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Ceny nehnutelnosti na byvanie
v roku 2007 podla portalu
Cenova mapa nehnutelnosti

Ing. Mikulds Cdr, PhD., Ndrodna banka Slovenska

Trh s nehnutelnostami na byvanie je v sticasnosti jednym z dynamicky sa rozvijajicich
komercnych segmentov aj na Slovensku. Je to désledok zatial stdle neuspokojeného dopytu
po byvani na jednej strane a rozsirujucich sa moZnosti na ziskanie vlastného byvania
(relativne priaznivy ekonomicky vyvoj, zvysovanie kupyschopnosti obyvatelstva, zlepsovanie
dostupnosti uverovych zdrojov na investovanie do nehnutelnosti na byvanie, zvysené
aktivity stavebnych a developérskych spolo¢nosti a pod.) na druhej strane. DélezZitym
ndstrojom trhu s nehnutelnostami na byvanie je stav a vyvoj cien domov a bytov.

V suvislosti s hodnotenim podmienok pri po-
skytovani Uverov na byvanie, ktoré su zalozené
na ich zabezpeceni nehnutelnostami, sa vynara
potreba ziskat informacie o objektivnej trhovej
cene kolaterdlu. Aj vzhladom na to, Ze trh s ne-
hnutelnostami na byvanie funguje na Slovensku
pomerne kratky ¢as, nie su zatial k dispozicii ofi-
cidlne udaje o vyvoiji ich cien. Komer¢né banky
a dalsie institucie, ktoré poskytuju Uvery na by-
vanie, si vytvaraju vlastné cenové mapy pre po-
treby objektivneho hodnotenia nehnutelnosti,
ale zaroven hladaju aj moznosti alternativneho sta-
novenia trhovej ceny z inych zdrojov. Jednym
z takych aktudlnych zdrojov udajov je interneto-
vy portal Cenova mapa nehnutelnosti (CMN).

ZAKLADNE METODICKE OTAZKY
APLIKACIE CMIN
Na odbornej konferencii uskuto¢nenej v rdm-
ci veltrhu SlovReal Invest 2006 bol predstaveny
spolo¢ny projekt spolo¢nosti Datalan a Narodnej
asocidcie realitnych kancelarif Slovenska (NARKS)
pod nazvom Cenovd mapa nehnutelnosti. Apli-
kacia CMN umoziiuje ziskat on-line pomerne
Strukturované Udaje o cenach nehnutelnosti na
byvanie podla mnohych charakteristik prostred-
nictvom internetového portalu. Z hladiska obsa-
hu aj rozsahu dokazu tieto Udaje v podstatnej mie-
re uspokojit potreby NBS.
Aplikacia umoziiuje zrealizovat vybery z data-
bazy:
e pre rozne druhy transakcii (ponuka: predaje,
prendjmy, drazby; dopyt: kipy, najmy),
e svariantnou moznostou vyjadrenia ceny (v Sk,
Sk/m?, Sk/m?’/mesiac, EUR, EUR/m* a pod.),
e diferencovaného stavu ponuky (aktualna, rea-
lizovand, historickd ponukova),
e za rbzne Casové Useky od roku 2000,
¢ s moznostou zadania zvolenych limitov vybe-
ru pre cenu, rézne vyjadrenia plochy a vybave-
nosti prislusnej nehnutelnosti,
e svariantnou moznostou volby v rdmci 10 sku-
pin nehnutelnosti (byty, objekty na byvanie
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a rekreaciu, objekty pre obchod a sluzby, pre-

vadzkové priestory, stavebné pozemky a pod.),

e podla stavu nehnutelnosti (pévodny, ciastoc-
na rekonstrukcia, kompletna rekonstrukcia,
novostavba),

e podla velkosti zastavanej, Uzitkovej, obytnej, cel-
kovej podlahovej plochy alebo vymery pozem-
ku,

e podla roku vystavby,

¢ podfa formy vlastnictva,

e podla celého radu dalsich specifickych charak-
teristik nehnutelnosti,

e podla kraja, okresu, obce a ulice,

¢ s volbou tabulkového alebo mapového vystu-
pu.

Od 4. stvrtroku 2006 umozriuje aplikacia CMN
realizovat on-line vybery z novej databdzy pomo-
cou vietkych vyssie opisanych charakteristik (na
historickych udajoch je mozno zrealizovat len vy-
bery podla obmedzeného poctu charakteristik).
MozZnosti realizécie Specifickych vyberov preda-
jov bytov podla urcitych charakteristik z pévod-
nej databazy NARKS su velmi limitované.

Procedura vylu¢ovania vyberu extrémnych hod-
not je v aplikacii CMN zalozend na pouziti princi-
pu: aritmeticky priemer hodnét znaku = 286, pri-
¢om & oznacuje hodnotu Standardnej odchylky
znaku vo vyberanom subore. (Podstata principu
odstrariovania extrémnych hodnoét znakov pri
vytvarani uzivatelskych databaz je na obr. 1.) Za-
znamy, ktorych hodnoty znaku splfaju podmien-

Obr. 1 Podstata principu odstrariovania
extrémnych hodnét znakov
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ku (aritmeticky priemer = 23), su predmetom
dalSieho spracovania a zaznamy, ktoré danu pod-
mienku nesplfiaju, su z dalSieho spracovania vy-
[uCené. V ramci povodnej databdzy NARKS je
pouzivany princip: aritmeticky priemer hodnot
znaku = 8. Celkovy pocet vybranych predajov
bytov v SR z novej databdzy by mal byt vacsi (za-
hffia az 95 % objektov z celého suboru) ako
z pévodnej databazy (zahfna okolo 68 % objek-
tov z celého suboru). Pouzitie principu 28 je do-
leZité z dovodu zabezpecenia dostato¢ného poc-
tu objektov aj v skupinach pri dalsich stuproch
triedenia objektov (napr. dostato¢ny pocet vybra-
nych jednotlivych typov bytov aj za jednotlivé
okresy a pod.).

Po pilotnom otestovani aplikacie CMN, nasled-
nom predstaveni viacerym komer¢nym bankam,
developérskym spolo¢nostiam a uZzivatelskom
spristupneni aj pre NBS, mozno po prvych sku-
senostiach konstatovat, Ze ide o pomerne vyda-
reny pokus a kvalitativny posun doterajSej ponu-
ky tdajov o cenach nehnutelnosti na byvanie na
Slovensku. Délezitym zamerom tvorcov aplikacie
je snaha o postupné zvy3ovanie reprezentativnos-
ti Udajov vkladanych do databazy, k ¢omu by
mala prispiet aj moznost vzdjomnej konfrontacie
udajov z novej a pévodnej databazy.

Aplikdcia CMN poskytuje moznost realizovat
rozne Specifické vybery predajov a prendjmov
domov, bytov i dalsich objektov na byvanie a re-
kredciu tak v absolttnych hodnotdach, ako aj v ce-
nach za m” (v Sk a EUR). Na zaklade doterajsich
praktickych skusenosti mozno konstatovat, Ze
ide o relativne komfortnu aplikaciu pre pouziva-
tela, aj ked zatial neobsahuje nadstavbu pre dal-
Siu analyzu ziskanych udajov.

Jednotkové ceny bytov vypocitané z databazy
CMN s za porovnavané tri stvrtroky 2007 v prie-
mere za Slovensko mierne vyssie ako pri pouZziti
udajov z pévodnej databazy (v 1. Stvrtroku o tak-
mer 1200 Sk/m?, v 2. Stvrtroku o takmer 1800
Sk/m?av 3. tvrtroku o vyse 800 Sk/m?). Jednym
z hlavnych dévodov uvedeného rozdielu je sku-
to¢nost, Ze pri pouZitf kritéria 28 sa do vyberu do-
stdva aj viac transakcif s relativne vy33imi cenami
bytov.

Dynamika priemernych cien bytov za m® bola
v 2. Stvrtroku v porovnani's 1. Stvrfrokom vyssia
podla vypoctov z Udajov novej databdzy ako
z pobvodnej databazy (10,2 %, resp. 8,8 %).
V 3. Stvrtroku v3ak priemerné ceny bytov za celé
Slovensko rastli podla vypoctov z tdajov novej da-
tabdzy pomalsie ako podla povodnej databazy
(7,5 %, resp. 10,5 %).

Z uvedenych grafov vyplyva, Ze vyvoj priemer-
nych cien bytov bol v jednotlivych regiéonoch
v priebehu stvrtrokov 2007 zna¢ne diferencova-
ny podla obidvoch zdrojov Udajov. Urcité rozdie-
ly mozno vidiet aj pri porovndvani dynamik vyvo-
ja cien bytov pomocou udajov z dvoch pouzitych
zdrojov, hoci trendy su pomerne podobné. Aj ta-
kéto porovnania moézu posluzit ako spatna vaz-
ba pre tvorcov a prevadzkovatelov databaz v za-
ujme ich dalsieho skvalitfiovania.

Graf 1 Vyvoj priemernych cien bytov v roku 2007 podla dvoch zdrojov
udajov
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Zdroj: NARKS, CMN, graf NBS.

Graf 2 Vlyvoj priemernych cien bytov v roku
2007 podla udajov CMN
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Graf 3 Vlyvoj priemernych cien bytov v roku
2007 podla udajov NARKS
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Zdroj: NARKS, graf NBS.

Z pohladu pouZivatela udajov je potrebné
uviest, Ze ani nova databaza CMN zatial nespliia
v plnej miere matematicko-Statistické kritéria re-
prezentativnosti suboru udajov. Aj ked v sucas-
nosti prispieva do CMN vy3e 900 realitnych sub-
jektov z celej SR, najkvalitnejsie Udaje dodavaju
do systému tie realitné kanceldrie, s ktorymi je
uzatvorend zmluva na zaznamenavanie podrob-
nejsich Gdajov o realitnych objektoch (na tzv.

ro¢nik 16, 1/2008



N A A K T UA LN U

T E M U

strong validacii v st¢asnosti participuje vyse 250
realitnych kancelarif). S reprezentativnostou su-
visi aj primerané zabezpecenie potrebnych uda-
jov z jednotlivych regiénov (redlne odrazajuce si-
tuaciu na trhu nehnutelnosti na byvanie v ram-
ci celého Slovenska) a v neposlednom rade
vcasnost a spolahlivost zaznamendvanych uda-
jov. Tvorcovia a prevadzkovatelia aplikdcie CMN
si uvedomuju dolezitost zlepSovania reprezenta-
tivnosti zbieranych Udajov a podnikli uz aj viace-
ré ucinné kroky. Jednym z vyznamnych krokov je
certifikovanie maklérov NARKS prostrednictvom
vystavovania osobnych preukazov a velmi Gcin-
nym nastrojom na skvalitnenie databazy je aj cie-
leny ndbor novych realitnych kancelarii v tych re-
gionoch, kde je zjavna disproporcia medzi po¢tom
doteraz ziskavanych udajov o transakciach s ne-
hnutelnostami na byvanie a ich realnym poctom.

Aj ked povodna databdza NARKS a nové da-
tabdza CMN nie su zatial idedlnymi zdrojmi Uda-
jov o cenach nehnutelnosti na byvanie, treba za-
roven dodat, Ze v si¢asnosti su prakticky najvhod-
nejsimi dostupnymi zdrojmi tdajov takého druhu.
Novu databazu o cenach nehnutelnosti v rdmci
aplikacie CMN mozno jednoznacne hodnotit ako
vyznamny kvalitativny posun doterajsej ponuky
Udajov o cenach nehnutelnosti na byvanie na
Slovensku. Predpokladame, Ze po otestovani dal-
sich funkcionalit internetovej aplikacie CMN pro-

Graf 4 Priemerné ponukové, realizacné ceny
a ceny novostavieb za 3 Stvrtroky 2007
podla typov bytov
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Graf 5 Priemerné ponukové, realizacné ceny
a ceny novostavieb za 3 Stvrtroky 2007 podla regionov
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strednictvom realizacie vyberov za 3. a 4. Stvrtrok
2007 bude k dispozicii dostatok informaécii na pri-
padné prijatie rozhodnutia o vypocte cien nehnu-
telnosti na byvanie pre potreby NBS od zaciatku
roku 2008 na zéklade databazy CMN.

CENY BYTOV V ROKU 2007
PODLA PORTALU CMN

V tejto ¢asti uvedieme porovnanie stavu a vy-
voja cien predajov bytov na Slovensku v priebe-
hu roku 2007 podla ponukovych cien v Sk/m?, rea-
liza¢nych cien a podla jednotkovych $tvorcovych
cien novopostavenych bytov, a to tak podla jed-
notlivych typov bytov, ako aj z regionalneho po-
hladu.

Priemerna ponukova cena predavanych bytov
dosiahla na Slovensku za tri Stvrtroky 2007 hod-
notu 37 882 Sk/m?, ¢o bolo o vyse 1500 Sk viac
ako priemernad realiza¢na cena predavanych by-
tov. Znamena to, Ze priemernd realizacnd cena
bola 0 4 % nizsia ako ponukova cena. Zrealizo-
vana bola zhruba Stvrtina z celkového poctu po-
nukanych bytov na predaj (za 3 $tvrtroky 2007
bolo zaznamenanych vyse 96 tisic ponuk na pre-
daj bytov, 25 129 zrealizovanych predajov bytov
a vyse 5 tisic predajov bytov v novostavbach).

Vyrazny prepad priemernych realizacnych cien
bytov oproti ponukovym bol hlavne v pripade pre-
dajov 5-izbovych bytov (vyse 12 %). Realizacné
ceny 4-izbovych bytov boli v porovnani s ponu-
kovymi cenami nizsSie 0 7,5 % a realiza¢né ceny
pri mensich bytoch boli od zhruba 3,5 % do tak-
mer 5 % nizsie ako ponukové ceny.

Diferencované boli rozdiely medzi priemerny-
mi ponukovymi a realiza¢nymi cenami bytov aj
v jednotlivych krajoch. Najvacsie rozdiely boli
v PreSovskom kraji a Zilinskom kraji (-11 %) a naj-
mensie v Kosickom kraji (-2 %). Specificky je Ni-
triansky kraj, v ktorom boli priemerné realizacné
ceny predavanych bytov za 3 Stvrtroky 2007
0 viac ako jedno percento vyssie ako priemerné
ponukové ceny tychto bytov (predovsetkym vda-
ka predajom bytov v 1. stvrtroku, ked boli reali-
zacné ceny az o 3 % vyssie ako ponukové ceny
preddvanych bytov).

Priemerna cena za 1 m’ obytnej plochy preda-
vanych bytov v novostavbach dosiahla na Sloven-
sku za tri Stvrtroky 2007 hodnotu takmer 46 ti-
sic Sk, ¢o je o vy3e 21 % viac ako priemerna po-
nukova cena, o vyse 26 % viac ako priemerna
realizacna cena vsetkych predavanych bytov
a o vy3e 35 % viac ako priemerna hodnota rea-
lizatnej ceny bytov preddvanych v pévodnom
stave. Predaje novostavieb predstavovali za
3 Stvrtroky 2007 len okolo 5 % z celkového poc-
tu bytov pontkanych na predaj.

Podrobnejsia analyza cien predavanych bytov
v novostavbéach podla jednotlivych typov bytov
a podla regiénov je limitovana nizsimi pocetnos-
tami zaznamenanych transakcii s novymi bytmi
v niektorych regiénoch (hlavne v Nitrianskom
kraji, Kosickom kraji a Trencianskom kraji).
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Ponukové ceny

Priemernd ponukova cena bytov za celé Sloven-
sko predstavovala v 3. Stvrtroku 2007 hodnotu
takmer 41 tisic Sk a v porovnani's 1. stvrtfrokom
2007 vzréstla 0 18,5 %. Viyraznejsie rastli ponu-
kové ceny bytov v druhom (10,2 %) ako v tretom
(7,5 %) stvrtroku v porovnani s predchadzajuci-
mi Stvrtrokmi. Najvyssiu dynamiku zaznamenali
v priebehu roku 2007 ponukové ceny 1-izbo-
vych bytov. Relativne pomaly a stabilne rastli po-
nukové ceny v Bratislavskom kraji a Trnavskom
kraji, kym v ostatnych krajoch bol rast ponuko-
vych cien vy33i a znac¢ne diferencovany.

V 3. stvrtroku 2007 bola najfrekventovanejsia
ponuka 3-izbovych bytov (viac ako 44 % z vyse
30 600 zaznamenanych ponuk predajov bytov).
Vo vseobecnosti sa obchoduje viac s mensimi

bytmi, lebo podiel pontkanych predajov 2-izbo-
vych bytov predstavoval v 3. Stvrfroku takmer
Stvrtinu, podiel predajov 1-izbovych bytov pred-
stavoval takmer 17 %, avSak podiel ponukanych
predajov 4-izbovych bytov predstavoval okolo
13 % a podiel ponukanych predajov 5-izbovych
bytov predstavoval len necelé 1,5 %. Podobné re-
lacie ponuk boli aj v prvych dvoch Stvrtrokoch.

Nad celoslovenskym priemerom boli v 3. Stvrtro-
ku 2007 hlavne jednotkové ponukové ceny 1-iz-
bovych bytov (o takmer 16 %). Mierne vyssie
ako celoslovensky priemer boli aj jednotkové po-
nukové ceny 2-izbovych a 5-izbovych bytov
(0 zhruba 6 %, resp. vyse 2 %). Ponukové ceny
za 1 m? 3-izbovych bytov boli v 3. Stvrtroku vyse
6 % pod celoslovenskym priemerom a 4-izbovych
bytov zhruba 9 % pod celoslovenskym prieme-
rom.

Tab. 1 Ceny predajov bytov v 3. Stvrtroku 2007 v Skim’

Ponukové ceny BB BA KE NR PO ™ T ZA SR

1-izbové byty 34294 60458 32000 33954 27301 19089 38538 32571 47390
2-izbové byty 29714 56167 30621 28459 30892 25483 29741 29503 43279
3-izbové byty 30129 48610 30392 23834 23535 22597 28629 26768 38307
4-izbové byty 29972 47627 25709 21496 25189 21126 29882 23231 37237
5-izbové byty 25799 53240 33843 21960 36569 23499 36230 26162 41961
Spolu 30637 52473 30368 26188 26589 22855 30345 28174 40973
2.Q/1.Q (v %) 31,0 7,0 25,1 22,8 15,1 10,6 59 29,7 10,2
3.02.Q (v %) 7,9 6,2 17,0 12,9 38,8 19,8 2,7 7,9 7,5
3.Q/1.Q (v %) 41,3 13,7 46,4 38,6 59,8 32,4 8,8 39,9 18,5
Ceny novostavieb BB BA KE NR PO N 1T ZA SR

1-izbové byty 38457 65658 0 34966 44097 0 40986 39106 49045
2-izbové byty 38070 57279 0 33670 46669 35117 38949 39758 45804
3-izbové byty 41898 59729 0 35412 45351 49017 34771 35699 47094
4-izbové byty 37246 60521 24421 37432 0 43385 34596 43352 47779
5-izbové byty 28050 57127 0 54187 0 0 28433 42218 42660
Spolu 39383 59930 24421 36315 48952 42232 36449 38211 48833
2.0/1.Q (v %) 4,0 3,8 25,5 115,8 28,4 -27,2 58 12,9 7,7
3.02.Q (v %) 4.4 8,8 -30,2 6,0 8,0 10,2 3,3 2,6 5,7
3.0/1.Q (v %) 8,6 12,8 -12,5 128,8 38,7 -19,8 9,2 15,8 13,9
Realizacné ceny BB BA KE NR PO N 1T ZA SR

1-izbové byty 32900 57715 31749 32953 21105 14182 38328 28923 45118
2-izbové byty 28439 54321 30080 27150 23421 21482 29349 24475 41314
3-izbové byty 27957 47371 29884 23283 19217 21649 28858 25186 37212
4-izbové byty 26191 43305 25215 23331 22333 20925 29564 21204 34600
5-izbové byty 0 52557 35375 1106 0 21894 30943 22577 36329
Spolu 29064 50534 29923 25949 21381 21022 30418 25702 39433
2.Q/1.Q (v %) 26,5 6,7 22,5 21,4 14,1 4,5 9,2 31,4 10,0
3.02.Q (v %) 7,3 7,1 19,4 9,8 17,7 24,4 4,6 11,0 8,1
3.0/1.Q (v %) 35,7 14,2 46,2 33,3 34,3 30,0 14,2 45,8 18,9
Ceny novostavieb/Ponukové ceny (v %) 28,5 14,2 -19,6 38,7 84,1 84,8 20,1 35,6 19,2
Realizacné ceny/ Ponukové ceny (v %) -5,1 -3,7 -1,5 -0,9 -19,6 -8,0 0,2 -8,8 -3,8

Zdroj: CMN.

ro¢nik 16, 1/2008 5



N A A K T UA LN U

T E M U

Graf 6 Vyvoj ponukovych cien preddvanych bytov v roku 2007
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Graf 7 Vyvoj ponukovych cien predévanych bytov v roku 2007 pod/a
regiénov
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Graf 8 Realizacné ceny predajov jednotlivych typov bytov v roku 2007
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Z regiondlneho hladiska su tradi¢ne ponuko-
vé ceny bytov v Sk/m’ v Bratislavskom kraji vyraz-
ne nad celoslovenskym priemerom (v 3. Stvrtro-
ku 2007 o vyse 28 %), kym v ostatnych krajoch
boli jednotkové ponukové ceny bytov vyrazne
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pod celoslovenskym priemerom (najviac v Tren-
Cianskom kraji o takmer 45 %). Vo vietkych
ostatnych krajoch dosahovala hodnota priemer-
nych ponukovych cien bytov v Sk/m* menej ako
60 % z priemernej ponukovej ceny bytov v Bra-
tislavskom kraji.

Podstatna cast trhu s bytmi bola v priebehu
troch Stvrtrokov 2007 sUstredena v Bratislavskom
kraji (okolo 86 %). Na Trnavsky kraj pripada vyse
5 % a na Kosicky kraj okolo 4 % z celkového poc-
tu ponuk predajov bytov v rdmci celého Slovenska.
Najmensi podiel na trhu s bytmi bol zaznamena-
ny za PreSovsky kraj a Trenciansky kraj (0,6 %).

Realiza¢né ceny

Priemerna realiza¢na cena predéavanych bytov
dosiahla na Slovensku v 3. tvrtroku 2007 hod-
notu vyse 39 tisic Sk/m? a bola 0 3,8 % nizsia ako
ponukova cena (podobne ako priemer za tri
Stvrtroky o 4,0 %). Zrealizovana bola zhruba
neceld stvrtina (22,4 %) z celkového poctu po-
nukanych bytov na predaj (menej ako priemer za
tri Stvrtroky 2007).

V 3. stvrtroku 2007 v porovnani's 1. Stvrtrokom
2007 vzréstla priemerna realiza¢na cena bytov za
celé Slovensko o 18,9 %. Viyraznejsie rastli rea-
liza¢né ceny bytov v druhom (10,0 %) ako v tre-
tom (8,1 %) stvrtroku v porovnani's predchadza-
jucimi stvrtrokmi.

Nad celoslovenskym priemerom boli v 3. Stvrtro-
ku 2007 hlavne realiza¢né ceny 1-izbovych bytov
(o vy3e 14 %, t. j. menej ako ponukové ceny).
Mierne vyssie ako celoslovensky priemer boli jed-
notkové ponukové ceny 2-izbovych bytov (o ne-
celych 5 %). Realiza¢né ceny 3-izbovych a vac-
8ich bytov boli v 3. Stvrtroku 2007 pod celoslo-
venskym priemerom (3-izbovych o takmer 6 %,
4-izbovych 0 2 % a 5-izbovych o takmer 8 %).

V 3. stvrtroku 2007 boli najcastejsie zrealizo-
vané predaje 3-izbovych bytov (takmer 44 %
z vySe 7200 zrealizovanych predajov bytov). Naj-
menej bolo zrealizovanych predajov 5-izbovych
bytov (len 53 zrealizovanych transakcif).

Priemerné realiza¢né ceny 1 m? obytnej plochy
predavanych vsetkych typov bytov boli za tri
Stvrtroky 2007 nizsie ako ich priemerné ponuko-
vé ceny. Pri mensich bytoch boli nizSie zhruba
04 % az 5 %, pri 4-izbovych bytoch boli niZsie
o viac ako 7 %, ale pri 5-izbovych bytoch az
o takmer 13 % (v 2. Stvrtroku niZSie az o vyse
20 %).

Z regionalneho hladiska boli realiza¢né ceny by-
tov v 3. Stvrtroku 2007 znacne diferencované.
V Bratislavskom kraji boli vyrazne nad celosloven-
skym priemerom (o vyse 28 %, podobne ako
ponukové ceny), kym v ostatnych krajoch boli jed-
notkové realiza¢né ceny bytov vyrazne pod celo-
slovenskym priemerom (najviac v Trenc¢ianskom
kraji a PreSovskom kraji o takmer 47 %, resp.
046 %). V Trnavskom kraji, Kosickom kraji a Ban-
skobystrickom kraji dosahovali realiza¢né ceny pre-
davanych bytov v 3. Stvrtroku 2007 hodnotu
zhruba okolo troch Stvrtin celoslovenského prie-
meru.
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Za tri Stvrtroky 2007 boli priemerné realiza¢né
ceny predavanych bytov nizsie ako priemerné
ponukové ceny v takmer v3etkych krajoch (v Ni-
trianskom kraji boli v prvych dvoch stvrtrokoch
priemerné realiza¢né ceny vyssie ako ponuko-
vé). Relativne vyhodnejsie sa realizovali predaje
bytov v priebehu prvych troch stvrtrokov 2007
v Nitrianskom kraji, Trnavskom kraji, Kosickom
kraji, Banskobystrickom kraji a Bratislavskom kra-
ji, kym pri predajoch bytov v Trencianskom kra-
ji, Zilinskom kraji a PreSovskom kraji museli pre-
dajcovia vyraznejsie znizovat stanovené ponu-
kové ceny, aby zrealizovali ich predaj.

V Bratislavskom kraji bola zrealizovana za tri
Stvrtroky 2007 podstatna cast vsetkych vyse
25 000 predajov bytov v rdmci celého Slovenska
(takmer 80 %). V Kosickom kraji bolo zrealizo-
vanych takmer 7 %, v Trnavskom kraji takmer
6 %, v Nitrianskom kraji takmer 4 % a v Bansko-
bystrickom kraji 2 % predajov bytov v rdmci ce-
lého Slovenska. V Trencianskom kraji, PreSov-
skom kraji a Zilinskom kraji (v kazdom z nich) bol
zrealizovany mensi podiel celoslovenskych preda-
jov bytov ako 1 %.

Ceny novostavieb

Pri analyze cien novostavieb je potrebné na
Uvod uviest, Ze databaza obsahuje za jednotlivé
Stvrtroky 2007 pomerne maly pocet tdajov o zrea-
lizovanych predajoch bytov v novostavbach. Spo-
lu za tri $tvrtroky je v databdze zaznamenanych
necelych 1500 zaznamov o zrealizovanych pre-
dajoch bytov v novostavbach, pricom takmer
1300 zédznamov je za Bratislavsky kraj a pocty za-
znamov za Nitriansky kraj, Kosicky kraj a Trencian-
sky kraj nedosiahli za tri Stvrtroky 2007 ani ¢islo 10.
Z dévodu zabezpeclenia primeranej vypovedacej
schopnosti zovseobecriujucich poznatkov bude-
me v tejto Casti vychadzat z pocetnejsich tdajov
o ponukovych cenach predajov bytov v novo-
stavbach. Budeme teda vychadzat z Gdajov z vyse
5 tisic zdznamov, v ktorych sa zdznamy o ce-
nach predavanych bytov v novostavbach vo vys-
Sie uvedenych krajoch vyskytuju vo vacsich pocet-
nostiach (24 zdznamov za Kosicky kraj, 29 zazna-
mov za Nitriansky kraj a 36 zdznamov za
Trenciansky kraj).

Priemerna ponukova cena preddvanych bytov
v novostavbach dosiahla na Slovensku v 3. tvrtro-
ku 2007 hodnotu vyse 49 tisic Sk/m? a bola
0 19,2 % vy33ia ako ponukova cena predavanych
bytov. V porovnani's 1. Stvrtrokom 2007 vzrast-
la o takmer 14 %. Vyraznejsie rastla ponukova
cena predavanych bytov v novostavbach v dru-
hom (7,7 %) ako v tretom (5,7 %) Stvrtroku
v porovnani s predchadzajucimi stvrtrokmi.

Mierne nad celoslovenskym priemerom boli
v 3. Stvrtroku 2007 len ponukové ceny 1-izbovych
bytov predavanych v novostavbach (o 0,4 %). Po-
nukové ceny vacsich bytov preddvanych v novo-
stavbach boli v 3. stvrtroku 2007 pod celosloven-
skym priemerom (2-izbovych o takmer 6 %,
3-izbovych o necelé 4 %, 4-izbovych o vy3e 2 %
a 5-izbovych o takmer 13 %).

Graf 9 Realizacné ceny predajov bytov v roku 2007 podla regionov
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Graf 10 Ceny predajov jednotlivych typov bytov v novostavbach
v roku 2007
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Graf 11 Ceny predajov bytov v novostavbach v roku 2007 podla
regionov
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Pouzité zdroje:
1. www.cmn.sk
2. www.narks.sk
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Priemerné ponukové ceny bytov predavanych
v novostavbach boli na Slovensku za tri Stvrtro-
ky 2007 o viac ako 21 % vyssie ako priemerné
ponukové ceny vsetkych predavanych bytov. Bolo
to predovsetkym v désledku vyrazne vyssich po-
nukovych cien 3-izbovych a 4-izbovych bytov
predavanych v novostavbach (o takmer 28 %,
resp. 34,0 %).

Z regionalneho pohladu je zaujimavé, Ze po-
nukové ceny predajov bytov v novostavbach boli
v 3. 8tvrtroku 2007 vyssie ako celoslovensky prie-
mer nielen v Bratislavskom kraji (o takmer 23 %),
ale aj v PreSovskom kraji (0 0,2 %). V ostatnych
krajoch boli ponukové ceny predajov bytov v no-
vostavbach vyrazne pod celoslovenskym prieme-
rom (najviac v Kosickom kraji o 50 %, avsak vy-
chédzali sme len z jediného zdznamu).

Vyssie priemerné ponukové ceny bytov preda-
vanych v novostavbach v porovnani's priemerny-
mi ponukovymi cenami vsetkych predavanych
bytov za tri Stvrtroky 2007 boli zapri¢inené pre-
dovsetkym velkymi rozdielmi v PreSovskom
kraji (v 3. $tvrtroku 2007) a Trencianskom kraji
(v 1. Stvrtroku 2007). Uvedené rozdiely mézu
byt ovplyvnené aj tym, Ze sa pri tejto analyze vy-
chadza z pomerne malého poctu zdznamov o ce-
nach bytov predavanych v novostavbach.

ZAVER

Databaza CMN je v si¢asnosti prakticky jednym
z najvhodnejsich dostupnych zdrojov Udajov o ce-
nach nehnutelnosti na byvanie v SR, a to aj na-
priek ur¢itym metodickym vyhradam, ktoré sa
tykaju najma Statistickej reprezentativnosti za-
znamenanych Udajov. Predstavuje vyznamny kva-
litativny posun doterajsej ponuky Udajov o cendch
nehnutelnosti na byvanie na Slovensku.

Aplikdcia CMN na internetovom portali po-
skytuje zna¢né moznosti on-line vyberov Udajov
podla celého radu predvolenych znakov. Aplika-
cia vsak aj v aktudlnej verzii poskytuje omnoho
vacsie analytické moznosti, aké poskytoval pristup
k udajom z poévodnej databazy NARKS. Spraco-
vanie podobného prispevku, ako je tento, by
bolo z pévodnej databazy len tazko realizovatel-
né. Prinosom je aj moznost vzajomnej konfron-
tacie Udajov z novej a povodnej databazy, ¢o
tiez prispieva ku skvalitiovaniu zberu a prvotné-
ho spracovania Udajov o cendch nehnutelnosti na
byvanie v podmienkach Slovenska. Urcitou nevy-
hodou aktualnej verzie aplikacie CMN je pomer-
na pracnost vyberu potrebnych, viac struktdro-
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vanych udajov, ¢o by mohlo v buddcnosti vyrie-
Sit dopracovanie jej analytickej nadstavby.

Z porovnania vystupov o vyvoji cien bytov v prie-
behu troch Stvrtrokov roku 2007 podfa dvoch
zdrojov Udajov boli identifikované mierne vyssie
priemerné ceny bytov za 1 m* podla udajov z da-
tabazy CMN ako podla udajov z pévodnej data-
bazy NARKS (o vyse 1200 Sk/m?). Urcité rozdie-
ly boli zistené tak pri porovnani cien bytov pod-
la regidnov, ako aj dynamik cien bytov, hoci
zistené trendy si pomerne podobné. Jednym
z akceptovatelnych dévodov zistenych rozdielov
je rozdielna metodika pri vylu¢ovani extrémnych
hodn6t cien nehnutelnosti v oboch databazach
(pouzitie kritéria 28 pri CMN a 18 pri NARKS).
Z toho dévodu sa do upravenej databazy CMN
dostava aj viac zdznamov s vy33imi cenami bytov
ako do databazy NARKS.

Z udajov CMN vyplyva, Ze priemerna ponuko-
va cena predavanych bytov dosiahla na Sloven-
sku za tri Stvrtroky 2007 hodnotu 37 882 Sk/m?,
¢o bolo o vySe 1500 Sk viac ako priemerna rea-
liza¢na cena preddvanych bytov. Znamena to,
Ze priemernd realizacna cena bola 0 4 % nizsia
ako ponukové cena. V jednotlivych regionoch je
to znac¢ne diferencované.

V roku 2007 bola zatial zrealizovana asi Stvrti-
na z celkového poctu ponukanych bytov na pre-
daj. Obchodovalo sa hlavne s existujucimi bytmi,
pretoZe ponuka predajov bytov v novostavbach
predstavovala len okolo 5,5 % z celkového poc¢-
tu ponukanych bytov na predaj. Najviac ponuk
aj zrealizovanych predajov sa uskutocnilo v ram-
ci Slovenska v Bratislavskom kraji a obchodova-
lo sa prevazne s 3-izbovymi a mensimi bytmi.
Priemerné ponukové aj realiza¢né ceny bytov
v Bratislavskom kraji boli v priebehu roku 2007
takmer 30 % nad celoslovenskym priemerom.

Priemernd cena za 1 m’ obytnej plochy preda-
vanych bytov v novostavbach dosiahla na Sloven-
sku za tri Stvrtroky 2007 hodnotu takmer 46 ti-
sic Sk, o je o vySe 21 % viac ako priemerna po-
nukova cena a o vySe 26 % viac ako priemerna
realizacna cena vsetkych predavanych bytov.

Pri podrobnejsom porovnavani cien predajov by-
tov na Slovensku v priebehu roku 2007 podla po-
nukovych cien, realiza¢nych cien a podla jednot-
kovych cien novopostavenych bytov za m’ sa
ukazalo nedostatocné zastupenie vybranych ob-
jektov v urcitych skupinach (najma pri zastupent
predajov novopostavenych bytov v jednotlivych
regionoch).



