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Otdzky hladajuce odpovede na priciny realitného boomu v poslednych rokoch este
nestihli byt v dostatocnej miere zodpovedané a uz sa k nim pridruzuju dalsie, ktoré sa
snaZia odkryt podstatu vyrazného zmrazenia realitného trhu v poslednych Stvrtrokoch.

Aj napriek znacnej heterogénnosti realitnych trhov je mozné uvazovat o hlavnych
faktoroch, ktoré v podstatnej miere ovplyvruju vyvoj na realitnych trhoch vo vseobecnosti.
Empirické analyzy potvrdzuji hypotézu, Ze urcujicim faktorom, ktory ovplyvriuje vyvoj
realitného trhu, je vykonnost ekonomiky. S tou su spojené dalsie nielen dopytové, ale aj
ponukové suvislosti, ktoré v konkrétnom Case a priestore vytvdraju miestny i globdlny

realitny trh a jeho vyvoj.

Slovensky realitny trh sa aj vzhladom na relativ-
ne neskory vznik len postupne Standardizuje. Aj
z toho dévodu je potrebné byt opatrny pri réz-
nych porovnavaniach s napr. réznymi standardmi
vieobecne pouzivanych ukazovatelov v krajinach
s rozvinutym trhom domov a bytov i byvania ako
celku. Uvedent optiku je potrebné mat na mysli
aj pri porovnavani vyvoja cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku s dalsimi krajinami.

VSEOBECNE SUVISLOSTI VYVOJA CIEN
NEHNUTELNOSTI NA BYVANIE
Znacne turbulentny vyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie nielen v Eurdpe, ale aj v celosvetovom
meradle v poslednych rokoch tak trochu odsuva
pozornost od ich podobného vyvoja v dekdde od
polovice osemdesiatych rokov do polovice devat-
desiatych rokov. Kym v roku 1989, ked priemerné
ceny nehnutelnosti na byvanie v rdmci eurozény
boli na vrchole, ich medziro¢ny rast predstavo-
val zhruba 13 %, tak v roku 2005 v ¢ase novodobé-
ho realitného boomu sa zvysili priemerné ceny
nehnutelnosti v eurozéne na medziro¢nej baze
v priemere len o takmer 8 %. Eurozéna teda zazna-
menala v druhej polovici 80-tych rokov podstatne
dynamickejsi rast ako v poslednych rokoch. Me-
dziro¢na dynamika rastu priemernych cien sa po
vrchole v roku 1989 vyrazne spomalovala a v roku
1995 sa pohybovala uZ len na Urovni okolo jedné-
ho percenta. Znamena to, Ze za zaciatok posledné-
ho vyvojového cyklu cien nehnutelnosti na byva-
nie v eurozdbne mozno povazovat prave rok 1995,
K dynamike rastu priemernych cien nehnu-
telnosti na byvanie v predchadzajucich rokoch
prispelo viacero faktorov. Za jeden z dolezitych
mozno zrejme povazovat aj krach na trhu akcif
v roku 2000, po ktorom sa investori snazili presu-
nut obrovsky objem prostriedkov z cennych pa-
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pierov do bezpecnejsich aktiv, pricom za také su
povazované aj nehnutelnosti.

K vyraznejsiemu oZiveniu realitného trhu do-
chadza hlavne v tzv. dobrych ¢asoch, ked ekono-
micky rast prindsa nielen aktudlne priaznivejsiu
prijmovy situdciu domacnosti, ale aj pozitivne
ocakavania obyvatelstva do buducnosti, od ¢oho
sa odvija aj vyraznejsia ochota a moznost jednot-
livcov i domécnosti zadlzit sa. Prudky nérast do-
pytu po jednotlivych druhoch nehnutelnosti sa
prejavil v stipajucich cenach tak domov a bytov,
ako aj komer¢nych nehnutelnostf a kanceldrskych
priestorov. K vyraznému narastu cien nehnutel-
nosti po roku 2000 prispela jednoznacne aj po-
litika vys$sej dostupnosti Uverov, ktord prijali cen-
trdlne banky velkych $tatov v zdujme vytvorenia
pozitivnych impulzov pre dalsi ekonomicky rast.

Pocas rastovej trajektérie cien nehnutelnosti na
byvanie v rokoch 1999 az 2005 bol ich priemerny
medziro¢ny rast v eurozéne okolo 6,6%, aj ked vo
vacsine krajin bol tento rast vyraznejsi. Korekciu
medziro¢nej dynamiky priemernych cien nehnu-
telnosti na byvanie smerom nadol za eurozénu
ako celok za toto obdobie sposobil ich medzirocny
pokles v Nemecku (-0,9%), ktoré pri vypocte domi-
nuje vo vahovej schéme zaloZenej na ekonomickej
vykonnosti jednotlivych krajin v rdmci eurozény.

Podla dostupnych informdcii doslo vo vacsi-
ne krajin eurozény od roku 2006 k postupnému
spomalovaniu rastu a v roku 2008 v niektorych
krajinach uz aj k medziro¢nému poklesu cien
nehnutelnosti na byvanie (irsko, Malta). V jednot-
livych krajindch bol a stale je tento vyvoj dost roz-
dielny. Nové clenské $taty eurozony, medzi nimi
aj Slovensko, vykazovali aZ do roku 2008 vyrazne
nadpriemerny rast cien nehnutelnosti na byvanie.
Jednou z pricin takého vyvoja je fakt, ze realitny
trh zacal fungovat v tychto krajindch relativne
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neskoro a developérom a predavajucim tak v po-  Graf 1 Vyvoj cien domov a bytov na Slovensku v poslednych
slednych rokoch nahraval prudko rastucidopytpo  rokoch
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nejsie ovplyvnit realitny trh a ceny domov a bytov
az s urcitym ¢asovym oneskorenim.

AKTUALNY VYVOJ CIEN NEHNUTELNOSTI
NA BYVANIE NA SLOVENSKU

Trend absolttnych poklesov agregovanych cien
nehnutelnostina byvanie od polovice roku 2008 sa
nezastavil v podmienkach Slovenska ani v 3. Stvrt-
roku 2009. Priemernd cena za 1 m? obytnej plochy
dosiahla aktudlne hodnotu 1322 €, ¢o predstavu-
je zhruba jej Uroven v 3. stvrtroku 2007. Priemerna
cena nehnutelnosti na byvanie tak v 3. Stvrtroku
2009 poklesla v porovnani s 2. Stvrtrokom 2009
0 1,5% a na medziro¢nej baze 0 14,3 %.

V 3. Stvrtroku 2009 v porovnani s 2. stvrtrokom
2009 sa zmiernil medzistvrtro¢ny pokles, ale na
medziro¢nej baze doslo k dalsiemu prehibeniu
poklesu priemernych cien nehnutelnosti na by-
vanie, aj ked uz k miernejsiemu ako v predcha-
dzajucom Stvrtroku. MoZno to povazovat za urcity
naznak zaciatku postupnej stabilizacie slovenské-
ho realitného trhu aj krystalizacie rovnovaznej
Urovne priemernych cien nehnutelnosti na byva-
nie vzhladom na vyvoj zékladnych ekonomickych
fundamentov. Od nich bude v rozhodujucej mie-
re zavisiet aj vyvoj na slovenskom realitnom trhu
v dalsich Stvrtrokoch.

Vyvoj priemernych cien nehnutelnosti na by-
vanie je na Slovensku nadalej ur¢ovany skor vy-
vojom priemernych cien bytov ako domov. Prie-
merna cena metra Stvorcového bytov dosiahla
v 3. Stvrtroku 2009 hodnotu 1354 €/m?, ¢o zna-
menalo v porovnani s predchadzajucim Stvrtro-
kom pokles 0 1,3% a na medzirocnej baze o vyse
15 %. Priemernd cena metra Stvorcového domov
dosiahla 1187 €/m?, ¢o znamenalo medzistvrtroc-
ny pokles o necelé percento a medziro¢ny pokles
o takmer 5 %.

Medzistvrtrocny, ale najma medzirocny vyvoj
priemernych cien metra S$tvorcového obytnej
plochy bytov bol v poslednych rokoch omnoho
variabilnejsi ako vyvoj priemernych cien domov.
Napr. varia¢né rozpatie medzi maximalnym me-

Zdroj: NARKS, graf NBS.

dziro¢nym rastom priemernych cien bytov (40,3 %
v 1. 5tvrtroku 2008) a ich aktudlnym medzirocnym
poklesom (-15,4% v 3. Stvrtroku 2009) je viacna-
sobne vyssie ako variacné rozpatie medziroc¢ného
rastu priemernych cien domov (8,6 % v 1. 5tvrtroku
2008 a -4,9% v 3. stvrtroku 2009). V désledku do-
terajsieho rovnomernejsieho vyvoja priemernych
cien domov ako bytov sa relativne podobné spo-
malenie medzistvrtrocného poklesu priemernych
cien domov a bytov aktualne prejavuje omnoho
vyraznejsim medziro¢nym poklesom priemer-
nych cien bytov ako domov.

Podla dostupnych udajov sa v 3. stvrtroku 2009
v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom spo-
malil pokles priemernych cien 1 m? obytnej plochy
takmer vsetkych typov bytov, len priemerné ceny
Stvorizbovych bytov medziro¢ne vzrastli (2 %). Naj-
menej medzistvrtro¢ne poklesli priemerné ceny
malometraznych bytov (-1,4%) a najviac prie-
merné ceny patizbovych a vacsich bytov (-5,6%).
Porovnanie vyvoja priemernych cien jednotlivych
typov bytov na medziro¢nej baze signalizuje pre-
trvavanie pomerne vyraznejsich poklesov najma
mensich bytov (jednoizbové -20,2 %, dvojizbové
-17,2%) v porovnani s vacsimi bytmi (Stvorizbové
-7,7 %, patizbové a vacsie -2,6%). Je to do znacnej
miery aj désledok doznievania bazického efek-
tu prudsieho rastu priemernych cien mensich by-
tov ako tych vacsich v poslednych rokoch.

Pre vyvoj priemernych cien 1 m? obytnej plo-
chy domov su skor rozhodujuce obchody so Stan-
dardnymi domami ako s vilami, a to vzhladom na
minimalny podiel transakcii s vilami na celko-
vych obchodoch s domami. Aj napriek rastcim
priemernym cendm vil v 3. Stvrtroku 2009 oproti
predchadzajucemu Stvrtroku (6,8%) bol uhrnny
medzistvrtrocny vyvoj priemernych cien domov
mierne zaporny (-0,7%) pri relativnej stagnacii
priemernych cien Standardnych domov. Na me-
dziro¢nej bédze poklesli v 3. Stvrtroku 2009 tak
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priemerné ceny metra Stvorcového obytnej plo-
chy standardnych domov (-4,8 %), ako aj vil (-3,9).

Od zaciatku roku 2004 aZ po 3. stvrtrok 2008
s priemernymi cenami nehnutelnosti na byvanie
najvyraznejsie korelovali hodnoty takych ukazo-
vatelov, ako je pocet obyvatelov, celkova vyska
poskytnutych Uverov domdcnostiam i hodnota
Uverov na byvanie, objem terminovanych vkladov
a hodnota HDP. Aj po zohladnenf Udajov za nasle-
dujuce stvrtroky pretrvéava silng zavislost medzi
uvedenymi premennymi s tym, Ze kym u vacsiny
porovnavanych ukazovatelov doslo k urcitému
zmierneniu sledovanej zavislosti, v pripade HDP
zostala miera tesnosti zavislosti s priemernymi ce-
nami domov a bytov rovnaka (0,89).

Spomaleny pokles priemernych cien domov
a bytov v 3. Stvrtroku 2009 oproti predchazaju-
cemu stvtroku bol sprevédzany na jednej strane
aj pomalsim poklesom priemernych cien me-
sa¢nych prendjmov a na druhej strane pomalsim
rastom priemernych cien stavebnych pozemkov
ako v 2. stvrtroku 2009. Medzistvrtro¢ne vyraznej-
Sie klesali priemerné ceny mesacnych prendjmov
bytov (-4,0%) ako domov (-1,6%). Na medziroc¢-
nej baze poklesli ceny domov v priemere 0 16,0%
a ceny bytov o0 84 %. Priemerna cena 1 m’ sta-
vebného pozemku dosiahla v 3. Stvrtroku 2009
hodnotu takmer 115 €/m?.V porovnani s 2. Stvrt-
rokom 2009 vzrastla o necelé 2% a na medziro¢-
nej baze o takmer 29 %. \iyvoj priemernych cien
mesacnych prendjmov aj priemernych cien sta-
vebnych pozemkov je z regiondlneho pohladu
znacne diferencovany.

REGIONALNY POHLAD NA VYVO)J

CIEN NEHNUTELNOSTI NA BYVANIE

NA SLOVENSKU

Charakter slovenského realitného trhu aj vypo-
Cet priemernych cien nehnutelnosti na byvanie
sU v rozhodujucej miere ur¢ované ich vyvojom

Graf 2 Vlyvoj priemernych cien nehnutelnosti na byvanie
v 2.a 3. Stvrtroku 2009 podla regiénov
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v Bratislavskom kraji. Rastuca ponuka a len poma-
ly sa oZivujuci redlny zaujem o uspokojenie byva-
nia v tomto regiéne su pric¢inou aj pretrvavajuce-
ho a kolisavého uhrnného poklesu priemernych
cien domov a bytov v poslednych Stvrtrokoch
za Slovensko ako celok. Priemerné ceny nehnu-
telnosti na byvanie v Bratislavskom kraji poklesli
v 3. Stvrtroku 2009 na 1720 €/m?, ¢o je rovnaka
hodnota, ak( dosiahli v 3. stvrtroku 2007. Podob-
ny vyraznejsi pokles priemernych cien domov
a bytov bol zaznamenany este v KoSickom kraji.
V ostatnych krajoch su aktualne priemerné ceny
nehnutelnosti na byvanie na Urovni z prelomu ro-
kov 2007 a 2008. Aj napriek vyraznejsiemu pokle-
su je priemernd cena metra stvorcového obytnej
plochy nehnutelnosti na byvanie v Bratislavskom
kraji stale viac ako dvojnasobne vyssia ako v polo-
vici dalSich slovenskych krajov (okrem Trnavského
kraja, KoSického kraja a Presovského kraja).

Z regiondlneho pohladu pokracoval pokles
priemernych cien nehnutelnosti na byvanie v 3.
stvrtroku 2009 vo vsetkych krajoch. V porovnani
s predchadzajucim stvrtrokom najmenej pokles-
li priemerné ceny jedného metra Stvorcového
obytnej plochy v Bratislavskom kraji a Trnavskom
kraji. Naopak, najviac poklesli priemerné ceny ne-
hnutelnosti na byvanie v Banskobystrickom kraji,
Presovskom kraji a Zilinskom kraji. Medzistvrtro¢-
ny pokles priemernych cien 1 m? obytnej plochy
domov a bytov bol v poslednych Stvrtrokoch vo
vacsine slovenskych krajov pomerne variabilny.
Relativne stabilny pokles priemernych cien ne-
hnutelnosti na byvanie bol v poslednych dvoch
stvrtrokoch zaznamenany len v Nitrianskom kraji
a Trencianskom kraji.

Vzhladom na vyraznu variabilitu medzistvrt-
ro¢ného vyvoja priemernych cien nehnutelnosti
na byvanie v jednotlivych slovenskych regidnoch
v poslednych stvrtrokoch nemozno este aktudine
medzistvrtrocné spomalovanie poklesu priemer-
nych cien nehnutelnosti na byvanie vo vdcsine
slovenskych regidnov povazovat za trvaly znak
stabilizovania ich zakladnych ekonomickych
fundamentov. Plati to v plnej miere aj o takych
ekonomicky vyspelejsich regiénoch, ako su Brati-
slavsky kraj, Trnavsky kraj a Zilinsky kraj, v ktorych
ma vyznamnu poziciu aj celospolocensky inten-
zivnejsie sledovany automobilovy priemysel.

V 3. Stvrtroku 2009 sa v porovnani s 2. Stvrtro-
kom 2009 prehlbil medziro¢ny pokles cien ne-
hnutelnosti na byvanie vo vacsine krajov (okrem
Bratislavského kraja a Kogického kraja). Jednym
z dévodov je aj bazicky efekt este pokracujiceho
rastu priemernych cien nehnutelnosti na byva-
nie vo viacerych krajoch v 3. stvrtroku 2008, kym
v Bratislavskom kraji a KoSickom kraji vtedy uz
doslo k ich vyraznejsiemu poklesu. Medziro¢ne
najviac poklesli priemerné ceny nehnutelnosti
na byvanie v 3. Stvrtroku 2009 v PreSovskom kra-
ji (-24,79%) a najmenej v Banskobystrickom kraji
(-10,9%). V pripade Predovského kraja je to do
znacnej miery tiez aj dosledok bazického efektu
pokracujuceho vyrazného rastu priemernych cien
nehnutelnosti na byvanie pred rokom.



N A

A KT UATLNUWU T E M U

MoZNY VYVOJ CIEN NEHNUTELNOSTI

NA BYVANIE NA SLOVENSKU

Pri Gvahadch o moZnom wvyvoji cien nehnutel-
nosti na byvanie v kradtkom aj dlhom horizonte
je potrebné brat do Uvahy tak globalne vonkaj-
Sie vplyvy, ako aj cely rad domécich dopytovych
a ponukovych faktorov, ktoré v zdsadnej miere
ovplyviuju charakter aktudlneho realitného trhu
na Slovensku.

Rozhodujucim  véeobecnym  predpokladom
pre ozivenie realitného trhu je vytvorenie po-
trebnych podmienok a zabezpecenie trvalejsie
udrzatelného ekonomického rastu v globdlnom
priestore, ktory je Zivotne doleZity pre fungovanie
aj mensich, znac¢ne otvorenych ekonomik, akou je
aj slovenska ekonomika. Bytostne dblezZitou pod-
mienkou trvalejsie udrzatelného ekonomického
rastu je vo vseobecnosti funkény financny sys-
tém, ktory pomdha pri financovani realizovanych
ekonomickych aktivit podnikatelskych subjektov
aj objektivnych potrieb jednotlivcov a domacnos-
ti. Prave v tej Casti produk¢éného retazca, ktorej sa
zvykne hovorit, Ze je krvou ekonomického rastu,
sa objavili v poslednych rokoch z&vazné nedo-
statky, ¢o viedlo ku vzniku celosvetovej finan¢nej
krizy a nasledne aj k vyraznej ekonomickej depre-
sii. Dosledkom vzniknutej situdcie su intenzivne
snahy vseobecne akceptovanych svetovych a eu-
répskych autorit o zvysenie regulacie financ¢nych
trhov?, ¢o popri ocakdvanom zvyseni ich bezpec-
nosti méze spdsobit v kone¢nom désledku sta-
Zenie dostupnosti Uverovych zdrojov, a to moze
mat vplyv aj na urcité utimenie aktivit na realit-
nom trhu.

Z domacich vplyvov je potrebné popri oslabe-
nych navzdjom silne previazanych dopytovych
faktoroch, spojenych so znizenou vykonnostou
slovenskej ekonomiky, upriamit pozornost aj na
aktudlne vyrazne rasticu ponuku v désledku na-
akumulovanych zasob dostupnych domov a by-
tov v poslednych Stvrtrokoch, v priebehu ktorych
doslo k relativnemu zmrazeniu realitného trhu na
Slovensku.

Od zaciatku roku 2008 zacal vyraznejsie rast
pocet zacatych bytov a pocet dokoncenych by-
tov zostal v podstate na uUrovni predchadzajuce-
ho roku. Takto doslo len za rok 2008 k zna¢nému
nakumulovaniu rozostavanej vystavby o takmer
15 tis. bytov, ¢o predstavuje znacny potencial pre
mozny rast ponuky byvania v najblizsich stvrtro-
koch. Tento fakt bude v krdtkodobom horizonte
jednoznacne nahrdvat zdujemcom o byvanie
v podobe moznosti vybrat si kvalitnejsie byvanie
za relativne nizsie ceny ako napr. pred rokom.

Aktudlne stagnujuci alebo len mierne oZivova-
ny dopyt po byvani nie je spésobeny dostatoc-
nym uspokojenim potrieb byvania na Slovensku,
ale je to dosledok skor pomerne vyrazného pre-
hlbovania negativnych ocakavani obyvatelstva
najma v druhej polovici roku 2008, suvisiacich so
zhorSenou vykonnostou ekonomiky a rasticou
nezamestnanostou®. Docasne odlozeny dopyt po
byvani na Slovensku teda v prvom rade zavisi od
rychlosti konsolidacie slovenskej ekonomiky a vy-

Graf 3 Vyvoj bytovej vystavby na Slovensku
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raznejsieho ndrastu pozitivnych oc¢akavani obyva-
telstva, s ktorymi vzrastie aj ich moZnost a ochota
riesit potrebu vlastného byvania aj prostrednic-
tvom Uverovych zdrojov.

Prave Uverové zdroje a vyrazne zlepSovanie
ich dostupnosti boli vyznamnym faktorom, kto-
ry prispel k obrovskej dynamizacii realitného
trhu a rastu cien nehnutelnosti na byvanie na
Slovensku v poslednych rokoch. Ani postupné
sprisfovanie Uverovych Standardov od roku 2007
neodradzalo realnych zaujemcov o riesenie po-
treby byvania. V prvom polroku 2009 sa postup-
ne zmiernilo sprisnovanie Uverovych $tandardov,
avsak aj v sucasnosti s nastavené stale pomerne
prisne, o prispieva k tomu, Ze Uverovanie byva-
nia na Slovensku je relativne malo rizikové*,

Pozitivnym signalom pre realitny trh je skutoc-
nost, ze po postupnom znizovani objemu poskyt-
nutych novych Uverov na byvanie od polovice
roku 2008 je od 2. Stvrtroku 2009 zaznamenany
jeho opéatovny narast, aj ked aktudlny objem je
stale na nizsej Urovni ako pred rokom. Aj nizka za-
kladna urokova sadzba vytvéra urcity predpoklad
na potencidlne zlepsenie Uverovych podmienok
zaujemcov o Uvery na byvanie v komer¢nych
bankach, ¢o méze prispiet k miernemu zvyseniu
dopytu po byvani. Pravdou ale je, Ze slovenské ko-
mercné banky reagovali napr. na poslednd zmenu
zékladnej Urokovej sadzby zhruba so Stvrtrocnym
posunom v porovnani s ostatnymi krajinami eu-
rozény a aj ceny slovenskych hypoték su aktudline
zhruba dva percentuélne body nad priemerom
eurozény (okolo 4%). Aktudlne Uverové pod-
mienky na Slovensku su nastavené pre primerane
solventnych zaujemcov.

Na zéklade sledovania vplyvu doterajsieho vy-
voja vybranych dopytovych a ponukovych fakto-
rov na stav a vyvoj slovenského realitného trhu
a po zohladneni odbornych ndzorov na ocaka-
vany trend vyvoja realitného trhu a priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie v eurozone mozno

2008 2009

Byty rozostavané
Byty rozostavané_romr
(pravé os)

2 Jednym z aktudlne diskutovanych
opatreni je podstatné zvysenie po-
trebného podielu viastnych zdrojov
zdujemcov pri Ziadosti o ziskanie
Uverovych zdrojov na obstaranie
nehnutelnosti na byvanie.

3 Aj ked'sa indikdtor spotrebitelskej
dévery (suhrnnd charakteristika
vypocitand ako aritmeticky priemer
sdld predpokladaného vyvoja ekono-
miky, nezamestnanosti a predpo-
kladaného vyvoja financnej situdcie
a uspor vo vlastnej domdcnosti) od
zaciatku roku 2009 mierne zlepsuje,
porovnanie s rovnakym obdobim
minulého roka vyznieva pozitivne
len pre ocakdvanu financnd situdciu
v domdcnostiach, kym ostatné tri
ZloZky indikdtora zaznamenali ne-
gativny vyvoj. Celkovo bol indikdtor
spotrebitelskej dovery v septembri
2009 stdle o 14,8 percentudineho
bodu nepriaznivejsi ako v septembri
2008.

4 Blizsie napr.: Ndrodnd banka Sloven-
ska: Analyza slovenského finan¢ného
sektora za 1. polrok 2009, 5. 8 aZ 9.
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v najblizsich Stvrtrokoch ocakavat, ze ponuka do-
mov a bytov bude vo vieobecnostiisty ¢as prevy-
Sovat dopyt po byvant.

V poslednom Stvrtroku 2009 by este s velkou
pravdepodobnostou mal pokracovat mierny po-
kles cien domov a bytov. Prizvysenej snahe deve-
lopérov zrealizovat ukonc¢ené investicie do konca
kalendarneho roka moze dojst vo 4. stvrtroku
2009 aj k vyssiemu medzistvrtrocnému poklesu
priemernych cien 1 m? obytnej plochy nehnutel-
nosti na byvanie ako v predchadzajicom Stvrtro-
ku. V suvislosti s tym a na zéklade prijatého pred-
pokladu o zhruba trojpercentnom priemernom
medzistvrtrotnom poklese priemernych cien
nehnutelnosti na byvanie v roku 2009 by bol za-
znamenany priemerny medziro¢ny pokles oproti
predchadzajucemu roku o viac ako 11 %.

Bez nédroku na presné ciselné Specifikovanie
medzistvrtrotného vyvoja v jednotlivych Stvrt-
rokoch 2010 mozno predpokladat skér stagna-
ciu priemernych cien nehnutelnosti na byvanie.
Dovodov na takuto Uvahu je viacero. Podla naj-
novsej progndzy EK a vyjadreni dalsich relevant-
nych medzindrodnych institUcif sa sice objavuju
naznaky ekonomického zotavovania, aviak miera
nestability zostava stale vysokd. Ak sa aj potvrdia
pozitivne naznaky ozivenia vykonnosti slovenskej
ekonomiky v zavere roku 2009, bude to signal
len pre mierne ozivenie realitného trhu v nasle-
dujucich mesiacoch. Vzhladom na spominanu
znacnu potencidlnu zasobu domov a bytov bude
ponuka dominovat nad obozretnym dopytom,
a preto mozno v priebehu roku 2010 predpokla-
dat skor stagnaciu priemernych cien byvania. Rok
2010 bude pravdepodobne rokom zasadnej krys-
talizacie slovenského realitného trhu.

ZHRNUTIE

\Wrazné turbulencie na svetovych finan¢nych tr-
hoch sprevadzané depresiou vacsiny narodnych
ekonomik zasiahli so zna¢nou razanciou aj realitné
trhy. Trh v segmente rezidencnych nehnutelnosti
v eurozéne zaznamenal svoj vrchol v roku 2005,
ked sa priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie
zvysili na medziro¢nej bdze o takmer 8 %. Od roku
2006 doslo v eurozéne k postupnému spomalo-
vaniu rastu a od roku 2008 v niektorych krajinach
uz aj k medziro¢nému poklesu priemernych cien
nehnutelnosti na byvanie (Irsko, Malta), pricom
v jednotlivych krajindch bol a stale je tento vyvoj
znacne diferencovany. Slovensko ako novy clen-
sky Stat eurozony vykazovalo podla dostupnych
Udajov az do roku 2008 vyrazne nadpriemerny
rast cien nehnutelnosti na byvanie aj v dosledku
relativne neskorého vzniku realitného trhu.

S urcitym ¢asovym oneskorenim doslo aj na Slo-
vensku k postupnej stagnacii az zablokovaniu re-
alitného trhu, o sa prejavilo v prudkych medziro-
¢nych poklesoch priemernych cien T m? obytnej
plochy domov a bytov v poslednych $tvrtrokoch.
Priemerna cena za 1 m? obytnej plochy dosiahla
v 3. Stvrtroku 2009 hodnotu 1322 €, ¢o predstavu-
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je zhruba jej Uroven v 3. Stvrtroku 2007. Priemerna
cena nehnutelnosti na byvanie tak v 3. Stvrtroku
2009 poklesla v porovnanf s 2. stvrtrokom 2009
0 1,5% a na medziro¢nej baze o 14,3 %. Zatial
¢o medzistvrtro¢ny pokles sa aktudlne zmiernil,
na medziro¢nej baze doslo k dalSiemu, aj ked uz
miernejsiemu prehibeniu poklesu priemernych
cien nehnutelnostf na byvanie ako v predchadza-
jucom Stvrtroku. MozZno to povazovat za urcity
naznak zaciatku postupnej stabilizacie sloven-
ského realitného trhu aj krystalizacie rovnovéazne;
Urovne priemernych cien nehnutelnosti na byva-
nie vzhladom na vyvoj zékladnych ekonomickych
fundamentov.

Spomaleny pokles priemernych cien domov
a bytov v 3. Stvrtroku 2009 oproti predchazaju-
cemu stvtroku bol sprevadzany na jednej strane
aj pomalsim poklesom priemernych cien me-
sac¢nych prendjmov a na druhej strane pomalsim
rastom priemernych cien stavebnych pozemkov
ako v 2. stvrtroku 2009. Medzistvrtro¢ne vyraznej-
Sie klesali priemerné ceny mesacnych prendjmov
bytov ako domoy, zatial ¢o na medziro¢nej baze
to bolo naopak. Priemerna cena 1 m? stavebného
pozemku dosiahla v 3. Stvrtroku 2009 hodnotu
takmer 115 €/m?, ¢o znamenalo medzistvrtroc-
ny rast o necelé 2% a na medziro¢nej baze rast
o takmer 29 %.

7 regiondlneho pohladu pokracoval pokles
priemernych cien nehnutelnosti na byvanie v 3.
stvrtroku 2009 vo vsetkych krajoch. V porovnani
s predchadzajucim Stvrtrokom najmenej pokles-
li priemerné ceny jedného metra Stvorcového
obytnej plochy v Bratislavskom kraji a Trnavskom
kraji. Naopak najviac poklesli priemerné ceny ne-
hnutelnosti na byvanie v Banskobystrickom kraji,
Presovskom kraji a Zilinskom kraji. Medzi$tvrtroc-
ny pokles priemernych cien 1T m? obytnej plochy
domov a bytov bol v poslednych Stvrtrokoch vo
vacsine slovenskych krajov pomerne variabilny.
Relativne stabilny pokles priemernych cien ne-
hnutelnosti na byvanie bol v poslednych dvoch
Stvrtrokoch zaznamenany len v Nitrianskom kraji
a Trencianskom kraji.

Vychddzajuc z vyvoja zakladnych ekonomic-
kych fundamentov a vplyvu vybranych dopy-
tovych a ponukovych faktorov na stav a vyvoj
slovenského realitného trhu a po zohladneni
odbornych ndzorov na ocakavany trend vyvoja
realitného trhu a priemernych cien nehnutelnostf
na byvanie v eurozéne mozno v najblizsich Stvrt-
rokoch ocakavat, ze ponuka domov a bytov bude
vo Vvéeobecnosti isty ¢as prevysovat dopyt po
byvani. Na zéklade tychto predpokladov mozno
preto aj v nasledujucich Stvrtrokoch predpokla-
dat skor stagnaciu az mierny pokles priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie. K relativnej stabili-
z4cii priemernych cien nehnutelnosti na byvanie
by mohlo teoreticky dojst v druhej polovici roku
2010, ale cely rok 2010 bude pravdepodobne skor
rokom zasadnej krystalizacie slovenského realit-
ného trhu.





