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Tézy vystupenia:

1. Faktory ovplyv Rujuce realitny trh a ceny
nehnute Fnosti na byvanie

2. Aktualny stav a predpokladany vyvoj cien
nehnute Fnosti na byvanie

3. NBS a uverovanie byvania
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Dopytove a ponukové faktory na realithom trhu

m Na strane dopytu mozno jednotlivé faktory zaclenit’ do viacerych skupin:

0]

0]

0]

0]

Socialno-demografické (pocCet obyvatelstva, resp. jednotlivych vekovych skupin
populacie, pocet hospodariacich domacnosti, pérodnost, dmrtnost, sobasnost,
rozvodovost, potreba byvania a pod.),

socialno-ekonomické (vykonnost ekonomiky, zamestnanost, prijmova a
doéchodkova situacia domacnosti, kipyschopnost’ obyvatelstva),
socialno-politické  (Statna bytova politika, dotaCna a subvencna politika podpory
byvania),

uverovo -finan €né (miera Uspor, miera dostupnosti Gverov, Uverove podmienky,
vySka urokovych mier, miera Uverového zatazenia, rizikovost averov).

m Na strane ponuky mozno uvazovat o nasledujucich skupinach faktorov:

0]

uzemne a legislativno-pravne  (miesto bytovej vystavby v Gzemnych planoch
miest a obci, dostupnost stavebnych pozemkov na bytovu vystavbu, legislativna
dostupnost a podpora bytovej vystavby),

ekonomicko-technické (miera kapitalu vlozena do bytovej vystavby, podiel
bytovej vystavby na stavebnej produkcii, po€et zaCatych bytov, pocet
dokoncenych bytov, pocet rozostavanych bytov, ubytky bytov a pod.).
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Miera korelacie medzi cenami nehnute Inosti na byvanie
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Zdroj: SU SR, vypocdty a graf NBS
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Vyvoj HDP a hrubého disponibilného déchodku domacno

v mid. BUR
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Vyvoj HDP a priemernych cien nehnute IPnosti na byvanie
(medziro éné zmeny v %)

‘ e HDP_YonY = cenyNehnutelnosti_YonY

Zdroj: SU SR, vypocdty a graf NBS
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Vyvoj cien nehnute [Pnosti na byvanie v eurozéne
(medziroéna zmena v %)
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Vyvoj bytove| vystavby na Slovensku
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Aktualny stav cien nehnute

Pnosti na byvanie
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Aktualny vyvoj cien nehnute Inosti na byvanie
pod Fa regionov

v BUR'M?2 v %
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Mozny vyvoj cien nehnute [Pnosti na byvanie

m Krehkeé ozivovanie vykonnosti ekonomiky, |
spotrebitelskeho sentimentu aj zaujmu o obstaravanie
vlastného byvania

m \yrazna zasoba domov a bytov

m Pretrvavanie relativne prisnych podmienok komerénych
bank na Gverovanie byvania

m Vplyv aktualneho vyvoja vonkajsich a domacich faktorov
na realitny trh signalizuje, ze ponuka domov a bytov
bude v najblizSich Stvrtrokoch vo vSeobecnosti
prevysovat dopyt

m V roku 2010 mozno skoér predpokladat’ stagnaciu
priemernych cien byvania

m Rok 2010 bude pravdepodobne rokom zasadnej
krystalizacie slovenskeho realitného trhu
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Postoj NBS k Uverovaniu byvania

m Relativna autonomnos t komer €énych bank v oblasti Gverovania byvania
Kolateral

- hypotekarna banka je viazana len vlastnym ohodnotenim nehnutefnosti, pri ktorom
moze prihliadat iba na trvalé vlastnosti nehnutefnosti a mozny vynos, ktory moéze
nehnutefnost pri riadnom hospodareni dlhodobo poskytovat jej vlastnikovi

- Pri nehnutelnosti, ktora je zatazena zaloznym pravom alebo obmedzenim prevodu
nehnutefnosti, hypotekarna banka vzdy znizi hodnotu tejto nehnutelnosti o vySku
pohlfadavky, na zabezpecenie ktorej sluzi toto zalozné pravo alebo obmedzenie
prevodu nehnutelnosti

(Zakon €. 483/2001 Z. z. o bankach a o zmene a doplneni nie ktorych zakonov, § 73)

m  V suvislosti s vykonom integrovaneého dohfadu nad finanénym trhom sa NBS snazi
zabezpecit minimalizaciu dveroveho rizika komer  €nych bank

- podmienky, za ktorych ma obytna nehnutelnost ako zaloh alebo predmet
zabezpecfovacieho prevodu prava ucinky zmierriujlce kreditné riziko

(Opatrenie NBS §&. 17/2008, ktorym sa meni a dop ifa opatrenie NBS &. 4/2007 o vlastnych

zdrojoch financovania bank a pozZiadavkach na viastné zdroje financovania bank a o vliastnych
zdrojoch financovania obchodnikov s cennymi papiermi a poziadavkach na vlastné zdroje

financovania obchodnikov s cennymi papiermi v zneni opatrenia NBS €. 10/2007, 8 100 a 110)

- poziadavky na pouzivanie Statistickych metdd na monitorovanie a preceriovanie
nehnutefnosti v komerénych bankach

(Opatrenie NBS €. 17/2008 ..., § 110a)
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Zameranie opatreni NBS
na minimalizovanie Uverového rizika komerénych bank

m  Opatrenie NBS &. 17/2008, ktorym sa meni a dopifia opatrenie NBS &. 4/2007 .... § 100 a §110
Podmienky, za ktorych ma obytna nehnutelnost ako zaloh alebo predmet zabezpecfovacieho prevodu prava
Ucinky zmierrfiujuce kreditné riziko
- mé& dIznik moznost uhradit svoj dlh z inych zdrojov, alebo

- sa vykonava monitorovanie hodnoty nehnutelnosti s dostato€nou frekvenciou vzhladom na charakter
nehnutelnosti, ale aspon kazdych 36 mesiacov pri obytnych nehnutelnostiach a aspon kazdych 12 mesiacov pri
komer&nych nehnutefnostiach a pozemkoch podfa § 100 ods. 15 uvedeného opatrenia; monitorovanie hodnoty
nehnutelnosti sa vykona vzdy, ked dochadza k podstatnym zmenam trhovych podmienok; na monitorovanie a
nésledné precenovanie nehnutelnosti v rozsahu ceny urcenej nezavislym ocernovatefom podfa pismena f)
predmetneho opatrenia sa mozu pouzivat Statistické metddy, pri€om vyrazné poklesy alebo vzostupy v porovnani
so vSeobecnymi trhovymi cenami sa preveruju nezavislym ocefiovatefom; ak ide o Uvery presahujuce 3 000 000
eur alebo 5 % vlastnych zdrojov banky, proces monitorovania a precenovania podlieha najmenej kazdych 36
mesiacov preskumaniu nezavislym ocenovatefom.

m  Opatrenie NBS &. 17/2008, ktorym sa meni a dopifia opatrenie NBS &. 4/2007.... §110a

Konkrétne poziadavky na pouzivanie Statistickych metdd na monitorovanie a precefiovanie nehnutelnosti
v komerénych bankach:

01 Statisticky stbor je tvoreny tdajmi o nehnutelnostiach, ktoré pochadzaju
a) zo zmluvnej dokumentacie, na zaklade ktorej prislo k zapisu vkladu do katastra nehnutelnosti,
b) zo znaleckého posudku podla osobitného predpisu, alebo
C) z ocenenia nezavislym ocefiovatelom podla tohto opatrenia.

01 Statisticky stbor zohladriuje kazdy konkrétny zdroj Gidajov podfa predoslého odseku iba jeden raz.

0 Udaje z uvedenych zdrojov mozu byt pri zostavovani Statistickeho stboru doplnené o iné, najméa
makroekonomické udaje, ktoré maju vztah k hodnote nehnutelnosti a pochadzaju z déveryhodného zdroja.

O Ud_aj o hodnote nehnutelnosti, obsiahnuty vo vyberovej vzorke moze pochadzat len zo zdroja, ktory je
najaktualnejsi.

0 PouZivana Statisticka metdda zohladriuje hodnotu nehnutelnosti a aspori tri rozne charakteristiky, ktoré
mozZno povazovat za vyznamné z hladiska ocenenia prislusnej nehnutelnosti.

1 MnoZstvo, vek a homogenita idajov vo vyberovej vzorke su primerané pouZitej Statistickej metode.

1 Statisticka metéda je jasne zdokumentovana.
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Dakujem za pozornos t

m Otazky 7?7
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