Slovenské byty potrebuju nové impulzy
Mikulds Cér - etrend.sk, 3. 8. 2012

Aktualne zverejnené tidaje o vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie signalizuju, Ze slovensky trh s
byvanim sa stale hl'ad, ¢o si zasluhuje obzretie sa za jeho doteraj$im vyvojom, ako aj tvahu o tom, ¢o

moze prispiet k jeho oziveniu.

Trh s byvanim ma tendenciu dost vyrazne stvisiet s vyvojom ekonomickej vykonnosti krajiny, ¢o mozno
pozorovat prostrednictvom vyvoja nominalneho HDP a priemernych cien nehnutelnosti na byvanie. V
jednotlivych fazach ekonomického cyklu je v§ak pre vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie prizna¢na
vyraznejsia variabilita ako pre vyvoj ekonomickej vykonnosti. Nominalny HDP rastol na Slovensku v
priebehu rokov 2005 az 2011 v jednotlivych stvrtrokoch v priemere o viac ako 6 % a ceny nehnutel'nosti
v priemere o0 4 %. Z doterajsieho cyklického vyvoja slovenského trhu s byvanim mozno vsak zistit, Ze v
tzv. lepsich ¢asoch (roky 2006 az 2008) pri priemernom raste HDP okolo 11 % rastli ceny nehnutelnosti
v jednotlivych Stvrtrokoch medziro¢ne v priemere o viac ako 20 %. V tzv. horsich ¢asoch pri
ekonomickej recesii, resp. pri relativne nizSom priemernom medziro¢nom raste HDP (do 5 %) sa vyvoj
cien nehnutelnosti na byvanie medziro¢ne pohyboval radovo v priemere na trovni o 7 az 8

percentualnych bodov nizsie.

Graf 1: Medziroéné zm eny HDP a cien nehnutelnosti na byvanie (v %)
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Plazivé znizovanie priemernych cien nehnutel'nosti na byvanie v poslednych dvoch rokoch, z ktorého
rezultuje v jednotlivych Stvrtrokoch aj ich pravidelny medziro¢ny pokles, mozno povazovat za vonkajsi
prejav stagnécie slovenského trhu s byvanim. Udaje za posledné stvrtroky naznacuji, ze pre kladny
medziroc¢ny rast priemernych cien nehnutelnosti na byvanie nepostacéuje ani zhruba 5 %-ny medziro¢ny

nominalny rast HDP. Teda ani relativne priaznivy vyvoj slovenskej ekonomiky v poslednych Stvrtrokoch



nie je v sicasnych zlozitych podmienkach dostato¢nou zarukou na pozitivne ocakavania a na vyraznejsie
spotrebné a investi¢né spravanie sa obyvatel'stva. Hlavnou pri¢inou tohto stavu je predovsetkym
rezonujuica neistota na trhu prace a mensia ochota domacnosti, resp. znizena moznost uvazovat o
uverovych zdrojoch na obstaranie si byvania. Aj tieto skutocnosti prispievaji k tomu, Ze slovensky trh s

byvanim preziva zlozité Casy, v ktorych viacero faktorov dopyt po byvani skor utlmuje, ako podnecuje.

Celkom dobrt vypovednt hodnotu o vyvoji slovenského trhu s byvanim majt informacie o miere
uspesnosti realizacie predajov nehnutelnosti na byvanie. Z dostupnych tidajov o ponukach a realizacii
predajov bytov vyplyva dost nepriaznivé zistenie, Ze aj v poslednych Stvrtrokoch pokracovalo
zhorSovanie transakcii s pontikanymi bytmi na predaj. Z porovnania podielov zrealizovanych bytov z
celkového poctu pontikanych bytov vyplyva, ze kym este v 1. §tvrtroku 2011 sa v priemere na Slovensku
podarilo zrealizovaf predaj takmer kazdého dvanasteho pontikaného bytu, tak v 2. Stvrtroku 2012 sa
podarilo tspesne predaf az kazdy dvadsiaty siedmy pontikany byt. Je az zdhadou, Ze tak vyrazny pretlak
ponuky nad redlnym dopytom len pomerne minimalne koriguje Groven priemernych cien bytov v
poslednych stvrtrokoch. Za posledny jeden a pol rok sa priemerné ceny domov a bytov znizili na
Slovensku len o necelych 40 EUR/m2, pricom v obdobi najvacsieho boomu (od 1. $tvrtroka 2007 do 2.

stvrtroka 2008) vzrastli priemerné ceny za rovnaky casovy tsek az o 452 EUR/m2.

Graf 2: Vyvojmiery realizicie predajov bytov podfa
regidénov
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Z grafu 2 je zrejmé, Ze vyvoj miery realizacie predajov bytov je uz niekolko $tvrtrokov nepriaznivy vo
vSetkych slovenskych krajoch, ale existuju aj urcité regionalne Specifika. Aktualne sa relativne
shajuspesnejsie” dari predavat byty v Bratislavskom kraji a PreSovskom kraji, kde sa pred4ava zhruba
jeden z 20 pontikanych bytov na predaj. Pre porovnanie na zaciatku roku 2011 sa v Bratislavskom kraji
darilo predaf asi kazdy dvanésty pontikany byt na predaj a v PreSovskom kraji asi kazdy siedmy byt.
Zaujimavo sa vyvijala situacia v KoSickom kraji, kde sa ozZiveny zaujem o kapu bytov z polovice roka
2011 v zavere roka prepadol a v tomto slabom trende pokracuje realizacia predajov bytov aj v prvych
dvoch stvrtrokoch 2012. Miera realizacie predajov bytov je podl'a dostupnych tidajov jednoznacne
najnizsia v Tren¢ianskom kraji a len nepatrne lepsia situacia v realizacii predajov bytov je aktuédlne v
Nitrianskom kraji. Aj ked’ je v poslednych dvoch menovanych krajoch evidentny znizujuici sa pocet
realnych predajov bytov v poslednych dvoch §tvrtrokoch, nizka miera realizacie predajov je vsak v
tychto krajoch do znac¢nej miery ovplyvnena aj vyraznejsie rasticim poctom pontk bytov na predaj, ako

tomu bolo v ostatnych slovenskych krajochi.

Jednou z pricin znizujiceho sa po¢tu uskutocnenych transakeii spojenych s obstaravanim byvania st aj
chybajice finan¢né zdroje ¢i uz vo forme hotovosti alebo v podobe r6znych tiverov na byvanie.
Obstaravanie byvania prostrednictvom hotovosti je v si¢asnosti vel'mi ojedinelé, preto v stuvislosti s
realitnym trhom sa ma zmysel zaoberat skor dostupnostou a celkovymi taverovymi podmienkami

finanénych instithcii, ktoré poskytuji Gvery na byvanie.

Dostupnost tverov na byvanie sa na Slovensku vyznamne zlepsila po prichode hypotekarneho
uverovania. Od zaciatku roku 2009 po vstupe Slovenska do eurozony majt aj arokové sadzby pri
uveroch na byvanie skor zostupni tendenciu, ¢o tiez prispelo k vyraznému rastu objemov tverov v
sektore domacnosti za Gcelom obstaravania byvania. Aj napriek zniZovaniu sa irokovych sadzieb pri
uveroch na byvanie, Slovensko sa v§ak dlhodobo zaraduje medzi krajiny s nadpriemernymi arokovymi
sadzbami v ramci EU. Aktuélne st tirokové sadzby pri tiveroch na byvanie na Slovensku o viac ako

tretinu vyssie ako je priemer v krajinach eurozony.

Graf 3: Aktualne Grokové miery pri Gverach na byvanie vEU
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Slovenské uverové institucie aj po vstupe Slovenska do eurozény zachovavaji v podstate rovnaky
diferencial medzi trokovymi sadzbami pri veroch na byvanie voci ich priemeru v ramei krajin
eurozony (cca 1,4 percentualneho bodu) v neprospech klientov tiverovych institacii posobiacich na
Slovensku. Z uvedeného vyplyva, Ze priestor na zlepSenie tverovych podmienok pre zaujemcov o tvery
na byvanie na Slovensku existuje. Z pohl'adu klienta je teda rieSenim d’alSie zniZenie tirokovych sadzieb
a uvolnenie averovych podmienok pri poskytovani iverov na byvanie, avSak z hl'adiska tverovych
institacii a celkovej financ¢nej stability nie je uvedené riesenie az tak jednoznac¢né. S tivermi na byvanie
mozu byt vo vSeobecnosti spojené aj urcité rizika, ktoré mozu so ,zlepSovanim® tverovych podmienok
viest az k zhorseniu stability finan¢ného sektora. Hlavné riziko zvykne byt spojené s poskytovanim
nedostato¢ne zabezpecenych tverov na byvanie. Nastastie tiverové instittcie posobiace na Slovensku st
pri tveroch na byvanie dost obozretné a nemaju vyraznejsie problémy s navratnostou pozi¢anych

prostriedkov na tento tcel.

Urcity priestor na zlepsenie pristupu zaujemcov k tverovym zdrojom na byvanie sa vytvara zvySovanim
konkurenc¢ného prostredia medzi Gverovymi institticiami. Uz dva roky zaznamenavaja najvacsie
prirastky iné Gvery na nehnutelnosti a si poskytované castejsie ako klasické hypotekarne avery.
Napriek rastiicej konkurencii (Gvery na byvanie poskytuje aktualne az 19 institticii) maji v sticasnosti 4
uverové institicie urcujici az 75-percentny podiel na trhu s Gvermi na byvanie. K zvySeniu konkurencie
a k ziskaniu vyhodnejsich tiverovych podmienok mozu prispiet aj slovenski spotrebitelia tym, Ze nebud
konzervativne zotrvavat v tej istej povodnej banke, ale bud viac ochotni hl'adat a akceptovat

vyhodnejsie iverové podmienky v d’alsich averovych institaciach.

Demografické udaje o vekovom zloZeni obyvatel'stva signalizujt pretrvavajacu potrebu byvania
slovenskych domacnosti. NajpocéetnejSimi skupinami slovenského obyvatel'stva st aktualne muzi a Zeny
vo veku od 25 do 40 rokov, v ktorych su sastredeni hlavni potencialni zdujemcovia o vlastné byvanie. Z
pohl'adu trhu s byvanim je vel'mi délezitym impulzom pre investorov a developerov aj stale vysoka
rozvodovost, vysoky podiel mladych I'udi byvajicich s rodi¢mi a najnizsia miera vybavenia obyvatelov

Slovenska bytmi v ramci EU.

Ak sa vratime k vyssie uvedenym tvaham, dospejeme k zaveru, Ze sa daji aspon ramcovo nacrtnat
oblasti, ktoré predstavuju dolezité impulzy pre rozvoj momentalne stagnujaceho trhu s byvanim.
Urcujticim a nenahraditelnym podnetom pre rozvoj trhu s byvanim je trvalejSie udrzatel'na primerana
ekonomicka vykonnost, ktora jednozna¢ne determinuje také konkrétne atribtity ako zamestnanost,
aktualnu prijmovu situaciu domacnosti i ich ocakavania do budacnosti, ako aj odvahu zadlzit sa v

pripade rozhodovania o investovani do byvania.

Dolezity podnet, ktory by mohol v sti¢asnosti prispiet k oziveniu trhu s byvanim na Slovensku, je v
rukach vlastnikov, developerov a sprostredkovatelov byvania, a tym je redukcia aktualnych

priemernych cien byvania niekde k ich irovni na zaciatku roku 2007. Je to vS§ak odvazna tivaha, ktora je



v rozpore so zaujmami niektorych najviac zainteresovanych subjektov na trhu s byvanim a jej naplnenie

pri terajSom tempe znizovania cien byvania by trvalo este niekolko rokov.

Dalsi impulz na ozivenie trhu s byvanim maja v rukach aj tiverové institticie v ramci svojej tverovej
politiky pri urcovani ceny a podmienok poskytovania tiverov. Ako uz bolo vyssie uvedené, jednotlivci a
domacnosti maja realnu potrebu zvysovat svoju spotrebu spojent s byvanim, ale narazajt pritom na

problém, Ze nie st ochotni a casto ani schopni zvySovat svoje zadlZenie.

Urc¢ite mozno uvazovat o celom rade d’al§ich konkrétnych a mozno aj vel'mi ac¢innych impulzov, ktoré

vSak mozno pri troche tolerancie zaradit do vyssie naznacenych Sirsich oblasti.

Mikulas Car, oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS.

1 Nadpriemerny prirastok dokoncéenych bytov v uvedenych krajoch vykazuje aj oficialna Statistika podla
ktorej sa v Trencianskom kraji dokoncilo v 1. §tvrtroku 2012 o takmer 10 % viac bytov ako v rovnakom
obdobi pred rokom a v Nitrianskom kraji bol medziro¢ny rast poctu dokonéenych bytov eSte vyraznejsi
(30 %). V priemere za celé Slovensko pocet dokoncenych bytov v 1. §tvrtroku 2012 medziroc¢ne poklesol

o takmer 18 % a v Bratislavskom kraji az o takmer 38 %.



