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Na Slovensku pokracuje
krystalizacia trhu s byvanim

Mikulas Car
Ndrodnd banka Slovenska

In the recent quarters, developments in the Slovak housing market show that only
those buy housing property who need it. Speculative trades disappeared in fact and
older property is traded more than new houses. Residential developers, in endeavours
to return to a pre-crisis standard regime, try to attract their customers in order to
promote demand. The current development in average prices for houses and apart-
ments is affected by continuously higher offer than demand. The accumulating offer of
available housing property provides a better choice and a possibility of bargaining for

prospective buyers.

AKTUALNY VYVOJ PRIEMERNYCH CIEN
DOMOV A BYTOV
Podla vypoctov NBS z Udajov Narodnej asocicie
realitnych kancelarii Slovenska (NARKS) vyplyva, ze
priemernd cena metra Stvorcového nehnutelnos-
tf na byvanie dosiahla na Slovensku v 1. Stvrtroku
2011 thrnnd hodnotu 1264 €/m?, ¢o predstavuje
znizenie o0 6 euro v porovnani so 4. Stvrtrokom
2010. Znamend to pomalsi medzistvrtro¢ny po-
kles ako na konci roku 2010 (o dva percentuélne
body na 0,5%). Za celé Slovensko doslo v 1. Stvrt-
roku 2011 k prehibeniu medziro¢ného poklesu
priemernych cien nehnutelnosti na byvanie o 0,4
percentudlneho bodu na -2,5 %. Aktudlne prie-
merné ceny domov a bytov koresponduju zhru-
ba s ich priemernymi cenami v 3. Stvrtroku 2007
a regionalne su stale vyrazne diferencované.
Priemerna cena metra Stvorcového bytov sa
v 1. Stvrtroku 2011 oproti predchadzajucemu
Stvrtroku zniZila o 8 €/m? na hodnotu 1324 €/m?,
¢o znamenalo pokles 0 0,6% a rovnaky pokles aj

Graf 1 Vyvoj priemernych cien domov a bytov
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na medziro¢nej baze. Priemerna cena metra Stvor-
cového domov sa znizila 0 5 €/m? na 1133 €/m?,
¢o znamenalo medzistvrtro¢ny pokles o 0,5%
a na medziro¢nej baze pokles o 3,0 %.

Vradmcibytov sa medzistvrtrocne zniZili priemer-
né ceny skor vacsich bytov, ale aj priemerné ceny
dvojizbovych bytov (-1,3%). Naopak, priemerné
ceny jednoizbovych bytov vzréstli (1,2%) a ceny
trojizbovych bytov zostali v porovnani s predcha-
dzajucim Stvrtrokom nezmenené. V rdamci domov
priemerné ceny priestrannejsich vil poklesli me-
dzistvrtro¢ne vyraznejsie (-7,2%) ako priemerné
ceny Standardnych domov (-0,4 %).

Aktudlne pretrvéva relativne nizsi zaujem o vac-
Sie byty a luxusné vily, ¢o sa prejavuje aj vo vyraz-
nejsom znizovanf ich cien. Obchodované su skor
mensie byty, a preto ich ceny sa takmer nezniZu-
ju.
Obmedzeny a naro¢nejsi dopyt, spésobeny fi-
nancnou krizou, zniZil aj aktivity developerov, ¢o
sa prejavuje v znizovani poctu zacatych bytov
(vroku 2010 oproti roku 2009 a7z o patinu). Aj v po-
slednych mesiacoch je registrovana stagnacia aZ
znizovanie objemu produkcie vystavby bytovych
budov v ramci stavebnej produkcie. Realizacia
existujucej zasoby nepredanych bytov pravdepo-
dobne pojde v najblizsich stvrtrokoch ruka v ruke
so snahou developerov vyuZit volné stavebné
kapacity a ponuknut na trh zaujimavé a cenovo
dostupné projekty. Vyraznu prevahu dopytu po
byvani nad ponukou viak nemozno v najblizSich
stvrtrokoch ocakévat ani napriek pretrvéavajlce-
mu apetitu domdcnosti cerpat Uvery na byvanie.
Urcita cast tychto Uverov sa pravdepodobne pou-
Ziva na refinancovanie skor ziskanych Gverov, a to
vdaka mozZnostiam vyuzit vyhodnejsie Uverové
podmienky aj vzhladom na rastdcu konkurenciu
na tomto trhu.

PRIEMERNE CENY BYVANIA PODLA
REGIONOV

Z regiondlneho pohladu je vyvoj priemernych
cien nehnutelnosti na byvanie v poslednych
stvrtrokoch znacne variabilny so zmenami cien
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oboma smermi. V 1. stvrtroku 2011 doslo k zvy-
Seniu priemernych cien nehnutelnosti na byvanie
az v Siestich slovenskych krajoch. ZniZzenie prie-
mernych cien domov a bytov v Bratislavskom kra-
jia Trnavskom kraji zavdZilo natolko, Ze sa zniZili aj
uhrnné stvorcové ceny nehnutelnosti na byvanie
aj za celé Slovensko. Najviac sa zvysili priemerné
ceny domov a bytov v Nitrianskom kraji a najviac
sa znfZili v Bratislavskom kraji. V Bratislavskom
kraji doSlo k znizeniu priemernych cien domov
a bytov druhy stvrtrok po sebe. V Trencianskom
kraji, PreSovskom kraji a KoSickom kraji uz druhy
stvrtrok po sebe priemerné ceny nehnutelnostf
na byvanie rastli.

Na medziro¢nej bédze doslo v 1. Stvrtroku 2011
v porovnani s predchéadzajucim Stvrtrokom k po-
klesu priemernych cien nehnutelnosti na byvanie
v Siestich slovenskych krajoch (okrem Trencian-
skeho kraja a KoSického kraja), pricom vo vietkych
Siestich krajoch tento medziro¢ny pokles pretrva-
va a v Bratislavskom kraji, Banskobystrickom kraji
a v PreSovskom kraji sa dokonca zrychlil (o jeden
az takmer dva percentudlne body).

Priemerné ceny byvania v Bratislavskom kraji sa
znizili v1. stvrtroku 2011 0 19 €/m?na 1694 €/m?,
¢o predstavuje medzistvrtrocny pokles o 1,1%
a medziro¢ny pokles o 2,0 %. Stale su o viac ako
jednu tretinu nad celoslovenskym priemerom.
Priemerné ceny byvania vo vacsine slovenskych
krajov su v porovnani s Bratislavskym krajom ani
nie polovi¢né a v Nitrianskom kraji su len pribliz-
ne tretinoveé.

Podla dostupnych informdcif rozhodujuica cast
slovenského trhu s byvanim sa realizuje v Brati-
slavskom kraji. V 1. Stvrtroku 2011 pripadala na
Bratislavsky kraj takmer polovica vietkych zazna-
menanych ponuk na predaj bytov na Slovensku
a viac ako 60 % zrealizovanych transakcii s bytmi.
V Bratislavskom kraji bola v 1. stvrtroku 2011 zre-
alizovana zhruba kazda tretia ponuka bytov na
predaj. Najlepsie vsak isli obchody s bytmi v Pre-
sovskom kraji (predané boli asi Styri z desiatich
ponukanych bytov), kym najhorsie sa predavali
byty v Trencianskom a Zilinskom kraji, kde sa
v 1. Stvrtroku 2011 podarilo predat len kazdy de-
siaty ponukany byt.

CENY URCUJU BYTY

Priemernd cena byvania je na Slovensku ur¢ovana
skor cenami bytov ako cenami domov. Priemer-
né ceny metra Stvorcového bytov su aktudlne
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Graf 2 Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v 1. Stvrtroku 2011
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o takmer 17 % vy3sie ako priemerné ceny domov
a o zhruba 5% vyssie ako Uhrnné Stvorcové ceny
domov a bytov.

Znacna regionalna diferencovanost trhu s by-
vanim je sprevadzand aj pomerne vyraznymi
medzistvrtro¢nymi obojsmernymi zmenami prie-
mernych cien domov a bytov v jednotlivych slo-
venskych krajoch.

Aj na zaciatku roku 2011 na slovenskom trhu
s byvanim dominuje zdkaznik a zda sa, Ze na roz-
hybanie trhu budu musiet developeri nielen viac
reSpektovat potreby klientov, ale zaroven budu
musiet prejavit ochotu dohodnut sa na zaujima-
vej cene pre klienta.

Mierne pozitivne vyhliadky makroekonomické-
ho vyvoja zrejme nebudu v najblizsich Stvrtrokoch
evokovat vyraznejsiu kone¢nu spotrebu domac-
nosti a dopyt po byvani, predovsetkym v désled-
ku ocakavanych infla¢nych vplyvov cien potravin
a daldich zakladnych komodit. Aj tato skuto¢nost
pravdepodobne prispeje len k postupnej, miernej
aktivizacii sa slovenského trhu s byvanim s tym,
Ze priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie este
mo7u zaznamenat mierne vykyvy oboma smermi.
Mozno ocakavat pretrvavanie rozdielneho vyvoja
trhu s byvanim tak medzi regiénmi ako aj v ramci
jednotlivych regidnov.

T

ZA

— 1.Q2011_Y-Y (pravé os)
— 1.Q2011_g-q (prava os)

ro¢nik 19, 5/2011

21





