Rezidencny trh v retrospektive uplynulych troch
kvartalov
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Po akceleracii poklesu jeho deceleracia

Pozrime sa bliZSie na vyvoj rezidencného trhu v uplynulych troch po sebe idUcich kvartaloch optikou
udajov, ktoré v spolupraci s Narodnou asociaciou realitnych kancelarii Slovenska (NARKS) pravidelne zbiera
a vyhodnocuje Narodna banka Slovenska (NBS). Trend cenového poklesu (predavajuci hovoria o ,,prepade“,
kupujuci o ,,zrealneni“) sa tiahol naprie¢ celym zmienenym obdobim, aj ked’ nie konstantnou rychlostou.

V tretom stvrtroku 2009 dosiahla podla dostupnych Cisiel priemerna cena jedného m2 domov a bytov 1322
eur, Co predstavovalo znizenie medzikvartalne o 1,5 % a medzirocne az o 14,3 %. VSimnime si akceleraciu
tohto poklesu medzi prvym a druhym stvrtrokom 2009 (zo 4,3 % na 13,4 %), ktorl nemozno prehliadnut’.

Trend pokracujuceho poklesu neminul ani zaver minulého roka. Priemerna cena m2 nehnutelnosti na
byvanie sa vo 4. stvrtroku 2009 prepadla na 1297 eur, ¢o je znizenie medzikvartalne o 1,9 % a medzirocne
0 12,3 %. Celorocny priemer (2009) tak predstavoval 1344 eur, co znamenalo oproti roku 2008 pokles o vyse
1 %.

MoZno aj s ohladom na ocCakavanie konca krizy nastala v prvom tohtorocnom stvrtroku po predchadzajucej
akceleracii poklesu jeho deceleracia. Od januara do marca 2010 sa priemerna jednotkova cena domov a
bytov na Slovensku medzirocne znizila o 8,3 %. Cenova hladina 1296 eur vsak zaroven poukazuje na
optimisticky fakt, ze v porovnani s poslednym minuloro¢nym kvartalom islo uz len o velmi mierny pokles -
doslova 0,08 %!

Medzikvartalny rast moéze byt skresleny

Z hladiska regionalneho sa napohlad ni¢ nemeni. Aspon nie v cenovom rebricku: ,,prvenstvo s najvyssimi
cenami na Slovensku si uz tradi¢ne udrziava bratislavsky (1728 eur), po ktorom az s velkym odstupom
nasleduje kosicky (919 eur) a trnavsky kraj (879 eur). Na spodnej priecke nad’alej zotrvava nitriansky kraj,
kde sa jednotka obytnej plochy v prvom stvrtroku po medzikvartalnom poklese o 1,4 % predavala v
priemere iba za 643 eur.

O tom, Ze regidny reaguju Casto trochu inak ako metropola, sved¢i odlisny vyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie, ktoré uz tu i tam v porovnani s poslednym Stvrtrokom 2009 dokonca stUpli. Suverénne najvyssi
medzikvartalny narast priemernej jednotkovej ceny dosiahol kraj banskobystricky - 5 % (792 eur), po nom
presovsky - 1,9 % (850 eur), bratislavsky - 0,76 % (1728 eur) a napokon kraj kosicky - 0,22 % (919 eur).

Mierny medzikvartalny rast cien nehnutelnosti vo vacsich mestach vsak moze byt skresleny dopredajom
najlacnejsich bytov, ¢o zvysuje cenovy priemer tych, ktoré zostavaju v ponuke. ,,Domacnosti su dnes sice
motivované subojom bank, ktoré ponukaju Coraz nizsie Urokové sadzby, ale ponuka bytov ostava nad’alej
velmi vysoka. V sucasnosti vo velkych mestach domacnosti akceptuju o 18 % nizsiu cenu ako pred krizou, “
zdoraznuje analytik UniCredit Bank David Derenik.

Pri ¢leneni nehnutelnosti podla typu bytu alebo domu boli v prvom kvartali 2010 vyssie ceny tam, kde

vysiel meter stvorcovy v priemere na 1332 eur, Co je oproti poslednému vlanajsiemu kvartalu narast o 0,4
%. Najvyssie ceny dosahuje m2 u jedno, pat a viac izbovych bytov (1452 eur), hoci pri 1-izbovych cena
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medzikvartalne klesla 0 0,9 %. Domy dosiahli v prvom stvrtroku cenovl hladinu 1167 eur za m2, o je v
porovnani s poslednym stvrtrokom 2009 pokles o 1,1 %.

Mesta zazivaju ocakavanu stabilizaciu cien

,Trh sa mierne rozhybal, ale uz sa nikdy nevrati tam, kde bol predtym. Dnes sme konecne nabehli na
standardnu krivku rastov a poklesov,“ pripomenme si slova, ktoré vyriekol na aprilovej konferencii
regionalny riaditel RE/MAX Slovakia Richard Chury. Zaujimava podla neho je paradoxne vyssia dynamika
rastu predanych nehnutelnosti na vychodnom Slovensku ako v Bratislave. ,,Momentalne je trh nastaveny
dobre,“ zdiela podobny nazor Lubomir Kardos (NARKS), no zaroven varuje, ze v urcitych lokalitach s
previsom ponuky budi musiet’ developeri svoju cenotvorbu upravit’ nadol. Argumentuje velkometraznymi
bytmi, ktoré sa hned’ po ich spusteni na 1427 eur za m2 predali. Prebytok tejto kategdrie bytov na trhu a z
toho vyplyvajucu ich vysokd konecnl cenu povazuje Chury za jeden z dévodov, preco predaj novostavieb
ostava nad’alej zaseknuty.

Ked' v decembri 2009 vyslovil optimisticky variant, Ze v pripade zotavenia ekonomiky sa ceny starsich
nehnutelnosti namiesto pokracujuceho poklesu (odhadovaného vtedy na 5 %) konecne zastabilizujl, nebol
d'aleko od spravnej progndzy. Dnes uz aj David Derenik (UniCredit Bank) ocakava, ze ,,dalSie Stvrtroky sa
ponesu v duchu mierneho poklesu cien v chudobnejsich regionoch a pokracujlcej stabilizacie vo velkych
mestach“. V pripade novostavieb Chury nepredpoklada znizenie cien - skor vystupnovani marketingov(
kreativitu zo strany developerov. Prave v slvislosti so zmrazenim novych projektov moze totiz podla neho
nastat’ v horizonte 2 az 3 rokov presne opacna situacia: vypadok v ponuke bytov.
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