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Ako zasiahla kriza do slovenského trhu s realitami? Bude stagnovat aj pocas tohto roka, alebo mozno
ocakavat' postupné ozivovanie? Co s cenami nehnutelnosti? Otazky tohto druhu sme adresovali Ing.
Mikulasovi Carovi, PhD - analytikovi oddelenia makroekonomickych analyz odboru menovej politiky
Narodnej banky Slovenska (NBS).

Podla udajov NBS, na zaklade sledovania cien nehnutelnosti je trh s realitami na Slovensku
momentalne v stave, ktory odzrkadluje dopady pretrvavajucej hospodarskej krizy. AKky je teda
aktualny stav cien bytov u nas?

Po turbulenciach na trhu, ktoré vyvrcholili v druhom kvartali 2008, ked’ sa zdalo, Ze ceny idi enormne
nahor, doslo k zvratu vyvoja na realitnom trhu - najma z titulu vonkajsich vplyvov. Najskor pod vplyvom
hypotekarnej krizy a neskor jej prenesenim do ekonomickej recesie. Najprv sme dufali, Ze nas tato situacia
s az takym ,,treskom* nepostihne. No Slovensko so svojou vyrazne proexportne orientovanou ekonomikou
zareagovalo Uplne logicky. Jeho ekonomicka vykonnost' - v zavislosti od zniZujlceho sa vonkajsieho dopytu
- stratila na razancii a prejavilo sa to aj na realitnom trhu. (TGto sUvislost’ medzi vyvojom cien
nehnutelnosti na byvanie a medziro¢nymi zmenami tvorby HDP dokumentuje velmi vystizne graf 1).

Podla nasich vypoctov a analyz urcuju realitny trh u nas predovsetkym ceny bytov. Podiel rodinnych domov
na nom je podstatne nizsi, a preto ma pri zohladnovani rozhodujucich indexov vplyvu na realitny trh ovela
nizsiu vahu. Ak doslo k recesii vonku, zareagoval aj nas realitny trh. V slvislosti s vykonnostou ekonomiky
treba vziat do GUvahy ako konzumenta predovsetkym samotného spotrebitela, zaujemcu o byvanie. Po tom,
ako sa kriza zacala prejavovat aj na nasej ekonomike, akoby zacal stracat podu pod nohami. So
znizovanim vykonnosti ekonomiky zacala stupat nezamestnanost’ a automaticky sa to zacalo prejavovat’ aj
na prijmovej situacii domacnosti. Rastli negativne vyhliadky, klesali o¢akavania a - samozrejme aj - ochota
zadlZovat' sa. Zabezpecovanie byvania prostrednictvom Gverov bolo akymsi katalyzatorom, ktory vyznamne
zarezonoval na nasom realitnom trhu: S poklesom ocakavani a prijmov zacal klesat’ aj dopyt, az sa napokon
zastavil.

Aj tu vsak dost’ vyrazne fungovali regionalne rozdiely. Bratislava dominovala v oblasti cien, ale aj v

pocte volnych bytov. ESte donedavna Statistiky evidovali - napriklad v preSovskom regione - 300
zaujemcov o jeden volny byt. To je vSak uz tiez minulost'ou!
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Samozrejme - vyvoj na realitnom trhu u nas obsahuje znaky velkych regionalnych diferenciacii. Bratislava
je akymsi lakmusovym papierikom. V hlavhom meste zacali ceny rast ovela skor, pokym regiony este
»spali“. Dnes sa uz metropola opat’ zacina relativne preblidzat, kym v ostatnych regionoch este len
dobieha akasi ,,depresia“: obnovovanie a ozivovanie realitného trhu je tam v nedohladne. (Dokumentuje to
porovnanie vyvoja cien nehnutelnosti v regionoch za 1. stvrtrok 2010 v grafe 2.) Pravdou vsak je i to, zZe
Bratislava tak trochu doplatila na predchadzajlci obrovsky boom. Kym predtym ocakavala, Ze dopyt bude
stale rast’ v zmysle predchadzajlcich rokov, momentalne konstatuje, ze ma najviac volnych bytov. V ramci
celej republiky sa hovori o priblizne 6-tisic volnych bytoch, z toho 4 500 pripada na samotni metropolu. A
to sa jednoznacne musi odrazit’ aj na cenach.

Ista ulohu tu zohral aj fakt, Ze prave v Bratislave a okoli sa pontika moznost’ kupovat’ si pozemky a
nehnutelnosti iba par kilometrov od hranic za nizsie ceny. Je tento podiel realny alebo len
zanedbatelny?

Urcite ide tiez o jeden z viacerych vyznamnych faktorov na realitnom trhu. V zaciatkoch sa to skutocne tak
aj javilo. Myslim si vsak, ze ludia postupne zist'ovali, Ze prvotné vyhody za hranicami a profity, ktoré
ponukali prihrani¢né obce, neboli z hladiska efektivity az také vyhodné. Domnievam sa preto, ze islo len o
jeden z faktorov, ktory vsak realitny trh v bratislavskom regione nijako obzvlast' vyznamne neovplyvnil.

Okrem suvislosti medzi ekonomickou vykonnost'ou statu (vyvojom HDP), jej opatovnym
,hastartovanim“ a realithnym trhom vsak u nas ,,funguju“ aj d'alSie uzke prepojenia - napriklad so
stavebnou vyrobou. Ako sa tato zavislost’ prejavuje a aka je jej perspektiva?

Pravdou je, ze aj jednotlivé ekonomické sektory su relativne diferencované. Isté oZivenie vo vykonnosti
slovenskej ekonomiky neznamena rovnaky dopad na jednotlivé sektory. Ak sa automobilovy priemysel, na
ktorom nasa ekonomika stoji predovsetkym, opat’ zacina ozivovat,, vyhliadky v stavebnom priemysle este
stale nie su az také optimistické. Kym v priemyselnej vyrobe uz existuju naznaky opatovného nastartovania
rastu, v stavebnictve este stale zaznamenavame medzirocné poklesy vo vyvoji stavebnej produkcie.
Stagnacia v stavebnictve sa dotkla cien tak stavebnych prac, ako aj stavebnych materialov. (Dokumentuje
to aj graf 3 s medzirocnymi zmenami tychto poloziek, ktoré boli v roku 2009 na Urovni roka 2005.) Prvé
naznaky ozivenia sice existujd, no na realitnom trhu sa to prejavi az s istym ¢asovym posunom. A to aj
preto, lebo sektor stavebnictva je - v ekonomickom ozivovani ako takom - casovo oneskoreny.

Co teda odkazat’ lud'om, ktori napriklad zdedili byt, nepotrebuja ho na vlastn potrebu a premyslaju
nad otazkami: Predat’ - nepredat’ - prenajat’ - pockat’? Mozno u nas este oCakavat’ narast cien bytov?

Situacia na nasom realitnom trhu je v tomto roku trochu komplikovana. Mozny dalsi vyvoj u nas nebude
mat’ jednoznacny charakter. Nemozno ho chapat tak, ze sme uz dosiahli akési ,,dno“, odrazili sme sa od
neho a teraz to uz pojde hore. Ocakavam, Ze vyvoj bude este nejaky Cas oscilovat. Analyzy NBS v oblasti
trhu s nehnutelnostami na Slovensku zavisia od kvality Udajov, na zaklade ktorych ho vyhodnocujeme. Nasa
databaza a vypocty vychadzajd najma z ponukovych cien existujlcich bytov. Akousi ,,neznamou“ je pre nas
stale vyvoj na trhu s novymi bytmi, o ktorom maju podstatne lepsi prehlad komercné banky, realitné
kancelarie ¢i developeri.

Toto moze sposobovat’, Ze ¢asové rady, ktoré mame k dispozicii a nami naznacované tendencie relativneho
ozivenia mozu byt ovplyvnené prave vyvojom cien novych bytov. Existuju naznaky aj zo strany roznych
developerov, Ze su nastavené privysoko, a ocakavania, ze ich ceny este poklesnu. V neposlednom rade sa
od vysky cien nehnutelnosti odraza i vyska cien prenajmov. Teda ¢im vyssie si ceny nehnutelnosti, tym
viac narasta zaujem o ich prenajom ovplyvneny ,,potrebou byvat“.

Foto a grafy - NBS

Graf 1 - Medziro¢né zmeny HDP a cien nehnutelnosti na byvanie
Graf 2 - Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v 1. stvrtroku 2010 podla regionov

2/3



Graf 3 - Medzirocné zmeny cien stavebnych prac a materialov
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