Dostupnost’ primeraného byvania v Slovenskej republike!

Availability of adequate housing in the Slovak Republic
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Abstrakt

Dostupnost’ byvania je determinant, ktory vyjadruje ekonomickt a socialnu kvalitu, preto
cielom bytovej politiky ako stucasti hospodarskej politiky Statu, musi vytvarat’ podmienky na
primerané byvanie pre vSetkych obyvatel'ov a vSetky domacnosti, pre dlhodobt dostupnost’
byvania pre vSetky socidlne skupiny obyvatel'stva. Pri rieSeni vSetkych uloh, ktoré treba riesit’,
je velmi dolezitd spoluprdca medzi verejnym, sukromnym a mimovladnym sektorom na
vSetkych trovniach rozhodovania. V prispevku sa zameriame na analyzu bytovej vystavby,

dostupnosti byvania na Slovensku prostrednictvom vybranych ukazovatel'ov.
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Abstract

The availability of housing is a determinant that expresses economic and social quality, so
housing policy as a part of the state's economic policy must create the conditions for adequate
housing for all residents and all households, for the long-term availability of housing for all
social groups of the population. To address all the challenges that need to be addressed,
cooperation between the public, private and non-governmental sectors at all levels of decision-
making is very important. In the paper we will focus on analysis of housing construction,

availability of housing in Slovakia through selected indicators.
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Uvod

Rozvoj vlastnickeho bytového sektora byvania na Slovensku mé stipajicu tendenciu, ceny
nehnutelnosti rasti vd’aka nizkym urokovym sadzbam. Domécnostiam st ponukané Gvery na
obstaranie si byvania za vyhodnych podmienok, ¢im st ochotni zadlzovat’ sa na dlhé obdobie
auz viac ako 90 % T'udi vlastni nehnutel'nost’ na byvanie, ¢im sme sa dostali na popredné miesto
V Europskej unii. Aj ked’ vlastnicke byvanie by malo byt ur¢ené pre stredna vrstvu, no ked’

najomnych bytov je nedostatok, nie je teda ind moznost’ ako si zaobstarat’ byvanie.

Bytova vystavba na Slovensku Vv ¢islach

Bytova vystavba je sucastou trhového ekonomického systému a zacastituje sa na nej
obyvatel'stvo, domécnosti, firmy, vlada, ako aj financné institiicie. Hodnotenie stavu bytove;j
vystavby sa realizuje hodnotenim bytového fondu ato prostrednictvom  viacerych
ukazovatel'ov: pocet zaCatych, pocet rozostavanych a pocet dokoncenych bytov, intenzita
bytove] vystavby, vybavenost' cenzovych domacnosti bytmi. Zistovanie sa vykonava
prostrednictvom S¢itania obyvatel'ov, domov a bytov od roku 1961 a poskytuje informacie
0 stave bytovej vystavby o obyvatel'stve a jeho demografickych, socidlnych a ekonomickych
charakteristikach, o urovni byvania, Struktire domového a bytového fondu, technickej
vybavenosti bytov. Byty v ramci zistovania sa delia podl'a vlastnictva na sikromné, §tatne,
lizemnej samospravy, druzstevné pripadne iné. Dalej podl'a poétu izieb, priemernej rozlohy.
Priebezne sa realizuji aj ro¢né zist'ovania, ktoré st odrazom aktualneho vyvoja v ekonomike,
ekonomického rastu, ¢i poklesu, pretoze je vyvoj v oblasti bytovej vystavby je citlivy na
ekonomické vykyvy. Prikladom je obdobie do roku 2008, dokedy bol pozitivny ekonomicky
vyvoj, no vplyv krizy sa naplno prejavil, ¢o sa odrazilo na bytovej vystavbe. Aj ked bol v roku
2008 celkovy pocet zacatych bytov 28 321, v roku 2009 nastal pokles na 20 325 a v roku 2010
klesol pocet zacatych bytov na 16 211. V roku 2011 vyrazne klesol pocet zacatych bytov na
12 740 a v roku 2012 sa opat’ postupne ich pocet zvySoval az do roku 2016, kedy bolo zacatych
21 444 bytov. Pri analyze podl'a sektorov moézZeme konStatovat’, Ze pocet zaCatych bytov klesa
az do sucasnosti vo verejnom sektore, ked’ bolo v roku 2008 iba 3 399 zacatych bytov od roku
2008 postupne klesa a 197 zacatych bytov bolo roku 2015. V roku 2016 tento pocet narastol
na 573 zacatych bytov, vplyvom podpornych nastrojov, predovietkym Statneho fondu rozvoja

byvania. Najviac zaCatych bytov bolo sledovanom obdobi v stkromnom sektore, aj ked’ tiez
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vidime vyrazny pokles z 24 809 bytov v roku 2008 na 11 570 bytov v roku 2011. Nasledne od
roku 2012 narasta pocet zacatych bytov Vv stikromnom sektore predovsetkym v dosledku
nedostatku ndjomnych bytov a dobrymi tiverovymi podmienkami na hypotekarne avery a tivery
na byvanie finanénych domov, predovietkym pre obyvatelov do 36 roku veku. Co sa tyka
vyvoja poctu dokoncenych bytov, celkovo od roku 2008 postupne klesa ich pocet zo 17 184
bytov na 15 672 bytov. V ramci verejného sektora je pokles velmi vyrazny a z 2632 bytov
dokoncenych v roku 2008 tento pocet sa znizil na 336 v roku 2016. V sukromnom sektore sa
pocet dokoncenych bytov od roku 2008 do roku 2016 zvysil. Sukromné (vlastnicke) byvanie
je najrozsirenejSia forma byvania na Slovensku, ale nie je ur€end najslabsej socialnej vrstve,
pretoze si ju nemo6zu dovolit. Tato formu byvania vyuziva prijmovo strednd a vyssia vrstva
obyvatel'stva. Podl'a podkladov zo Statistického skiimania o vlastnictve bytového fondu je na

Slovensku trvale obyvanych bytov az 94,5%.

Graf 1 Pocet za¢atych bytov v SR
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Zdroj: spracované podla SU SR.

V porovnani S Eurdpskou Uniou vlastnit’ majetok ¢i nehnutelnost’ je pre Slovdkov jednym
Z najdolezitejSich faktorov, ktoré ovplyviluju intenzitu bytovej vystavby ako aj ekonomicky
rozvoj. Ked'’Zze vySka vydavkov na byvanie nedovoluje spotrebovavat’ dochodok na ostatné
statky. Naproti tomu v inych $tatoch je uprednostiiovana skor kariéra v praci, ndgjomné byvanie
a teda mobilita za pracou. Pri S¢itani obyvatel'ov, domov a bytov v roku 2001 bolo z celkového

poctu bytov v Slovenskej republike 75,9% vo vlastnictve obCanov (cca 50% v rodinnych
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domoch, 26% v bytovych domoch), vo vlastnictve bytovych druzstiev bolo 14,9% bytov a vo
vlastnictve inych subjektov cca 9,2% bytov. Vlastnictvo bytov je upravené zdkonom ¢. 182
/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

V roku 2014 bolo na Slovensku dokonéenych spolu 14 985 bytov, z toho 680 vo
vlastnictve tizemnej samospravy, 20 druzstevnych bytov, 14 285 bytov v sukromnom
vlastnictve a z celku 10 041 rodinnych domov. Na 1 000 obyvatel'ov pripada 2,8 bytov a z toho
2,6 v sukromnom vlastnictve. Obytnd plocha bytu bola priemerne 73,Im? a Vv rodinnych
domoch 85,8m?. Najviac dokoncenych bytov ku koncu roka 2014 bolo trojizbovych 3 796,
z toho 2 298 v rodinnych domoch, a §tvor a viacizbovych bolo 7 616, z toho 7 358 v rodinnych
domoch. Iba jeden zo $tvor a viac izbovych bytov bol vo vlastnictve izemnej samospravy, 212
trojizbovych bytov, 296 dvojizbovych a 171 jednoizbovych bytov. Pre porovnanie este
doplnime jednoizbové byty v sikromnom vlastnictve 831 a dvojizbovych 2 275.

Graf 2 Pocet dokonéenych bytov v SR
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Pocet celkovo rozostavanych bytov v roku 2008 bol 66 122, aroven kolisala s malymi
rozdielmi a v roku 2016 bol pocet celkovo rozostavanych bytov 71 581. Vo verejnom sektore
je tiez pokles z 6 081 v roku 2008 az na 1465 bytov v roku 2016. V sikromnom sektore
modzeme vidiet malé vykyvy, ale vSeobecne stiipajticu tendenciu rozostavanych bytov, v roku

2016 je to 69 689 bytov, z coho mdzeme usudzovat’ jednoznacny a stupajici zaujem ob¢anov
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0 sukromné byvanie, nakol’ko sa v bankovom sektore poskytuji vel'mi nizke urokové sadzby
na avery.

Vyvoj poctu zacatych, dokoncenych a rozostavanych bytov a domov v jednotlivych
krajoch SR je velmi rozdielny, najviac rozostavanych bytov je v Bratislavskom kraji a to
12 915 bytov, v Zilinskom kraji 10 195 bytov. Tiez v Trnavskom kraji, 8 991 bytov, ¢o je
spdsobené vybudovanim priemyselnych parkov so zameranim na automobilovy priemysel.
Potreba a nasledny prilev pracovne;j sily si tak vyziadalo zvysit’ budovanie bytov a domov, ¢o
vSak malo vplyv aj na rast cien nehnutel'nosti, ktoré v tychto krajoch dosahuju najvyssie urovne.
Najviac dokonéenych bytov aj domov bolo v Bratislavskom kraji (2 504 bytov v bytovych
domoch,, 2242 bytov v rodinnych domoch), v Trnavskom kraji bolo 1 758 dokoncenych
domov aaz 9 387 bytov, v Zilinskom kraji bolo dokonéenych 291 bytov a 1 111 domov,

pricom 1 184 domov a 386 bytov bolo dokoncenych v PreSovskom kraji.

Graf 3  Pocet rozostavanych bytov v SR
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Zdroj: spracované podl'a SU SR.

Najmenej dokoncenych bytov 571 a 543 domov bolo v Banskobystrickom kraji.
Nelichotiva situacia nastala v dosledku vel'mi nizkeho ekonomického vyvoja v tomto kraji, kde
je nedostatok pracovnych prilezitosti a tak mnoho obyvatelov je nutenych za pracou bud’
cestovat’ do inych krajov SR, resp. krajin alebo sa st'ahuju mimo bydliska a investuju do
vlastnych nehnutel'nosti, ked’ze neexistuje sektor ndjomného byvania a zadlzuji sa. Na

Slovensku je v sucasnosti len vel'mi maly podiel ndjomnych bytov, ¢o je ale spésobené
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nekoordinovanymi a nepresnymi rozhodnutiami Statu za poslednych 20 rokov uplatiiovania
bytovej politiky na Slovensku. Podl'a odhadov je v stasnosti vo vlastnictve obci a Statu
priblizne 2,7% bytov na rozdiel od Europskej tnie, kde je tento podiel od 19% do 62%, pricom
verejny sektor predstavuje asi 18% z bytového fondu. Je to dlhodobo neudrZatel'na situécia,
ktord sa v buducnosti odzrkadli na dalSom rozvoji kraja s druhou najvy$Sou mierou

nezamestnanosti.

Graf 4 Podiel obecnych najomnych bytov na celkovom pocte dokonéenych bytov v
SR (v %)
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Vplyv preferencie vlastnickeho byvania na vyvoj zadlZenosti slovenskych

domacnosti

Vravec (2016) uvadza, ze zadlZenost’ slovenskych domacnosti stapa. Kym v roku 2015 bol dih
na jedného obyvatel'a starSicho ako 18 rokov 5 759 €, v roku 2016 bol dlh 5938 €. Tempo
zadlZovania Slovakov je v porovnani s Eurozénou ovel’a rychlejsie, k Comu prispievaju nizke
urokové sadzby okolo 12% pri spotrebitel'skych tiveroch a 2% - 2,5% pri hypotekdrnych
uveroch. Podl'a NBS celkovy objem uverov v sucasnosti na Slovensku dosahuje vysku 29 mld.

eur a medziroény narast predstavoval 13%. Uvery na byvanie tvoria 78% a spotrebné uvery
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okolo 16% z celkovych tverov.? Az polovica Slovakov je zadlzend nejakym uverom, a az
tretina dlznikov st nezamestnani l'udia. Najviac dlznikov je vo veku okolo 35 - 45 rokov,
pochadzaju zo stredne velkych miest asi do pol milidna obyvatel'ov, kde hrozi neschopnost’
splacat’ tiver a je pravdepodobnost’ vziat’ si d’alsi, na pokrytie toho prvého uveru. Az polovica
celkovych uverov na Slovensku je na zabezpeCenie byvania, menej na vynovenie bytov a treti
najéastejsi dovod je kupa auta, hlavne v Bratislavskom kraji. Uvery na byvanie s fixaciou 1 - 5
rokov maju v priemere urok 2,58% a st najziadanejSie a najvyhodnejSie momentalne na trhu.
S fixaciou do jedného roka sa urok pohybuje okolo 3,18%, pri fixacii 5 - 10 rokov je najmenej
vyhodny trok 6,05%. Tieto tdaje si orientacné, najzaujimavejSie by mal byt' maj 2017, ked’Ze
to zvyCajne obdobie s najvys§im zaujmom o hypotéky. V roku 2006 bolo poskytnutych
domécnostiam 5 209 mil. € na Gvery na byvanie, v roku 2016 je to uz 22 511 mil. € na avery

na byvanie.

Graf 5 Vyska poskytnutych uverov domacnostiam v SR (v mil. €)

e I:TL'BI'_';‘ domdenostiam a neziskovim indtiticidm sl0Zacim domdcnostiam - calkom [SK, nsa mil Eur]

Uvery na bjvanie - celkom,[SK, nsa, mil. Fur]

A

|—j __'_,.-""'-FE -
= - =
- _‘__,_,.:-""' e 4
— —

= — A &

B I —nr b

o s - = e

= . = Wy
5 o —_— o E = -

=

1 =1 = Z E =

H .:-'-"_'_F'-F v =+ —
£ ~ e A &

e 2 [

- 1 -

iy

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2013 2016

Zdroj: spracované podl'a udajov NBS.

Na zadlzenost” vplyva predovSetkym vySka cien nehnutelnosti, ktoré maju stipajicu
tendenciu a vyska prijmov. V obdobi pred rokom 2008 boli ceny v priemere az 1 511 € za m?

a medzirocna zmena bola az 22,1%. V d’alSom roku 2009 uz ceny zacali postupne klesat,

2VRAVEC, J. 2016. Analyza zadlzvervzostl; slovenskych domdcnosti. Finan¢né trhy.
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vyznamna zmena bola hlavne v roku 2009, kedy medziro¢ne klesla o 11,1% a priemerné cena
sa tak dostala na 1 344 € za m>. Az do roku 2014 ceny postupne klesali az na 1 216 € za m?
a nastalo opit’ postupné zvySovanie cien. Na konci roka 2016 bola priemerna cena za m? 1 279
€ a podl'a aktualnych informacii sa nechysta ziadne znizovanie, trend je skor opac¢ny. V 1Q roku
2017 je priemernd cena na Slovensku uz na urovni 1322 € za m?. Celkovo su najdrahsie

nehnutel’nosti v Bratislavskom kraji, ceny vo vSetkych krajoch boli najvyssie v roku 2008.

Graf 6 Vyska urokovej miery na iivery na byvanie v SR (%)
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Co sa tyka cien nehnutelnosti podl'a velkosti bytu, z idajov v grafe 7 vyplyva, Ze
najvyssie ceny v €/m? boli roku 2008 za 1-izbové byty, kedy dosiahla celkovo najvyssiu
hodnotu 1 806 €/m? a v 1Q 2017 je to 1 768 €/m?, je cena niz8ia ako v roku 2008. NiZsie ceny
v €/m? boli v roku 2008 za 3-izbové byty a 4-izbové byty. Cena v €/m?> za 5-izbové byty
nepresiahla ceny 1-izbového bytu v €/m?. V sucasnosti vplyva na ceny aj dopyt spotrebitel'ov
po jedno az dvojizbovych bytoch, ktorych aj vystavba tvori najvacsiu Cast’ celkového poctu
zacatych bytov predovsetkym v ekonomickych centrach s dostatkom pracovnych prilezitosti.

V predchadzajuce;j Casti sme analyzovali vysku cien nehnutel'nosti v €/m? v krajoch a aj
podl’a typu bytov. Dostupnost’ byvania zavisi od vysky prijmov jednotlivcov resp. domacnosti,
¢o mozeme analyzovat’ podl'a vysky priemernej mzdy celkovo a aj podl'a krajov. Priemerna
mesacnd mzda na Slovensku v roku 2016 bola 916 €. V rokoch 2011 az 2016 vzrastla priemerna

mesacnd mzda vo vSetkych krajoch na Slovensku. Najvyssi narast bol v Trencianskom kraji
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prijmy a vydavky domécnosti.

Graf 7 Priemerné ceny nehnutel’nosti na byvanie podl’a krajov SR (€/m?)
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Graf 8 Komparacia cien nehnutel’nosti v €/m2 a priemerna hruba mesa¢na mzda v €
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Zdroj: vlastny graf na zaklade udajov NBS.

Dostupnost’ byvania a zamestnanost’

Na zaklade udajov v grafe 9 mozeme porovnat’ Cisty mesacny prijem domacnosti na
Slovensku podl'a jednotlivych krajov €/osoba. Jednozna¢ne najnizsi prijem je v PreSovskom
kraji pocas celého sledovaného obdobia rokov 2009 - 2015, iba v roku 2009 mali najnizsi Cisty
prijem v Banskobystrickom kraji a to 323,8 €, naopak v Bratislavskom kraji to bolo 441,3 € na
osobu. Bratislavsky kraj mé& najvyssSie prijmy pocas celého obdobia a v kazdom roku je to
V porovnani s najniz§imi prijmami ostatnych krajov viac ako o 100 €. V sledovanom obdobi sa
prijmy na Slovensku zvysili o0 16,9% a vydavky o 10,5%, z ¢oho m6zZeme usudzovat, ze l'udia
uZ neutracaju, ale sa snazia usetrit’. Najviac I'udia mifaji za potraviny a nealkoholické napoje
a rovnaké percentom tvoria vydavky na byvanie, elektrinu, vodu a plyn. Najvacsi narast

celkovych vydavkov bol v KoSickom a Banskobystrickom kraji.

Graf 9 Cisté mesaéné prijmy domacnosti v €/osobu podPla krajov SR (v €)

Vedecky ¢asopis FINANCNE TRHY, Bratislava, Derivat 2017, ISSN 1336-5711, 3/2017



Kosicky kraj
Presovsky kraj
Banskobystricky kraj
Filinsky kraj
Mitriznsky kraj
Trenfiansky kraj

Trravsky kraj

Bratislavsky kraj

[=]

500 1000 1500 2000 2500 3000 2500 4000

m2009 m2010 2011 w2012 w2013 w2014 w2015
Zdroj: vlastny graf na zaklade udajov MPSVR.

cvwve

naopak najvyssia miera nezamestnanosti je v PreSovskom kraji 12,73%, nasleduje KoSicky kraj
12,37% a treti je Banskobystricky kraj 11,82%. Celkovo najhorsi rok bol 2012, kedy bola miera
nezamestnanosti najvyssia vo vSetkych krajoch Slovenska. V grafe 10 vidime celkovy vyvoj
miery nezamestnanosti na Slovensku. Do roku 2013 miera nezamestnanosti stipala a od roku

2014 vz mala tendenciu klesat. V 1Q 2017 je Giroven nezamestnanosti na Slovensku 7,74%.

Graf 10 Miera evidovanej nezamestnanosti v krajoch SR (v %)
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Na mieru nezamestnanosti vplyva mnoho faktorov. Ide predovSetkym nedostatok
pracovnych prilezitosti ako aj nedostatocna kvalifikacia nezamestnanych. Ak je pri¢inou
nedostatok pracovnych miest, je nutné zmenit’ bydlisko a prestahovat’ sa za pracou. Jednym
Zbariér je vSak nedostatok najomnych bytov, aby tieto mohli v mieste pracoviska
nezamestnani vyuZzivat’ a neboli niiteni nehnutel'nost’ na byvanie si kupovat’.

Najviacsi vplyv na prestahovanie sa ma partner alebo rodina, z ¢oho vyplyva, Ze sa
vel'mi dolezité rodinné vizby a kontakt s nimi a nie kazdy je ochotni st'ahovat’ sa za pracou bez
rodiny predovsetkym ak st sucast’ou rodiny aj deti, rodi¢ia ich nechct vytrhnat’ z ich zazemia,
zo Skoly, od priatel'ov a prest'ahovat’ sa do nezndmeho prostredia. Pri stahovani vznikaji 'udom
naklady na zaobstaranie nového byvanie, zariadenie si interiéru byvania a k tomu st potrebné
financie. Ak su l'udia dlhodobo nezamestnani a nemozu si najst’ pracovné uplatnenie, tak je pre
nich dolezité zamestnat’ sa aj v pripade nutnosti stahovania. V tom pripade je nutné realizovat’

aktivne opatrenia trhu prace na podporu zamestnanosti.

Zaver

Napriek tomu, ze st ceny bytov vysoké, ich ponuka je nizka. NajvySsSie ceny su
Vv Bratislavskom kraji, najvyssi pocet nehnutelnosti, prevazne bytov vzh'adom na najmensiu
rozlohu, najvyssiu zaludnenost na km?, najvy$$iu ponuka prace, ale aj najvacsi dopyt po
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bytoch, ktorych je tu stale nedostatok. Mzdy st na najvyssej irovni. Opakom je Presovsky kraj,
Kosicky kraj. Obyvatelia st nateni cestovat’ za pracou do inych miest, ale otdzka vlastnictva
nehnutelnosti Castokrat rozdeli rodinu, kedy jeden cestuje za pracou a zvySok rodiny ostava
doma, ked’ze st fixovani vlastnou nehnutelnostou v mieste bydliska a nemézu si dovolit’
prestahovat’ sa, pretoze ceny nehnutelnosti su vysoké. Obmedzenou mobilitou je tak
ovplyvneny trh prace a tym aj ekonomika krajiny. Priemerom st Nitriansky a Banskobystricky
kraj, kde sa situacia na trhu prace zlepsuje, pomaly sa zvySuje aj mzda a bytova vystavba je
rozbehnutd. Kazd4 krajina sa musi zaoberat’ socidlnou politikou, bytovou politikou aj trhom
prace. Kompetencie a spolutcast’ je rozna v jednotlivych krajinach. Na Slovensku je niekol'ko
institucii, ktoré maju za ulohu zabezpecovat’ podporné programy a nastroje bytovej politiky
a trhu prace. Ale zda sa, ze to vel'mi nefunguje. Kompetencie by mali byt prenesené viac na
jednotlivé kraje a regiony, ktoré poznaji podrobnejsie situaciu vo svojich oblastiach a mali by
uzko spolupracovat’ so Statom pri hl'adani najvyhodnej$ich rieSeni pri pomoci obanom ¢i uz
Vv oblasti byvania, pristupnosti, financovania, zamestnania a dobrého spokojného zivota
kazdého obcana.

V zavere poukaZeme na sice pozitivny vyvoj niektorych ukazovatel'ov, no cez vaznu
obavu pred budicim vyvojom v stuvislosti s vlastnickym byvanim a vyvojom zadlZenosti
domadcnosti, prostrednictvom vyjadreni Igora Dvornického, ktory v asopise Finan¢né trhy
2/2017 okrem iného konStatuje:

., Miera nezamestnanosti sa vratila k jednocifernej hodnote. Medzirocny rast HDP uspokojivo
rastie s dobrymi predikciami na nasledujuce roky. Krajina ziskala niekolko dalsich investorov,
ako napriklad Jaguar Land Rover v Nitre, ¢i Minebea Mitsumi v Kosiciach. Obyvatelstvo si
uzivalo vyhody klesajucej az nulovej inflacie, ktora opdt stupa pre hospodarstvo na uzitocné
hodnoty. Pozitivne ukazovatele Zial nedopliia rast mzdy na Slovensku, ktord je u nds iba na
urovni 29% europskeho priemeru. Medzi pozitivne ukazovatele patri i uspora domdcnosti, ktora
po zmendch na hypotekarnom trhu umoznila okamZitu usporu, odlahcenie rodinného rozpoctu
na ndkladoch spojenych s byvanim, ¢i stimul mnozZstva novych domdcnosti, ktoré vdaka
dostupnosti uverov vznikli. Na druhej strane je vSak varovanmie, Ze prdave domdcnosti, su
ohrozenou skupinou, ktora v pripade zdraZenia uverov, moze mat v buducnosti existencné

problémy.
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