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VYVOJ CIEN NEHNUTEENOSTI NA BYVANIE K POLROK U 2006
Ing. Mikul&S Cér, PhD., Narodné banka Slovenska

Silné impulzy ekonomického rastu a relativne stabilné politické prostredie stredoeurdpskeho
regionu, ktorého je Slovensko slcastou, vytvargu pomerne dobré predpoklady g pre trh
snehnutelnostami. S prichodom zahrani¢nych investorov sa vyraznejSie otvéra priestor pre
budovanie priemyselnych nehnutelnosti azvysuje sa zaujem o kvalitné administrativne centra.
Predpokladany rast ekonomickej vykonnosti, kupyschopnosti obyvatel'stva azjednoduSovanie
pristupu k hypotekédrnym a spotrebitel'skym Gverom prispieva k daSiemu rozSirovaniu siete
obchodnych arekreatnych centier ak rozvoju trhu s nehnutel’nostami nabyvanie

Rozvijguci sa trh ameniace sa ceny nehnutelnosti vplyval na ekonomickd aktivitu
aagregovany dopyt viacerymi spdsobmi. Tak napr. rast cien nehnutel’nosti vyvolava optimistické
ocakévania vynosov z investicii do nehnutel'nosti, ¢o sa prejavuje vo vystavbe novych objektov
arastom dopytu v sektoroch sivisiacich s nehnutel’nost’ami. ZvySovanie cien nehnutel’nosti méze
tiez vyznamne zmenit' investicné rozhodovanie firiem, ktoré mgu t'azkosti v inych sektoroch.
Taktiez zmeny cien domov abytov ovplyviuju finanéné spréavanie sa ich vlastnikov
i potencidnych kupcov. Uspokojovanie potrieb v oblasti byvania pri raste cien nehnutel’nosti na
byvanie vedie ku zvySovaniu vydavkov domacnosti a rastu sikromnej spotreby.

V désedku rasticeho vyznamu zmien cien nehnutelnosti na ekonomickd aktivitu, agregovany
dopyt, na zmeny cien ako celku av zaujme potreby zabezpetit' bezproblémovl névratnost
Gverov poskytnutych na financovanie vystavby nehnutelnosti, stava sa sledovanie a hodnotenie
vyvoja cien nehnutelnosti predmetom zaujmu nielen kupujlcich apredavgUcich, ae g
sprostredkovatel'ov, komer¢nych bank astava sa tiez déleZitou sicastou menovej politiky.
Odbornici pri skimani efektu poklesu cien nehnutelnosti totiz zistili, Ze prasknutie ,cenove)
bubliny* pri nehnutel’'nostiach bolo doteraz sice mengj ¢asté, ale je spojené smoznymi, az
dvojnasobne vacSimi stratami ako pri prasknuti ,,cenovej bubliny” pri akciéch.

1. Predpokladané spomaPovanierastu cien nehnutel’nosti na byvanie v eur ozone

ECB v spolupréci s narodnymi bankami ¢lenskych krajin EU od roku 2001 kongtruuje priemerny
index medzirocnych zmien cien domov abytov za eurozénu, v ktorom st ako vahy pouZité
podiely HDP jednotlivych krgjiin na celkovom HDP eurozény (pri konstrukcii priemerného
indexu medziroénych zmien cien nehnutelnosti na byvanie za eurozénu sa zatial’ nebert do
Uvahy Udage za nové clenské kragjiny anie s v iom zohladnené ani ceny nehnutelnosti na
byvanie v Dansku, Svédsku ani vo Velkej Britanii).

Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie vzrastli podla ECB vroku 2005 v eurozéne
medziro¢ne o 7,6% (pred rokom o 7,2%), ¢o predstavuje rychlgsi rast, ako je priemer od roku
2000 (6,7%). V rozhodujucich krgjinach eurozony bol medziroény rast cien nehnutel’nosti na
byvanie pomerne diferencovany, ¢o je zregmé z grafu 1. NajvyrazngjSie medzirocne vzrastli
v roku 2005 ceny nehnutel’nosti na byvanie v Belgicku (o0 17,2%) a Francuzsku (o 15,3%), zatial
¢o v Nemecku pretrvava ich pokles (o 1,6%).
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V Nemecku ceny nehnutel’nosti na byvanie v poslednych desiatich rokoch stagnuju aked’Ze tato
krgjina ma najvyraznejSi podiel natvorbe HDP eurozony (takmer 30%), méa to vyrazny dopad na
hodnotu priemerného indexu vyvoja cien domov a bytov za eurozonu.

Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie ovplyviuje v si¢asnosti celkovl cenovd Uroven v krgjine
len sprostredkovane. Vydavky spojené so sikromnym vlastnictvom domov abytov totiz
nevstupuju bezprostredne do vypoctu harmonizovaného indexu spotrebitel’skych cien (HICP), ale
VyVOj cien nehnutel’nosti na byvanie ovplyviiuje vysku ngomného, ktoré vchadza do konstrukcie
HICP. Takto pdsobia ceny domov a bytov sprostredkovane ako inflacny alebo protiinflacny
faktor.

Graf 1

Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v uréujucich krajindch eurozény
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Zdroj: Eiglsperger, M.: Residential property price statistics for the euro area and selected EU
countries. OECD-IMF workshop of Real Estate Price Index, Paris, november 2006.

Popri bankovom sektore je vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie predmetom kaZzdodenného
zaujmu g d’aSich subjektov (developerov, vlastnikov, kupujdcich, sprostredkovatel'ov) aréznych
vyskumnych in&titdcii. Podra analyz aodhadov reditnych expertov pomaly doznieva dekéda
vyrazného zhodnocovania cien nehnutel’nosti na byvanie. Argumentuju spomalenim rastu cien
domov abytov v roku 2006 vo viacerych eurépskych kragiinach akonciacim sa obdobim nizkych
urokovych sadzieb v eurozone, v désledku ¢coho mozno o¢akavat’ stimenie zaujmu obyvatel'stva o
nehnutelnosti na byvanie v niektorych krajinach (zvla& vo Velke Britanii, irsku a Spanielsku).
Podra riaditela vyskumu nehnutelnosti londynskej poradenskej firmy Knight Frank Liama
Baileyho moZzno vsak eSte v nagblizSich dvoch rokoch o¢akdvat' vo viacerych eurdpskych
krginach mierny rast cien nehnutelnosti na byvanie. Plati to hlavne onovych ¢lenskych
krgjinéch, kde je trh s nehnutel’nost’ami prakticky v zatiatkoch.

V Spanielsku, kde je ngjvySsia miera sikromnych vlastnikov domov a bytov v Zapadnej Eurdpe
(okolo 85%), sa odhaduje rast priemerngj ceny domov vroku 2006 012% (pred rokom
rasto 15%). Priemerna cenadomu v Madride a ebo Barcelone sa pohybuje okolo 446 tis. EUR.
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Vo Franclzsku vzrastli v prvom polroku 2006 ceny domov 0 9,4% (za 1. polrok 2005 o 15,3%)
apriemerna cenadomu v Parizi sa pohybuje okolo 345180 EUR.

Vo Velkej Britanii, najednom z ngviac rastucich trhov s nehnutel’nostami na byvanie v Eurdpe,
vzrastli v roku 2006 ceny domov 0 5% (pred rokom o 3%). Priemerna cenadomu sa v septembri
2006 pohybovala vo Verke Britanii okolo 168460 GBP (251 tis. EUR). V Londyne (organizétor
OH 2012) sa v&ak ceny domov len za prvych devat’ mesiacov roku 2006 zvySili 0 7,3% na
259646 GBP.

NagjvacSia stagnacia amonotonnost’ trhu s nehnutel’'nostami na byvanie vramci Eurdpy je
v poslednych rokoch v Nemecku, ¢oho sprievodnym javom je vyhodnejSie prengiimanie ako
nakup domov abytov. Priemerna cena domu sa za poslednych 10 rokov pohybovaa v Nemecku
okolo 234182 EUR. Realitni experti vSak predpokladaju, Ze sa do konca roku 2010 zvySi o0 7,8%
vd’aka prevazujucemu dopytu nad ponukou v niektorych mestach (Frankfurt, Dusseldorf a pod.).
Dalsim faktorom podporujlcim rast cien nehnutelnosti na byvanie v Nemecku je schvélené
zvySenie dane z pridanej hodnoty zo 16% na 19% od zatiatku roku 2007.

Graf 2

Medziro€ny rast cien nehnutelnosti na byvanie
vo vybranych eurépskych krajinach
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Zdroj: Knight Frank Residential Research

Trh nehnutelnosti na byvanie je do znatnej miery ovplyviiovany silou regionalnych ekonomik,
ocakavanymi trendmi ich vyvoja v strednodobom horizonte av mnohych pripadoch g
pretrvavaglcimi tradiciami sklonu k (ne)vlastneniu nehnutel’nosti na byvanie. Pre Velku Britaniu
je typické, Ze kupa domu je vyhodnejSia ako jeho prengom (aZ 71% domov abytov je vo V.
Britanii v sikromnom vlastnictve). Na druhgj strane, napriklad v Nemecku predstavuje podiel
sukromnych vlastnikov nehnutel’nosti na byvanie len 43% a vo Franclizsku okolo 63%, ¢o je g
priemer EU.

V rdmci Eurdpy ma ngjv&si realitny trh Velka Briténia. Nagpr. z vySe 143 mid. EUR, ktoré boli
celkovo preinvestované vramci europskeho reaitného biznisu za 9 mesiacov v roku 2006,
pripadalo na Velka Britaniu takmer 36%, na Nemecko vy3e 22%, na Francizsko vySe 11% ana
Svédsko vyse 6% tychto finanénych prostriedkov. Z hr'adiska atraktivnosti pre zahrani¢ny kapitél
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je vsicasnosti najvyhl'adavanejSie Nemecko, kde bolo v priebehu troch Stvrtrokov 2006
umiestnenych az 32% z celkového objemu zahrani¢nych investicii smerujucich do nehnutelnosti
vramci Eurdpy (priblizne 64,2 mid. EUR). Nasleduje Verka Britania (s takmer 22%),
Franclizsko (14,1%), Svédsko (6,7%) a Pol'sko (5%).

Praktickym nasledkom uplatiovania &tyroch slobdd rozSirujicg sa EU (vorny pohyb tovarov,
sluzieb, osob a kapitélu) je g vyrazngjSiainternacionalizécia trhu s nehnutel’nost’ami uréenymi na
byvanie apostupng, i ked’ zatial’ pomala synchronizécia cien nehnutel’nosti na byvanie. Prejavuje
sa to na jedngj strane vysokym rastom cien nehnutelnosti na byvanie v krginach stredngj
avychodnej Eurdpy (zvlast' v pobatskych krajinach aBulharsku ¢o je zrejmé g z grafu 2) ana
druhgj strane postupnym spomal’ovanim tempa rastu cien nehnutel’nosti na byvanie v starych
&lenskych krajinach EU. Napriek vyraznému rastu cien nehnutelnosti na byvanie v kragjinéch
stredngl avychodnel Eurdpy su tieto ceny este stéle podstatne nizSie ako v krgjinach zapadnej
Europy.

VSeobecnym problémom pri hodnoteni cien nehnutelnosti azviad' pri ich medzindrodnom
porovnavani je dostupnost relevantnych oficialnych Gdajov. Pre pouzivané Udage je
charakteristicka roznorodost’ ich zdrojov (ministerstva, hypotekarni veritelia, realitné agentury,
katastralne registre apod.), nejednotnost’ pokrytia Uzemia (celd krgjing, len vacSie mesta apod.),
nerozliSovanie novych astarych nehnutel'nosti, rozdielna periodicita zistovania a pod. Aj ked’ sa
vo vSeobecnosti kvalita ukazovatel'a medzirocného vyvoja cien nehnutel'nosti na byvanie za
eurozonu postupne zlepduje, stdle zaostava za Standardmi ostatnych ekonomickych Statistik
acenovych indexov za eurozénu.

K ur¢itému kvalitativnemu posunu v zistovani medzinarodne porovnatelnych Udajov o cenéch
nehnutel’'nosti na byvanie by mohli prispiet’ poznatky z pilotného projektu Eurostatu, primarne
zameraného na overovanie praktickych moznosti zahrnutia vydavkov spojenych sbyvanim vo
vlastnych domoch a bytoch (owner occupied housing - OOH) do konstrukcie harmonizovaného
indexu spotrebitel'skych cien v ¢lenskych krajinach EU (HICP-OOH pilot). Od samého zagiatku
ma tento projekt g podporu zo strany ECB a od konca roku 2006 bude zastupca sekcie tatistiky
ECB ¢lenom Riadiaceho vyboru uvedeného pilotného projektu. Ako jeho dolezity vedlagsi
produkt je planovany vyvoj harmonizovaného indexu cien nehnutelnosti na byvanie pre
eurozonu. Prace na tomto projekte zatial’ postupovadi pomerne pomaly (zacali sa uz v roku 2000
v piatich krgjinéch — vo Finsku, Nemecku, Pol'sku, Spanielsku aVerkej Briténii av roku 2006
k nim pribudlo d'alSich sedem krgjin — Cyprus, Francuzsko, Grécko, Holandsko, Slovensko,
Slovinsko a Tdiansko). Na pracovnom stretnuti v novembri 2006 v Lisabone bol nacrtnuty d’alsi
postup. Na ngjblizSich dvoch stretnutiach by sa mali prediskutova’ otazky moznosti pouzitia
hedonickych metdd pri konstrukcii cenovych indexov (Slovinsko, februar 2007) aprerokovat’
zaverecnd sprava (na zéklade narodnych sprav) afindlna verzia navrhu technického projektu
samotného Statistického zistovania vydavkov spojenych sbyvanim vo vlastnych domoch
abytoch a cien nehnutel'nosti na byvanie (Spanielsko, jun 2007).
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2. Ceny nehnutel’nosti na byvaniev SR po prechodnom poklese opat’ rastu

Nakorko rozhodnutie o oficidnom zistovani Udajov o cenach nehnute’'nosti na byvanie
v podmienkach Slovenska prostrednictvom SU SR zévisi od zéverov pilotného projektu
Eurostatu, nejavi sa oficialne zistovanie tychto Udajov prostrednictvom Statnej Statistiky ani v
roku 2007 realne.

Vyrazny zaujem o hypotekarne Gvery je spojeny so zvySenou pozornostou, predovSetkym
komerénych bank, zameranou na ziskavanie kvalitnych a dostato¢ne Struktdrovanych informéacii
0 vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie. Za podnetny krok v tomto smere mozno povazova
iniciativu sidnych znalcov z odboru stavebnictva, ktori v spolupréci s Ustavom stidneho
znaectva pri Stavebnej fakulte STU v Bratislave vypracovai navrh dotaznika pre spracovanie
informatng] databazy o bytoch, domoch apozemkoch pre potreby znacov. Vytvorenie takej
databazy s vhodne Struktrovanymi Gdajmi by bolo vybornou poméckou pre vetky subjekty, pre
ktoré si hodnoverné ceny nehnutelnosti na byvanie déleZitym néstrojom v ich kazdodennej
¢innosti.

Jednym z potencidlne sporahlivych angpresngSich zdrojov Udgov o cenéch, za ktoré sa na
Slovensku obchoduje s nehnutelnostami na byvanie, by mali byt oddelenia zépisu prav
k nehnutel'nostiam na katastrdnych Uradoch. Donedavna, v ¢ase existencie dane z prechodu,
prevodu adarovania nehnutel’'nosti, vsak boli bezné dvojité ceny, jedna oficidlna adruha ako
podklad pre kataster. V slc¢asnosti je sice nebezpecenstvo dvojitych cien eliminované, kataster
v3ak ceny stavieb abytov neeviduje, hoci podklady nato ma, ked’ze sti¢ast'ou priloh k ndvrhu na
vklad do katastra nehnutel’nosti by malo byt” g ocenenie nehnutelnosti. A pokial’ ide o pozemky,
kataster eviduje len ceny pol'nohospodarske] pody, g to len od 15. aprila 2004 (datum G¢innosti
posledng novely katastrdlneho zakona). Spristupnenie vhodnych Udajov o cenach nehnutel’nosti
na byvanie z katastra nehnutel’nosti si vyZaduje uréité organizainé a softvérové riedenia, ale Urad
geodézie, kartografie akatastra SR nema v si¢asnosti vo svojich prioritdch prace na cenovej
mape nehnutel’nosti.

NBS sa snaZzi preklenit’ absenciu oficidnych Udgov o cenach nehnutelnosti na byvanie
zmluvnou spoluprédcou s Nérodnou asociaciou realitnych kancelérii Slovenska (NARKS).
Ciel'om spolupréace je ziskavanie potrebnych Udajov za jednotlivé Stvrtroky od zadiatku roku
2005 (okrem Stvrtrocnych Gdajov od zatiatku roku 2005, sU k dispozicii g rocné udaje od roku
2002). Aj ked’ sa databaza NARKS vytvarala nainy Gc¢el, ako sl Specifikované poziadavky ECB,
nateraz je jednym z méla dostupnych zdrojov Udajov o cenach nehnutelnosti na byvanie v SR.
K zvy%eniu kvality Udajov by mohla prispiet’ g zatata certifikacia realitnych maklérov
prostrednictvom vydavania preukazov, ako g participacia NARKS na pilothom overovani
nového internetového portalu Cenova mapa nehnutel’nosti.

Tab. 1 Ceny za 1 m® nehnutelnosti na byvaniev SR od roku 2002 v Sk

Rok 2002| 2003 2004| 2005 | 1.Q05| 2.Q05| 3.005| 4Q05| 1.Q06| 2.Q06
Byty 18132 | 24538 | 28072 | 25720 | 24 565 | 24 526 | 26 463 | 27 326 | 28 860 | 29 948
Domy 17532 | 25264 | 29420 | 27568 | 26 819 | 27 139 | 28 069 | 28 245 | 29538 | 30 147
Spolu 17832 | 24901 | 28 746 | 26 088 | 24 998 | 25 014 | 26 815 | 27 524 | 29 007 | 30 000
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Podra vypoctov NBS, vychadzajucich z Udajov  databazy NARKS ceny nehnutelnosti na
byvanie v rokoch 2003 a2004 v porovnani srokom 2002 prudko rastli (o takmer 40%, resp.
ovySe 61%). Vyrazny rast cien nehnutelnosti na byvanie vtomto obdobi zreme slvisal s
ocakavanim d’aeho zvySovania ich cien po vstupe Slovenska do EU. Na zatiatku roku 2005
doSlo zrejme v dbésledku zniZzeného dopytu po nehnutelnostiach na byvanie k vyraznému
spomaleniu dynamiky, ae v druhom polroku zaédi ich ceny opéa’ postupne rast’. Priemerna cena
1 m® nehnutelnosti na byvanie sa v roku 2005 zvysila v porovnani s priemerom za bézicky rok
2002 ovySe 46%, ¢o predstavovalo v porovnani s predchadzagicim rokom spomalenie rastu
o takmer 15 percentudlinych bodov. V prvych dvoch Stvrtrokoch 2006 uz rastli ceny domov
abytov v porovnani s priemerom za bazicky rok 2002 este rychlejSie (o takmer 63%, resp. o vySe
68%) ako v roku 2004 (o vyse 61%), ¢o je zrejme z grafu 3. Z porovnania vyvoja priemernej
ceny za 1 m® nehnutelnosti na byvanie vzhl'adom na bézicky rok 2002 (17832 Sk) moZno
zov3eobecnit’, Ze po prvotnom prudkom raste (roky 2003 a2004) anaslednom prechodnom
spomaleni rastu (rok 2005) je pre prvy polrok 2006 charakteristicky opét’ jej dynamicky rast.

Graf 3

Zmeny cien 1 m? nehnutefnosti na byvanie v SR od roku 2002
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Zdroj: NARKS a prepocty NBS. Stvrfrocné Gdaje st k dispozicii aZ od roku 2005,

Priemerné cena za 1 m? nehnutelnosti na byvanie dosiahla podra prepoctov NBS v roku 2005 na
Slovensku hodnotu zhruba 26 tis. Sk av porovnani s rokom 2004 bola o takmer 10% nizZSia. V 2.
tvrtroku 2006 bola priemerna cena 1 m? domov abytov 30 tis. Sk. Aj v désledku bézického
efektu ceny nehnutelnosti na byvanie na Slovensku vzrastli v prvych dvoch Stvrtrokoch 2006
medzirocne o 16%, resp. o takmer 19,9%.

Z dostupnych udajov vyplyva, Ze ngj¢astejSie sa obchoduje s trojizbovymi bytmi. Priemerné cena
1 m? jednoizbovych a2 &vorizbovych bytov od roku 2002 pomerne vyrazne réstla do roku 2004,
aevroku 2005 doslo kpoklesu cien tychto typov bytov (ngvyrazneSie poklesli ceny
jednoizbovych advojizbovych bytov o0 14%, resp. o takmer 13%). UZ v 1. Stvrtroku 2006 vSak
ceny tychto bytov (okrem jednoizbovych) prekrocili ich priemerné ceny zroku 2004 av 2.
Stvrtroku doslo k ich opatovnému rastu.
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Ceny pétizbovych bytov sa medziro¢ne zvySili g v roku 2005 v porovnani srokom 2004 a
v prvom polroku 2006 stagnovali. Podiel pétizbovych bytov na transakcidch sbytmi vSak
predstavuje len nie¢o vySe 1%. Priemerna cena 1 m’ jednoizbovych bytov dosiahla v 1. polroku
2006 hodnotu 31197 Sk av porovnani s 2. polrokom 2005 sa medziro¢ne zvysila o takmer 24%.
ESte vyraznejSie medzirocne vzrastli v 2. polroku 2006 ceny dvojizbovych bytov (o vySe 26%).
Ceny trojizbovych bytov sa zvysili o takmer 16% a &tvorizbovych o 17,5%. Priemerna cena 1 m?
v3etkych typov dosiahla v 1. polroku 2006 hodnotu 29404 Sk av porovnani s 2. polrokom 2005
samedziro¢ne zvysila o takmer 20%.

Z Udajov databazy NARKS vyplyva vyrazny rozdiel v cenach za 1 m? nehnutelnosti na byvanie
medzi Bratislavskym regiénom aostatnymi regionmi Slovenska, ¢o je zregmeé z Grafu 4. Kym v
Bratislavskom krgji bola v 1. polroku 2006 priemerna cena za 1 m? nehnutel'nosti na byvanie
takmer 40 tis. SK, tak napr. v Trencianskom krgji to bolo mengj ako 14 tis. Sk.

Dominantna vaha Bratislavy ajej okolia na slovenskom realitnom trhu je zohl'adnen&a g pri
vypocte priemerng ceny 1 m? nehnutelnosti na byvanie za celé Slovensko. T4 dosiahla v 1.
polroku 2006 hodnotu 29503 Sk, ¢o predstavovalo zhruba 75 percentny podiel zceny
nehnutel’'nosti nabyvanie v Bratislavskom krgji. Kym v Bratislave ajegj okoli bola priemerna cena
nehnutel’'nosti na byvanie takmer 35% nad celoslovenskym priemerom, tak v ostatnych krgjoch
boli tieto ceny hiboko pod celoslovenskym priemerom. Uroveri cien nehnutelnosti na byvanie
dosiahla v Trnavskom krgji okolo 72%, v PreSovskom kraji zhruba 63%, v Kosickom kraji 57%,
v Zilinskom aBanskobystrickom krgji nieto vySe 50%, v Nitrianskom krgji okolo 47%
av Trencianskom kraji len asi 45% z priemernej ceny 1 m? nehnutelnosti na byvanie za celé
Slovensko.

Graf 4
Orientaény vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v SR od roku 2002 podla
regiénov
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Mozno predpokladat’, Ze vyvoj priemernych cien nehnutel’'nosti na byvanie bude na Slovensku
v d’aSich rokoch zavisly od cien, ktoré si budi za domy a byty G¢tovat’ developeri v Bratislave
aokoli. Ak budu rast’, viac bude musiet’ zaplatit’ g zaujemcao byt stredného Standardu.
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Vychédzajuc z dostupnych Udajov o vyvoji cien nehnutelnosti na byvanie, mozno dospiet’
k poznatku, e priemerna cena domov a bytov splochou 150 m® sa na Slovensku aktuélne
pohybuje okolo 4,5 mil. Sk (zhruba 125 tis. EUR). Orienta¢nym porovnanim s vysSie uvedenymi
cenami nehnutelnosti na byvanie v starych ¢lenskych krajinach EU s ngjrozvinutgidim trhom
s nehnutelnostami (za predpokladu, Ze priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie predstavuju
zhruba 70% ich cien vo vel’kych mestach), mozno pri velmi zjednoduSengj Gvahe konstatovat’, ze
priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie na Slovensku predstavuju ani nie polovicu
z priemernych cien nehnutelnosti na byvanie v starych &lenskych krajinach EU. Tento fakt dava
priestor Uvaham o predpokladanom d’alSom postupnom raste cien nehnutel’nosti na byvanie na
Slovensku g v nasledujucich rokoch.

Zaver

Vyrazna internacionalizécia trhu s nehnutelnostami na byvanie sa po rozsireni EU prejavuje na
jedngj strane vysokym rastom cien nehnutel'nosti na byvanie v krgjinach strednej avychodnej
Eurdpy ana druhgj strane postupnym spomal’ovanim tempa rastu cien nehnutel’nosti na byvanie
v starych ¢lenskych krajinach EU. Ked’Ze znainé cel oeurdpska migrécia udrziava stéle primerany
dopyt obyvatel'stva po nehnutelnostiach na byvanie, nemozno v ngblizSom obdobi oc¢akavat’
vyraznej§i poklesich cien.

Pre si¢asny trh s nehnutel’nostami na byvanie si charakteristické vyrazné regionélne rozdiely.
Najviac transakcii a ngjvysSie ceny nehnutel’nosti na byvanie sl zaznamenavané v priemyselnych
centrach av ich blizkom okoli. V sividosti s previadajicim dopytom nad ponukou nehnutel’nosti
na byvanie moze dojst’ na trhu g k neobjektivnemu nadhodnoteniu niektorych nehnutelnosti,
ktoré m6zu mat’ v budlcnosti urcité problémy sich predajnost’ou.

Vychadzajuc z dostupnych udajov, ceny nehnutelnosti na byvanie v podmienkach Slovenska
zaznamenali vyrazny rast pred vstupom do EU (v rokoch 2003 a2004). V roku 2005 do3lo na
Slovensku k medzirotnému poklesu cien domov abytov oproti roku 2004 zhruba o 10%.
V druhom polroku 2005 zatali ceny nehnutelnosti na byvanie opét’ postupne rast av prvych
dvoch Stvrt’rokoch 2006 uz rastli ceny domov a bytov v porovnani s rokom 2002 este rychleSie,
ako v roku 2004.

PretozZe priemerné ceny nehnutel’nosti na byvanie predstavuju na Slovensku len zhruba polovicu
z priemernych cien nehnutelnosti na byvanie v starych ¢lenskych krajinach EU, dava tento fakt
priestor Uvaham o predpokladanom d’alSom postupnom raste cien tychto nehnutelnosti v
podmienkach Slovenska g v nasledujUcich rokoch.

Vzhradom nato, Ze rozSirujuci sa trh snehnute’nostami na byvanie bude spojeny g s moznym
vyraznejSim pohybom cien tychto nehnutel'nosti, bude potrebné venovat’ primerant pozornost’
skvalithovaniu zdrojov Udgjov, ¢o je dblezitym predpokladom pre ziskanie objektivnych
poznatkov o vplyvoch vyvoja cien nehnutelnosti na byvanie tak na celkovu cenovd, ako g na
financnu stabilitu v spolocnosti.
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