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Nehnutelnosti a transmisny mechanizmus

»,Nehnutelnosti su hlavnym prvkom bohatstva v celom sitkromnom sektore,“ zdoraznil na Gvod Car. Ako
dodal, financné institicie mozu v nich prostrednictvom Gverov i inych nastrojov drzat’ znacné expozicie.
Na jednej strane likvidita na trhu s realitami a volatilita ich cien (27,3 %) byva omnoho nizsia ako pri
akciach (45,5 %), Co suvisi s ich obchodovatelnostiou. Na druhej strane cenovy pokles trva pri
nehnutelnostiach v porovnani s akciami zvycajne o rok a pol dlhsie.

Vyraznejsie cenové pohyby - obzvlast smerom nadol oznacované ako ,,prasknutie realitnej bubliny* -
predstavuju vsak podla Cara riziko pre celkovu finanénd stabilitu. Potencialne negativne vplyvy
nehnutelnosti na transmisny mechanizmus vidi v tom, Ze sa mozu stat’ zdrojom pordch v transak¢nom
mechanizme (kolateral, likvidita, kapitalova primeranost’, nesplacanie Gverov).

Popri individualnych, ako recnik poukazal, existuju aj strategické dovody zaujmu o nehnutelnosti a realitny
trh. Jednym z najvaznejsich je potreba zistovania Udajov, konstrukcie cenovych indexov a poznania
vplyvov nehnutelnosti a realitného trhu na cenovl a sucasne celkovd financnu stabilitu. Tieto otazky
nastolila v oktobri 2003 uz washingtonska spolocna konferencia MMF a BIS a neskor konferencia v Bostone
(2011), pocas ktorej sa séf centralnej banky USA Ben Bernanke postavil proti krajne uvolnenej menovej
politike Alana Greenspana. ,,Centralne banky by svojou menovou politikou teoreticky mohli podporovat’
dlhodobu finanénd stabilitu a zasahovat’ proti vzniku bublin nadhodnotenych cien na trhoch investi¢nych
aktiv. Vhodnejsia na tento Ucel je vsak regulacia,“ zacitoval Bernankeho Car.

P6sobenie dopytovych a ponukovych faktorov

Aktualny trh s byvanim charakterizuje z pohladu Mikulasa Cara prevaha ponuky nad dopytom, preto

evvy

vseobecné spomalovanie vykonnosti ekonomik a nie prilis optimistické ocakavania ludi maju skor tlmiaci
vplyv aj na slovensky trh s nehnutelnostami. Urcité pozitivne impulzy mozno predpokladat’ najskor v
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ekonomicky vykonnejsich regionoch - predovietkym v Bratislavskom, Trnavskom, Zilinskom a KoSickom
kraji,“ uviedol Car, ktory v dalSich stvrtrokoch ocakava len minimalne zmeny vo vyvoji priemernych cien
domov a bytov, a to skor smerom k d’alSiemu zniZovaniu.

MozZné vplyvy dopytovych a ponukovych faktorov na trh s byvanim zaclenil Car do niekolkych skupin.
Na strane dopytu:

« socialno-demografické (pocet obyvatelstva, resp. jednotlivych vekovych skupin populacie, pocet
hospodariacich domacnosti, pérodnost’, imrtnost’, sobasnost’, rozvodovost’, potreba byvania),

« socialno-ekonomické (vykonnost ekonomiky, zamestnanost’, prijmova a dochodkova situacia
domacnosti, kupyschopnost obyvatelstva),

« socialno-politické (Statna bytova politika, subvencna politika podpory byvania),

« Uverovo-financné (miera Uspor, dostupnosti Uverov, ich podmienky, vyska Urokovych mier, miera
Gverového zat'azenia a rizikovosti).

Na strane ponuky:

« GUzemné a legislativno-pravne (miesto bytovej vystavby v UP miest a obci, dostupnost’ stavebnych
pozemkov, legislativna dostupnost’ a podpora bytovej vystavby),

« technicko-ekonomické (miera kapitalu vloZzena do bytovej vystavby, podiel bytovej vystavby na
stavebnej produkcii, pocCet zacatych, dokoncenych a rozostavanych bytov, ich Ubytky, ceny
stavebnych prac a stavebnych materialov).

Ked' NBS a Statisticky urad SR nie su zajedno...

Podla Cenovej mapy nehnutelnosti (CMN) patrili medzi niektoré charakteristiky slovenského trhu s byvanim
v roku 2011 rychlejsie rastlca ponuka ako realizacia predajov bytov, ktoré zaznamenali postupné
znizovanie Uspesnosti, relativne slaba vyjednavacia pozicia kupujlcich v Tren&ine, Trnave, Ziline a v
Banskej Bystrici, silnejsia zase v Bratislave, ako aj o nieco vyssSia Uspesnost’ predajov mensich bytov.

Pri vypocte indexov cien nehnutelnosti na byvanie dochadza vsak aj k niektorym rozdielnym vysledkom,
ktoré podla Cara vyplyvaju z odlisnosti pouzitych metodik.

Predmet odlisnosti NBS SU SR
Pouzité zdrojové Udaje povodné Udaje NARKS konsolidované udaje Datalan
Priemerné ceny domov a vil vypocet podla vlastnej metodiky konsolidované udaje Datalan
Vychodiskovy typ ceny ponukové ceny realizacné ceny
Vazenie na zaklade poc¢tu zaznamov poctu zrealizovanych transakcii
dvojstupnova:
Pouzita vahova schéma 1. poCet zaznamov o ponukach jednostupnova

2. vaha regionu v ramci SR
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Na zaver sa predstavitel NBS dotkol vypoctu potencialnych zdrojov na zistovanie cien rezidencnych
nehnutelnosti na Slovensku. Medzi ne zaradil Statisticky trad SR (oficialny narodny gestor cenovych
Statistik), databazy realitnych kancelarii, kataster nehnutelnosti a Uverové institlucie, z idajov ktorych
vznikol na podnet Slovenskej bankovej asociacie pilotny projekt na vytvorenie databazy Uverov na byvanie.

V d’alsej casti postprodukcie prinesieme najhodnotnejsie myslienky z vystipenia vykonného riaditela
Colliers International Ermanna Boerisa o stave developmentu na Slovensku a Vladimira Vanu (Volksbank
Slovensko) o turbulenciach v eurozone a ich dopadoch na slovensky realitny trh.

Ilustracné foto a tabulka - autor

Schémy a grafy - NBS

1 - Realitny trh a jeho segmentacia

2 - Ochota bank financovat realitny biznis vo vybranych statoch Eurépy

3 - Vyvoj zavislosti priemernych cien nehnutelnosti na byvanie od vybranych faktorov

4 - Medzikvartalny vyvoj priemernych cien bytov v rokoch 2007 az 2011 podla NARKS a CMN

5 - Vyvoj priemernych cien bytov v roku 2011 podla regionov

6 - Porovnanie tdajov o vyvoji priemernych cien nehnutelnosti na byvanie podla vypoctov SU SR a NBS
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