Rozhovor s MikulaSom Carom, expert analytikom makroekonédmie: Ceny nehnutelnosti rastu
(4. 6. 2019; Rozhlasova stanica Slovensko, Z prvej ruky; 12:30; Juraj Jedinak)

Juraj Jedinak, moderator:

"Ceny nehnutelnosti sa uz niekolko tyzdnov dotahuju na predkrizové rekordy. Regulator, ktorym
je Narodna banka Slovenska v3ak naznaduje, Ze ak by ceny rastli takym tempom, ako doteraz, mohli by
sme mat problém. Preto méZeme v blizkej dobe &akat dalSie opatrenia na zlep$enie situacie. Dalsim
problémom je, Ze Slovaci sa rekordne zadlZzuju. Mame uvery a p6zi¢ky za takmer 37 miliard eur, ale o je
najhorsie, vySe 100-tisic fudi nedokaze svoje dlihy riadne splacat. Ako sa budu vyvijat ceny v najblizSom
Case? Hrozi nam realitna bublina? Je €as predat alebo kupit byt? Tak to su otazky a témy Dnesnej relacie
Z prvej ruky. V Studiu je so mnou analytik Narodnej banky Slovenska Mikula$ Car, dobry def."

Mikula$ Car, analytik Narodnej banky Slovenska:

"Dobry den."

Juraj Jedinak:

"A telefénna linka nas spaja s Pavlom Skriniarom z Ekonomickej univerzity v Bratislave, dobry

Pavol Skriniar, Ekonomicka univerzita v Bratislave (telefonat):

"Dobry den prajem."

Juraj Jedinak:

"Prijemné poc€uvanie vam zZela Juraj Jedinak. Pan Car, zacnime s tym, aky je ten su€asny stav.
Ceny nehnutelnosti su dnes vysoké, dosahuju historické rekordy. Pre¢o sme taki bohati ludia, Ze si
mébzeme dovolit kupovat také drahé veci?"

Mikulas Car:

"Na tuto obsirnejSiu otazku plati jednoducha odpoved. Rozhoduje relacia medzi dopytom a
ponukou. KedZe dopyt je mimoriadne vysoky, ponuka poslabsia, tak tym padom tie ceny vlastne maju
dévod rast. Dalsi dévod je to, Ze Slovensko uZ historicky nakumulovalo nedostatok byvania a svojim
spbsobom v ramci Eurépy patri na spodné priecky, pokial ide o vybavenost obyvatelov bytmi. So potom
zhruba 370 bytov na 1000 obyvatelov skuto€ne spolu s Pol'skom patrime na tie spodné priec¢ky, kym iné
krajiny, susedné krajiny st na tom relativne lep$ie, ale tieZ nie je to, nie je to bohviego. V Spanielsku
napriklad pripada na 1000 obyvatelov 538 bytov, v Nemecku 505 bytov na 1000 obyvatelov, v susednom
Rakusku 460 bytov na 1000 obyvatelov, Madarsku 442, Slovinsko 411 a v susednom Cesku 390, &iZe aj
toto je doévod, vlastne nakumulovana historicka neuspokojenost v byvani tla¢i na ceny byvania."

Juraj Jedinak:

"Pan Skriniar, ako to vidite vy s tymi cenami a s tymi pri¢&inami? Je pripadne nie¢o, o este pan
Car nespomenul?"

Pavol Skriniar:

"Tak ... su samozrejme podporované aj moznostami ich financovania a zivot teda nie je iba o
sucCasnosti, ale aj o o€akavaniach, €o sa nam stane v budicnosti, o mézeme predvidat, tak myslim si, ze
ak si ¢lovek mysli, Ze budtcnost je pre neho priazniva, tak nema zabrany si vziat na plecia aj viac. Ano a
toto zmySlanie je zatial podporované aj ekonomickymi Statistikami, ktoré hovoria o raste tych zakladnych
ekonomickych ukazovatelov."

Juraj Jedinak:

"A ked si porovname, pan Skriniar, t si¢asnu situaciu s tym rokom 2008, je to v nie€om podobné
alebo je to iné?"

Pavol Skriniar:

"Tak ten zakladny rozdiel by som videl v tom, Ze sme bohatsi o skiusenosti z roku 2008. Dnes uz
vieme, Ze ceny nehnutefnosti nemusia iba rast. To sme do roku 2008 v podstate ani nemali ako zistit,
pretoze od osemdesiateho deviateho tie ceny nehnutelnosti naozaj iba rastli. V porovnani s rokom 2008
je aj trh samotny odliSny. V ponuke su inak situované nehnutelnosti, zaujem klientov, dispozicie domova
su uz iné a aj poCet rozostavanych, i planovanych projektov je neporovnatelny."

Juraj Jedinak:

"Pan Car, poculi sme, Ze tie ceny mbzu aj klesnut alebo aj stupnut, Ze ten rok 2008 nas to viastne
naucil. Ako s tym mame vlastne fungovat a zit? Da sa to nejakym spésobom odhadovat do tej najblizSej
buducnosti?"

Mikulas Car:



"No ked si zoberieme a porovname ten rok 2008 a aktualnu su€asnost, tak skuto€ne tam treba
vidiet' ten zakladny kvalitativny rozdiel. Kym v tom roku 2008, vieme, situacia ekonomicka bola taka, aka
bola, ta vykonnost pokulhavala, tym padom prijmova situacia bola ovplyvnena tou ekonomickou
vykonnostou krajiny a takisto vlastne tie nalady obyvatelstva vlastne ist do nejakych uverov asi boli
otupené. Naopak, v su€asnosti vidime, ze skuto¢ne ekonomike sa dari, vcelku ako dobra prijmova
situacia a €o by som este zvyraznil, ked' si zoberieme tie vyrazné nizke urokové sadzby, to je skutoéne
mucholapka ako pre tych, pre tie domacnosti, aby isli po tych Gveroch na byvanie, na zabezpecenie
byvania."

Juraj Jedinak:

"Je tento problém s rekordne vysokymi sumami problémom iba Bratislavy, respektive vac¢sich
krajskych, pripadne okresnych miest alebo mézeme povedat vSeobecne, Ze je to problém celého
Slovenska, pan Car?"

Mikulas Car:

"No je to celoplo$ny problém, len treba diferencovat ako regiony. Ked si zoberieme, tak skuto¢ne
v tom roku 2008 v priemere za Slovensko ceny rastli vy$e 30 percentami medziro¢ne, ale boli aj regidny,
napriklad kosSicky region, kde sa to blizilo k 60 percentam, hej, €iZe to skuto¢ne z tohoto regionalneho
hladiska su znacné rozdiely. Bratislava vtedy dosahovala nejakych 27-30% pokial ide o medziro¢ny rast.
Ked sa na to pozrieme v sucasnosti, tak skokanom je Nitriansky kraj s 27% medziro€ného rastu cien
byvania. Naopak, v KoSickom kraji, ktory predtym hniezdil na vrchole, momentalne sme boli svedkami v
prvom Stvrtroku 2019 medziro&ného poklesu o0 4%. Za Slovensko to predstavuje rast nejakych 7%, Cize v
porovnani s tymi 34% je to diametralny rozmer."

Juraj Jedinak:

"Pan Skriniar, poduli sme, Ze napriklad Kosice padli, Bratislava ide hore, &im to je podmienené z
vasho pohladu?"

Pavol Skriniar:

"Je tam v prvom rade moZnost’ zamestnat a respektive mat’ nejaky stabilny prijem v danom
regione. Mé6zeme ist do Uplne opacného extrému. Urcite su regidny, kde ludia odchadzaju a tym padom aj
ceny nehnutelnosti tam klesaju, pretoze niet toho, kto by si kupil danu nehnutelnost v danom regiéne za
tu sumu, o ten predavajuci pozaduje."

Juraj Jedinak:

"Pan Car, uz vlani sa robili zasahy, aby sme trh ochranili. Dnes uz takmer nie je mozné dostat
100% hypotéku. Ako je mozné, Ze ten dopyt je stale taky vysoky?"

Mikulas Car:

"Tak jednoznacne tam sa vratim k tomu, ¢o som povedal na zaciatku, ten dopyt je enormny, Cize z
tohoto titulu ako prameni aj ten zaujem o Uvery na byvanie, no ale ked' si zoberieme, tak Narodna banka
ja by som povedal, Ze drzi dlhodobo prst na pulze dfia v tomto smere, lebo ak sa vratime do histérie, uz
niekedy v 2007-2008 roku boli vydavané prvé opatrenia proti nadmernému zadlzovaniu a potom neskoér,
kedZe to boli len ako odporu&ania, neskor sa pristupilo k legislativnej podobe tychto opatreni. V 2016 bol
prijaty zakon napriklad o Uveroch na byvanie, ktory vlastne svojim spdsobom obmedzoval ten apetit po
uveroch na byvanie, €ize z tohoto hladiska jednoznacne a keby sme este sa vratili k tomu, o uz bolo tiez
povedané, Ze tie urokové sadzby, ked si zoberieme, Ze tie Urokové sadzby v podstate klesli z nejakych
vyse 6% v nejakom 2006-2008 na aktualnych pod okolo 1,5 percent, tak to je tiez dévod preco vlastne je
ten apetit taky."

Juraj Jedinak:

"Pan Skriniar, dnes uz byvaly guvernér Narodnej banky Slovenska Jozef Makuch priznal, Ze
tieto opatrenia mali mat aj dalSi efekt a to pokles dopytu po bytoch. Mal spdsobit’ aj pokles ich cien, to sa
v8ak nestalo. Vedeli by ste nejako zhodnatit, Ze €o bolo tym dévodom preco?"

Pavol Skriniar:

"Na samotnu vysSku, respektive nehnutelnosti ma vplyv mnozstvo faktorov, dostupnost Gverov je
iba jeden z nich. Su€asné pravidla sa vSak daju este stale nejakym spésobom obist, ale na druhej strane
akékolvek obidenie nakoniec ur€itym spésobom stazi Zivot tomu dlznikovi."

Juraj Jedinak:

"Cize mbézeme povedat, Ze tie opatrenia neboli dostatoéne silné? Akym spdsobom sa to
obchadzalo? Viete to popisat?”

Pavol Skriniar:



"Nepovedal by som, Ze neboli dostatoéné alebo neboli razantné. Boli, ale ten ¢lovek je tvor
vynaliezavy a vzdy si hlada cestu, ako nie€o obist. Ono by bolo mozno lepSie vysvetlit tym fludom, ze
kvoli Gomu nastavaju tie opatrenia, Ze je to viac-menej v ich prospech a aby to oni teda nevnimali, Ze je to
nieco, €o potrebuju obist, nejaku prekazku. Ta prekazka je kvéli tomu, aby ich ochranila pred nie¢im, ale
oni to vnimaju v tom, Ze ich to k nieComu nepusti a snazia sa najst’ si cestu tak ¢i tak k tomu zakazanému
ovociu v uvodzovkach."

Juraj Jedinak:

"Otazka je potom podla toho, o hovorite, Ze ¢i obchadza ¢lovek alebo banka?"

Pavol Skriniar:

"Tak vzdy je to ten Clovek, ktory podpiSe ti zmluvu, Ze chce to a urobi to tak, aby on vySiel v
domnelom zmysle, Ze je on vitazom. Banka spifia vetky pravidla, ktoré nariadila Narodna banka
Slovenska, takze je iba na klientovi, €i sa snazi najst nejaké cesty, ako sa dostat k tomu, ¢o chce alebo
nie a to obchadzanie moze byt napriklad zadlZit sa aj cez spotrebny Uver, popripade nejaky nebankovy
uver alebo medziuver v ... sporitelni, popripade zalozZit’ dalSiu nehnutelnost, aby sa dostal k vy$Siemu
uveru. Tych moznosti je samozrejme eSte stale pomerne vela, ale v kone€nom désledku, ako som
povedal, tomu klientovi to z dlhodobého hladiska nepoméze."

Juraj Jedinak:

"Pan Car, chceli ste reagovat?"

Mikulas Car:

"Ja by som k tomu dodal asi tolko, ze skuto€ne uz mozno pozorovat urcité naznaky spomalenia
medziroéného rastu uverov na byvanie. Len tak pre ilustraciu, kym v 2008 v prvom kvartali rast,
medziro¢ny rast Gverov na byvanie predstavoval 30%, v prvom kvartali 2017 zhruba 15%, v su¢asnosti sa
to vlastne bliZi k 10%, CiZze aj na zaklade toho vidno, Ze taZko povedat, tazko momentalne este hodnotit,
ako silné boli tie opatrenia, ale ja by som eSte doplnil, Ze viem o tom, Ze kolegovia z Useku dohfadu v
Narodnej banke pripravuju nejaké nastroje na hodnotenie efektivnosti makropotencialnych opatreni, Cize
aj toto vlastne sa vyhodnocuje momentalne, ¢iZze nejaké jednoznacné odpovede na toto eSte tazko sa
da..."

Juraj Jedinak:

"Ste spomenuli, Ze to iSlo z tych 15 na 10%, 5% znie ako Cislo. Vieme to ludom nejako
jednoducho povedat, je to vela z toho vasho pohladu alebo malo?"

Mikulas Car:

"Tak jednoznacne je to dost, ale samozrejme, je to vlastne z titulu, budeme sa vlastne mozno este
bavit o tom, Ze vlastne to tempo zadlZovania Slovakov je pomerne intenzivne, ale pokial ide o tie vysky,
tak skuto¢ne z nejakych 4 miliard vlastne Gverov na byvanie sme momentalne na Urovni nejakych 29
zhruba miliard, Cize to tempo rastu Gveru na byvanie je vyrazné, takze z tohto hfadiska plynu aj tie
opatrenia Narodnej banky k zamedzeniu tej neprimeranej zadlZzenosti domacnosti."

Juraj Jedinak:

"Pan Skriniar, nech sa pagi, mozete reagovat."

Pavol Skriniar:

"Pytate sa, Ci tie opatrenia boli dostato¢ne silné. Ja si myslim, Ze ano a zase si nemyslim, Ze by
malo byt cielom Narodnej banky zmrazit’ alebo znefunkénit trh s Gvermi na byvanie. Samozrejme, je
dobré ak su uvery dostupné, no tak ako pri vSetkom ostatnom, vSetkého vela Skodi. Slovaci este nemaju
velké skusenosti s mnohymi finan&nymi produktami, preto je na mieste nejaka forma prevencie alebo
ochrany. Trpia v podstate nasledkami vyuzivania tych finanénych produktov."

Juraj Jedinak:

"A mate teda pocit, Ze sa o to snazi NBS-ka to zamrazit’ a zabrzdit?"

Pavol Skriniar:

"Prave tie skusenosti s tymi finanénymi produktami tym Slovakom chybaju. Na zapade su uvery
dostupné podstatne dlhsi ¢as, ako u nas, aj ti fudia sa k nim inak spravaju, ako na Slovensku. Su to
hlavne tie skusenosti vediet Co sa stane, ked sa nieo zmeni v tej situacii, v Zivote toho diznika, &i je na to
pripraveny, Ci si vbbec uvedomuje, Zze nieCo také modze nastat. Toto v8etko ten zapadny svet uz davno
prezil a tym padom su tam aj iné zvyky, ako porovnavat Slovensko s nejakou inou krajinou sa ani tak
velmi neda, pretoze tie zvyky to odliduju, je tam ina legislativa, v podstate velmi tazko sa to porovnava.”

Juraj Jedinak:



"Dobre, Elovek si povie na novostavbu nemam, idem sa pozriet na starSiu nehnutelnost, byt, dom,
lenze ako informoval Statisticky Urad, ceny starSich bytov rastu rychlejsie, ako ceny v novostavbach. Pan
Car, preco je ta situacia taka?"

Mikulas Car:

"Tak toto nie je ziadna novinka, toto je vlastne dlhodoby trend, vlastne uz niekolko rokov sa hovori
o tom, Ze rychlost rastu cien starych bytov je vacSia, ako rychlost teda rastu novych bytov. Tam dévod je
celkom racionalny, pokial chcete realne byvat, k tomu starSiemu bytu sa dostanete prakticky zo dna na
den obrazne povedané, kdeZto pokial ide o tie novostavby, tam ten proces vystavby trva nejaku tu dobu a
jednoducho pokial je Clovek odkazany na to, Ze potrebuje byvat hned, tak skér voli tu moznost kupy toho
starého bytu a preto potom sa to prejavuje aj na tom zvySenom dopyte po starSich bytoch."

Juraj Jedinak:

"Mbze sa stat, Zze by sa tie ceny novych a starych bytov pribliZili velmi blizko alebo dokonca
vyrovnali?"

Mikulas Car:

"No takato tendencia existuje, len vlastne nie je to zdrava tendencia, predsa len realitni makléri
hovoria, Ze ten rozdiel medzi cenou starého bytu a nového bytu by mal byt zhruba 15%, Cize ten novy byt
predsa len by mal vlastne byt o zhruba 15% drahsi, ako ten stary byt."

Juraj Jedinak:

"Pan Skriniar, va$ pohlad?"

Pavol Skriniar:

"Ked takto po€uvam, Ze stary byt, novy byt, velmi taZko si to viem predstavit, Ze ¢o €lovek mysli
tym starym alebo novym bytom, aby to neprichadzalo, aby si ¢lovek teda nemyslel, Ze mame nejaku staru
50-ro¢nu bytovku a porovnavame to s nejakou novostavbou, kde su Uplne odlidné technoldgie vystavby,
iné naroky na opravy a podobné bezné vydavky. Takze tazko nejako zovSeobecriovat stary byt, novy byt."

Juraj Jedinak:

"No tak ludia to, ale tak asi vnimaju, Ze pre nich, tak nehovorim, Ze stary byt je 10-ro¢ny, to skér
asi beru eSte mozno ako novostavbu."

Pavol Skriniar:

"Tak ten si mdze vzdy dat do porovnania cenu bytu, prevadzkové naklady a svoje finanéné
moznosti a pri nehnutelnostiach obzvlast plati, Ze ich je v danom &asovom Useku vZzdy obmedzeny pocet
a nehovoriac eSte o lokalite, takZe pokial chce byt v danej lokalite a v tomto €asovom useku, tak
nezostava mu nic iné, iba vyuzit to, ¢o tam je aktualne v ponuke."

Juraj Jedinak:

"Podme sa pozriet aj do buducnosti. NBS-ka v majovej sprave o finan¢nej stabilite piSe, uz som
to na zaciatok hovoril, ale pripomeniem to opat, priestor pre udrzatelny rast cien bytov sa zmensuje a
aktualny trend dvojciferného rastu cien bytov by bol v stlade s fundamentami iba za predpokladu
extrémneho rastu poétu pracujlcich a dal$ieho poklesu Urokovych sadzieb. Pan Skriniar, ako &itate vy
mozno tieto vety? Dalo by sa to v preklade povedat, Ze tu zacina rast akési riziko realitnej bubliny? Ten
odhad narodnej banky smeroval vlastne k prelomu rokov 2020-2021."

Pavol Skriniar:

"Tak pracujuci potrebuju vzdy niekde byvat a &€im blizSie su k praci, tym su ochotnejsi zaplatit' za
to byvanie viac, lebo nie kazdému vyhovuje dvojhodinové cestovanie do prace tam a dvojhodinové spat,
Cize ¢im bude viac tychto pracujucich so zaujmom byvat v nejakej lokalite, tym budu aj vySSie ceny
nehnutelnosti. Ten pokles urokovych sadzieb spdsobil, Ze z rovnako vysokého prijmu je mozné ziskat
vy88i uver, ktory sa nasledne méze pouzit na kiipu nehnutelnosti, teda ak spojime tieto dva trendy
znamena to, Ze nielenze chcem zaplatit viac, ale dokonca to aj mézem spravit. A &i to ma nejaky vplyv na
vznik nejakej realitnej bubliny? To riziko realitnej bubliny je pritomné vzdy. Staci ak z fubovolného dévodu
klesne zaujem o nehnutelnosti v ur€itej lokalite a vo svete je mnoho pripadov, ked' sa po ur€itej zmene v
danej lokalite nehnutelnosti zrazu stali nepredajnymi.”

Juraj Jedinak:

"Pan Car, kratka reakcia?"

Mikulas Car:

"Tak pokial ide o tu realitnu bublinu, tak skuto€ne toto by som ja povazoval za skér taky odborny
problém a problém, kde treba narabat s faktami a nie s pocitmi, lebo vo vacsine obyvatelov zrejme panuje
taky vlastne pocit, Ze tie ceny st neumerne vysoké, predovsetkym vzhladom k ich prijmu a k ich
skusenostiam, ale samozrejme, ked sa to hodnoti komplexnejSie, na zaklade nejakého celého radu



dalSich tych fundamentalnych faktorov, tak ten pohlad sa trosku posunie. UZ sme spominali porovnavanie
toho 2008 roku so sucasnostou. Ked si zoberieme skutocne tie prijmy oproti 2008 neumerne narastli v
porovnani s narastom cien nehnutelnosti, keby sme to zobrali v priemere za to celé obdobie. Cize my
sme sa pokusili pred niekolkymi rokmi dat dokopy takzvany kompozitny index na hodnotenie vyvoja cien
nehnutelnosti, kde sa zohladriuje niekolko pomerovych ukazovatelov, ako realna cena, cena k prijmu,
cena k najmu, Gvery na byvanie k verzus hruby disponibilny prijem domacnosti a objem vystavby
bytovych budov k hrubému domacemu produktu. Na zaklade takto skon$truovaného indexu vlastne ked
sme to prilozili k vyvoju, teda ku krivke vyvoja cien nehnutelnosti, boli sme prekvapeni, ze to celkom
kopiruje ten vyvoj cien nehnutelnosti, tak na zaklade toho sme sa odhodlali sledovat tento index aj v
dalSich obdobiach a momentalne sa da povedat, Ze na zaklade tychto vypoctov je sice index, kompozitny
index v tom pasme vzostupu, ale nie je proste ani v rizikovom pasme a uz tobdz nie v pasme bubliny, ako
sa nam to vykreslilo v tom roku 2008."

Juraj Jedinak:

"Mézeme povedat ako sa budu vyvijat urokové sadzby na hypotekarnych uveroch? Da sa
predpokladat v nejakom blizSom obdobi ich rast, pan Car?"

Mikulas Car:

"Ked' si zoberieme, tak skuto¢ne na tie Urokové sadzby ma nesmierny vplyv konkurencia medzi
bankami. Vlastne odraza sa to pravda od zakladnej Urokovej sadzby Eurépskej centralnej banky, ale ta
vlastne konkurencia medzi bankami dlhodobo tladila tie Urokové sadzby nam vlastne na akési dno
pomyselné. Teraz, ked si pozrieme posledné mesiace, tak prakticky ako keby sme dosiahli pomyselné
dno, Ze tie urokové sadzby uz nie su vlastne tlacené este niZSie, ako boli doteraz, €ize da sa povedat, Ze
aj kvoli zdravosti ekonomiky tie Urokové sadzby by mohli postupne ako mierne rast a samozrejme miera
toho narastania zavisi od vela faktorov. Jednym z faktorov je vlastne stanovenie Urokovej sadzby
Europskej centralnej banky, no a samozrejme aj vplyv dalSich faktorov na realithom trhu."

Juraj Jedinak:

"Pan Skriniar, vy oakavate rast drokov na hypotekarnych Gveroch a ak pan Car hovoril, ze
mierne mozno by mohli rast, ¢o to znamena, ¢o si mame pod tym predstavit?"

Pavol Skriniar:

"No ja by som v prvom rade povedal, Ze predvidat vyvoj na finanénych trhoch nie je téma pre
beZného klienta. On by mal byt skor pripraveny na to, Ze situacia na trhu sa moze vyvinut aj v jeho
neprospech, teda byt pripraveny na vysSie vydavky spojené s Uverom. Ak sa tomuto chce vyhnut, moze
tak urobit cez fixaciu Urokovej sadzby na dlihSie obdobie, ako su 1 alebo 3 roky. Za tato istotu si vSak
priplati, lebo urokové sadzby pri dlhych fixaciach su vysSie. Zaroven si myslim, Ze bezny klient nie je
Spekulant, ktory by sa riadil tym, Ze o oCakavam v najblizSich mesiacoch, &i rokoch. Skratka kto hlada
byvanie z rodinnych dévodov, neuvazuje v zmysle, ze pocka este rok a alebo dva potom bude tu otazku
rieSit. Ak mu to situacia dovoli, rieSi otazku byvania teraz, to znamena, predpokladanie vyvoja urokovych
sadzieb na jeho rozhodnutie nema mat preco vplyv. Je to také, ako ked by som sa vas spytal, ze ked ste
hladny, &i uvazujete o tom, Zze ceny toho jedla mézu byt zajtra nizSie alebo o tyzdef vy3Sie a tym padom
sa dnes nenajete. Jednoducho, ked ste hladny, tak zhanate jedlo dnes a kupujete to, ¢o je k dispozicii
dnes. Je to troSku prehnany priklad, ale nehnutefnost’ nas netrapi az tak velmi, ako hlad, ale tiez rieSi
jedno z tych fudskych potrieb."

Juraj Jedinak:

"Otazka je teda, ze ak hovorime o tom, Ze NBS-ka ide opat’ sprisfiovat opatrenia, ze o si ma
vlastne pod tym Clovek predstavit. Ma Cakat nejaky zasah kto, ktora skupina mozno si ma povedat, ze
mfa to zasiahne, pan Skriniar?"

Pavol Skriniar:

"Tak kazdé opatrenie ma nejaky vplyv na uréitd skupinu obyvatelov a to su predovsetkym ti, ¢o su
na hrane, to znamena, ze akékolvek sprisnenie moze pre velmi malu €ast klientov znamenat, ze uz
nebudu mat pristup k tak vysokému uveru, aky maju eSte dnes, ale nemyslim si, Ze by to bolo, Zze zo dha
na den prestane mat pristup k tomu, lebo tie banky sa tomu postupne prispdsobuju, Cize klient je tak ¢i
tak testovany na vysSiu Urokovu sadzbu, aki ma napisanu na zmluve, zarovert ma mat nejaku financnu
rezervu, respektive finanény vankus a okrem toho este je obmedzena ta maximalna vyska Uveru, ktory
mbéze Cerpat, ktora je ako 8-nasobok jeho roéného prijmu.”

Juraj Jedinak:

"Pan Car, mame uz Cakat po pripade tych dalSich sprisneniach nejaké spomalenie rastu toho
poctu uverov, pripadne aj nejaky pokles cien?"



Mikulas Car:

"No ako som uz naznacil v predchadzajucich odpovediach, tak skuto€ne uz teraz citit mierny
pokles, ako pokial ide o Uvery na byvanie. Je to tym, ¢o bolo povedané, spomenuté predre¢nikom, ze
skuto€ne uz to siaha na nejaky strop u tych slabSich prijmovych skupin, Ze vlastne uz nie su
dosiahnutelné tie Gvery za takych podmienok, ako si momentalne nastavené, Cize to je jedna stranka
veci, no a pokial ide o jednoducho, ako vlastne by to mohlo nasledne vplyvat na Urover cien, tak tam
tazko povedat, moZzno da sa povedat, Ze zniZi to jednoducho ten dopyt. CiZe je to faktor, ktory viastne
obmedzuje ako ten dopyt po byvani a tym padom by mohlo vlastne to ako spdsobit’ aj nejaké zmiernenie
rastu cien byvania."

Juraj Jedinak:

"Ak pan Skriniar hovoril o tom, Ze je to ako s jedlom, potrebujem ho teraz, tak si ho kipim, vy by
ste €o povedali, predat, i kupit teraz nehnutelnost alebo ¢akat?"

Mikulas Car:

"No toto je vlastne taka jednoznacna odpoved na taku otazku momentalne asi tazko dostanete od
akéhokolvek Cloveka, ktory by vam jednoznacne poradil, ale tak s nejakou recesiou by sa dalo povedat,
Ze vCera uz bolo neskoro kupit, Cize pokial si zoberiete ten doterajsi ... tak vlastne napoveda alebo
nasvedcuje tomu, Ze skutocne tie ceny rasti a oCakava sa, ze este aj rast budu a keby som to takto
osadil do toho celoeurépskeho priestoru, predsa len tie ceny byvania na Slovensku odhaduje sa, Ze su na
urovni nejakych 80% priemeru Eurépskej unie, takze aj z toho dévodu je potencidl na rast cien
nehnutelnosti na Slovensku."

Juraj Jedinak:

"Pan Skriniar, pan Car tu uz naznacoval teda, Ze tie Uvery uZ mierne klesaju, vy ako Sakate, Ze sa
bude ta zadlZzenost ludi vyvijat? Mame asi poslednu polminatku."

Pavol Skriniar:

"Tak ja by som v prvom rade rozliSoval ¢loveka, ktory hlada domov, teda rieSi otazku vlastného
byvania a ¢loveka, ktory potrebuje niekam ulozit svoje volné peniaze a potrebuje este dofinancovat, aby
si mohol kupit. CiZe kto riesi svoje byvanie, ma na vyber napriklad podnajom ¢&i kiipu a méze porovnavat
tieto dve formy, ale obe formy byvania maju teda svoje pozitiva i negativa. Zaujemcovia o investovanie do
realit by si mali v prvom rade uvedomit rizika spojené s takouto formou investicie a spravit' si nejaky
prieskum trhu, takze odpoved na otazku, &i ano, ¢&i nie, €i to bude rast alebo nie, v urCitych skupinach
obyvateflov ano a v ur€itych zase nie."

Juraj Jedinak:

"Dakujem pekne. Hovori Pavel Skriniar z Ekonomickej univerzity v Bratislave a bol tu s nami aj
Mikula$ Car, analytik Narodnej banky Slovenska. Pani, dakujem za ucast, dovidenia, dopocutia."

Mikulas Car:

"Dakujem, dovidenia."

Pavol Skriniar:

"Dopocdutia."



