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Nehnutelnosti sa stdvaju v stcasnosti vyznamnym globdlnym typom aktiv z dévodu
pretrvdvania vyhod investovania do jednotlivych realitnych segmentov. Pre medzindrodny
realitny kapital je v sucasnosti stale atraktivna Eurdpa, aj napriek ocakdvaniam uZ len
Jjednocifernych mier zisku. V poslednych rokoch sa vyrazne zvysuje zaujem zahranicnych
realitnych investorov aj o krajiny strednej a vychodnej Eurdpy, kam smeruje okolo 5 %
zahranicnych investicii do realit v ramci celej Eurdpy.

Pracovna skupina pre vseobecné ekonomické
Statistiky pri ECB vyvija aktivity na ziskavanie uda-
jov o cendch nehnutelnosti na byvanie zo vset-
kych ¢lenskych krajin EU aj napriek tomu, e za-
tial neexistuju Ziadne zavazné Statistické smerni-
ce EU pre tuto oblast. V novembri 2007 by mala
Statisticka komisia EU (STC) zhodnotit pokrok
dosiahnuty v oblasti nefinan¢nych statistik hod-
notiacich trh a ceny nehnutelnosti na byvanie za
posledné styri roky.

STRUCNA CHARAKTERISTIKA EUROPSKEHO
REALITNEHO TRHU A VYVOJA CIEN
NEHNUTELNOSTI

Eurdpsky realitny trh v roku 2006 experti hod-
notia ako menej dynamicky nez pred rokom.
Dévodom bola rastuca urokovd miera v ramci
eurozoény, ¢o sposobilo zdrazovanie obstaravania
nehnutelnosti a v niektorych segmentoch a ob-
lastiach na najvacsich realitnych trhoch ponuka
mierne prevysovala dopyt.

Aj v roku 2006 v3ak pokracoval v Eurépe po-
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merne dynamicky rast objemu priamych investi-
cif do realit. Ich hodnota vzrastla v roku 2006 na
vyse 240 mld. EUR, ¢o predstavovalo v porovna-
ni s predchddzajucim rokom zvysenie v prieme-
re o takmer 40 %. Vac¢Siu medziro¢nud dynami-
ku zaznamenali v roku 2006 priame realitné in-
vesticie spoza hranic EU (rast o takmer 50 %) ako
investicie do realit v rdmci krajin EU (rast o vyse
25 %).

Podla realitnych expertov sa v Eurdpe oplati v su-
Casnosti investovat predovsetkym do obchod-
nych centier, hotelov, polyfunkénych nehnutel-
nosti a kancelarskych objektov v centrach miest.
Zaujimavu efektivnost v sticasnosti predstavuije aj
investovanie do nehnutelnosti na byvanie. Me-
nej vyhodne je investovanie do priemyselnych
parkov a do vystavby kanceldrskych objektov na
periférii.

Trh s nehnutelnostami na byvanie bol v roku
2006 v eurdpskych krajindch znac¢ne variabilny
a pomerne diferencovany bol aj vyvoj cien toh-
to realitného segmentu. Ceny nehnutelnostf
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Graf 2 Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie vo vybranych eurdpskych krajindch (medziro¢nd zmena)

V%
60 1

AVDK NO GR IE SE IS ES UK FR F N AT IT CH DE PT PL BG EE LT RO MT CY HU CZ HR
2005 I 2006
Zdroj: European housing review 2007. RICS Research, Brussels 2007.

Graf 3 Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v hlavnych mestach vybranych krajin
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na byvanie rastli na medziro¢nej baze vyraznej-
gie v novych ako v starych ¢lenskych krajinach EU.

Vo vacsine novych ¢lenskych krajin bol v roku
2006 zaznamenany dvojciferny medziro¢ny rast
cien nehnutelnosti na byvanie. Podla dostup-
nych udajov najvyraznejsie rastli ceny v Polsku
(Udaje su v3ak len za hlavné mesto). Vyrazne, aj
ked podstatne pomalsie ako v predchadzajucom
roku rastli ceny nehnutelnosti na byvanie v Eston-
sku a Bulharsku. V susednom Madarsku a Ceskej
republike bola medziro¢na dynamika cien do-
mov a bytov vyrazne nizsia ako v dal3ich novych
krajinach EU.

Popri stagnujucich cenach domov a bytov v Ne-
mecku a Portugalsku doslo v roku 2006 v porov-
nani s predchadzajicim rokom vo viacerych kra-
jindch zdpadnej Eurdpy k spomaleniu medziro¢-
nej dynamiky cien (Island, Spanielsko, Franctzsko,
Finsko, Svédsko, Rakusko a Taliansko). Naopak,
rychlejsie rastli v roku 2006 ceny nehnutelnosti
na byvanie vo Velkej Britanii, Nérsku, Grécku
a [rsku. Viyrazny rast cien nehnutelnosti na byva-
nie pretrvaval v Dansku.

SL NL SE T FI NO DK IE ES FR

Zvlast vyrazne rastli ceny domov a bytov v hlav-
nych mestach Franclzska a Spanielska, ale aj
v hlavnych mestach mensich severskych krajin.
Priemerné jednotkové ceny domov a bytov v hlav-
nych mestach novych ¢lenskych krajin EU boli
napr. v porovnanis Parizom patkrat nizsie (v Bra-
tislave sa v roku 2006 pohybovali zhruba na
Urovni cien v hlavnhom meste Madarska).

Rast cien nehnutelnosti je sposobovany vply-
vom viacerych faktorov. Je to jednak ekonomic-
ky rast, relativne nizka inflacia, znizovanie nomi-
ndlnych urokovych sadzieb, rozsirujuci sa trh
prace a neuspokojeny dopyt obyvatelstva po
byvani hlavne v dynamicky sa rozvijajucich regio-
noch.

Ceny domov a bytov ovplyviuje cely rad dal-
Sich faktorov. Vyznamné su napriklad vierohod-
né informdcie o stave a redlnych potrebach by-
tového fondu, signdly exekutivy v oblasti bytovej
politiky (napr. podpora socidlneho byvania a pod.),
podmienky poskytovania hypotekarnych a inych
stavebnych Uverov, ktoré mozu pdsobit na vyvoj
cien oboma smermi. Dolezitym faktorom je mie-
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ra stladu medzi dopytom a ponukou, ale aj vy-
voj cien v okolitych krajinach.

Pri vSeobecnom ocakavani postupného mier-
neho spomalenia medziro¢ného rastu cien nehnu-
telnosti na byvanie v Eurépe odbornici nepripus-
taju moznost vytvorenia cenovej bubliny a jej pri-
padného prasknutia (prepadu cien o viac ako 15 %)
v blizkej buduicnosti. Dévodom optimizmu je
existencia takych nastrojov a institucii v rdmci
realitného trhu, ktoré limituji moznosti poskyt-
nutia rizikovych Gverov a vytvaraju predpoklady
stabilnejsieho buduceho vyvoja na eurdpskych rea-
litnych trhoch ako v minulosti.

Je v3eobecne zname, ze v EU nie je zatial jed-
notna metodika na ziskavanie Udajov o cendch
nehnutelnosti na byvanie. Dostupné Udaje pocha-
dzaju z réznych narodnych zdrojov, v ktorych
nie st nehnutelnosti na byvanie ani ich ceny rov-
nako vymedzené z obsahového, ¢asového a prie-
storového hladiska. Tuto skuto¢nost treba mat na
zreteli najma pri réznych medzinarodnych porov-
navaniach.

V suvislosti so skvalitiovanim Udajov o cenach
nehnutelnosti na byvanie a ich harmonizaciou sa
znacné ocakavania vkladaju do prebiehajuceho pi-
lotného projektu Eurostatu, ktory podporuije aj ECB.
Hlavnym ciefom projektu je overit potrebu a moz-
nost zahfnania vydavkov spojenych s byvanim vo
vlastnych domoch a bytoch do vypoctu harmoni-
zovaného indexu spotrebitelskych cien a nasled-
ne aj zistovanie harmonizovanych indexov cien ne-
hnutelnosti na byvanie v ¢lenskych krajinach EU
podla jednotnej metodiky. Vyhodnotenie projek-
tu a schvélenie odporucani pre jednotné zistova-
nie Udajov o cendch nehnutelnosti na byvanie
v rdmdi EU by malo byt ukoncené v roku 2008. N&-
sledné zaradenie zistovania o cenach nehnutelnos-
ti na byvanie do programu statnych Statistickych
zistovani v podmienkach Slovenska predpoklada
vynaloZenie zna¢ného Usilia pri priprave a zabez-
pecovani nevyhnutnych organizacno-technickych,
personalnych a finan¢nych predpokladov na nové
zistovanie v rdmci SU SR, ktory je oficidlnym na-
rodnym garantom cenovych Statistik.

CENY NEHNUTELNOSTi NA BYVANIE
A PRENAJMOV NA SLOVENSKU V ROKU
2006

Podla prepoctov NBS z Udajov Ndrodnej aso-
cidcie realitnych kancelarii (NARKS) dosiahla prie-
merna cena za 1 m* nehnutelnosti na byvanie na
Slovensku v roku 2006 hodnotu 30 661 Sk, o tak-
mer 4600 Sk viac ako v roku 2005, ¢o predsta-
vuje medziro¢ny narast o 17,5 %. V jednotlivych
Stvrtrokoch 2006 Uhrnné ceny predajov nehnu-
telnosti na byvanie postupne pomerne rovno-
merne rastli.

Priemerné mesacné ceny prenajmov nehnu-
telnosti na byvanie dosiahli v roku 2006 hodno-
tu 19 509 Sk a boli v porovnani s predchadzaju-
cim rokom o takmer 2300 Sk niZ3ie, ¢o predsta-
vuje pokles na medziro¢nej baze o vyse 10 %.
V priebehu prvych troch stvrtrokov roku 2006 prie-
merné mesacné ceny prendjmov postupne klesa-
li, ale vo Stvrtom Stvrtroku doslo k ich opatovné-
mu rastu.

Protichodny vyvoj priemernych cien predajov
(rast) a prenajmov (pokles) nehnutelnosti na by-
vanie v SR v roku 2006 oproti predchadzajuce-
mu roku indikuje predpoklad, Ze urcité nakupy
nehnutelnosti sa realizovali nie pre bezprostred-
né uspokojenie potrieb byvania, ale na ucely ich
prenajimania. Zvysena ponuka nehnutelnosti na
prenajimanie sposobila, Ze priemernd cena me-
sa¢ného prendjmu v roku 2006 v porovnani s ro-
kom 2005 klesla a dosiahla zhruba uroveri roku
2004. Kym v roku 2005 predstavovala priemer-
nd cena mesacného prendjmu zhruba 80 %
z priemernej ceny 1 m” nehnutelnosti na byva-
nie, v roku 2006 predstavoval tento pomer oko-
lo 60 % a v dalSom obdobi mozno predpokla-
dat pokracovanie uvedeného klesajuceho trendu.

Priemerna cena za 1 m* predavanych bytov
dosiahla na Slovensku v roku 2006 hodnotu
30 804 Sk a v porovnani' s rokom 2005 sa zvysi-
la o takmer 20 %. Ceny za 1 m” obytnej plochy
jednotlivych typov bytov boli diferencované. Naj-
vyssie boli v priemere ceny 5-izbovych bytov (oko-

Tab. 1 Vyvoj cien predajov a prendjmov nehnutelnosti na byvanie v SR

Predaj Prendjom

Zmeny celkovych cien v % Zmeny celkovych cien v %
Rok, Cenav Sk _ medzirotnd  Cenav Sk _ medziro¢nd
Stvrtrok za1m? rok 2002 = 100 Zmena Za mesiac rok 2002 = 100 Zmena
2006 30 661 171,9 117,5 19 509 86,5 89,5
4.0 06 32209 180,6 117,0 19 566 86,7 94,2
3.006 31427 176,2 1172 18 638 82,6 77,5
2.Q06 30000 168,2 119,9 19 735 875 921
1.0 06 29 007 162,7 116,0 20097 89,1 96,1
2005 26 088 146,3 90,8 21789 96,6 109,2
2004 28 746 161,2 115,4 19 957 88,5 109,9
2003 24 901 139,6 139,6 18 166 80,5 80,5
2002 17 832 100,0 - 22 562 100,0 -

Zdroj: NARKS a vypocty NBS.
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tov (okolo 28 700 Sk/1 m?). Najvyraznejsie rastli
v roku 2006 v porovnani s predchadzajucim ro-
kom ceny 2-izbovych bytov (0 24,1 %) a najme-
nej sa zvysili ceny 5-izbovych bytov (o 17,8 %).

Najvacsi podiel transakcif pri predajoch bytov
pripadal v roku 2006 na 3-izbové byty (vy3e 44
%) a najmensi na 5-izbové byty (len necelé 2 %
z0 vietkych transakcii pri predajoch bytov).

Priemerné jednotkové ceny vsetkych typov by-
tov rastli v jednotlivych Stvrtrokoch roku 2006 rov-
nomernejsie ako pred rokom. Ich medziro¢na
dynamika bola vo vieobecnosti vyraznejsia v pr-
vom ako v druhom polroku. Jednotkové ceny
4-izbovych bytov rastli na medziro¢nej baze aj
v tretom Stvrtroku a ceny 5-izbovych bytov po ich
medziro¢nom poklese v druhom $tvrtroku (hlav-
ne v dosledku bazického efektu) vyrazne rastli
v tretom a Stvrtom Stvrtroku. Relativne maly po-
et transakcii so 4-izbovymi a 5-izbovymi bytmi
ovplyvnil v jednotlivych stvrtrokoch roku 2006 cel-
kovu priemernu jednotkovu cenu za vsetky typy
bytov len v malej miere.

Priemerna cena za 1 m’ obytnej plochy preda-
vanych domov dosiahla na Slovensku v roku
2006 hodnotu 30 251 Sk a v porovnani s rokom
2005 sa zvysila o takmer 10 %, pri¢om priemer-
né jednotkové ceny rodinnych domov rastli na me-
dziro¢nej baze rychlejSie ako jednotkové ceny
rodinnych vil.

Pri prenajimani najvyraznejsie medziro¢ne
vzrastli v roku 2006 priemerné mesacné ceny
prendjmov za jednoizbové byty (o vy3e 9 %) pri
zvysujucej sa dynamike v jednotlivych Stvrtro-
koch. Na druhej strane ceny prendjmov 3-izbo-
vych bytov sa medziro¢ne zniZili v priemere o viac
ako 10 %, ¢o moZe suvisiet aj so zaznamenanym
zna¢nym podielom nakupov tohto typu bytov,
z ktorych cast mohla byt zrealizovana s ciefom ich
prenajimania. V tretom Stvrtroku sa pokles cien
prenajmov 3-izbovych bytov zastavil.

Priemerné mesacné ceny prenajmov domov
predstavovali v roku 2006 okolo 44 tis. Sk a boli
takmer trojndsobne vyssie ako priemerné me-
sacné ceny prenajmov bytov.

Z regiondlneho pohladu boli v roku 2006 naj-
vyssie jednotkové ceny nehnutelnosti na byvanie
v Bratislavskom kraji (41 464 Sk/m?), ktoré boli
o viac ako tretinu vyssie ako celoslovensky prie-
mer. V ostatnych krajoch boli jednotkové ceny pre-
dajov domov a bytov diferencované, ale ani v jed-

ceny predajov nehnutelnosti na byvanie boli

Graf 4 Priemerné jednotkové ceny jednotlivych typov
bytov v roku 2006 a ich medzirocny rast
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v roku 2006 v Nitrianskom (14 258 Sk/m?) a Tren-
¢ianskom kraji (14 262 Sk/m?).

Priemerné ceny mesac¢nych prendjmov nehnu-
telnosti na byvanie dosiahli v roku 2006 na Slo-
vensku hodnotu 19 509 Sk. V Bratislavskom
a Trnavskom kraji boli nad celoslovenskym prie-

06-1.Q MH06-.Q [ 06-IV.Q [ 2006

skom kraji (11 156 Sk) a predstavovali priblizne
57-percentny podiel z celoslovenského prieme-
ru.

Podiel ceny priemerného mesa¢ného prendjmu
k priemernej jednotkovej cene predaja nehnutel-
nosti na byvanie bol v roku 2006 v ramci celého
Slovenska zhruba 64 %. Podobné podiely boli aj

Tab. 2 Ceny predajov a prendjmov nehnutelnosti na byvanie v roku 2006 podla regidnov

Predaj BA NR KE PO 1 ™ BB ZA SR
vSkza 1 m? 41464 14258 17489 18425 21449 14262 15410 15275 30661
region/SRv % 1352 46,5 57,0 60,1 70,0 46,5 50,3 49,8 100,0
Prendjom

v Sk zamesiac 25704 17597 16406 11156 20937 18368 12787 18629 19509
region/SRv %  131,8 90,2 84,1 57,2 107,394, 65,5 95,5 100,0

Zdroj: NARKS a vypocty NBS.
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Graf 6 Priemerné jednotkové ceny nehnutelnosti na
byvanie v roku 2006 a ich medzirocny rast podla regiénov
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Graf 7 Vyvoj cien predajov nehnutelnosti na byvanie
podla regionov (medziro¢na zmena)
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v Bratislavskom kraji a v PreSovskom kraji, kym
v dalsich troch krajoch (Kosicky kraj, Trnavsky kraj
a Banskobystricky kraj) boli tieto podiely pod-
statne vyssie a v dalsich troch krajoch (Nitriansky
kraj, Trenciansky kraj a Zilinsky kraj) boli ceny
priemerného mesacného prendjmu dokonca vys-
Sie ako priemerné jednotkové ceny predajov do-
mov a bytov.

Medziro¢ny rast cien nehnutelnosti na byvanie
bol v roku 2006 v porovnani s rokom 2005 v jed-
notlivych regiénoch dost diferencovany. Najvyraz-
nejsie zvysenie cien bolo v Trencianskom a Ban-
skobystrickom kraji a najmenej na medziro¢nej
baze vzrastli ceny v PreSovskom kraji.

V jednotlivych Stvrtrokoch roku 2006 bol vyvoj
cien nehnutelnosti na byvanie v regionoch velmi
rozdielny. Od postupného relativneho zvysovania
dynamiky vo viacerych stvrtrokoch (Trenciansky
kraj, Bratislavsky kraj a Kosicky kraj), cez znizo-
vanie dynamiky (Banskobystricky kraj, Nitriansky
kraj a Trnavsky kraj), az po vyskyt poklesu cien ne-
hnutelnosti na byvanie v druhom Stvrtroku (Pre-
Sovsky kraj).

Dvojciferny medziro¢ny rast cien nehnutelnos-
tf na byvanie v roku 2006 zaradil Slovensko k va¢-
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gine novych ¢lenskych krajin EU, v ktorych doslo
v poslednych rokoch k zna¢nému realitnému
boomu. Vybrané tdaje o cenach nehnutelnosti
na byvanie v SR a o ich vyvoji st od zaciatku
roku 2007 vystavené na internetovej stranke
NBS.

ZAVER

V roku 2006 pokracoval v Eurépe pomerne
dynamicky rast objemu priamych investicii do
realit a ich hodnota dosiahla v roku 2006 vyse
240 mld. EUR. Viyrazne sa na tom podielali inves-
tori spoza hranic EU. Realitny trh bol v roku 2006
v eurdpskych krajinach znacne variabilny a pomer-
ne diferencovany bol aj vyvoj cien nehnutelnos-
ti na byvanie. Na medziro¢nej baze ceny domov
a bytov réastli vyraznejsie v novych ako v starych
¢lenskych krajinach EU.

Trh s nehnutelnostami na byvanie na Sloven-
sku, ktory je sustredeny hlavne v okoli Bratislavy
a v daldich rozvijajucich sa priemyselnych centrach,
signalizuje este stale neuspokojenu potrebu znac-
ného poctu zaujemcov o trvalé alebo prechod-
né byvanie. T4 moZze byt vyvoldvana tak snahou
o ziskanie byvania ako takého, ako aj potrebou
zvySovania Standardu byvania. Vyznamnym mo-
tivom pre investovanie do nakupu domov a by-
tov je aj snaha ziskat tento druh nehnutelnosti
s ciefom ich nasledného prenajimania.

Priemernd jednotkova cena nehnutelnosti na by-
vanie bola v roku 2006 na Slovensku 30 661 Sk,
¢o predstavuje medziro¢ny narast o 17,5 %.
V jednotlivych Stvrtrokoch uhrnné ceny predajov
nehnutelnosti na byvanie rastli pomerne rovno-
merne. V ramci jednotlivych typov bytov najvy-
raznejsie medziro¢ne vzrastli jednotkové ceny
mensich, hlavne jedno- a dvojizbovych bytov.

Priemerné mesacné ceny prenajmov nehnu-
telnosti na byvanie dosiahli v roku 2006 hodno-
tu 19 509 Sk a na medziro¢nej baze poklesli
ovySe 10 %.

Z regiondlneho pohladu boli v roku 2006 naj-
vyssie jednotkové ceny nehnutelnosti na byvanie
v Bratislavskom kraji, vy33ie o viac ako tretinu
v porovnani' s celoslovenskym priemerom. V ostat-
nych krajoch boli jednotkové ceny predajov do-
mov a bytov diferencované, ale ani v jednom
nedosiahli celoslovensky priemer. Najnizsie ceny
predajov nehnutelnosti na byvanie boli v roku
2006 v Nitrianskom kraji.

Slovensko je z pohladu realitného biznisu sta-
le zaujimavé pre investorov aj vzhladom na vy-
hodny dariovy systém a relativne priaznivé celko-
vé makroekonomické prostredie. Urcitou nevyho-
dou Slovenska oproti susednym krajindm je mensi
realitny trh.

V priebehu roku 2007 moZno na Slovensku oca-
kavat pokracujuce aktivity developérov na trhu
s nehnutelnostami na byvanie, ktoré mézu byt do
urcitej miery ovplyvnené aj vinou celoeurdpske-
ho znizovania vynosnosti investicii do nehnutel-
nosti. Pri predpokladanom pokracujicom dopy-
te po domoch a bytoch by sa mal na Slovensku
aj v roku 2007 udrzat trend ich rastucich cien.



