L Tlaéova konferencia Postovej banky, 7. aprila 2010

Ako sa ,,rok krizy“ podpisal pod oblast’ byvania
a jeho financovanie?

Vypracoval analyticky tim Postovej banky s vyuzitim idajov TREND Analyses



Ako sa ,,rok krizy“ podpisal pod oblast’ byvania
L a jeho financovanie?

POSTOVA
BANKA

Na novy byt, vymenu starych okien za nové ¢i zateplenie rodinného domu
myslia fudia aj v ¢ase krizy

Uplynulému roku sa asi naj¢astejSie dava priviastok ,rok krizy“. Najbolestivej§im dopadom globalnej hospodarskej krizy na
slovensku ekonomiku a jej obyvatelstvo sa stala predovSetkym rastlica miera nezamestnanosti. Strata zamestnania sa
dotkla nielen jednotlivcov, ale mala vyrazny vplyv na celé domacnosti. Pre fudi tak bolo priznatné prehodnocovanie
nakupného spravania, vyhladavanie lacnejSich alternativ [mnohokrat aj v zahranici] ¢i Setrenie na ,horSie ¢asy“. Spravanie
slovenskych spotrebitefov sa tak prejavilo nielen pri kazdodennych nakupoch, ale aj pri investiciach
dihodobejSieho razu, medzi ktoré patri rozhodne kupa €i rekonstrukcia byvania. Novy byt, vymena starych okien za
nové plastové, nové jadro v kdpelni, vymena kuchynskej linky, ale irekonstrukcia strechy na rodinnom dome, €i jeho
zateplenie vftaju pravidelne [alebo minimalne raz za Cas] v hlavach vSetkych Slovakov. Rekonstrukcia byvania ma dva
ciele. Zvysuje nielen kvalitu nasho byvania, ale i samotni hodnotu nehnutelnosti.

Analyticky tim Postovej banky sa pozrel na to, ako sa v ¢ase krizy [ne]darilo odvetviam, ktoré s byvanim nejakym
spdsobom suvisia. Na nasledujtcich stranach sa preto mozete dozvediet odpovede na otazky:

,Co spravila kriza s cenami bytov a domov?“
»Kol'ko si Slovaci mohli a boli ochotni pozi¢at' na byvanie?“

,»Ako kriza poznacila slovenskych stavbarov?“
»9U v sii€asnosti stavebné prace ¢i materialy lacnejSie?"
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Ceny bytov a domov rovnakeé ako dva roky dozadu

Slovaci si na sklonku uplynulého roka mohli kupit’ byt ¢i dom za tolko ako dva roky dozadu. Priemerna cena za jeden

meter Stvorcovy nehnutelnosti urCenej na byvanie sa totiz v poslednom $tvrtroku 2009 hybala na trovni 1 297 EUR.
Naposledy sa byty ¢i domy

EUR / m2 Vyvoj cien nehnutefnosti uréenych na byvanie tir za takéto sumy predavali v

1600 - - 24% tretom Stvrtroku 2007.
1200 | L 18% Prasknutie cenovej bubliny
i 1o na realitnom trhu vyvolala
kriza. Byty adomy sa
400 - - 6% v celoslovenskom meradle
0 L 0% predavali za najdrah$ie
0D o IN | % v druhom Stvrtroku 2008
[1 549 EUR za 1 m2). Vtedy
-800 - - -12%  boli v porovnani s rokom
2006 2007 2008 2009 2005 drahSie 080 %,
Zdroj: NBS I Ceny nehnutelnosti Medziroény rast/ pokles cien nehnutenosti v porovnani s rokom 2001

dokonca az 0 160 %.

Od vypuknutia krizy mali tendenciu najvyraznejSieho poklesu predovsetkym byty s mensim poctom izieb.
~Jednoizbaky“ sa na sklonku uplynulého roka predavali o patinu lacnejSie ako pred krizou. Na druhej strane napriklad ceny
patizbovych bytov mali tendenciu rast eSte pocas prvej polovice roka 2009 a padat zacali az v druhom polroku.

V roku 2009 taktiez aj nadalej pretrvavali priepastné rozdiely medzi cenami v regiénoch. Cena za jeden meter Stvorcovy
nehnutefnosti v najlacnejSom Nitrianskom kraji tvorila na zaver vlafajSka z ,bratislavskej ceny“ asi tretinu.

Ekonomicka dostupnost byvania na Slovensku vyjadruje, aku Cast nehnutelnosti si mézu Slovaci dovolit' kupit zo svojej
hrubej mesaCnej mzdy. NiZSie ceny nehnutefnosti a oficidlny rast miezd zvySil v roku 2009 ukazovatel ekonomickej
dostupnosti byvania naprie€ celym Slovenskom. Na druhej strane sa ale pod vplyvom krizy zuzil okruh fudi, ktori vébec na
kupu nehnutelnosti mohli pomyslat. Nadalej ale plati, ze Bratislav€ania si méZzu dovolit' kupit zo svojho priemerného
mesacného platu najmensiu Cast [0,55 m?] bytu a naopak obyvatelia Nitrianskeho regionu najvaésiu ¢ast [0,88 m?] bytu.
Domnievame sa, Ze pomalé tempo rastu ekonomiky ako i dihSie rady na uradoch prace nebudud dévodom pre rast cien bytov
¢i domov ani v tomto roku. V prvom polroku sa preto priklafiame k pokracujicemu poklesu cien nehnutelnosti uréenych na
byvanie, i ked menej dramatickému ako v roku 2009. Zlachiovanie je pravdepodobné najma v regionoch, ktoré su
najviac ohrozované nezamestnanostou. Potencidlnymi tohtoroénymi kupcami su obyvatelia miest ¢i regionov
menej postihnutych rastom nezamestnanosti a ti, ktori doposial’ s kipou nehnutelnosti vyckavali.

7. aprila 2010 strana 3/7



Ako sa ,,rok krizy“ podpisal pod oblast’ byvania
L a jeho financovanie?

Novoposkytnuté uvery uréené na byvanie vlani poklesli o takmer tretinu, vyraznejsi prepad
zaznamenali klasické hypotekarne uvery

v mil. EUR Novoposkytnuté Gvery na byvanie Zdroj: NBS, PABK Rok 2009 sa niesol taktiez v znameni
3500 - slab3ej Uverovej aktivity.
3000 - e Prudky narast nezamestnanosti

a potencialna neschopnost’
splacania zavazkov viedli banky
k zvySenej opatrnosti pri Gverovani
svojich klientov. Mnohi lPudia pod
vplyvom obav o svoju budicnost’
nemali prili§ velka chut' zobrat’ si
na seba novy alebo d'alSi zavazok.
Tieto aspekty viedli az k tretinovému
poklesu objemu novoposkytnutych
Gverov ur€enych na byvanie.
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W hy potekarne Gvery iné Uvery na byvanie

Ako vyplyva z udajov NBS, vyraznejsi prepad [o takmer 60 %] bol evidovany v pripade klasickych hypotekarnych
uverov. MiernejSi pokles 054 % zaznamenali iné Uvery na byvanie [napr. spotrebné Uvery zabezpeéené

nehnutelnost'ou, uvery na rekonstrukcie a pod.]. Banky sa v roku 2009 sustredili viac na predaj inych typov uverov
na kupu nehnutefnosti, nez su klasické hypotéky [napr. spotrebny uver zabezpeceny nehnutefnostou]. Noveé
objemy tverov na byvanie sa tak medziro¢ne vyrazne ,,preliali“ z klasickych hypoték do inych tverov na byvanie.

Ani stavbarom sa minuly rok vel'mi nedarilo, dokon¢ievali prevazne projekty nastartované
este pred krizou

Stavebnictvo 2007 - 2008 | 2008 - 2009 Kriza vlani neobiSla ani odvetvie pre naSu ekonomiku dolezité — stavebnictvo.

Stavbéri reagovali na krizu neskér ako napriklad priemyselni vyrobcovia. Projekty

— e ~"3%  stavbarov su dihodobého charakteru atak viani tazili este zo zakaziek
Triby 164% -139%  nastartovanych pred krizou.
Nominlnemady Lo 06%  Tak & tak véak produkcia stavbarov v minulom roku poklesla o viac ako 11 %,
Realne mzdy 2.8% -10% " trzby sa medziroéne znizili dokonca o necelych 14 %. Mzdy rastli nominalne
Zamestnanost 9.1% 2.0% nepatrne — iba o niekolko desatin percenta. Redlne, teda po ocisteni o inflaciu, si
Zdroj: SU SR uz platy stavbarov rast ale nezachovali a zaznamenali pokles.
ROK 2009 Stavebny priemysel jc_e nielen qéleiitym
o producentom, ale izamestnavatelom.
V stavebnictve v suCasnosti pracuje priblizne
o s platom wytvorilo triby 180 tisig fudi. Vlani ich pocet vz’régtol 0 dve
zamestnancov 560 EUR 9120 mil. EUR percen.ta. To b.OIO ale OVplyvn?n? ty,m’ € sa
odvetviu podarilo pomerne dlha Cast roka
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zachovavat pracovné miesta vytvorené na sklonku druhého polroka 2008, kedy stavebnictvo eSte nereagovalo na krizu. Na
sklonku vlanajSieho roka, teda poas novembra a decembra, uz ale stavebnictvo museli opustit Styri tisicky zamestnancov.

Atmosféra v stavebnictve je pravidelne monitorovana v konjunkturalnom prieskume Statistického Gradu. Indikator dovery
vlani poklesol a za dlhodobym priemerom vyrazne zaostaval [o viac ako 20 bodov]. Obdobie kontraktov uzatvorenych
pred krizou sa kon¢i. To, ¢o stavbarom neda v sucasnosti spavat, je prave neistota novych projektov.

Ceny stavebnych materialov vyrazne lacnejSie, stavebné prace drazeji pomaly

Stavebné aktivita na Slovensku po boome z rokov 2006 az 2008 preZiva utim. V rokoch 2006 az 2008 nevidany stavebny
rozmach na Slovensku i v okolitych krajinach umozrioval vyrobcom i predajcom materidlov dvihat ceny podstatne viac ako
im stupali naklady. Po nastupe krizy sa vSak situacia na trhu obratila a slaby dopyt a potreba bojovat' o kazdého
zakaznika tlaéi este nedavno tuéné ziskové marze vyrobcov i obchodnikov na ovela skromnejsie Grovne. Ceny sa
uz v zavere roku 2009 vratili zhruba na uroven roku 2005, predchadzajuci trojroény prirastok tak vygumovali za
jediny rok.

Pokles cien materialov spotrebovanych v stavebnictve, ¢i spomalujuci rast cien stavebnych prac je len prirodzenou reakciou
stavbarov na slabsi dopyt vyplyvajuci z krizy. Ceny stavebnych prac za cely uplynuly rok vzrastli 0 2,7 %. Tempo rastu ale
od zaciatku do konca spomalovalo a vo februari 2010 sa ceny stavebnych prac zvysili dokonca uz len o jedno percento
Stavebné materialy lacneli v prvom polroku 2009 rychlo, v druhom polroku ako iv januari 2010 sa drzali na 8 az
10 % nizSich urovniach ako rok predtym.

v %, rlr Vyvoj cien v stavebnictve
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Zdroj: SU SR W Ceny stavebnych prac Ceny materialov spotrebovanych v stavebnictve

Pre ocakavany vyvoj cien stavebnych prac ¢i materialov plati nieco podobné ako pre vyvoj cien samotnych

materialov budu lacnejSie ako pred rokom. A preto ti Slovaci, ktori nie st ohrozeni stratou prace a doteraz napriklad
s rekonstrukciou byvania vyckavali, maji dobru prilezitost’ vynovit’ si byvanie za vyhodnejSich podmienok ako rok
¢i dva dozadu.
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Tazké obdobie pre stavbarov — priaznivé pre ich zakaznikov

V Case pIného vytazenia kapacit boli zaujemcovia o vystavbu Ci rekonstrukcie rodinnych domov €i bytov nuteni akceptovat
vyrazne vy3Sie ceny stavebnych prac anajmd materidlov. Teraz im naopak prebytok kapacit umoziiuje stavat),
zatepfovat' alebo rekonstruovat' vyrazne lacnejSie. Pozrime sa na to, ¢o urobila kriza s cenami murovacich Ci
zateplovacich materidlov a tovarov a aky je predpoklad vyvoja suCasnej situdcie v oblasti stavebnych a rekonstrukénych
prac.

Vyvoj cien murovacich materialov

Pokial ide 0 najbeznejSie murovacie materialy, rok krizy sa pod vyvoj ich cien podpisal nasledovne:

= Najpouzivanejsi tehlovy blok pre obvodové mury ma dnes cenu o patinu nizsiu oproti roku 2008 aje aj
o polovicu lacnejSi nez pred piatimi rokmi. Cena sa hybe hlboko pod dvoma eurami, v mimoriadnych akciach sa uz
dokonca blizi k jednému euru.

= Ceny podrobeténovych tvarnic su nizSie ako v roku 2008 o pat’ az desat’ percent. Nestlpali tak rychlo nahor
ako ceny tehal, preto bol aj pokles miernejSi. Teraz sa vSak drZia na drovni roku 2007. Cena jednej tvarnice sa
hybe okolo Styroch eur pri sivom pdrobetdne, biely je o nieo drahsi. Pérobetén stperi s tehlou aj ako prie¢kové
murivo. Teraz je zhruba o desat percent lacnejSi neZ v roku 2008 a porovnatelna tehla zlacnela o 30-percent.

Vyvoj cien zatepPovacich materialov

Ceny tepelnoizolatnych materidlov kulminovali skér — strmy pad zaznamenali ceny polystyrénu a pokles sa prejavil aj
v pripade izolacii z mineralnej viny:

= Od roku 2007 zaznamenali ceny polystyrénu najprv mierny pokles, vlani to uz bol strmy pad. Previs ponuky
nad dopytom totiz eSte zvyraznili nové kapacity. Oproti maximam spred niekofkych rokov je v sti¢asnosti
fasadny polystyrén lacnejsi az o0 40 — 50 %. V zavere roku 2009 tak ceny na Slovensku najvyuzivanejSieho
materialu na zatepfovanie rodinnych a bytovych domov spadli na historické minima. Dalsi pokles cien
v pripade zateplovacieho polystyrénu je nepravdepodobny, kedZe jeho vyroba sa uz dostala na hranicu
ekonomickej rentability (o eSte zdaleka neplati o inych stavebnych materialoch).

= Ceny izolacii z mineralnej viny klesli o nieo menej ako pouzivanejsi polysterén, aj tu vSak ide o vyznamné
zlacnenie o viac ako tretinu. Tepelné izolacie z mineralnej viny su oproti polystyrénu cenovo naroCnejSie,
v niektorych pripadoch vSak normy umozniuju vyuZit len takuto alternativu (najcastejSie pre odolnost voéi poZiaru).

= Popri polystyréne €i izolaciach na baze mineralnej viny sa pri zateplovani pouzivaju aj dalSie materialy. Ide
najma o lepiacu maltu — t& od roku 2008 zlacnela cca o Stvrtinu — a omietky, ktorych ceny klesli zhruba o 15

percent. Spolu material na Stvorcovy meter plochy zateplovanej najpouzivanejsim typom fasadneho polystyrénu
v si¢asnosti stoji okolo 13 eur. S pracou to vychadza okolo 25 €/m?2.

Vyvoj cien okien

Sucasne so zateplenim vonkajSieho plaSta obytnych budov sa odporuca investovat aj do vymeny okien. Prave cez okna
totiz dochadza k najvacsim prestupom tepla, obzvlast v pripade starych typov okien s nevyhovujucimi tepelnoizolatnymi
vlastnostami. Bez ich vymeny zateplenie vonkajSieho plasta prinesie len polovicny efekt. Neskorsia vymena okien az po
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zatepleni je podstatne komplikovanejSia. Ak si teda domacnost nemdze naraz dovolit’ obe investicie, je vhodnejSie
najprv vyriesit' vymenu starych okien.

Aj na investovanie do kvalitnejSich okien je v sii€asnosti priaznivé obdobie. Hoci v pripade okien ceny ani v rokoch
stavebného boomu nerastli, kriza ceny tla¢i nadol. Najpouzivanejsie typy plastovych okien su priblizne o patinu

lacnejSie ako v roku 2008. Na usetrenych vydavkoch za teplo sa investicie vratia v priemere do sedem rokov, pocas
ich zivotnosti sa teda usetria niekol'konasobok pociato¢nych vydavkov.

Podla prieskumu GfK z marca 2009 ma na Slovensku vymenené staré okna za nové (Uplne alebo Ciastoéne) cca 70 %
bytov, ¢o znamena, Ze vymenit treba eSte priblizne tretinu okien. V rodinnych domoch stoji pred vymenou este viac ako
tretina vlastnikov.

Zateplovanie prinaSa energetické uspory. Aby boli vy3Sie, odpori¢aju odbornici okrem vymeny okien a zateplenia
obvodovych marov tieZ zateplit strechu, resp. strop vrchného obyvaného podlazia, dalej vymenit kotol za efektivnejsi
a zrekonstruovat rozvody tepla. Po takejto komplexnej obnove budovy vydavky za teplo nezriedka klesnt o viac ako
polovicu.

Vyvoj cien stavebnych prac

Ceny stavebnych prac viani podfa oficialnych Statistik este mierne rastli, len koncom roka zacali stagnovat. Kedze ich
Statisticky urad SR sleduju z ukonéenych projektov, novSie zakazky s nizSou, niekedy takmer nulovou marzou sa do indexu
cien stavebnych prac premieta az s oneskorenim. O to viac, Ze vyraznejSi nedostatok zakaziek zacinaju stavebné firmy citit
az tento rok.

TREND Analyses predpoklada, ze s Coraz volnejSimi kapacitami stavbarov v pozemnom stavitel'stve aj cena
stavebnych prac poklesne. Pojde v3ak o miernejSi pokles ako v pripade cien stavebnych materialov. Hoci zakaznici na

praci usetria menej ako na materialoch, budi mat’ vd'aka nedostatku stavebnych zakaziek vacsiu moznost' vyhnut
sa nekvalite a najst’ si spofahlivi firmu s dobrymi referenciami.

Kontakt v pripade otazok: eva.sadovska@pabk.sk, +421 903 660 664, +421 910 511 422
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