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Sledovanie cien nehnutel’nosti ur éenych na byvanie na Slovensku
1. Zisr’ovanie cien nehnutel’nosti uréenych na byvanie v eurozéne

Si¢ast’'ou analyz cenového vyvoja a financéng stability v eurozone, ktoré vypraciva ECB, sU g
poznatky o zmenach nefinancnych aktiv v jednotlivych krginach. Ich sic¢astou su Statistiky cien
nehnutelnosti uréenych na byvanie, ktoré vyznamne vplyvaji na vydavky a zadiZenost
domécnosti, hypotekarny trh, rozvoj investicii av konechom désledku g na finan¢ni a menovu
stabilitu v strednodobom a dlhodobom horizonte.

Z pohr'adu menovej stability ma vyvoj cien nehnutel’nosti uréenych na byvanie znaény dopad na
ekonomicku aktivitu ana zmeny cien ako celku. Rast cien bytov prispieva k zvySovaniu
ekonomickej aktivity tak prostrednictvom rastu investicii do byvania, ako g zvySovania spotreby
domacnosti prostrednictvom efektov vlastnictva spojenych so zhodnocovanim nehnutel’nosti
uréenych nabyvanie. Intenzita vplyvu tychto efektov sa vSak v rdznych krajinach znatne odlisuje
azavisi od miery sikromného vlastnictva domov abytov.

Z hradiska financnej stability je nehnutel’ny majetok jednou z moznych hlavnych foriem rucenia
za ziskané Uvery. Preto pokles cien nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie spojeny so zhorSenim
schopnosti domacnosti splacat’ Uvery mdze predstavovat’ riziko pre stabilitu bankového systému
so zavaznymi makroekonomickymi dopadmi.

V s¢asnosti hodnoti Rada guvernérov ECB vyvoj cien nehnutelnosti v polro¢nych interval och.
Index cien nehnutelnosti uréenych na byvanie je kondtruovany za eurozénu
z neharmonizovanych nérodnych Udajov, ziskanych v spolupréci snarodnymi centralnymi
bankami. V rdmci mesacného bulletinu ECB sa popri Uvahéch o zdrojoch Udagjov o cenach
nehnutel’'nosti postupne objavili porovnania vyvoja cien nehnutel'nosti uréenych na byvanie
aHICP za eurozonu aneskér g podrobnejSie porovnania podl'a vybranych aspektov. Od juna
2005 je agregovany index cien nehnutelnosti ur¢enych na byvanie za eurozonu zaradeny do
rozSirengj tabul’ky v ¢asti Ceny, avsak ngjaktudlnejSie Udgje si zarok 2004.

1.1 Aktuélne metodické otazky

Rada guvernérov ECB nastolila potrebu zberu porovnatel’nych Udajov o cendch nehnutelnosti
uréenych na byvanie pre rozne porovnavacie analyzy, ako g za Gcelom vytvorenia agregétov za
eurozonu. ECB zadefinovala nasledujlce pozZiadavky na zistovanie a spracovanie Udajov, ako g
nakonstruovanie indexov o cenach nehnutel’nosti ur¢enych na byvanie:
Stvrtro¢na periodicita zistovania idajov aich dostupnost’ do 90 dni od referenéného obdobia;
pri spracovani Udajov pouZit odporti¢anu harmonizovani metodiku pre kvalitativnu Upravu
ziskanych Udajov v¢itane pouZzitia primeranych vahovych schém pre zabezpecenie Statistickej
reprezentativnosti ziskanych tdajov;
konStruovat’ celkovy index vyvoja cien nehnutelnosti uréenych na byvanie, ako g subindexy
podl'a nasledujucich troch aspektov nehnutel’nosti uréenych na byvanie: 1. nové aexistujice
nehnutelnosti urcené na byvanie, 2. nehnutelnosti ur¢ené na byvanie v mestskych
amimomestskych oblastiach, 3. nehnutel’nosti uréené na byvanie v ¢leneni nadomy abyty;
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Aj Medzindrodny menovy fond povaZzuje trh nehnutelnosti za potencialny zdroj finan¢nej
nestability. Preto zaradil ceny nehnutel’nosti do skupiny primeranych finan¢nych ukazovatel'ov
(Financiad Soundness Indicators — FSI) av spolupraci so zainteresovanymi medzinarodnymi
anarodnymi organizaciami v roku 2004 ukonc¢il prace na prirucke, obsahujlce] zakladnu
filozofiu, metodiku konstrukcie, anadyzovania azvergjiiovania navrhnutych financnych
ukazovatel'ov.

Problematike cien nehnutel’'nosti sa venuje ¢oraz vécSia pozornost’ hlavne z dévodu potreby
skimania ich mozného vplyvu na cenovl stabilitu v eurozéne. Priemerné ceny nehnutelnosti
uréenych na byvanie v eurozéne po vyraznom néraste v druhgj polovici 80. rokov (v roku 1990
0 zhruba 12%) zaznamenadli relativne stabilny vyvoj v 90. rokoch (rast okolo 2%), avsak po roku
1998 doSlo kich vyraznejSiemu postupnému medzirocnému narastu (0 7,2% v roku 2004).
Znatne diferencovany je vyvoj cien nehnutel’'nosti uréenych na byvanie v jednotlivych ¢lenskych
krajinach EU, pri¢om v pripade niektorych krajin odbornici priplstajt znasné nadhodnotenie
cien nehnutelnosti (napr. v Spanielsku ide o rast o takmer 20%).

Snahou ECB je okrem samotného zistovania cien nehnutelnosti rozSirenie pokrytia
harmonizovaného indexu spotrebitel'skych cien (HICP) g o spotrebné vydavky spojené
sbyvanim vo vlastnych domoch a bytoch, pretoZe v sGéasnosti vasdina ¢lenskych krajin EU
nezahima tto polozku do indexu spotrebitel’skych cien a tie, ktoré sdanou poloZkou uvazujd,
pouzivgju pri jgj vypocte rozdielnu metodiku. Jednym z dévodov doterajSieho nezohl'adiiovania
danych vydavkov v HICP je g znatny rozdiel medzi podielmi viastnikov obydli apodielmi
potencialnych vydavkov na ndgjomné v ramci HICP v jednotlivych krajinach (napr. v Spanielsku
je dany pomer 84,3%:2,6% av Nemecku 42,6%:10,9%).

Eurdpska centrdlna banka podporuje pbévodny plan Eurostatu, podra ktorého malo dojst’
k zohradiovaniu spotrebnych vydavkov spojenych sbyvanim vo vlastnych obydliach v ramci
HICP od roku 2007. Zréznych pragmatickych dbévodov vSak doSlo ku sklzu pri plneni
pévodného harmonogramu. KedZe zov3eobecnené vysledky pilotného overovania tegjto
problematiky, ktoré momentalne prebieha v ramci pokracujuceho projektu Eurostatu (jednym
zcielov je g konstrukcia Stvrtroéného cenového indexu nehnutelnosti uréenych na byvanie
v sektore domacnosti), mozno o¢akéva zhruba o 2-3 roky, pdvodny zamer rozSirit' pokrytie
HICP o spotrebné vydavky spojené sbyvanim vo vlastnych obydliach od roku 2007 vyznieva
podl'a ndsho nazoru prilis optimisticky. Aj napr. podl'a nazoru ECB, zverejneného v tohtorocnom
julovom mesacnom bulletine, v roku 2008 sa o¢akava len rozhodnutie o zatleneni spotrebnych
vydavkov spojenych sbyvanim vo vlastnych obydliach do HICP anie zatatie samotného
zistovania. Preto redlne spustenie harmonizovaného zistovania cien nehnutel’nosti uréenych na
byvanie mozno podl'a zainteresovanych indtitlcii o¢akéavat’ najskor od roku 2010. Zodpovednost’
zatuto agendu prindlezi oficidlnym &tatistickym instittciam v stilade s podpisanym Memorandom
o dohode o ekonomickych afinan¢nych Statistikéch medzi Generdlnym riaditel'stvom Statistiky
ECB aEurostatom.

Vo vSeobecnosti je medzi ECB aEurostatom zhoda o nevyhnutnosti harmonizova® metodiku
zistovania porovnatelnych Udajov o cenach nehnutelnosti v ramci celg eurozony. DoterajSie
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poznatky ukazuju, Ze v tomto smere je nevyhnutné prekonat’ isté rozdiely, vyplyvaguce z
doteraj3f miery rieSenia az réznych nérodnych pecifik pri reaizécii zberu a spracovania
Udgov, ako g pri konstruovani indexov ovyvoji cien nehnutelnosti. Uvedené plati g pre
ziskavanie porovnatel’nych tdajov o cenach pozemkov.

VSetky sOc¢asné aktivity ainiciativy v oblasti zistovania porovnatelnych Udagov o cenéch
nehnutel’'nosti uréenych na byvanie acendch pozemkov casovo zeostavaju za aktuanymi
potrebami. NavySe pouZivanie znacne rozdielnych metodik pre zber potrebnych Gdajov o cenéch
nehnutelnosti ur¢enych na byvanie acenach pozemkov v jednotlivych krajindch vyvolava
potrebu uvedomit’ si  vypovedaciu hodnotu agregovanych ukazovatelov za eurozénu,
konStruovanych z takychto pomerne heterogénnych tdgov. Aj v rdmci ECB panuje zhoda v tom,
Ze agregovany index vyvoja cien nehnutelnosti urc¢enych na byvanie je vhodny skor pre
charakterizovanie urcitych vieobecnych trendov, ako pre porovnavanie podrobnejSich sividosti
vyvojaich cien medzi krgjinami eurozony.

1.2 Ziskavanie tdajov o cenach nehnute’nosti uréenych na byvanie v krajinach EU

Podra poznatkov ECB sl zdroje udgov o cendch nehnutelnosti urcenych na byvanie
v povodnych 15 krajinach EU znane réznorodé a zabezpeduiju ich:
. nérodné Statistické Urady - Dansko, Luxembursko, Nemecko, Svédsko,

ministerstva— Spanielsko (ministerstvo infragtruktdry a urbanistického plénovania), irsko

(ministerstvo Zivotného prostredia),

hypotekarni veritelia- Anglicko,

realitné agentury — Belgicko, Finsko, Francuzsko, Portugalsko, Rakusko, Taliansko,

katastralne registre — Holandsko,

narodna banka - Grécko.
V zaujme ziskania spolahlivych ddagov dochadza v mnohych pripadoch ku kombinovaniu
viacerych zdrojov.

Sporahlivost’ Udajov o cenach nehnutel’nosti ovplyviiuju popri réznorodosti ich zdrojov g d’asie
faktory ako:
nejednotnost’ Udgjov pokial ide o ich geograficky aspekt, resp. pokrytie,
nedostato¢né arozdielna truktirovanost’ Udajov podlratypov bytov,
rozdielnost’ realizécie predg a nehnutel’'nosti (za hotovost’, resp. na p6zicku),
pouZzitie vahovych schém v zaujme dosi ahnutia reprezentativnosti pévodnych Gdajov,
rozdielnaperiodicita zistovaniaa pod.

Koné&rukcia agregovaného Stvrtrocného indexu cien nehnutelnosti uréenych na byvanie v ECB
za eurozonu (zatial hlavne zudajov pdvodnych 12 krgjin EU-15 okrem Dénska, Svédska
aAnglicka) je podmienena dostupnostou narodnych Udgov za minimalne 80% krgjin (zvyéajne
nie st k dispozicii Udaje za Belgicko a Luxembursko, ktoré mau oneskorenie spracovania voci
referencnému Stvrtroku o 8, resp. 19 mesiacov). Za chybajlice krgjiny st dopinané priemerné
hodnoty z idgov za tie krgjiny, v ktorych sl idge dostupné. Pre Upravu agregovaného indexu
cien nehnutel’'nosti uréenych na byvanie za eurozénu si pouzivané vahy, zohl'adnujuce podiely
jednotlivych krgjin na HDP eurozény. Takto vypocitany index je vhodné pouZit’ len na analyzu
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urcitych vSeobecnych trendov vyvoja cien nehnutel’'nosti ur¢enych na byvanie za eurozénu. Ani
ECB nepouziva takto ziskané, znatne heterogénne Udaje, na podrobnejSie analyzy réznych
aspektov vyvojacien nehnutel’nosti uréenych nabyvanie medzi jednotlivymi krgjinami.

V zaujme zvySovania kvaity agregovaného indexu cien nehnutelnosti uréenych na byvanie za
eurozonu je snaha, aby narodné Udaje dosledne odrazali redlny trh stymito nehnutel’nost'ami,
¢oho predpokladom je vyber vhodnych zdrojov a pouzivanie odporic¢anych metdd pre
kvalitativnu Upravu zistovanych udajov.

V roku 2004 ECB nastolila otazku potreby ziskavania tdajov o cenach nehnutelnosti uréenych na

byvanie g za nové ¢lenské krgjiiny EU. V jednotlivych kragiinach je nasledujlca situécia v

dostupnosti tychto udgjov:

Ceska republika— prostrednictvom narodného &tatistického Uradu ma dostupné tvrt'roéné Gdaje
zadomy abyty za celt krgjinu od roku 2001 aro¢né tdaje od roku 1999,

Esténsko — prostrednictvom narodného Statistického Uradu ma dostupné stvrt'roéné Udgje
zahlavné mesto od roku 1997,

Mad’arsko — prostrednictvom narodného Statistického Uradu ma dostupné stvrt'roéné Udgje
zahlavné mesto od 4.Q roku 2001,

Por'sko — prostrednictvom narodného Statistického Uradu ma dostupné ro¢né Udaje
zacelt krgjinu od roku 2003,

L otyssko — prostrednictvom narodného Statistického Uradu ma dostupné ro¢né tdaje
za noveé a existujlce obytné nehnutel’nosti za celt krgjinu od roku 2002,

Litva — predpokladana dostupnost’ potrebnych Udajov za nové a existujlce
nehnutel’nosti od jula 2005 prostrednictvom katastra nehnutel’nosti,

Madta — ma dostupné stvrt'ro¢né Udaje zadomy a byty za celt krgjinu od roku 1980
prostrednictvom inzertnych zaznamov transakcii s nehnutel’nost’ami,

Slovensko — prvé Udg e prostrednictvom Narodnej asociacie realitnych kancelérii boli
ziskané za 1. Stvrt'rok 2005,

Slovinsko — uvazuju so ziskavanim potrebnych Udajov prostrednictvom danovych Uradov,

Cyprus — zatial’ neujasnené moZnosti zist'ovania potrebnych Gdajov.

Aj v novych &lenskych krajinach EU s v sGi¢asnosti zdroje Udgjov o cendch nehnutelnosti
pomerne rbéznorodé. Podla ziskanych informacii sa jednotlivé narodné centrdine banky
ngjcastejSie dostavaju k tdgom o cenach nehnutel’nosti prostrednictvom narodnych &atistickych
dradov arealitnych kancelarii. V CR ide napr. o spoluprécu Statistického Uradu afinanénych
Uradov, ale v zaujme ziskavania aktualnych Udajov je snaha spolupracovat a s realitnymi
kancel &riami.
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Sturtro&ny vyvoj cien obytnych Mozno koné;atovat’: ze pre gist’ova_r?ie, cign
nehnutefnosti nehnutel’nosti v novych ¢lenskych krajinach je

v Cechach, Esténsku a Madarsku VO v&eobecnosti charakteristicka snaha ziska
(medzirocna zmena) Udaje  z akéhokolvek dostupného  zdroja

. prostrednictvom metodiky, operativne

400 prispdsobengl narodnym podmienkam. Na

Zgjgi%f‘??';’;/.;:\ﬁt z&klade zatial' dostupnych Udajov v rémci

WA D T DD PP ECB, mozno ziskat orientacny prehlad

SIS N N RN RN o &tvrtrocnom vyvoji  cien nehnutelnosti

‘—Q—Cesko+Esténsko —A—Mad’arsko‘ urcenych na__byvanig v niektorych novych
¢lenskych krajinach EU.

Vyvoj v %

Zdroj: databdza NARKS a prepocty NBS
2. MozZnosti ziskavania Udajov o cenach obytnych nehnutel’nosti v podmienkach Slovenska

So zatlenenim Slovenska do eurdpskeho priestoru je spojené g plnenie dohodnutych zavéazkov
voci jednotlivym celoeuropskym institdciam. Jednou z poZiadaviek ECB voci narodnym bankam
¢lenskych krajin EU je poskytovanie Stvrtro¢nych Udgov o cenach nehnutelnosti.

Postupny rozvoj trhu nehnutelnosti (aj ked” znatne regiondlne diferencovany) je v st¢asnosti
v podmienkach Slovenska spojeny hlavne so zadujmom hlavnych aktérov transakcii
snehnutelnostami o informécie ostave avyvoji ich cien. Postupne sa Udae o cenéch
jednotlivych nehnutelnosti stavgu predmetom zaujmu realitnych developerov, v komerénych
bankach, g NBS. Takto sa postupne formuje komplexna spolo¢enské objednavka na informécie
0 cenach nehnutel’nosti.

Statisticky trad SR v ramci nérodnych Gétov v stlade s odporGéanou metodikou ESA95 zistuje
sroc¢nou periodicitou agregované informacie o nefinanénych aktivach za celi ekonomiku, ako g
za hlavné sektory aodvetvia. Udgje o cenach jednotlivych nehnutelnosti viak zatial nie si
predmetom periodického Statistického zistovania a neexistuje na tento Ucel ani Ziadny oficidlny
administrativny zdroj idajov.

Jednou z avizovanych aktivit v oblasti zis’ovania cien nehnutel’nosti je napr. priprava pilotného
projektu: "Monitorovanie cien stavieb a stavebnych pozemkov' v gescii Stavebnej fakulty STU
Bratislava v spolupréci so SU SR a s Uradom geodézie, kartografie a katastra SR.

PoZiadavka NBS, aby SU SR zahrnul zistovanie o cenéch nehnutelnosti do Programu &tétnych
Statistickych zistovani na roky 2006-2008 nebola akceptovana SU SR to zdévodnil nedostatkom
finanénych a TFudskych kapacitnych zdrojov v projektovanom rozpoite SU SR. Zavaznym
dévodom je podra SU SR zatial’ tieZ absencia metodiky zistovania, ktora by mala vzniknat ako
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vysledok pilotného overovania praktickych moznosti zistovania cien nehnutel’'nosti uréenych na
byvanie v rAmci prebiehajliceho projektu Eurostatu’.

NBS v snahe prispiet’ k hl'adaniu moZnosti zistovania cien nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie
podpisadla sNé&rodnou asociaciou reaitnych kancdéarii Slovenska (NARKS) zmluvu na
zabezpetenie spracovania Udgov o cenach nehnutelnosti. Predmetom zmluvy je zavazok
NARKS spracovat’ databézu Udajov o cenéch nehnutelnosti za jednotlivé Stvrtroky v roku 2005 v
takg Struktare aregionalnom ¢leneni, ktoré vychadzaju z poziadaviek ECB.

2.1 Zakladné charakteristika ziskanych Udajov o cenach nehnutel’nosti z databdzy NARKS

Databdza NARKS o cenach domov abytov objektivne obsahuje Udge len za urgita ¢ast” celkom
zreaizovanych transakcii snehnutel’'nostami, nakol’ko asociécia zdruzuje len zhruba desatinu
subjektov, ktoré sa zaoberaju sprostredkovanim kipy a predaja nehnutel’nosti.

Vystupné zostavy o cenéch existujucich bytov arodinnych domov, ziskané od NARKS, su

realizované z inzertnych zéznamov apri jednotlivych nehnutelnostiach ponuka nimi pouZity

softvér popri pocétoch transakcii sjednotlivymi typmi nehnutelnosti ur¢enych na byvanie g

nasledujlce mozné varianty cien:

- priemerna ponukova cena (aritmeticky priemer vSetkych cien prislusného typu nehnutel’nosti
z inzertnych zéznamov) v Sk,

- priemerna ponukova cenav Sk/m?,

- reprezentativna priemerna ponukova cena (aritmeticky priemer cien prislusného typu
nehnutel’'nosti z inzertnych zéznamov po vyl téeni extrémnych cien) v Sk,

- reprezentativna priemerna ponukovéa cena v Sk/m?,

- reprezentativna priemerna predajné cena.

Za prvé dva Stvrtroky 2005 boli z vystupnych zostav (v ¢leneni podl'a okresov aza jednotlivé
typy bytov adomov) realne pouzitel'né len Udaje o priemernegj ponukovej cene v SKk. Ziskané
vystupné zostavy prakticky neobsahovali Udaje o priemernych predajnych cenéch, pretoze
Zivotny cyklus inzertnych zdznamov o ponukanych nehnutel'nostiach obsahuje v si¢asnosti len
v ojedinelych pripadoch & doplnenie informacie otom, za aki cenu bola predmetna
nehnutel’nost’ v skuto¢nosti zrealizovana.

! Do predmetného projektu Eurostatu (HICP-OOH), na ktorom od roku 2000 participovalo 5 krgin (Nemecko,
Spanielsko, Pol'sko, Finsko a Anglicko), sa maju od roku 2006 zapojit’ dalSie krajiny. Dany projekt pozostava zo 7
modulov a podra informécii SU SR Slovensko reflektovalo na Modul ¢. 1 — Ceny obydli, ktorého redizécia je
rozlozend na 16 krokov v ¢asovom horizonte 18 mesiacov. Celkovo by malo natomto module participovat’ 11 krgin.
Koncom roku 2005 bola podpisana zmluva medzi SU SR a Eurostatom. Uspednost’ celého projektu viak zévisi od
rozbehnutia modulov, ktoré sa tykau koordinacie ¢innogti pri overovani moznosti zist'ovania cien domov a bytov,
renovécii a zésadnych rekonstrukcii nehnutelnosti uréenych na byvanie, a&ko g cien stavebnych pozemkov.
Dolezitym krokom je tieZz priprava technického manudu na postupnu redizéciu krokov v rédmci prvych troch
modulov. Ide teda o moduly 4-7, na ktoré nie je podr'a aktudinych informécii zatial’ prihlaseny Ziadny zaujemca, ¢o
mbZe sposobit’ d’dsi casovy sklz v rieSeni uvedeného pilotného projektu.
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Miera slladu medzi ponukovymi areadizatnymi cenami zavisi od stupna vyvoja trhu s
nehnutel’nostami. Ak st v ponukach niektoré byty napr. rok, je pravdepodobné, Ze pri predaji
bude ich cena niZSia o priblizne 10-15%. Z hradiska spolahlivosti zovseobecnenych poznatkov
zo ziskanych nelplnych udgjov je viak meneg podstatné, ¢i vychédzame z Udgov o cenach
ponukovych aebo predgnych, ako zohladnenie maximalne realneho pocétu uskutocnenych
transakcii s nehnutel’nost’ami v jednotlivych regionoch.

Z vyhodnotenia poskytnutych Udajov z databazy NARKS za prvé dva Stvrtroky 2005 vyplyva

niekor'ko poznatkov:

- databdza neobsashuje v3etky nami poZadované atributy c¢lenenia nehnutelnosti, ktoré
zodpovedgj U poZiadavkam ECB;
Udge ocenach bytov a rodinnych domov nie s Specifikované pre nové aexistujlce
nehnutel’nosti;
Udge o rodinnych domoch nie s Struktirované podla pocetnosti izieb, ale si v ¢leneni na
rodinné domy arodinné vily;
databaza obsahuje znatny pocet méalopocetnych transakcii za jednotlivé nehnutel’nosti v ramci
jednotlivych okresov, ¢o zvy3uje riziko mozného skreslenia informécii o readnych cenach
transakcii s nehnute’nostami (napriklad v pripade okresu Poprad sa do databazy dostali iba
Udgje o drahsich predgjoch);
Udgje o cenach stavebnych pozemkov su v dosledku technickych problémov dostupné az od
3. Stvrt'roku 2005;
metodika zberu aprvotného spracovania Udaov o cendch nehnutelnosti je viazana na
pouzivany softvér ajg pripadnd zmena v zaujme dbslednejSieho zohladnenia kritérii
apoziadaviek NBS je pomerne zloZita.

Napriek skuto¢nosti, Ze databdza NARKS o cenach nehnutelnosti sa vytvara nainy Ucel, ako st
poZiadavky ECB a nespiia ani niektoré tatistické néleZitosti vyberového siboru, nateraz je
jednym z méla dostupnych zdrojov Udgov, pomocou ktorého je mozné ziskat' orientacné
informacie o stave avyvoji cien nehnutel’nosti uréenych nabyvanie v SR.

Vzhr'adom nato, Ze celoeuropske systémove rieSenie zistovania a zvereiiiovania idajov o cenach
nehnutel’'nosti prostrednictvom néarodnych Statistickych Gradov mozno podr'a dotergjSieho vyvoja
ocakavat' ngjskér po roku 2010, povazujeme nami charakterizovany apouZity zdroj Gdaov
0 cenéch nehnutel’nosti za prechodné rieSenie zistovania cien nehnutel’'nosti uréenych na byvanie
apozemkov v podmienkach Slovenska pre potreby NBS. PriebeZné poznatky pri spractvani
a zovSeobecinovani Udgjov z databdzy NARKS mdzu poslUzit’ v dalSom obdobi g pri overovani
avybere vhodného zdroja Udgjov pre oficiany systém Stvrtrotného zist'ovania cien nehnutel’'nosti
podl’a harmonizovanej metodiky v rAmci eurozony.

2.2 Metodika spracovania Udajov z databazy NARKS

V ramci prvotného spracovania Udgjov ziskanych z databdzy NARKS sme prevzali z vystupnych
zostdv uZ vypocitan( reprezentativnu priemern(i ponukovl cenu v Sk/m? za jednotlivé typy
existujlcich bytov v prisiudnych okresoch. Co sa tyka existujdcich domov, vo vystupnych
zostavéch nie st k dispozicii reprezentativne priemerné ponukové ceny v Sk/m® za jednotlivé
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typy domov atrebaich dopogitat’. Pri vypocte sme postupovali tak, Ze reprezentativnu priemernt
ponukovu cenu za jednotlive typy domov v kazdom okrese sme vydelili nami zvolenou hodnotou
priemernej rozlohy ich GZitkovej plochy (pri rodinnych domoch 150 m? apri rodinnych viléch
250 m?).

V druhom kroku sme prostrednictvom vézeného aritmetického priemeru vypocitali priemerné
ceny za 1 m? jednotlivych typov bytov arodinnych domov za jednotlivé kraje. Ako véhy sme
pouzili zaznamenané celkové pocty transakcii sjednotlivymi typmi bytov adomov v okresoch
prisiusného kragja

V trefom kroku sme vypogitali tzv. objektivizovani priemernd ponukovi cenu za 1 m?
jednotlivych typov bytov arodinnych domov za SR. Vysledn( hodnotu sme vypocitali pomocou
véZzeného aritmetického priemeru tak, e sme Sicet nasobkov cien za 1 m? jednotlivych typov
bytov arodinnych domov za jednotlivé kraje (vypocitané v druhom kroku) a zvolenych véhovych
koeficientov (v %) za jednotlivé krge’ vydelili ¢isom 100 (sGcet relativnych podielov
jednotlivych krajov na predpokladanych realnych transakciach s bytmi v ramci celej SR v %), t,j.:

8
& CON, v, .100

CONgg = K2 ,
= 100

kde:

CONsr - objektivizovana priemerna ponukova cena za 1 m® jednotlivych typov bytov
arodinnych domov za Slovensko,

CONi .  priemerna ponukové cena za 1 m* jednotlivych typov bytov arodinnych domov za
jednotlivé kraje,

vk — zvolené vahové koeficienty za jednotlivé kragje, ktoré orientatne zodpovedaju skutocnému

podielu krgjov natransakciach s bytmi v ramci celej SR,
k — jednotlivé kraje.

Uvedenym véZenim sa vypocita priemerna cena za 1 m? prisludnej nehnutelnosti za cel(i SR,
v ktorgj je ¢iastocne zredukovana disproporcia medzi zaznamenanymi arealnymi transakciami
s obytnymi nehnutel’nost’ami v jednotlivych regidnoch, zrejma z nasledujlcej tabulky:

BA | TT | TN | NR | ZA | BB PO KE SR
Podiel zaznamenanych transakcii v % 9599 2,23 0,06 0,92 0,23 0,27, 0,09 0,21100,00
Podiel predpokladanych redlnych transakcii v %,
resp. (Vi Vv %) 52,00 14,00, 4,00 8,000 7,000 6,000 3,000 6,00100,00

Vé&Zenim by ma byt zohl'adneny realny podiel jednotlivych krgov na vytvarani agregovane
priemernegj ceny danej nehnutel’nosti urcenej na byvanie za celé Sovensko. Tento krok je dolezity
v zaujme dosiahnutia objektivizovanych zovSeobecneni vypocitanych charakteristik z neliplnych
(vyberovych) udajov.

2 po konzultacii so zéstupcom NARKS boli pouzité nasledovné véhové koeficienty: BA — 0,52, TT — 0,14, TN —
0,04, NR-0,08, ZA — 0,07, BB — 0,06, PO - 0,03 aKE — 0,06
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Aj pri vypocte priemerng ceny mesanych prengmov za jednotlivé krgje acell SR bol pouZity
podobny postup ako pri vypocte priemerngj ceny za 1 m? nehnutel’nosti uréenych na byvanie.

2.3 Predbezné vysledky vyvoja cien nehnutel’nosti v SR za 1. a 2. &tvre’rok 2005

Vydedkom zrealizovania vySSie uvedenych metodickych krokov sl Udge vtabulke na
nasledujlcg strane, ktoré poskytuju prehlad o pocéte zreaizovanych transakcii s vybranymi
nehnutelnostami, predbezné priemerné hodnoty cien za m? jednotlivych nehnutelnosti uréenych
nabyvanie g priemerné hodnoty cien mesatnych prengmov za prvé dvastvrt'roky 2005.

Pocetnost” g Struktdra transakcii s nehnutel’nostami bola v prvych dvoch Stvrt'rokoch roku 2005
relativne podobna. Zal. Stvrtrok je v databdze 50608 transakcii s obytnymi nehnutel'nostami
(necelych 41 tis. sexistujucimi bytmi atakmer 10 tis. sexistujucimi rodinnymi domami). Za 2.
Stvrtrok je v databdze mengj transakcii ako zal. Stvrt'rok, ich Struktara vSak zostala prakticky
rovnaka. Okolo 80% zo vSetkych transakcii s nehnute’nostami uréenymi na byvanie pripadalo na
predaje bytov a zhruba 20% na predaje rodinnych domov a vil. Ngviac obchodovanymi sl
trojizbové byty.

Zakladné Gdaje o predaji a prenajmoch nehnutel’nosti za prve dva Stvr roky 2005

Predaj Najom
Druh nehnutePnogti Pocet transakdii Cenazam2v Sk Pocet transakdi | Mesa¢ny najom v Sk
1.0Q 2.0Q 1.0Q 2.0Q 1.0Q 2.0Q 1.0Q 2.0Q

Existujuce byty: 40 882 37824 24 565 24 526 8319 7 975 15579 16 283
v tom: - 1-izbovy 7 928 7 337 25223 25192 1201 1235 8 264 8 627
- 2-izbovy 10 826 9 231 24930 24 977 2382 2354 12 474 12 698
- 3-izbovy 15 426 15 389 24 327 24033 3290 2982 16 8864 18 161
- 4-izbovy 6239 5371 23436 23278 1211 1051 23479 23 414
- 5-izbovy aviac 463 496 27 940 35129 235 353 25 449 29 885
Existujdce rodinné domy: 9726 8 671 26 819 27 139 2 307 2076 54 670 56 065
v tom: - dom 9425 8499 26 248 26 809 2249 2017 39 338 40 286
-vila 301 172 44 692 43 445 58 59 70002 71 844
Obytnénehnutelnosti spolu: 50 608 46 495 24998 25 014 10626/ 10051 24066 24 500

Zdroj: databdza NARKS a prepocty NBS
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Vyvoj ponukovych cien jednotlivych typov bytov
v prvych dvoch Stvrtrokoch 2005
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Ceny m2 obytnych nehnutelnosti v 2. Stvrtroku
2005 podlaregiénov
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V sllade s pouzitou metodikou vypocétu
dosiahla priemerna ponukova cena za 1
m’ existujlcich bytov v prvych dvoch
Stvrtrokoch 2005 takmer 25 tis. Sk.
Okrem 5 izbovych av&sSich bytov sa
priemerné ponukové ceny ostatnych
typov bytov V porovnavanych
Stvrt’rokoch zmenili len minimalne.

Ceny nehnutelnosti uré¢enych na byvanie
su vyrazne diferencované podla regionov.
Znatny rozdiel je v ponukovych cenéach
bytov. a domov medzi Bratislavskym
krajom (napr. okolo 33 tis. Sk za 1 m?)
aostatnymi krgimi (od zhruba 11 tis. Sk za
1 m? po 19 tis. Sk za 1 m?. Pomeme
vysokd je napr. zistena priemerna
ponukova cena za 1 m* bytu (okolo 22 tis.
Sk) v PreSovskom kraji.

Priemernd ponukova cena za 1 m?
existujucich rodinnych domov bola mierne
vy&Sia ako cena za 1 m? bytov av prvych
dvoch &vrtrokoch 2005 sa vyrazne
nemenila (pohybovaa sa okolo 27 tis. Sk
zal md).

Uhrnna& priemerna ponukova cena za 1 m? bytov adomov spolu, ako & priemerna cena
mesacného prengmu tychto nehnutelnosti zostala v oboch Stvrtrokoch na takmer rovnake)
arovni.

Priemerné mesatné ngjomné za byty predstavovalo v prvych dvoch Stvrtrokoch 2005 hodnotu
necelych 16 tis. Sk apri v&etkych typoch bytov bolo niZSie ako priemerna ponukova cenaza 1l m?
pri ich predgjoch. V pripade rodinnych domov bolo priemerné mesatné ngjomné v 1. Stvrtroku

takmer 55 tis. Sk av 2. Stvrtroku sa zvysilo o zhruba 2,6%. Priemerné mesacné ngjomné za byty
je podstatne niZSie ako priemerné mesacné ngjomné za domy.

10



NARODNA BANKA SLOVENSKA

2.4 Zhodnotenie vyvoja cien nehnutel’nosti uréenych na byvanie v SR od roku 2002

V zaujme orientatného porovnania vyvoja priemernych ponukovych cien nehnutel’nosti uréenych
na byvanie za dlhSie obdobie sme vysSie uvedenl metodiku vypoctu porovnatelnych cien pouZzili
g na prepocet dostupnych ro¢nych Udajov o cenach nehnutelnosti uréenych na byvanie za roky
2002-2004 z databazy NARKS (Stvrtrocné Udaje za uvedené roky nie st k dispozicii).

200,0
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X
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Vyvoj ponukovych cien za m2 jednotlivych typov

bytov od roku 2002

e

2002 2003 2004 05-1.Q  05-1.Q

[—o—1i —B—2i —A—3i

4-i —K—5-i+ —@—Spolu ‘

Zdroj: databdza NARKS a prepocty NBS
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Z hradiska vyvoja cien jednotlivych typov
bytov mozno konstatovat’, Ze od roku 2002
do roku 2004 sa nadpriemerne zvySovali
hlavne ceny za 1 m? jedno- advojizbovych
bytov apo roku 2004 (zvlast' v 2.8tvrt'roku
2005) vyrazne vzréstli ceny za 1 m?

.....

Z uskuto¢nenych prepoctov mozZno
zov3eobecnit’, Ze ceny nehnutelnosti
urcenych na byvanie v podmienkach
Slovenska od roku 2002 do roku 2004
pomerne prudko vzrastli (o takmer 60%)
av prvych dvoch &vrtrokoch roku 2005
doso  kich  poklesu v porovnani
spriemerom za rok 2004 o zhruba 13%.
Uroveii cien nehnutelnosti uréenych na
byvanie sa v roku 2005 vratila zhruba na
hodnoty dosahované vroku 2003 (v
priemere okolo 25 tis. Sk za1 m°).

Vytvorenie ¢asovych radov o cenéch nehnutelnosti uréenych na byvanie na zéklade dostupnych
(ngjednotne vymedzenych) Gdajov za jednotlivé krajiny poskytuje moznost’ len orientacného
medzinarodného porovnania vyvoja cien daného segmentu v poslednych rokoch. Z nasledujtceho
grafického znézornenia je zrejmy znatne diferencovany vyvoj cien nehnutelnosti ur¢enych na
byvanie za posledné dvaroky na Slovensku v porovnani s niektorymi &lenskymi krgjinami EU.
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Orientaény vyvoj cien obytnych nehnutefnosti vo vybranych krajinach
(medziroéna zmena)
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Zdroj: databaza NARKS, pracovny materidl ECB WGGES2005/03-1_Residential Property Price
Statisticsa prepocty NBS

Udaje o cenéch nehnutelnosti z databézy NARKS a zvolena metodika ich spracovania poskytuju
zatial’ len orienta¢né informécie o cenach vybranych druhov nehnutel’nosti. Dostupné Udaje za
prvé dva Stvrtroky 2005 sa spracovai tak, aby bolo moZzné podobny postup aplikovat’ g pri
spracovani dostupnych ro¢nych Udgjov od roku 2002. Pri volbe postupov sa zohl'adinovai g
vyjadrenia expertov tykaguce sa sicasného vyvoja cien nehnutelnosti uréenych na byvanie
v podmienkach Slovenska. Cielom je ziska® ¢asovy rad rovnako vecne vymedzenych
aspracovanych Udgov za jednotlivé ¢asové obdobia. PouZita metodika predstavuje jeden
zmoznych pristupov k vyuZitiu Udajov o cendch nehnutelnosti z databazy NARKS. Ziskané
poznatky je nevyhnutné vyhodnotit’ za dlhSie obdobie, pripadne skonfrontovat’ sdalSimi
dostupnymi zdrojmi Udajov o cenach nehnutelnosti, aby sa overilo, ako spolahlivo odrézaju
ziskané vydedky reditu na trhu snehnutelnostami. Zéroven treba zovseobecnit’ aprijat’
metodické opatreniana skvalitnenie zist'ovania cien nehnutel’nosti v d’al Som obdobi.

Zaver

Kroky, ktoré NBS uskutocnila v oblasti zistovania cien nehnutel’nosti ur¢enych na byvanie
v podmienkach Slovenska, sU sprevadzané rovnakymi t'azkostami, aké maju v tejto oblasti tak
staré, ako aj nové ¢lenské krajiny EU. Zakladnym problémom je absencia jednotnej metodiky
aoficialneho narodného gestora zist'ovania cien nehnutel’nosti.

Vyznamnym prispevkom k harmonizécii postupov pri zistovani cien nehnutel’'nosti vo v3etkych
¢lenskych krajinach st konkrétne definované poZiadavky ECB na obsah a Struktiru zistovanych
Udgov. Doélezity je tiez pokratujuci pilotny projekt Eurostatu k moznosti rozSirenia konstrukcie
HICP o spotrebné vydavky spojené s byvanim vo viastnych domoch a bytoch, na ktorom zatina
participovat’ viacero ¢lenskych krgjin EU. DotergjSi vyvoj rieSenia otazky jednotného zistovania
cien nehnutelnosti signaizuje, Ze redlny zatiatok oficidlneho narodného zistovania cien
nehnutel’nosti mozno predpoklada’ po roku 2010.
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Napriek tomu, Ze Udge z databazy NARKS nezodpovedau plne poZiadavkam ECB a zatial
neposkytuju ani Statisticky dostatocne reprezentativny amedzinarodne porovnatelny obraz
o redlnych cenéch nehnutelnosti ur¢enych na byvanie na Sovensku, pre NBS predstavuju zatial’
déleZity, resp. jediny dostupny zdroj Udgov o stave avyvoji cien nehnutel'nosti uréenych na
byvaniev SR.

Poznatky, zovSeobecnené z Udgjov o cenach nehnutelnosti v SR treba povaZzovat’ zatial’ len za
orientatné. S0 poznacené postupnym vyvojom obsahu poskytnutych Udajov atym g
prispdsobovanim pouZite] metodiky prvotného a d’alSieho spracovania ziskanych Udajov o cenach
nehnutelnosti uréenych na byvanie pre operativne potreby NBS. IntenzivngjSim vyuZivanim
tychto Udgjov vznikgu viak a zo strany NBS rdzne podnety na zlepSovanie postupov pri
naplhani acelkovom skvalitiovani vytvéranej databdzy UGdgjov o cendch nehnutelnosti.
Ziskavané poznatky treba postupne odborne konfrontovat’ ajednoznacnejSie zavery bude mozné
urobit’ az v roku 2006 po spracovani avyhodnoteni vSetkych stvrt’rokov v ramci roku 2005.
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