocne v EUR/m?)
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Necakajme zasadny zvrat

Aktualne zvySenie priemernych cien nehnutelnosti na byvanie a parcidlne pozitivne signaly na trhu s
byvanim treba hodnotit komplexne. Ekonomickd situacia a od nej sa odvijajuce oCakavania
obyvatel'stva totiz momentalne slovenskému trhu s byvanim velmi nepraju a ani v najblizSom obdobi
nemozno oCakavat zasadny zvrat. AvSak potreba byvania na Slovensku, dana zloZenim obyvatelstva,
rasticou rozvodovostou, zaostavanim vo vybaveni obyvatelstva bytmi za eurdpskym priemerom aj
dalSimi faktormi, predstavuje zna¢ny potencidl mozného buduiceho oZivenia slovenského trhu s
byvanim. Po zohladneni vyrazného vplyvu vonkajSich faktorov na otvorenu slovenskid ekonomiku a
akceptovani vSeobecnej zhody odbornikov ohladne o¢akavaného zniZenia jej vykonnosti v roku 2013

sa neda ocakavat zasadné zlepSenie na trhu s byvanim. Preto v nasledujicich Stvrtrokoch mozno



oCakavat pokraCovanie stagnacie na strane dopytu po byvani, ¢o bude sprevadzat aj stagnacia az

zniZzovanie priemernych cien nehnutelnosti na byvanie.



