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Tézy : 

 Segmentácia realitného trhu a základné 
východiská 

 

 Dôvody rastúceho záujmu o realitný trh 

 

 Údajová základňa o trhu s bývaním a určujúcich 
faktoroch 

 

 Aktuálny stav a možný vývoj cien nehnuteľností 

na bývanie  
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Realitný trh a jeho segmentácia 
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Nehnuteľnosti na 
bývanie 
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prevádzky 
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objekty 
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a logistické 
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Ochota bank financovať realitný biznis 
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Kritéria bank pre investovanie na realitnom trhu 

  Kvalitný podnikateľský zámer 
 

   Úroveň vlastného imania 
 

   Finančné zázemie developera 
 

   Reputácia a referencie o developerovi 
 

   Úroveň predpredajov 
 

   Stav pripravenosti predmetného projektu 
 

   Existencia nezávislej štúdie realizovateľnosti 

Zdroj: KPMG in CEE Property Lending Barometer 2011 
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Zaujímavosť slovenského realitného trhu 
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Obecné dôvody záujmu o nehnuteľností a realitný trh 

 Individuálne 
 Objektívny záujem subjektov na realitnom trhu ohľadom obsahu a rozsahu získavania rôznych 

informácií a údajov o jednotlivých jeho segmentoch a aspektoch  
 - developer, resp. predávajúci 
 - kupujúci  
 - úverové inštitúcie 
 - sprostredkovatelia kúpy a predaja 
 - centrálne inštitúcie (napr. ÚGKaK, ministerstvá, ŠÚ SR, NBS) 

 
 Strategické 
 Potreba poznať možné vplyvy nehnuteľností a realitného trhu na cenovú a aj celkovú 

finančnú stabilitu 
 - V októbri 2003 sa uskutočnila vo Washingtone D. C. spoločná konferencia MMF a BIS, na ktorej 

boli nastolené otázky skúmania vzťahu medzi nehnuteľnosťami a finančnou stabilitou, 
a teda aj potreba zisťovania údajov a konštrukcie ukazovateľov ohľadom nehnuteľností. 

 - Viaceré podnety v rámci diskusie na tejto konferencii boli premietnuté aj do 9. kapitoly 
spracovaného návodu na zostavovanie ukazovateľov finančného zdravia (Financial Soundness 
Indicators – Compilation Guide), ktorá má názov: Real Estate Price Indices.  

 - V tejto kapitole sú obsiahnuté hlavné zásady zisťovania cien nehnuteľností a konštrukcie 
cenových indexov.  

 - V súvislosti s konštrukciou indexov cien komerčných nehnuteľností je uvedené, že platia rovnaké 
princípy ako pri nehnuteľnostiach na bývanie, ale je poukázané aj na určité špecifické črty, ktoré 
môžu komplikovať úlohu zostavovania indexov cien  komerčných nehnuteľností.  
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Dôvody potreby cien nehnuteľností na bývanie 

 Analýzy a prognózy makroekonomického vývoja pre 
potreby menovej politiky  

 

 Analýzy finančnej stability vzhľadom na expozicie 
bankového sektora na trhu s bývaním prostredníctvom 
úverov na bývanie  

 

 Analýzy efektu bohatstva prostredníctvom bývania a jeho 
vplyvu na konečnú spotrebu domácností 

 

 Analýzy realitných bublín a ich možných dopadov na 
úverové inštitúcie a finančný sektor ako celok 
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Centrálna banka a realitný trh 

Centrálne banky by svojou menovou politikou teoreticky mohli podporovať 
dlhodobú finančnú stabilitu a zasahovať proti vzniku "bublinám" 
nadhodnotených cien na trhoch investičných aktív. Vhodnejšia pre tento účel 
je však regulácia, povedal šéf centrálnej banky USA (Fed) Ben Bernanke v 
októbri 2011 v prejave na konferencii v Bostone. . 

Alan Greenspan, za ktorého bublina nadhodnotených cien domov vznikala, 
zásahy centrálnej banky proti prílišnému rastu cien akcií, realít a 
ďalších aktív vždy zásadne odmietal. Zdôrazňoval, že Fed sa má 
ohľadom inflácie riadiť výlučne štandardnými ukazovateľmi a na vývoji cien 
na finančných trhoch neprihliadať, pretože pritvrdzovanie menovej politiky v 
čase rastu na trhoch by zbytočne podkopávalo ekonomiku. 

Kritici poukazujú na to, že k bubline cien domov výrazne prispela Greenspanovej krajne uvoľnená menová politika, ktorú Fed v 
prvých rokoch tohto tisícročia reagoval na miernu ekonomickú recesiu po prasknutí bubliny internetových akcií. Dlho už sa tiež 
upozorňuje na asymetrickosť takejto politiky, pretože v čase prepadov na trhoch Fed obvykle znižuje úrokové sadzby alebo 
inak uvoľňuje menovú politiku. Bubliny na trhoch sú podľa nich spôsobované rovnako ako inflácia prebytkom peňazí v 
ekonomike, za čo môže jedine centrálna banka. 

Zdroj: http://finweb.hnonline.sk/c3-53261460-kP0000_d-bernanke-bankari-musia-branit-cenovym-bublinam 
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Postoj NBS k úverovej politike komerčných bánk 

 Kolaterál 
 - hypotekárna banka je viazaná len vlastným ohodnotením nehnuteľností, pri ktorom 

môže prihliadať iba na trvalé vlastnosti nehnuteľností a možný výnos, ktorý môže 
nehnuteľnosť pri riadnom hospodárení dlhodobo poskytovať jej vlastníkovi 

 - Pri nehnuteľnosti, ktorá je zaťažená záložným právom alebo obmedzením prevodu 
nehnuteľnosti, úverová inštitúcia vždy zníži hodnotu tejto nehnuteľnosti o výšku 
pohľadávky, na zabezpečenie ktorej slúži toto záložné právo alebo obmedzenie 
prevodu nehnuteľnosti 

 (Zákon č. 483/2001 Z. z. o bankách a o zmene a doplnení niektorých zákonov, § 73)  

 

  V súvislosti s výkonom integrovaného dohľadu nad finančným trhom NBS snaží 
zabezpečiť minimalizáciu úverového rizika komerčných bánk  

 - podmienky, za ktorých má obytná nehnuteľnosť ako záloh alebo predmet 
zabezpečovacieho prevodu práva účinky zmierňujúce kreditné riziko 

  (Opatrenie NBS č. 17/2008, ktorým sa mení a dopĺňa opatrenie NBS č. 4/2007 
o vlastných zdrojoch financovania bánk a požiadavkách na vlastné zdroje 
financovania bánk a o vlastných zdrojoch financovania obchodníkov s cennými 
papiermi a požiadavkách na vlastné zdroje financovania obchodníkov s cennými 
papiermi v znení opatrenia NBS č. 10/2007, § 100 a 110)  

 - požiadavky na používanie štatistických metód na monitorovanie 
a preceňovanie nehnuteľností v komerčných bankách  

 (Opatrenie NBS č. 17/2008 ..., § 110a) 
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Zameranie opatrení NBS  
na minimalizovanie úverového rizika komerčných bánk 

Opatrenie NBS č. 17/2008, ktorým sa mení a dopĺňa opatrenie NBS č. 4/2007 .... § 100 a §110 
 Podmienky, za ktorých má obytná nehnuteľnosť ako záloh alebo predmet zabezpečovacieho prevodu práva účinky zmierňujúce kreditné 

riziko 
 - má dlžník možnosť uhradiť svoj dlh z iných zdrojov, alebo 
 - sa vykonáva monitorovanie hodnoty nehnuteľnosti s dostatočnou frekvenciou vzhľadom na charakter nehnuteľnosti, ale aspoň každých 

36 mesiacov pri obytných nehnuteľnostiach a aspoň každých 12 mesiacov pri komerčných nehnuteľnostiach a pozemkoch podľa § 100 
ods. 15 uvedeného opatrenia; monitorovanie hodnoty nehnuteľnosti sa vykoná vždy, keď dochádza k podstatným zmenám trhových 
podmienok; na monitorovanie a následné preceňovanie nehnuteľnosti v rozsahu ceny určenej nezávislým oceňovateľom podľa písmena 
f) predmetného opatrenia sa môžu používať štatistické metódy, pričom výrazné poklesy alebo vzostupy v porovnaní so všeobecnými 
trhovými cenami sa preverujú nezávislým oceňovateľom; ak ide o úvery presahujúce 3 000 000 eur alebo 5 % vlastných zdrojov banky, 
proces monitorovania a preceňovania podlieha najmenej každých 36 mesiacov preskúmaniu nezávislým oceňovateľom.  

 
Opatrenie NBS č. 17/2008, ktorým sa mení a dopĺňa opatrenie NBS č. 4/2007.... §110a 
 Konkrétne požiadavky na používanie štatistických metód na monitorovanie a preceňovanie nehnuteľností v komerčných bankách:  

 Štatistický súbor je tvorený údajmi o nehnuteľnostiach, ktoré pochádzajú  

a) zo zmluvnej dokumentácie, na základe ktorej prišlo k zápisu vkladu do katastra 
nehnuteľností, 

b) zo znaleckého posudku podľa osobitného predpisu, alebo  
c) z ocenenia nezávislým oceňovateľom podľa tohto opatrenia. 

 Štatistický súbor zohľadňuje každý konkrétny zdroj údajov podľa predošlého odseku iba jeden raz.  
 Údaje z uvedených zdrojov môžu byť pri zostavovaní štatistického súboru doplnené o iné, najmä makroekonomické 

údaje, ktoré majú vzťah k hodnote nehnuteľnosti a pochádzajú z dôveryhodného zdroja.  
 Údaj o hodnote nehnuteľnosti, obsiahnutý vo výberovej vzorke môže pochádzať len zo zdroja, ktorý je najaktuálnejší.  
 Používaná štatistická metóda zohľadňuje hodnotu nehnuteľnosti a aspoň tri rôzne charakteristiky, ktoré možno 

považovať za významné z hľadiska ocenenia príslušnej nehnuteľnosti.  
 Množstvo, vek a homogenita údajov vo výberovej vzorke sú primerané použitej štatistickej metóde.  
 Štatistická metóda je jasne zdokumentovaná. 
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Zákon o dohľade nad finančným trhom 
(účinný od 1.12.2011) 
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NBS a finančná stabilita 

 Správa o finančnej stabilite  
- VONKAJŠIE PODMIENKY PRE FINANČNÚ STABILITU 

- VÝVOJ V SEKTORE NEFINANČNÝCH KORPORÁCIÍ A DOMÁCNOSTÍ 

- STREDNODOBÉ RIZIKÁ V SEKTORE NEFINANČNÝCH KORPORÁCIÍ A DOMÁCNOSTÍ 

- VÝVOJ A RIZIKÁ VO FINANČNOM SEKTORE 

- MAKROSTRESOVÉ TESTOVANIE 

 

 Analýzy slovenského finančného sektora  
- Makroekonomický vývoj z pohľadu stability finančného sektora 

- Riziká v slovenskom finančnom sektore 

- Makrostresové testovanie slovenského finančného sektora 

- Makroprudenciálne indikátory finančného sektora 

http://www.nbs.sk/sk/publikacie/publikacie-nbs/sprava-o-financnej-stabilite
http://www.nbs.sk/sk/publikacie/publikacie-nbs/analyzy-slovenskeho-financneho-sektora
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Existujúce ukazovateľe o cenách 
nehnuteľností na bývanie v rámci EÚ a EA 

 ECB v súčasnosti používa súbor neharmonizovaných ukazovateľov o 
cenách nehnuteľností na bývanie za krajiny eurozóny a celú EÚ 

 - zber údajov koordinuje WGGES v rámci ESCB v súlade so správou 
“Structural factors in the EU housing markets” z roku 2003  

 

 Rozvoj spolupráce relevantných medzinárodných finančných inštitúcií 
(MMF, BIS, ECB) pri zostavovaní ukazovateľov o cenách nehnuteľností  

 

 Eurostat spracoval metodiku zostavovania cien nehnuteľností na 
bývanie a v decembri 2010 začal zverejňovať experimentálne indexy 
cien nehnuteľností na bývanie za krajiny EÚ 



10. 1. 2012 ÚSZ - Klubový štvrtok, Bratislava 17 

Informácie realitnom trhu na Slovensku 

 NBS má určité informácie o trhu s komerčnými 
nehnuteľnosťami od spoločností CB Richard Ellis a King 
Sturge, ktoré sa zvyknú používať pri 
makroprudenciálnych analýzach. Problematike 
komerčných nehnuteľností sa venuje aj zoskupenie 
Bratislava Research Forum (BRF), ktoré združuje tri 
konzultačné spoločnosti v oblasti 
realitného poradenstva: Cushman & Wakefield, CB 
Richard Ellis a Colliers International. 

 

 Informácie o trhu s bývaním sa dajú získať z rôznych 
realitných serverov, prostredníctvom ŠÚ SR aj NBS.  
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Vývoj a aktuálny stav zisťovania  
cien nehnuteľností na bývanie na Slovensku 

 So vstupom Slovenska do EÚ súvisela požiadavka ECB poskytovať 
údaje o cenách nehnuteľností na bývanie do spoločnej 
celoeurópskej databázy (prostredníctvom Bank for International Settlements) 

 2004 - sondovanie potenciálnych zdrojov údajov 

 2005 založenie zmluvnej spolupráce medzi NBS a NARKS a príprava 
metodiky výpočtu priemerných cien nehnuteľností na bývanie 

 2006 formalizovanie spracovania prvotných údajov a príprava 
procedúry pravidelného štvrťročného zverejňovania údajov o 
priemerných cenách nehnuteľností na bývanie podľa typov 
nehnuteľností a podľa regiónov 

 Od 1. štvrťroka 2007 začala NBS s pravidelným štvrťročným 
zverejňovaním údajov o cenách nehnuteľností na web stránke a 
spravidla do 60 dní po referenčnom štvrťroku je bázický index (rok 
2002=100) zasielaný do databázy BIS 
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Potenciálne zdroje údajov na zisťovanie  
cien nehnuteľností na bývanie na Slovensku 

 ŠÚ SR ako oficiálny národný gestor cenových štatistík, 
resp. iná všeobecne rešpektovaná inštitúcia 

 Databázy realitných kancelárií 

 Kataster nehnuteľností 
- 25.2.2011 zaslaný list predsedníčky ŠÚ SR a 21.3.2011 list guvernéra NBS na 

predsedníčku ÚGKK SR, 

- 22.7.2011 sa uskutočnilo stretnutie zástupcov ÚGKK SR, ŠÚ SR a NBS 

- 26.7.2011 zaslaný list na podpredsedu ÚGKK SR s nadefinovanými spoločnými 
požiadavkami na údaje o cenách nehnuteľností na bývanie z katastra nehnuteľností 

- v novembri 2011 prebehlo medzirezortné pripomienkové konanie ohľadom novely 
katastrálneho zákona 

 Úverové inštitúcie 
- z podnetu Slovenskej bankovej asociácie vznikol pilotný projekt na vytvorenie databázy 

úverov na bývanie z údajov úverových inštitúcií 

Pozri napr.: Cár, M.: Aktuálny stav a perspektívne možnosti zisťovania cien nehnuteľností na bývanie na Slovensku.  
           Slovenská štatistika a demografia č. 2/2010, ss. 56-71. 
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Východiskové údaje  
pre výpočet priemerných cien bytov 

Zdroj: NARKS. 



10. 1. 2012 ÚSZ - Klubový štvrtok, Bratislava 21 

Zdroj: CMN. 
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Zdroj: NARKS, CMN. 
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http://www.kros.sk/hypo 
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Zdroj: http://www.globalpropertyguide.com 
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Zdroj: http://www.globalpropertyguide.com 
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Zdroj: http://www.globalpropertyguide.com 
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Faktory ovplyvňujúce realitný trh 
 Domáce vplyvy  

 Dopytové faktory 
 - demografický vývoj  a z neho vyplývajúci záujem o riešenie, 
    resp. zlepšenie bývania 
 - Výkonnosť domácej ekonomiky ako celku 
 - príjmová situácia domácností, napr. disponibilné príjmy  
 - úspory, vklady a úvery, štruktúra nových úverov na bývanie, 
   podiel nových úverov na HDP, úrokové sadzby,  
    zlyhané úvery a pod.  
 - Rôzne psychologické vplyvy a očakávania  
 Ponukové faktory 
 - cieľové skupiny, cena, kvalita bývania plus infraštruktúra 
 - stavebná produkcia a výstavba bytových budov 
 - začaté, dokončené, rozostavané byty 
 - ceny stavebných prác a stavebných mat.  

 Vonkajšie vplyvy 
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Zdroj: ŠÚ SR, graf NBS. 

 Vekové skupiny obyvateľstva SR v roku 2010
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Zdroj: ŠÚ SR, graf NBS. 

Medziročné zmeny HDP a cien nehnuteľností na bývanie (v %)
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Vývoj nových úverov pre domácnosti celkom a úverov na bývanie
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Zdroj: NBS 

Vývoj úrokových sadzieb na úvery na bývanie v %
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Vývoj výkonov stavebnej produkcie a výstavby bytov v tuzemsku

-1000

-500

0

500

1000

1500

2000

2007Q1 2008Q1 2009Q1 2010Q1 2011Q1

v mil. EUR

-40

-20

0

20

40

60

80
v %

stavebProd_tuzemsko stavebProd_bytBudovy bytBudoby/stavebProd_tuzemsko

stavebProd_romr bytBudoby_romr



10. 1. 2012 ÚSZ - Klubový štvrtok, Bratislava 33 

Medziročné zmeny vydaných stavebných povolení,  
začatých a dokončených bytov 
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Zdroj: NARKS, NBS. 
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Vývoj počtu začatých a dokončených bytov 
podľa krajov 

- začaté byty

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

1q
20

07

2q
20

07

3q
20

07

4q
20

07

1q
20

08

2q
20

08

3q
20

08

4q
20

08

1q
20

09

2q
20

09

3q
20

09

4q
20

09

1q
20

10

2q
20

10

3q
20

10

4q
20

10

1q
20

11

2q
20

11

3q
20

11

BA TT TN NR ZA BB PO KE

- dokončené byty
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Aktivity EUROSTAT-u 
      Draft Technical Manual on Owner-Occupied Housing 

        Draft version 1.9.1, July 2011 

http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/documents_meth/OOH_HPI/OOH_Draft_Technical_Manual_v_1_9_1.pdf
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/documents_meth/OOH_HPI/OOH_Draft_Technical_Manual_v_1_9_1.pdf
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/documents_meth/OOH_HPI/OOH_Draft_Technical_Manual_v_1_9_1.pdf
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Zdroj: EUROSTAT, October 2011.  
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Zdroj: EUROSTAT, NBS. 

Vývoj cien nehnuteľností na bývanie podľa Eurostatu

(v %, rok 2005=100)
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 Príčiny rozdielov vyplývajú hlavne z rozdielnosti použitých metodík pri výpočte indexov 
cien nehnuteľností na bývanie v ŠÚ SR a v NBS. Ide najmä o tieto odlišnosti:  

 

 pri oboch výpočtoch sa nevychádza z úplne totožných zdrojových údajov (NBS vychádza z 
pôvodných údajov NARKS, ŠÚ SR z konsolidovaných údajov firmy Datalan),  

 priemerné ceny domov a víl NBS nepreberá z pôvodnej databázy NARKS, ale ich 
vypočítava podľa vlastnej metodiky, kým ŠÚ SR preberá priemerné ceny domov z 
konsolidovaných údajov,  

 NBS používa pri výpočtoch ponukové ceny, kým ŠÚ SR používa realizačné ceny, čo 
spôsobuje, že následné váženie sa realizuje v prípade NBS na základe počtov záznamov a 
v prípade ŠÚ SR na základe počtu zrealizovaných transakcií,  

 pri výpočtoch NBS sa používa dvojstupňová váhová schéma (v prvom stupni sa 
zohľadňuje počet záznamov o ponukách na predaj a v druhom váha regiónu v rámci 
Slovenska), pri výpočtoch ŠÚ SR jednostupňová schéma.  
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Zdroj: ECB. 

Vývoj cien nehnuteľností na bývanie v rámci eurozóny
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Vývoj priemerných cien nehnuteľností na bývanie vo vybraných krajinách (v %)
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Zdroj: Global Property Guide, NBS. 
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http://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele 
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Zdroj: NARKS, NBS. 

Vývoj cien nehnuteľností na bývanie
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cena medzištvrťročná zmena (pravá os) medziročná zmena (pravá os)

      3.Q 2011 

      1248 €/m
2

   q-q   (-0,6 %)

   Y-Y   (-4,3 %)

      2.Q 2011 

      1256 €/m2

   q-q    (-0,6 %)

  Y-Y    (-2,9 %)



10. 1. 2012 ÚSZ - Klubový štvrtok, Bratislava 43 

Zdroj: NARKS, NBS. 

 Vývoj priemerných cien domov a bytov
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                             3.Q 2011

                           Byty      Domy

 cena v  €/m2    1312     1104

         q-q             - 0,3      - 1,1

         Y-Y             -2,1       -6,0
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Zdroj: NARKS, NBS. 

Aktuálny vývoj priemerných cien nehnuteľností na bývanie podľa regiónov
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Vývoj priemerných cien bytov v roku 2011 
podľa regiónov 
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Zdroj: CMN. 
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Vývoj ponuky a realizácie bytov v roku 2011 
(podľa typov bytov a regiónov) 

Zdroj: CMN. 

Niektoré charakteristiky trhu s 
bývaním v roku 2011 v SR 
 

•Rýchlejšie rastúca ponuka ako 
realizácia predajov bytov 
 

• Postupné znižovanie úspešnosti 
predajov bytov 
 

• Relatívne slabá vyjednávacia 
pozícia kupujúcich (hlavne v TN, 
TT, ZA a BB), silnejšia v BA 
 

• Mierne lepšia úspešnosť 
predajov menších bytov 
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Predpokladaný vývoj trhu s bývaním 

 Už aj relatívne krátky čas fungovania realitného trhu na Slovensku potvrdil 
jeho cyklický vývoj. Vývoj priemerných cien nehnuteľností na bývanie 
pomerne výrazne reaguje na rast ekonomiky, ale s určitým časovým 
oneskorením.  

 Pokračovanie značne diferencovaného vývoja priemerných cien 
nehnuteľností na bývanie medzi regiónmi. Variabilita zmien priemerných 
cien domov a bytov je v poslednom období vyššia medzi jednotlivými 
regiónmi ako medzi štvrťrokmi. 

 Aktuálny trh s bývaním je charakterizovaný prevahou ponuky nad dopytom. 
Existuje relatívne väčší výber a možnosť vyjednávať o výhodnejšej cene.  

 Nervozita na finančných trhoch, všeobecné spomaľovanie výkonností 
ekonomík a nie príliš optimistické očakávania obyvateľstva majú skôr tlmiaci 
vplyv aj na slovenský trh s nehnuteľnosťami.  

 Určité pozitívne impulzy možno predpokladať najskôr v ekonomicky 
výkonnejších regiónoch (najmä Bratislavský kraj, Trnavský kraj, Žilinský kraj 
a Košický kraj) a keď sa rast ekonomiky udrží, mohli by ich postupne 
nasledovať aj ďalšie slovenské regióny.  

 V ďalších štvrťrokoch možno očakávať len minimálne zmeny vo vývoji 
priemerných cien domov a bytov, a to skôr smerom k ďalšiemu znižovaniu.   
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  Ďakujem za pozornosť 

Otázky? 


