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ABSTRAKT

TOMEK, Peter: Vyvoj trhu snehnutelnostami — FEkonomickd univerzita
Vv Bratislave. Obchodna fakulta; Katedra sluzieb a cestovného ruchu. — Veduci zévere¢ne;j

prace: doc. Ing. Dana BeneSova, PhD. — Bratislava: OF EU, 2022, 49s.

Cielom bakalarskej prace je zistit' azhodnotit vyvoj trhu s nehnutel'nostami
v Slovenskej republike a Ceskej republike a porovnat’ vysledky zistenia vyvoja cien
nehnutelnosti. V teoretickej Casti zadefinujeme a charakterizujeme nehnutelnosti, trh
nehnutelnosti a cenu nehnutelnosti. Praca je rozdelena do Styroch kapitol. Prva kapitola je
venovana sucasnému stavu rieSenej problematiky, ato vymedzeniu pojmov ako
nehnutel’nost, realitny trh, cena nehnutelnosti. Taktiez sme uviedli do prvej kapitoly ako sa
delia nehnutelnosti, Specifika realitného trhu na Slovensku, ucastnikov realitného trhu,
financovanie nehnutelnosti a nakoniec nové pravidla poskytovania hypoték. V druhej
kapitole sme sa pozreli na hlavny ciel’ bakalarskej prace a taktiez sme uréili parcialne ciele,
ktoré nam dopomohli splnit’ hlavny ciel’. V tretej kapitole sme uviedli metodiku uplatfiovana
V praci aV Stvrtej kapitole sme presli na samotni prakticka cast, kde sme zhodnotili
vyvojové ukazovatele prostrednictvom 17 grafov. Pre porovnanie ukazovatelov Slovenske;j
republiky sme zvolili Cesku republiku. Zavere¢na 5. kapitola sa zaobera diskusiou v ktorej
sme, vdaka bazickému indexu porovnali obe republiky a zhodnotili anomalie, ktoré sa

vyskytli v priebehu sledovaného obdobia.
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ABSTRACT

TOMEK, Peter: Development of real estate market — University of Economics in
Bratislava. Faculty of Commerce; Department of Services and Tourism. — Supervisor: doc.
Ing. Dana Benesova, PhD. — Bratislava: FC UE, 2022, 49 p.

The goal of the bachelor thesis is to determine and evaluate the development of the
real estate market in the Slovak Republic and the Czech Republic and to compare the results
of the development of real estate prices. In the theoretical part, we define and characterize
real estate, real estate market and real estate price. The work is divided into four chapters.
The first chapter is devoted to the current state of the problem, namely the definition of terms
such as real estate, real estate market, the price of real estate. We also introduced in the first
chapter how real estate is divided, the specifics of the real estate market in Slovakia, real
estate market participants, real estate financing and finally the new rules for providing
mortgages. In the second chapter, we looked at the main goal of the bachelor thesis and
determined the partial goals that helped us reach the main goal. In the third chapter we
presented the methodology applied in the work and in the fourth chapter we moved on to the
practical part, where we evaluated the development indicators through 17 graphs. To
compare the indicators of the Slovak Republic, we chose the Czech Republic. The final
Chapter 5 deals with the discussion in which we, thanks to the index basis, compared the

two republics and evaluated the anomalies that occurred during the period under review.
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UvoD

Otazka nového byvania je nielen umladych l'udi v sucasnosti najCastejSie
sklofiovanou témou, pretoze ceny nehnutel'nosti rastu zdvratnym tempom. Narodna banka
Slovenska stale viac sprisituje limity na poskytovanie hypoték, sl'ubované statne byty, ktoré
by ciastone rieSili situdciu s nedostatkom nehnutelnosti na Slovenskom trhu su
v nedohl'adne a legislativa Slovenskej republiky je prikratka na to, aby jasne zadefinovala
pravidla na trhu s nehnutel'nost’ami.

Realitny trh bol postihnuty krizou v rokoch 2009 az 2014. Po tomto obdobi poklesu,
utlmu a stagnécie sa zacal realitny trh od roku 2015 prebudzat’. Najviac optimizmu je vidiet
pri novych rozostavanych projektoch predovSetkym v krajskych mestach SR. Cudia sa do
tychto miest presivaju za pracou, Stadiom, kultarou, ¢o ma za nésledok vyssi dopyt po
realitach, pretoZe dopyt rastie tam, kde sa zhromazd’uje najvécsia ekonomicka sila, pracovna
ponuka, dobra infraStruktara a obc¢ianska vybavenost. Ked'Ze nehnutelnost’ predstavuje
statok dlhodobej spotreby a z pohladu finanénej narocnosti ide o velmi naro¢ny tovar,
malokedy si T'udia m6zu dovolit’ kapit’ nehnutelnost’ ¢isto z vlastnych prostriedkov. Preto
prvym dolezitym pilierom pozitivneho ekonomického vyvoja pre rozvoj a rast realitného
trhu je dostatocna kupna sila a dostatocné prijmy obyvatel'stva. Druhym vyznamnym
Cinitelom je potreba obyvatel'stva po novom, modernejSom a kvalitnejSom byvani.
A v neposlednom rade to je aj schopnost’ bank poskytovat” hypotekarne uvery za nizke
urokové sadzby.

Avsak tento pozitivny vyvoj neCakane zastavila v roku 2020 pandémia, ktora ovladla
svetové trhy a slovensky trh nezostal vynimkou. Najviac ovplyvnenymi aspektmi pocas
pandémie je cena nehnutel’nosti a poCet nehnutel'nosti, ktori sa pocas pandémie nezvysoval,
respektive zvySoval len mélo z dévodu nedostatku T'udského faktora, vela I'udi muselo
zostat’ doma z dovodu lockdownu, ale aj nedostatku materidlov na vystavbu.

Cielom bakalarskej prace je zistit' a zhodnotit’ vyvoj trhu s nehnutelnostami
v Slovenskej republike a Ceskej republike a porovnat’ vysledky zistenia vyvoja cien

nehnutelnosti.



1 Sucasny stav rieSenej problematiky

1.1 Charakteristika nehnutel’nosti

,Nehnutelnostami st podl'a Obcianskeho zdkonnika pozemky a stavby spojené so
zemou pevnym zakladom. VSetci vlastnici maji rovnaké prava a povinnosti a poskytuje sa
im rovnaka pravna ochrana, to znamena bez ohladu na to, ¢i je vlastnikom Stat, fyzicka
osoba, pravnicka osoba alebo obec. Niektoré veci, o ktorych to ustanovi osobitny zakon,
mozu byt len vo vlastnictve Statu alebo uréenych pravnickych osob, alebo len 0s6b so sidlom
v Slovenskej republike (napriklad nehnutelnosti na izemi vojenského obvodu, pozemky
Statu v izemiach s tretim aZ piatym stupiiom ochrany prirody a pod.).* (MS SR, 2021)

Nehnutelnost’ je moZzné nadobudnut’ r6znymi spésobmi a to:

e klipnou, darovacou alebo inou zmluvou
e dedenim
e rozhodnutim Statneho organu

e na zaklade inych skuto¢nosti ustanovenych zakonom

Cinnosti v oblasti nehnutelnosti zastupuje vramci Statistickej klasifikacie
ekonomickych ¢innosti sekcia L, ktora zahfia ¢innosti prenajimatel'ov, agentov a maklérov
v jednej alebo viacerych z nasledujicich ¢innosti: predaj alebo nadkup nehnutelnosti,
prenajom nehnutelnosti, poskytovanie ostatnych sluzieb v oblasti nehnutelnosti ako
ocefiovanie nehnutelnosti alebo ¢innosti ,,escrow™ agentov a realitnych kancelarii. Cinnosti
v tejto sekcii mozu byt vykonavané na vlastnej alebo prenajatej nehnutelnosti a mozu byt
vykonavané za honoréar alebo na zaklade zmluvy. Patria sem aj vystavby budov v kombinacii
spojené s pokracovanim vlastnictva alebo prendjmu takychto budov. Tato sekcia zahfia aj

spravu nehnutel'ného majetku. (SK NACE)

Nehnutel’nosti rozdelujeme nasledovne:
Byt

»Bytom sa rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré st rozhodnutim
stavebného Uradu trvalo ur¢ené na byvanie a moZu na tento ucel sluzit' ako samostatné
bytové jednotky.” (§2 ods. 1 ¢. 182/1993 Z. z. Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov) Obytna plocha bytu by mala mat najmenej 16 m? anajmensia miestnost
minimélnu rozlohu 8 m2 Jeho hlavna funkcia je trvalé byvanie a musi spiiiat’ hygienicko-

technické normy. DdleZitym aspektom pri zadefinovani pojmu byt je aj svetlo, ktoré vchadza
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do priestoru. Minimalne 1/3 plochy bytu musi byt’ osvetlend dennym svetlom najmenej 1,5

hodiny denne. (Kocur, 2022)

Rodinny dom
,Rodinny dom je budova urcena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym
vstupom z verejnej komunikacie, ktord ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a

podkrovie.* (§43 ods. 3 ¢. 50/1976 Zb. Stavebny zakon)

Bytovy dom

,Bytovy dom je budova ur€end na byvanie pozostavajica zo Styroch a z viacerych
bytov so spolo¢nym hlavnym vstupom z verejnej komunikacie. (§43b ods. 2 ¢. 50/1976 Zb.
Stavebny zakon)

Nebytovy priestor

Nebytovym priestorom sa rozumie miestnost’ alebo sibor miestnosti, ktoré st
rozhodnutim stavebného uradu urcené na in¢é ucely ako na byvanie; nebytovym priestorom
nie je prislusenstvo bytu ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu. (§2 ods. 3 €.
182/1993 Z. z. Zéakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov)

Medzi nebytové priestory zarad’'ujeme aj apartmany. Pod pojmom apartman chapeme
nebytovy priestor, ktory nie je vhodny na celoro¢né uzivanie. Realita je vel'akrat ind a v praxi
to tak nefunguje z doévodu absentujuceho kontrolného mechanizmu. Zapis na liste
vlastnictva nebyva jednotny, pretoZe v stavebnom zakone, katastralnom zakone ani v zakone
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nie je jasne zadefinované ¢o pojem apartman
znamena. V praxi to znamena, Ze apartman sa kolauduje ako nebytovy priestor, ale aj ako

byt pricom v poznamke je uvedené, ze ide o apartman. (Kocur, 2022)

Pozemok

Pozemkom sa rozumie ¢ast’ zemského povrchu oddelené od susednych ¢asti hranicou
uzemnej spravnej jednotky, katastrdlneho uzemia, zastavaného Uzemia obce, hranicou
vymedzenou pravom k nehnutel’nosti, hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo
rozhranim sposobu vyuZivania pozemku. Hranicu pozemku urcujit lomové body. Za hranicu
susednych pozemkov vymedzenu vlastnickym pravom sa povaZzuje hranica podl'a skuto¢ne;
drzby, ak ju vlastnici susednych pozemkov uzndvaju a ak nie je medzi nimi sporna. (§3 ods.

1 €. 162/1995 Z. z. Katastralny zakon)
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NehnutePnost’ ako investi¢né aktivum

,Nehnutelnost’ je vyznamné investicné aktivum v ekonomike. V situdciach, ked’ su
ceny nehnutelnosti, resp. potencidlne vynosy z prendjmov vysSie, ako naklady na ich
vystavbu, su investicie do nehnutel'nosti ziskové pre developera a d’alSie nefinan¢né firmy,
ktoré sa podielaju na vystavbe novych budov. Podnecuje to rozvoj sektoru stavebnictva,
zvySuje zamestnanost' a dopyt v sektoroch spojenych s nehnutel'nostami. Dopad cien
nehnutelnosti na stavebnictvo zavisi od ddlezitosti sektoru nehnutel'nosti v ekonomike ako
celku a elasticity ponuky nehnutel'nosti a iverovych podmienok v krajine, pricom stavebny
boom je pravdepodobnejsi vo financne liberalizovanych ekonomikéach. Empirické zistenia
naznacuju, ze vplyv finanénych podmienok na investicné rozhodovanie je vyraznej$i vo
finan¢ne slabSich firmach. VysSie ceny nehnutelnosti totiz ,,vylepSuju“ kapacity tychto

firiem, ¢o vytvara predpoklad na potencidlne d’alSie investovanie.* (Céar, 2014)

1.2 Charakteristika trhu nehnutel’nosti

,»Ith nehnutelnosti (realitny trh) je priestor, kde rozvijaji svoje aktivity rdozne
subjekty so zaujmom nadobudnut, alebo ponuknut objekty typické pre toto prostredie.
Objekt zdujmu, ¢1 uz ponuky, alebo dopytu je orientovany na stavebné objekty rézneho
fyzického, technického stavu, tcelu vyuzitia alebo pozemky viazané resp. neviazané k tymto
objektom. Sucast'ou kazdého trhu nehnutel'nosti st nehnutel'nosti, ktoré podl'a vyhlasky MS
SR ¢.492/2004 Z .z. predstavuji: pozemKky, stavby, byty a nebytové priestory, nedokoncené
stavby, lesné porasty a vodné plochy. (Zatrochova, 2011)

Trh nehnutelnosti je taktiezZ miestom, na ktorom sa uskutoctiuju vsetky transakcie
spojené s transferom vlastnickych prav na pozemky a budovy. Stretdva sa tu dopyt po
roznych typoch nehnutelnosti s ich ponukou. Presun vlastnickych prdv méze byt’ docasny
alebo permanentny od jedného subjektu k druhému subjektu vymenou za odmenu, zvyc€ajne
penazného charakteru, pripadne aj ini formu, prikladom je vymena pozemku za iny a pod.
(Ivanicka, 2007)

»Realitny trh nie je samostatny trh, ale je integrovanou sucastou globalnych
finanénych trhov, ¢o na jednej strane podstatne ulahcuje pristup k investicnym
prostriedkom, no na strane druhej je zdrojom nemalych rizik. Realitny trh je prepojeny s
kapitalovym trhom, ktorého charakteristiky (vyvoj pefiaznej masy, dostupnost’ iverov) ho
ovplyviiuju.* (Ivanicka, 2007)

»Vo fungujicej trhovej ekonomike ma dobre fungujici realitny trh svoju
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nezastupitelni ulohu. Mechanizmus jeho fungovania je zalozeny jednak na trhovych
principoch zabezpecujucich stretavanie ponuky a dopytu — vysledkom ¢oho si rovnovazne
ceny nehnutelnosti a sluzieb, jednak na regulativnych prvkoch $tatu urcujucich rdmcové
pravidla fungovania tohto trhu, cielom ktorych je jeho funkcnost a tiez zabezpecenie
ochrany investorov. Rychly vyvoj finan¢nych néstrojov v uplynulych dvoch desatrociach
sposobil, ze realitny trh v sucasnosti uz nepredstavuje samostatny trh, ale je integrovanou
sucast’'ou globalnych finanénych trhov. Vzhl'adom na skutoc¢nost’, ze realitny sektor je izko
spaty s fungovanim ekonomiky ako celku, jeho neproporcionalny rozvoj predstavuje nemalé

rizika vo vyvoji finanéného sektoru a ekonomiky ako celku.“ (Spirkova, Zajacova, 2010)

Specifika trhu nehnutePnosti na Slovensku

Byvanie na Slovensku ma svoje Specifikd, sme postkomunistickou krajinou, ¢o
znamena, ze po pade Zeleznej opony sa velké percento nehnutelnosti v rdmci restituéného
zdkona vratilo do rik povodnych vlastnikov. Statne, druZstevné a podnikové byty sa
odpredali ndjomcom za relativne nizke ceny. Z toho dovodu sme v ramci Eurdpskej tnie
tretou krajinou, kde byva najvacsi podiel I'udi vo vlastnom. 9 z 10 Slovékov Zije v
nehnutelnosti, ktora vlastni. Pred nami je uz len Mad’arsko a Rumunsko. Trh s ndjomnym
byvanim u nas prakticky neexistuje a trh so Staitnymi ndjomnymi bytmi taktiez nie. Podl'a
Eurostatu je priblizne 50 na 50 medzi byvanim v dome a byvanim v byte. Charakteristickym
pre nas trh je aj to, Ze je nas prili§ vel'a na jednu nehnutelnost’. V ramci Europskej tnie je u
nas 2,9 cloveka na jednu domacnost, Co je najviac z pomedzi ostatnych krajin. Pre
porovnanie priemer Eurdpskej tnie je 2,3 ¢loveka na jednu domdacnost’. Zaroven sme Stvrtou
krajinou s najmensim poctom miestnosti na jedného obyvatel’a. Presnejsie mame len 1,2 izby
na ¢loveka. HorSie je na tom Chorvatsko, PoI'sko a Rumunsko. Priemer Eurdpskej unie je
1,6 miestnosti na obyvatel'a. Z toho vyplyva, ze podla Eurostatu je 34% obyvatelov
Slovenska v prepchatych domoch (v overcrowded houses). Priemer EU je presne polovica,
¢ize 17%. Osoba podl'a definicie zije v preplnenom dome, ked’ napriklad rodi¢ia nemaju
vlastnll spaliu, dieta nad 18 rokov nema svoju izbu alebo st v jednej izbe viac ako dve
mensie deti do 12 rokov, pripadne dve deti rovnakého pohlavia az do 17 rokov.

(Lindak,2021)

1.2.1 Udastnici realitného trhu

»Hlavnymi Gcastnikmi realitného trhu su najmd vlastnici (predavajlci)
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nehnutelnosti, ktori vytvaraju ponuku a na druhej strane su to kupujuci, ktori tvoria dopyt
po nehnutelnostiach. V danom kiipno-predajnom vzt'ahu st zapojené aj d’alSie subjekty ako
realitné kanceldarie, §tat, banky, poistovne.

Kupujuci je osoba, ktord chce z urcitého dovodu ziskat’ urcity typ nehnutelnosti.
Rozhoduje sa bud’ o kuipe, alebo o prendjme nehnutel'nosti. Kipna cena/ndjomné predstavuju
minimalny néklad, ktory bude musiet” vynalozit' potencialny kupujici na zabezpecenie
svojej potreby.“ (Durech, 2013)

,Predavajuci je subjekt, ktory sa rozhodol predat’ alebo prenajat’ nehnutel'nost’, ktora
ma vo vlastnictve.* (Cisat, 1996)

Realitna kancelaria (realitny maklér) je jednym zo subjektov trhu s nehnutel'nost’ami.
Je to organizacia, ktord potrebuje na svoje posobenie licenciu a zaobera sa poskytovanim
sluzieb. Ide napr. o sprostredkovanie kupy, predaja, prendjmu a najmu nehnutelnosti,
poradenské, administrativne a pravne sluzby. Realitna kancelaria resp. maklér pdsobi ako
urcity sprostredkovatel’ na realitnom trhu, pricom zisk dosahuje najmé z provizii. (Donna,
2008)

Developerské spolo¢nosti zabezpec€uju celtl vystavbu projektov s cielom dosiahnutia
zisku. Developer realizuje vystavbu, bud’ na konkrétnu objednavku klienta, alebo sa jedné o
jeho vlastnu investi¢nu Cinnost,, kde po dokonceni projektu sa nehnutelnost’ snazi predat’
alebo prenajat’. Developer sa orientuje najmé na trhovo atraktivne nehnutel'nosti ako st napr.
administrativne, nakupne, polyfunkéné centra a obytné objekty. (Durech, 2013)

Banky poskytuji prostriedky jednotlivym ucastnikom na financovanie
nehnutelnosti. Jedna sa najmi o hypotekarne, stavebné a projektové Gvery. (Durech, 2013)

,Stat vytvara prostrednictvom zakonov, vyhldSok a nariadeni uréity ramec
fungovania realitného trhu. Tieto mechanizmy mozu stimulovat, ale aj brzdit' rozvoj

realitného trhu, preto musi byt $tat v danej oblasti vel'mi opatrny.* (Dusek, 2004)

Developerské spolocnosti posobiace na Slovensku

Po roku 1989 po pade rezimu, $tat tlacil na to aby sa stavali nehnutelnosti a prakticky
neexistovali developerské spolo¢nosti, ktoré by svojvolne skupovali pozemky a zacali
masivnu vystavbu nehnutel'nosti ako je tomu teraz. Tieto spolo¢nosti neexistovali aj z toho
dovodu, Ze neexistovalo sukromné vlastnictvo. Teraz je vSetkému inak a na naSom trhu sa v
devitdesiatych rokoch zacali zakladat’ developerské spolo¢nosti, ktoré pdsobia na naSom,
ale aj na zahrani¢nych trhoch. Medzi najzname;jsie patria spolocnosti HB Reavis, Penta Real

Estate, J&T Real Estate, Cresco Real Estate, Corwin, YIT Slovakia. Tieto spolo¢nosti sa
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zaoberaju vystavbou obchodnych centier, kancelarii, logistickych centier a bytovych domov.

Spolo¢nost’” HB Reavis pdsobi na nasom trhu uz skoro 20 rokov. Bola zalozena
Ivanom Chrenkom v roku 1993 a prvym projektom bol objekt BBC 1 (Bratislava Business
Center) na Prievozskej ulici v Bratislave. Medzi ich stc¢asné projekty patria najma obchodné
centrum Nivy a kancelarske priestory Twin City a Apollo Business Center. (HB Reavis,
2022)

Penta Real Estate ma Siroké portfolio vystavby nehnutelnosti. Zaoberaju sa
vystavbou nielen kancelarskych priestorov a obchodnych centier, ale aj bytovych domov.
Medzi ich najznamejSie projekty patria Digital Park, Rosum, Sky Park a Jurkovi¢ova
teplaren. Na periférii Bratislavy pri dial'nici D2 vd’aka Penta Real Estate vznikd nova Stvrt,
respektive multifunkény komplex Bory. Nakupné centrum Bory Mall bolo otvorené este v
roku 2014. Avsak vystavba pokracuje a suCastou komplexu je aj obytnd zona a zdravotna
starostlivost’ bude zabezpecena prostrednictvom nemocnice Penta Hospital. Taktiez v tejto
oblasti vznika aj tzv. ,,Retail Zone*. Ide o vel'kokapacitné obchodné prevadzky s rozliénym
tovarom a sluzbami, to znamend, ze budici obyvatelia Borov nebudu musiet’ cestovat’ ale
vSetku ob¢iansku vybavenost’ budi mat’ zabezpeéent v ramci komplexu. (Penta, 2022)

Developerska spolo¢nost’ J&T Real Estate posobi na realitnom trhu uz 25 rokov.
Vdaka rozsahu a kvalite realizovanych projektov a medzinarodnym skusenostiam patri
medzi lidrov v oblasti realitného rozvoja na Slovensku. NajvyznamnejSou realizaciou je v
stcasnosti nabrezna stvrt’ Eurovea City v novom centre Bratislavy s rozs§irenim oblibené¢ho
nakupného centra a prvym slovenskym mrakodrapom Eurovea Tower. Medzi
najvyznamnejsie zrealizované projekty patria Stvrte Zuckermandel a River Park, najvyssie
obytné veze na Slovensku Klingerka a Panorama Towers, ¢i administrativny komplex
Westend. Taktiez si pripisuje zasluhy za bytovy dom Fuxova v Petrzalke. (J&T, 2022)

Cresco Real Estate vznikol v roku 2012 a vécsina developerskych projektov tejto
spolocnosti je lokalizovana v Bratislave. Postupne rozsirujii svoje posobenie na d’alSie
uzemia na Slovensku a do zahranicia. Priniesli na Slovensko ako prvy budovu typu ,,high
rise“ v podobe projektu tri veze, ktoré sa nachadzaji na Bajkalskej ulici v Bratislave.
Vystavba prebehla v rokoch 2006 — 2010. Ako spoloc¢nost’ Cresco Real Estate tvrdi ich
najvicsou ,,pychou’ je novopostavena rezidencnd Stvrt' SlneCnice. Tato Stvrt’ sa zacala
budovat’ v roku 2010 a pldnované ukoncenie vystavby je v roku 2030. TaktieZ ako pri
projekte Bory aj Slne¢nice ponukaju kompletni obc¢iansku vybavenost, t. j. Skoly, skolky,
kaviarne, reStauracie a obchodné centrum Slne¢nice Market. (Cresco, 2022)

Spolo¢nost’ Corwin je tiez jedna z mladsich developerskych spolo¢nosti, vznikla v
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roku 2010. Medzi ich dokonéené projekty patria Einpark a Blumental. Obidva tieto projekty
pontkaju byvanie, ale aj kancelarske priestory. Dal§im dokon&enym projektom si Dubravy,
ktory pontka byvanie v 6smich bytovych domoch v mestskej ¢asti Dubravka v Bratislave.
Corwin ma v sucasnosti vo vystavbe projekt Guthaus, ktory mé za ulohu premenit
zanedbanu industridlnu zénu na Racianskej ulici. (Corwin, 2022)

Poslednou spominanou developerskou spolo¢nost'ou v tivode je YIT Slovakia. YIT
Slovakia ma vyse 100-ro¢nt tradiciu, avSak na nas trh sa dostali az v roku 2010 pod ndzvom
YIT Reding, a. s.. V roku 2016 sa spolo¢nost’ premenovala na YIT Slovakia. Momentalne
ponukaji v Bratislave tri nové projekty. Prvym z nich je Rozeta, ktory sa nachadza na
Klincovej ulici v Ruzinove. Tento projekt je v stave skolaudovany a prvé byty mali byt
odovzdané v januari 2022. Dal$im projektom je Zwirn. Tento projekt nadvizuje na historiu
byvalej cvernovej tovarne v Bratislave. Sucast'ou komplexu bude aj zachovana pradiaren.
Poslednym sticasnym projektom tejto spolo¢nosti je NUPPU. Nachadza sa v oblasti Mlynské
nivy blizko dial'nice D1. Hlavnou ideou nie su len bytové domy, ale aj rozsiahla zeleni s

oddychovymi zonami. (YIT, 2022)

1.2.2 Faktory ovplyvitujuice vyvoj trhu s nehnutelnostami
Dopyt a ponuka

»Samotné rieSenie potreby byvania je v konkrétnom ¢ase determinované viacerymi
okolnost’ami, ktoré si vzdjomne prepojené. Urcujucim faktorom na dopytovej stranke trhu
s byvanim je demograficky vyvoj obyvatel’stva, od ktoré¢ho sa objektivne odvija potreba
byvania. Realny dopyt po byvani je do znacnej miery zavisly od socialno-ekonomického
statusu potencidlnych zdujemcov o byvanie a od ich aktudlnej a o¢akdvanej financnej
situacie. Od toho sa nésledne odvijaji aktivity investorov a developerov, ktori na zéklade
mapovania situacie o moznosti zhodnocovania vlastnych prostriedkov a potrieb
potencidlnych zaujemcov o byvanie vytvaraju ur¢itu ponuku byvania. Dopytova aj ponukova
stranka trhu s byvanim je v zna¢nej miere ovplyviiovana Statnou bytovou politikou, ktord by
mala vytvarat rimec pre harmonizaciu oboch tychto stranok. Stitna bytova politika zvy&ajne
odraza urcité zauzivané narodné zvyklosti, ale mala by reagovat’ aj na aktudlne otdzky a
potreby trvalo udrzatelného socidlno-ekonomického vyvoja spolo¢nosti. V tomto smere
prichadzaji v poslednych rokoch na Slovensko odportucania réznych relevantnych
medzindrodnych institacii nabadajuce k vyraznejSej podpore ndjomného byvania v zaujme

zvySenia mobility pracovnej sily.« (Car, 2014)
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Ekonomika

,Dalsim kl'aovym faktorom, ktory ovplyviuje hodnotu nehnutelnosti, je celkovy
zdravotny stav ekonomiky. Ten sa vo vSeobecnosti meria ekonomickymi ukazovatel'mi, ako
je napriklad hruby domadci produkt, idaje o zamestnanosti, vyrobna aktivita krajiny, ceny
tovarov a mnohé iné. Vo vSeobecnosti mézeme povedat, Ze ak sa nedari ekonomike, nedari
sa ani trhu s nehnutel'nostami. Cyklickost’ ekonomiky v§ak méze mat’ r6zny vplyv na rdzne
typy nehnutel'nosti. Ak napriklad realitny investori investuje vacsie percento svojho kapitalu
do hotelov, hospodarsky pokles ho mdze ovplyvnit’ vo vyssej miere, ako realitny investori
investujuci do kancelarskych priestorov. Hotely predstavuju formu majetku, ktory je vel'mi
citlivy na ekonomicku ¢innost, vzhl'adom na typ Struktury prendjmu, ktory je sucastou
podnikania. Prendjom hotelovej izby je mozné povazovat’ za formu kratkodobého prenajmu,
ktorému by sa zakaznici hotelov mohli 'ahko vyhnit’ v okamihu, ked’ sa ekonomike prestane
darit. Na druhej strane, ndjomcovia kancelarii maji spravidla podpisané zmluvy o
dlhodobom prenajme, ktoré nie je mozné uprostred hospodarskeho poklesu jednoducho
zmenit. V konecnom désledku preto venujte pozornost’ hospodarskym cyklom a tomu, v
ktorej jeho Casti sa ekonomika aktualne nachadza, no taktiez nezabudajte na to ako citlivé su

jednotlivé typy nehnutelnosti na zmeny v hospodarskom cykle. (CASMAR, 2021)

Legislativa

Legislativa je d’alSim ddlezitym faktorom, ktory mdze mat’ vplyv na dopyt a ceny
nehnutelnosti v krajine. Danové Ul'avy, zrazky a dotacie predstavuju niektoré zo sposobov,
ktorymi moze vlada doCasne zvysit' dopyt po nehnutelnostiach, ktoré uz boli postavené.
Poznanie sucasnych vladnych stimulov mdze pomoct’ determinovat’ zmeny v ponuke a
dopyte a identifikovat’ potencionalne falo$né trendy na trhu.

»Z legislativneho hladiska neexistuje jednotnd pravna uprava trhu s
nehnutelnostami. MnozZstvo pravnych predpisov a noriem takto upravuje oblast
vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, ich prevodov, evidencie, réznych zmluvnych
vztahov, pripravy a vystavby nehnutelnosti, sprostredkovania ich klpy, resp. prendjmu a
pod. K tym délezitym legislativnym normam pre oblast’ realitného trhu moZzno zaradit’:

e Zékon €. 40/1964 Zb. — Obciansky zékonnik, v zneni neskorSich predpisov, ktory
rieSi otazky nadobudania vlastnictva, spoluvlastnictvo, zalozné pravo a vecné
bremena,

e Zékon €. 50/1976 Zb. — Stavebny zakon a suvisiace predpisy v zneni neskorSich

Uprav, ktory riesi otazky izemného planovania a hlavne otazky stavebného poriadku,
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Zakon €. 92/1991 Zb. ,,0 podmienkach prevodu majetku $tatu na iné osoby* v zneni
neskorsich predpisov,

Zakon ¢. 229/1991 Zb. ,,O0 uprave vlastnickych vztahov k pode ainému
pol'nohospodarskemu majetku v zneni neskorsich predpisov,

Zakon ¢. 330/1991 Zb. ,,0 pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového
vlastnictva, pozemkovych uradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych
spolocenstvach® v zneni neskorsich predpisov,

Uplné znenie vyhlagky Ministerstva financii SR ¢&. 465/1991 Zb. ,,0 cenach stavieb,
pozemkov trvalych porastov, Uhradach za zriadenie prava osobného uzivania
pozemkov a nahradach za docasné uZivanie pozemkov* v zneni neskorSich
predpisov,

Zékon €. 42/1992 Zb. ,,0 uprave majetkovych vztahov a vysporiadani majetkovych
narokov v druzstvach* v zneni neskorsich predpisov,

Zékon ¢. 182/1993 Zb. ,,0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov,

Zékon €. 162/1995 Zb. ,,0 katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam* — Katastralny zakon v zneni neskorsSich predpisov,

Zékon ¢. 180/1995 Zb. ,,0 niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k
pozemkom®,

Zékon €. 181/1995 Zb. ,,0 pozemkovych spoloCenstvach®,

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢&. 74/2011 Z. z., ktorou sa
vykonava Katastralny zakon,

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &. 157/1996 Zb., ktorou sa
vykonava zdkon ¢. 180/1995 Zb.,

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢&. 331/1996 Zb., ktorou sa
ustanovuje Spravovaci poriadok okresnych tradov a krajskych tUradov na tseku

katastra nehnutel'nosti.* (Car, 2014)

Urokové sadzby

,.Urokové sadzby maju taktiez velky vplyv na trh s nehnutelnostami. Ak uvazujete

o kipe domu s hypotékou, je vhodné skiimat' aktudlne urokové sadzby pomocou

hypotekarnej kalkulacky. Zmeny urokovych sadzieb mézu vyrazne ovplyvnit' schopnost’

jednotlivca, kapit’ si nehnutelnost’ ur€enu na byvanie. Je to spdsobené tym, Ze ¢im nizsie su
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urokové sadzby, tym nizSie su ndklady na ziskanie hypotéky potrebnej na kipu
nehnutelnosti, ¢o vytvara vyssi dopyt po nehnutelnostiach a tlaci ceny domov nahor. Je
dolezité si uvedomit’ a mysliet na to, Ze s rastom urokovych sadzieb, sa néklady na
ziskavanie hypotéky zvySuja, ¢im sa znizuje dopyt po nehnutel'nostiach a rovnako aj ich
ceny. Ked sa vSak pozrieme na vplyv urokovych sadzieb na investicie do akcii, ako su
napriklad realitné investi¢né trusty, a nie na obytné nehnutel’nosti, zistime, ze je vel'mi
podobny vztahu medzi dlhopismi a trokovymi sadzbami. Ked’ urokové sadzby klesaju,
hodnota dlhopisov sa zvySuje, nakol'ko sa jeho vynos stava ZiadanejSim. Ked’ vSak urokové
sadzby rastd, hodnota dlhopisov klesa. Podobne, ked’ urokové sadzby na trhu klesnu, vysoké
vynosy realitnych investi€nych trustov sa stanu atraktivnejSimi a ich hodnota stupne. Ked’
sa vSak urokové sadzby zvysia, vynos z realitnych investi¢nych trustov uz zrazu nie je taky

atraktivny a tlaci ich hodnotu smerom nadol.“ (CASMAR, 2021)

Demografia

,2Demograficky vyvoj a predovsetkym vekové zloZenie populacie vyraznou mierou
ovplyviiuje dopytovu stranku trhu s byvanim. V poslednom obdobi sa objavuju nazory, ze
prave demograficky vyvoj obyvatel'stva, resp. trend rychleho starnutia slovenskej populacie
moze byt tym faktorom, ktory zac¢ne v nasledujucich rokoch brzdit’ dopytové tlaky na rast
cien byvania. Vekova Struktira obyvatel'stva suvisi hlavne s porodnost’ou a umrtnostou. Jej
aktualna podoba sa v podmienkach Slovenska formovala postupne a su v nej premietnuté
vSetky zésadné spoloCenské udalosti, ktoré pocas doterajSicho vyvoja ovplyviovali
jednotlivé popula¢né procesy. Na aktualnu vekov Struktaru obyvatel'stva na Slovensku mali
zasadny vplyv pocetné ro¢niky narodené na prelome 40. a 50. rokov, populacne silné rocniky
narodenych v 70. rokoch a menej pocetné generacie narodenych v 80. rokoch a v prvej
polovici 90. rokov minulého storocia. Charakter vekovej Struktury slovenskej populécie sa
vplyvom roznych administrativnych opatreni a zmien v reprodukénom sprévani
obyvatel'stva postupne menil z relativne progresivneho az na sticasny regresivny. Hlavnym
dovodom je znacne nizSia (takmer len poloviénd) porodnost’ v poslednych rokoch v
porovnani s jej poslednym vrcholom pred zhruba 40 rokmi v roku 1979, ked’ sa za rok
narodilo vyse 100 tisic deti. Len od za¢iatku nového milénia po sucasnost’ do§lo napriklad k
poklesu podielu detskej populacie (0 — 19 rokov) na celkovej populacii z 28 % na 21 %. Zo
stromov zivota — podl'a udajov z obdobia dvoch poslednych scitani obyvatel'ov, domov a
bytov — mozno d’alej dedukovat’, Ze v sucasnosti st na Slovensku historicky najpocetnejsimi

skupinami obyvatelia vo veku od 25 do zhruba 40 rokov. lde v podstate o tie skupiny
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obyvatel'stva, ktoré stoja pred rieSenim otazky prvého vlastného byvania. Z regionalneho
pohl'adu je v prevaznej vacSine slovenskych krajov vekové zloZenie obyvatel'stva podobné
ako na celom Slovensku. Podl'a dostupnych regionalnych udajov bola takmer vo vsetkych
slovenskych krajoch najpocetnejSou vekovou skupinou obyvatel'stva skupina muzov a zien
vo veku od 35 do 39 rokov. Iba v Presovskom kraji bola najpocetnejSou skupina muzov a
zien vo veku od 25 do 29 rokov Z dévodu nastupu pocetne slabsich ro¢nikov v nasledujucich
rokoch bude trend zniZzovania po¢tu muzov a zien vo veku 25 az 39 rokov aj nadalej
postupne pokracovat’. V dosledku toho sa bude zniZovat’ masa l'udi s potrebou aktitne riesit’
byvanie, a preto mozno teoreticky ocakavat’ aj postupné zmierfiovanie dopytu po prvom
byvani. Tento fakt mozno tieZ povazovat za vyznamny demograficky limit pre dalSie
neprimerané zvysSovanie priemernej ceny byvania v budlcnosti. Uvedené poznatky o
prepojeni trhu sbyvanim s demografiou vychddzaji z globalneho a statického
celoslovenského pohl'adu. Regiondlne je to viac diferencované hlavne z dovodu migracie
predovsetkym ekonomicky aktivnej populacie. Skupina obyvatelov vo veku od 25 do 39
rokov sa javi ako najvplyvnejsi demograficky faktor na dopyt po byvani a tym aj na cenu
byvania. Velkost' tejto skupiny obyvatelov sa bude v nasledujicich rokoch postupne
znizovat’ v doésledku vstupovania menej po¢etnych mladsich ro¢nikov muzov a Zien do tejto
vekovej kategorie. Vzhl'adom na kumulovany deficit v uspokojovani potreby byvania v
minulosti a na pozitivny vplyv na dopyt z pohl'adu d’alSich demografickych faktorov sa
pokles tejto skupiny obyvatelov na zniZzovani dopytu po byvani na Slovensku

pravdepodobne este nejaky ¢as vyraznejSie neprejavi.© (Car, 2018)

1.3  Cena nehnutel’nosti

»Z vyhlaSky MS SR vyplyva, ze znalecky posudok, ktory sa vypracovava ku ditu
obhliadky, stanovuje v§eobecnu hodnotu nehnutelnosti alebo stavby: ,,VSeobecna hodnota
je vysledna objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktoré je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici buda konat’
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.” (Vyhlaska ¢&. 492/2004 Z. z. VyhlaSka Ministerstva

spravodlivosti Slovenskej republiky o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku)
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Faktory ovplyviiujice cenu nehnutel’nosti
Lokalita

Jednym z faktorov posobiacich na cenu nehnutel'nosti je lokalita. Pri vybere miesta,
kde by sa nehnutelnost mala nachadzat' je potrebné zvazit preferencie kupujiceho
a v pripade nedostatku finan¢nych prostriedkov urobit’ kompromis a zvolit’ menej atraktivnu
lokalitu. Bratislava a okolie, respektive Bratislavsky kraj je v stfasnosti povazovany za
najlukrativnejSiu oblast’ na byvanie o com hovoria aj Statistiky vydané Narodnou bankou
Slovenska. Priemernd cena za meter Stvorcovy sa tu pohybuje na trovni 3 091 eur. Ak
vyberieme Bratislavu zo Statistiky ako samotnt jednotku tak podl'a analytikov z Bencont
Investments sa cena vySplhala az na 4073 eur za meter Stvorcovy. (Pravda, 2021) Ked’ sa
pozrieme na priemernu cenu za meter Stvorcovy ned’alekého Nitrianskeho kraja, mézeme tu
vidiet’ priepastny rozdiel. V Nitrianskom kraji stoji meter Stvorcovy v priemere 1 126 eur.
Tieto udaje Narodna banka Slovenska sledovala za Stvrty kvartal roku 2021. (NBS, 2022)
Avsak len poloha v ramci Slovenska ako celku nepdsobi na cenu. Taktiez umiestnenie
nehnutelnosti v rdmci mesta je faktorom, ktory ovplyviiuje cenu. Ako priklad mdézeme
uviest’ Bratislavu, najvyhl'adavanejSimi lokalitami st Staré mesto a Ruzinov. Toto tvrdenie
potvrdila aj mapa atraktivnosti lokalit na byvanie v Bratislave zostrojena panom Rehakom.
Naopak medzi najhorSie lokality na byvanie patri Vrakuna, Podunajské Biskupice
a Petrzalka. Vo vSeobecnosti teda plati, ¢im vysSia atraktivita lokality tym vysSSia cena
nehnutel’nosti. Z toho vyplyva, Ze cenové rozdiely medzi lokalitami moézu byt priepastné

nielen v roznych krajoch, ale aj v ramci jedného mesta. (Rehak, 2019)
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Atraktivnost’ lokalit na byvanie
v Bratislave
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Obrdzok 1 Atraktivnost lokalit na byvanie v Bratislave

Infrastruktira

Dobra lokalita nie je len o polohe, a preto druhym nie menej dolezitym faktorom
ovplyvitujicim cenu je infrastruktura daného mesta, respektive mestskej casti. Do
infrastruktury alebo obcianskej vybavenosti moézeme zahrnit' cesty, chodniky, dostatok
parkovacich miest, obchody, nemocnice, zdravotné strediska, Skoly, Skolky, dostupnost’ do
prace, respektive centra mesta mestskou hromadnou dopravou alebo osobnym vozidlom po
verejnej komunikécii. Ak nemda byt nehnutelnost’ len na prenocovanie je potrebné sa
zaujimat’ aj 0 moznosti pre volny ¢as. Ako napriklad parky, jazera, kapaliska a ¢o sa tyka
kultrneho Zivota, ¢i sa v danej lokalite nachadzajt kina alebo divadla. MéZeme povedat, Ze
¢im je infraStruktura mesta alebo obce kvalitnejSia a rozvinutejSia tym vysSia je
pravdepodobnost, Ze ceny v danej lokalite porasti. Treba brat’ do tvahy aj potencidlny
rozvoj, teda ¢i mesto neplanuje zrekonstruovat’ cesty a chodniky, otvorit’ nové Skoly, Skolky,
nemocnice alebo sukromny investor nakupnii zoénu s kultirno-spolocenskym centrom.

(Nehnutelnosti, 2021)
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Stav nehnutel’nosti

Najskor je potrebné zadefinovat’ ¢o znamend pdvodny stav, celkova a Ciastocna
rekonstrukcia. Povodnym stavom mézeme rozumiet’ nehnutelnost’ pri ktorej majitel’ od
postavenia neinvestoval do prerabania. Pri celkovej rekonstrukcii hovorime o renovacii
stien, podlah, vnutornej instalacie, jadra, kuchynskej linky, zariadenia kupel'ne, svietidiel,
stipaciek a pri domoch aj vonkajSie upravy ako zateplenie a nova strecha. O ¢iasto¢nej
rekonstrukcii hovorime v pripade, ak boli vykonané len niektoré spominané tikony. Z toho
vyplyva, Ze od technického stavu sa odvija cena nehnutelnosti. AvSak v niektorych
pripadoch je vyhodnejSie kupit’ nehnutelnost’, ktora eSte nepresla celkovou rekonStrukciou
z dovodu, Ze rekonstrukcia predo§lého majitela nemusi spiiiat’ o¢akavania nového majitel’a.
Taktiez aj cena nehnutelnosti v povodnom stave bude nizSia ako cena kompletne
zrekons$truovanej nehnutel'nosti. PoOvodny stav taktiez odkryva nedostatky ¢o je vyhodou pri
kipe a podl'a toho sa potencidlny zdkaznik moze rozhodnut’ ¢i dant nehnutelnost’ kupi
a pripadne dokdze vyjednat’ lepSiu cenu vdaka odkrytym vadam. V pripade cCiastocnej
rekonstrukcii alebo celkovej rekonstrukcii posobi na cenu rozsah rekonstrukcie a pouzité
materidly. Pozor treba davat’ na skryté vady, ktoré nie st na prvy pohlad vidiet @ mézu stat
kupujtceho v blizkej budtiicnosti nemalé financné vydavky, ktorymi moze predist’ oslovenim

realitného poradcu. (TERAZ, 2020)

Material, z ktorého je nehnutel’nost’ zhotovena

Poslednym faktorom, ktory v praci rozoberieme je material, z ktor¢ho je
nehnutelnost zhotovena. Vystavba nehnutelnosti na Slovensku je uskuto¢nena
predovsetkym zo Styroch zékladnych materidlov. Ide o keramicku palentt hmotu, porobeton,
vrstvovy panel, ktory sa vyradba na baze betonu s 'ahkymi plnivami a vrstvené konstrukcie.
V Sest'desiatych a sedemdesiatych rokoch minulého storocia sa najvacsi rozsah vystavby
realizoval velkopanelovou technoldgiou. V stcasnosti ponika trh velké mnoZstvo
materidlov na vystavbu novostavieb a oproti minulosti sa stavebné materidly zmenili v
technologickych postupoch. Porovndvanie pouzitych materidlov v minulosti so si¢asnymi
je zbytoéné, pretoze pri siicasnej vystavbe novostavieb sa obzvlast nepreferuje urcity druh
materidlu. Zakladnou normou pre dobry stavebny material v sucasnosti je jeho staticka
bezpecnost’, protipoziarna ochrana, hygienické vlastnosti, uZivatel'ska bezpec¢nost’, akusticka
ochrana a tispora energie. Dobry stavebny material musi spiiat’ tychto Sest’ vlastnosti. (Trh,
2022) Aj napriek pouzivaniu Sirokého spektra materialov, v sti€asnosti ich je nedostatok

a ceny materialov st vysoké. Predovsetkym ide o ocel, hlinik a iné druhy kovov a taktiez o
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plasty, z ktorych sa vyraba polystyrén alebo rozne potrubia ¢i plastové riry. Stavebnictvo
trapia aj rychlo rastice ceny cementu, dreva, skla a tiez vysoké ceny ropy, ktora sa vyuziva
nielen na prepravu, ale je aj zékladnou surovinou pri vyrobe asfaltu. Vsetky tieto strategické
suroviny zaznamenali cenovy rast o niekol’ko desiatok percent. VSetko naznacuje tomu, ze
ceny stavebnych materidlov na Slovensku budi rast, ¢o ma v kone¢nom doésledku
nepriaznivy vplyv na cenu samotnych nehnutelnosti, t. j. ceny su vysoké a nad’alej budu

rast. (TREND, 2021)

1.3.1 Financovanie nehnutelnosti

Financovat' nehnutelnost’ je mozné viacerymi spOosobmi. Tym najidedlnejSim
sposobom je mat’ vlastné prostriedky na pokrytie celej hodnoty nehnutelnosti. AvSak v
dnesnej dobe je skor vynimkou ako pravidlom, Ze I'udia maju k dispozicii prostriedky na
financovanie plnej vySky ceny nehnutelnosti. NajcastejSou volbou financovania
nehnutelnosti je hypotéka. V minulosti bolo mozZné ziskat’ hypotéku na 100 % hodnoty
nehnutelnosti. V sucasnosti banky poskytnu hypotéku maximalne do vysky 70 az 80 percent
hodnoty nehnutelnosti. Ak teda klient nemé vlastné zdroje na dofinancovanie zvysnej
hodnoty nehnutelnosti je hned’ niekol’ko moznosti ako ziskat’ potrebné peniaze. Jednou z
moznosti je zalozenie druhej nehnutel'nosti. Pri tomto spdsobe financovania este aj v dnesne;j
dobe je mozné ziskat' 100 % kupnej ceny. KedZe nie je potrebné vyuzit' iny financny
produkt, mézeme povazovat tento sposob za vyhodny. Medzi d’alSie vyhody patri, ze v
pripade zalozenia dvoch nehnutelnosti nemusi byt druhd nehnutelnost’ zalozena po celu
dobu hypotéky. Dalsou moznostou je dofinancovanie prostrednictvom stavebného
medzitveru. Je poskytovany len stavebnym sporitelom, ¢o modzeme povazovat za
nevyhodu. AvSak vyhodou je najmi to, Ze tento typ Gveru stavebna sporiteliia vie poskytnat
vo vyske az 30-tisic eur bez nutnosti zalozenia nehnutelnosti so splatnostou 20 rokov.
Dalsou moznostou, ktorGi vyuziva velké mnoZstvo l'udi je dofinancovanie hypotéky
prostrednictvom spotrebného Giveru. Spotrebny uver ma maximalny limit priblizne 25-tisic
eur. Nevyhodou medzitiveru aj spotrebného uveru je vyssia tirokova sadzba. Pri medziuvere

hovorime zhruba o0 6 — 7 % p. a., pri spotrebnom tvere je to 5 — 10 % p. a. (Forbes, 2021)
Hypotekarny uver
Hypotekérny uver je dlhodoby uver poskytovany v zmysle Zakona o bankach. Banka

poskytujuca hypotekarne tuvery musi mat udelent od NBS hypotekarnu licenciu.
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Hypotekarny uver je poskytovany na nasledovné ucely: nadobudnutie, vystavba alebo
rekonstrukcia nehnutel'nosti. Podmienkou pri jeho poskytnuti je zriadenie zalozného prava
na nehnutelnost’ v prospech banky, vd’aka ¢omu ma hypotekarny tver nizke urocenie.
Hypotekarny uver je zvycajne poskytovany do vysky maximalne 70 % z hodnoty zaloZenej

nehnutel'nosti. (Postova banka, 2022)

Nové pravidla poskytovania hypoték

Ziskat hypotéku je od roku 2020 tazSie z dovodu sprisnovania pravidiel
poskytovania hypotekarnych, ale aj spotrebnych tverov. Narodna banka Slovenska chce
novymi opatreniami predist’ zadlZzovaniu l'udi, ktori by mali pocas krizy problém so
splacanim svojich zavédzkov. K tomuto kroku Narodnu banku Slovenska viedla aj Statistika
Eurépskej unie z ktorej vyplyva, ze zadlzovanie slovenskych domécnosti patri k
najrychlej$im v rdmci Eurdpskej tinie. Povinnost’ mat’ vysSiu finan¢nt rezervu, moze viest’
spotrebnych uverov na dofinancovanie kupy nehnutel'nosti. Ked’Ze sa hypotéky neposkytuju
v plnej vyske tak je samozrejmostou, Ze l'udia siahnu aj po tomto produkte. Avsak aj v tomto
pripade dochadza k sprisneniu a spotrebny tver k hypotéke dostant len bonitnejsi klienti. V
praxi to znamena, ze l'udia hl'adajtiici nové byvanie budi musiet’ prehodnotit’ svoje naroky
na vyber nehnutelnosti a domacnosti s niz§imi prijmami sa budu musiet’ uskromnit’. (SOS,

2020)
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2  Ciel prace

Hlavnym cielom bakalarskej prace je zistit azhodnotit vyvoj trhu
s nehnutelnostami v Slovenskej republike a Ceskej republike a porovnat’ vysledky zistenia
vyvoja cien nehnutelnosti. Na to aby sme mohli splnit’ hlavny ciel, je potrebné stanovit
parcidlne ciele.

Prvym parcialnym cielom bola charakteristika nehnutelnosti, trhu nehnutelnosti,
ceny nehnutelnosti a faktorov, ktoré posobia na trh a cenu nehnutel'nosti. Dalsim parcidlnym
cielom bolo v ramci charakteristiky nehnutel'nosti uviest’ a popisat’ delenie nehnutel'nosti.
Pri charakteristike trhu nehnutel'nosti bolo parcidlnym cielom zadefinovat’ Specifikd trhu
nehnutelnosti na Slovensku, tucastnikov realitného trhu a developerské spolo¢nosti
posobiace na trhu nehnutelnosti na Slovensku. V poslednej Casti teoretickej Casti sme sa
pozreli na cenu nehnutelnosti. V tomto pripade bolo parcidlnym cielom uviest’ sposoby
financovania kupy nehnutelnosti, zadefinovat’ hypotekarny uver a nové pravidla
poskytovania hypoték.

Predmetom nasho skumania v praktickej Casti bakalarskej prace bolo analyzovat
aporovnat vyvoj trhu nehnutelnosti v Slovenskej a Ceskej republike avyvoj cien
nehnutelnosti na Slovensku za jednotlivé kraje. Vyvoj trhu nehnutelnosti sme sledovali
v ramci sekcie L, tzn. z pohl'adu Statistickej klasifikacie ekonomickych Cinnosti. V nasom
pripade sme analyzovali nasledovné ukazovatele:

e pocet spolo¢nosti posobiacich v realitnej oblasti
e pocet zamestnancov

® Vyvoj trzieb

Na dosiahnutie vytyceného ciela zdverecnej prace sme stanovili tri vyskumné otdzky:
Vyskumna otazka 1 Ako sa vyvijal pocet zamestnancov Vv sekcii L v Slovenskej republike
v porovnani s Ceskou republikou?

Vyskumna otazka 2 Ako sa vyvijali trzby v sekcii L v Slovenskej republike v porovnani
s Ceskou republikou?

Vyskumna otazka 3 Ako sa vyvijali priemerné ceny v jednotlivych krajoch na Slovensku?
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3  Metodika prace a metody skimania

Pri spracovani teoretickej cCasti bakalarskej prace sme pouzili najmd domécu
literatiru, ¢lanky z odbornych dennikov, zédkonov Slovenskej republiky, ale aj nazory
odbornikov na vyvoj trhu s nehnutel'nostami, ktoré boli publikované na spravodajskych
portaloch. Ked’Ze sa nasa praca opiera o teoretické poznatky cerpané z knih, vedeckych
¢lankov a inych internetovych zdrojov, V teoretickej Casti budeme uplatiovat’ zakladny
vyskum, ktory sa zameriava na zhromazd'ovanie poznatkov a ciel'om je najdenie informacii.
Vysledkom uplatiiovania zakladného vyskumu je zovSeobecnenie a formulacia tedrie.
Dal§im typom vyskumu, ktory budeme pouZivat' je analyticky vyskum. Zameriava sa na
informacie, ktoré su k dispozicii a tie podrobujeme kritickému zhodnoteniu. Budeme ho
uplatiiovat’ nielen v teoretickej Casti, ale aj pri spractivani grafov v praktickej Casti.

V praktickej Casti Sme sa zamerali na zobrazenie vyvoja zakladnych ukazovatel'ov,
ako napriklad pocet spolo¢nosti v tomto sektore, poCet zamestnancov, trzby a priemerné
ceny nehnutelnosti. Pri spracovani grafov za tucelom porovnania ukazovatelov
a priemernych cien nehnutelnosti sme vyuzili tdaje najméa z databaz ako sme a porovnanie
grafov, priCom sme vyuzili rézne dostupné databazy, ¢i uz slovenské ako napriklad
Datacube, §tatistiky vydané Statistickym tradom Slovenskej republiky alebo tatistiky
zostavené Narodnou bankou Slovenska. Zo zahrani¢nych databaz sme vyuzili Eurostat. Pri
spracovani grafov sme pouzili kvantitativny vyskum. Ked'Zze nasa praca v praktickej Casti
obsahuje grafy a tabulky s vykonovymi a vyvojovymi ukazovatelmi uvedenych v ¢iselnom
vyjadreni bude potrebné vyuzit’ aj tito metddu. Jej zékladnou ulohou je merat’ veli¢iny alebo
mnozstvo. Je pouziteIny pre javy, ktoré su vyjadrené v mnozstve. Pracu sme obohatili aj
0 bazicky index, prostrednictvom ktorého verne a pravdivo porovname situdciu
v Slovenskej a Ceskej republike. Pouzili sme ho hlavne z dévodu rozdielu vo vel’kosti trhov.
Ak by sme porovnavali len priemerné ceny, respektive pocet zamestnancov a vysku trzieb,
nedosiahli by sme relevantné vysledky. Pri komparécii sme vyuzili bazicky index, ktorého

vzorec je:
Y
B, = —
t YO
Yi— bezné obdobie
Yo— zakladné obdobie
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4 Vysledky prace

4.1  Vyvoj trhu nehnutelnosti v Slovenskej a Ceskej republike
V tejto podkapitole sa pozrieme na vyvoj sekcie — Cinnosti v oblasti nehnutel'nosti

(L) v Slovenskej a Ceskej republike za roky 2005 az 2020. Toto obdobie sme zvolili
z dovodu krizy v roku 2009 aby sme videli ako sa trh vyvijal tesne pred krizou a ako znovu
zaCal naberat’ na sile po rokoch ovplyvnenych krizou. Zhodnotili sme vyvoj trhu
nehnutelnosti v tychto troch oblastiach:

e pocet spolocnosti posobiacich v realitnej oblasti

e pocet zamestnancov

® Vyvoj trzieb

Graf'1 Celkovy pocet podnikov v sekcii L na Slovensku v rokoch 2005 az 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a Eurostat

Ako moézeme vidiet' na grafe pocet spolo¢nosti pdsobiacich na slovenskom trhu
s nehnutel'nost’ami sa vyvijal linearne. V roku 2005 bolo na trhu 2 355 spolo¢nosti. Na konci
sledovaného obdobia bol pocet spolocnosti az 16 043 ¢o predstavuje narast o 581,2 %.
Z toho vyplyva, Ze oblast’ realit sa v priebehu rokov stala ve'mi populdrna a ¢oraz viac l'udi
sa rozhodlo zakladat’ spolo¢nosti pdsobiace prave na trhu nehnutelnosti. Jediné turbulentné
obdobie mozeme pozorovat’ prave v rokoch postihnutych krizou. Z grafu vyplyva, Ze este
v roku 2009 sa kriza neprejavila a dokonca v roku 2010 vyrazne pocet spolo¢nosti narastol.
Avsak v roku 2011 zaznamenal prepad 0 27,3 % zo 7 511 na uroven 5 460 spolo¢nosti. Od

roku 2012 sa pocet spolocnosti zacal stabilizovat’ a prevysil pocet z roku 2010 a to konkrétne
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0 321 spoloc¢nosti na uroven 7 832 spolo¢nosti. V roku 2014 sa trh definitivne zotavil a az
dokonca sledovaného obdobia mdézeme vidiet narast. Za posledny rok sledovaného obdobia,

t. j. 2020 nemame z Eurostatu dostupné udaje.

Graf 2 Pocet zamestnancov v sekcii L na Slovensku v rokoch 2005 az 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a Eurostat

V tomto grafe sekcii L mézeme pozorovat’ ako kriza v roku 2009 ovplyvnila pocet
zamestnancov V tejto oblasti. Na zaciatku sledovaného obdobia v roku 2005 pdsobilo
Vv tomto odvetvi 14 231 zamestnancov. Za rok 2020 udaje nie su dostupné, t. j. v roku 2019
bolo zamestnanych v sekcii L 23 022 zamestnancov. Z toho vyplyva, Ze po¢et zamestnancov
V priebehu rokov stupol o 61,8 %. Ako sme spominali kriza v roku 2009 postihla tito oblast’
a mnozstvo spolocnosti sa rozhodlo prepustat’ zamestnancov, ¢o je v tomto grafe dobre
vidno. Do roku 2008 sa pocet zamestnancov zvySoval, avSak prave spominana kriza v roku
2009 tento rast zastavila a bol zaznamenany medziro¢ny pokles o 18,5 % na tGroven 13 044
zamestnancov. Uz v roku 2010 mdézeme pozorovat’ vyrazny narast poctu zamestnancov a to
az oviac ako 7 000, ¢o predstavuje narast o 56,4 %. V roku 2013 kvoli takzvanému
,,druhému dnu krizy* opét’ poéet zamestnancov vyrazne klesol o 31,9 % na hodnotu 13 735
zamestnancov. V roku 2014 sa trh definitivne stabilizoval a az do roku 2018 pocet
zamestnancov stiipal. V roku 2019 sme zaznamenali pokles 04 % na uroven 23 022

Zzamestnancov.
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Graf 3 Trzby podnikov v sekcii L na Slovensku v rokoch 2005 az 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a Eurostat

Podrla grafu vysSie mozeme vidiet' v sekcii L rozpality vyvoj trzieb. Na zaciatku
sledovaného obdobia v roku 2005 dosiahli trzby hodnotu nieco viac ako 515 miliénov. Na
konci sledovaného obdobia hodnota trzieb predstavovala takmer 4 miliardy, ¢o predstavuje
narast 0 673, 7 %. O 2 roky stapla hodnota trzieb na troven 859 milionov. Avsak kriza
v roku 2009 zasiahla aj trh nehnutel'nosti a trzby toho roku klesli 0 62 milionov oproti roku
2007. Prekvapivym zistenim je obrovsky narast v roku 2010. Trzby narastli o0 225,9 % na
hodnotu takmer 2,6 miliardy. Avsak hned’ nasledujtci rok opit’ trzby vyrazne padli na
uroven 1,7 miliardy. Trh sa spamaétal v roku 2013 kedy trzby presiahli hodnotu z roku 2010
ale hned’ nasledujuci rok, v roku 2014, opat’ klesli o oproti roku 2013 0 821 miliénov,
respektive 0 28,9 %. Az v roku 2016 trh nabral na sile a az do roku 2019 hodnoty stupali
trzieb. Tento priaznivy vyvoj zastavila az pandémia koronavirusu v roku 2020, ktora
negativne ovplyvnila mnohé odvetvia a trh nehnutel'nosti nezostal vynimkou. V roku 2020
sme zaznamenali pokles trzieb oproti roku 2019 o 280 miliénov, ¢o predstavovalo pokles

06,6 %.
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Graf 4 Celkovy pocet podnikov v sekcii L v Ceskej republike v rokoch 2005 az 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a Eurostat

Na grafe mozeme sledovat’ vyvoj poétu podnikov v sekcii L za Cesku republiku. Na
zaCiatku sledovaného obdobia v roku 2005 pdésobilo na trhu nehnutelnosti 32 617
spolo¢nosti. Tento pocet sa zvySoval bez vyraznych vykyvov az do roku 2012. V roku 2012
bolo v Ceskej republike 48 407 spolo¢nosti, ¢o predstavuje narast oproti roku 2005 o 15 790
spolo¢nosti. V percentualnom vyjadreni je to narast o0 32,6 %. V roku 2015 klesol pocet
spolo¢nosti na hodnotu 45 033, ¢o predstavuje oproti roku 2012 pokles o takmer 7 %. Avsak
od roku 2016 trh opdt zacal naberat’ na sile a az do konca sledovaného obdobia pocet
spolo¢nosti narastal. Poslednym rokom za ktory mame dostupné tdaje je rok 2019 v ktorom
pocet spolo¢nosti dosiahol troven 52 211. Za rok 2020 opédt’ nemame dostupné udaje ako

Vv pripade Slovenskej republiky.
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Graf 5 Pocet zamestnancov v sekcii L v Ceskej republike v rokoch 2005 az 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a Eurostat

Prekvapujica situdcia nastdva pri pocte zamestnancov podsobiacich na trhu
nehnutelnosti. Za celé sledované obdobie bol pocet zamestnancov stabilny a bez vacsich
zmien. Na zaciatku sledovaného obdobia posobilo v tomto odvetvi 37 209 zamestnancov, na

konci 38 048 zamestnancov, ¢o je zanedbatel'ny rozdiel 839 zamestnancov.

Graf 6 Trzby podnikov v sekcii L v Ceskej republike v rokoch 2005 az 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a Eurostat

Trzby podnikov v Ceskej republike sa vyvijali aj napriek krize priaznivo. Za¢iatkom
sledovaného obdobia dosiahli hodnotu 3,5 miliardy. Trzby rastli az do roku 2012. V tomto
roku dosiahli troven 7,2 miliardy. Do roku 2014 sa trzby prepadli na hodnotu 6,6 miliardy.
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Avsak od roku 2015 do 2019 trzby narastali. V roku 2019 boli na Grovni 9 miliard a o rok

neskor klesli na hodnotu 8,8 miliardy.

4.2 Vyvoj cien nehnutel’nosti na Slovensku podPa krajov
Bratislavsky kraj

V Bratislavskom kraji mé stavebnictvo silnu poziciu, ¢o sa odrazilo aj najvyssich
objemoch stavebnej produkcie. Stavebna produkcia vykonana vlastnymi zamestnancami
predstavovala 1 686 mil. eur, podl'a dodavatel'skych zmlav 3 809 mil. eur. Bratislavsky kraj
je dlhodobo regionom s najvaésou bytovou vystavbou. V roku 2020 sa v niom dokoncilo 5
776 novych bytov. Najviac bytov sa postavilo v okrese Senec a to az 1 620. (Statisticky tirad
SR, 2022)

Ked’ sa pozrieme na vyvoj cien nehnutelnosti v Bratislavskom kraji tak mozeme
vidiet, ze zaCiatkom sledovaného obdobia v roku 2005 stal meter Stvorcovy 1 148 eur. Ceny
rastli az do roku 2008. Toho roku stal meter Stvorcovy 1 972 eur, ¢o predstavuje oproti roku
2005 narast o 71,7 %. Ceny padali az do roku 2014, cena za meter Stvorcovy bola na hodnote
1 648 eur. Od roku 2015 ceny zacali vyrazne stipat’ a ani pandémia tento rast nezastavila.
V roku 2020 bola cena za meter $tvorcovy 2 333 eur a 2021 eSte vyraznejSie narastla na

2 832 eur. Cena za meter Stvorcovy v roku 2021 oproti roku 2005 narastla 0 146,7 %.

Graf 7 Vyvoj cien nehnutelnosti v Bratislavskom kraji
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Trnavsky kraj

Z hladiska stavebnej produkcie sa Trnavsky kraj radi k slabSim regiénom. V roku
2020 stavebné organizacie zrealizovali vlastnymi zamestnancami stavebnu produkciu v
hodnote 409,6 mil. eur, stavebna produkcia podl'a dodavatel'skych zmlav dosiahla 411,5 mil.
eur. V kraji sa postavilo 3 567 novych bytov, z toho viac ako polovica v okresoch Dunajska
Streda a Trnava. (Statisticky trad SR, 2022)

Vyvoj cien nehnutel'nosti v Trnavskom kraji je vyrazne odlisny od Bratislavského
kraja. Aj ked’ ide o susediaci kraj mézeme vidiet’ obrovsky rozdiel v priemernych cenach.
V roku 2005 stal meter Stvorcovy v Trnavskom kraji 649 eur. Této cena rastla do roku 2008,
kedy dosiahla hranicu 1006 eur, ¢o predstavuje narast oproti roku 2005 o 55 %. Od roku
2009 cena klesala a najmensiu hodnotu za obdobie 2009 az 2021 dosiahla v roku 2014 a to
823 eur za meter Stvorcovy. V roku 2021 bola priemerna cena nehnutelnosti najvyssia a to

1 329 eur za meter Stvorcovy. To znamena celkovy narast cien od roku 2005 o 104,8 %.

Graf 8 Vyvoj cien nehnutelnosti v Trnavskom kraji
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Trenciansky kraj

V roku 2020 dosiahla stavebna produkcia vykonana vlastnymi zamestnancami vysku
367 mil. eur a podl'a dodavatel'skych zmlav to bolo 479 mil. eur, ¢o radilo Trenc¢iansky kraj
medzi slabS$ie prosperujuce regiony v tejto oblasti hospodarstva. V kraji sa dostavalo 1 858
novych bytov, z toho najviac v okrese Trenéin. (Statisticky tirad SR, 2022)

Trenciansky kraj ma spomedzi vSetkych krajov najnizsiu priemerna cenu na zaciatku

sledovaného obdobia a to 345 eur za meter Stvorcovy. Do roku 2008 priemerna cena stiipla
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na troven 830 eur za meter Stvorcovy. Oproti roku 2005 iSlo 0 narast priemernej ceny o 140
%. V roku 2009 opét’ doslo k poklesu. Priemerna cena v tomto roku bola 759 eur za meter
Stvorcovy. Priemerna cena d’alej klesala a az v roku 2015 nastal zvrat a trh znovu naberal na
sile a to az do konca sledovaného obdobia. V roku 2021 bola priemerna cena na trovni 1 215

eur za meter Stvorcovy. Oproti poc¢iatocnému roku 2005 mézeme sledovat’ narast o 252 %.

Graf 9 Vyvoj cien nehnutelnosti v Trencianskom kraji
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Nitriansky kraj

Z hladiska stavebnej produkcie sa Nitriansky kraj radi k slabsim regionom. Stavebné
organizacie so sidlom v tomto kraji zrealizovali vlastnymi zamestnancami produkciu za
4428 mil. eur. Stavebna produkcia podl'a dodavatel'skych zmlav dosiahla 654,7 mil. eur.
Bytové vystavba v regione v rokoch 2017 az 2019 réstla. V roku 2020 prislo k zmene,
dokon¢ilo sa 2 025 novych bytov, ¢o bolo o 5,3 % menej ako v minulom roku. AZ 46 %
z novych bytov sa postavilo v okrese Nitra. (Statisticky urad SR, 2022)

Priemerna cena za meter $tvorcovy Vv Nitrianskom kraji sa pohybuje na trovni cien
Trencianskeho kraja. Na zaciatku sledovaného obdobia bola priemerna cena 365 eur za
meter Stvorcovy, ¢o je v porovnani s Trenc¢ianskym krajom len 20 eur rozdiel. Mozeme teda
povedat’, Ze tieto dva kraje s cenovo najdostupnejsie, €o sa tyka minulosti, ale aj sicasnosti.
Vyvoj bol taktiez vel'mi podobny. Do roku 2008 cena stupala a to na Giroven 744 eur za meter
Stvorcovy. Oproti roku 2005 sme zaznamenali narast o 103,8 %. V roku 2009 z d6vodu krizy
priemerna cena klesla na hodnotu 709 eur. Tento pokles trval az do roku 2015, za tento rok

bola priemerna cena 556 eur. Od roku 2016 priemerna cena stipala az do roku 2021. Ten
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rok presiahla hranica 1000 eur za meter Stvorcovy a konkrétne to bolo 1 069 eur.

V percentualnom vyjadreni predstavuje narast oproti roku 2005 o takmer 193 %.

Graf 10 Vyvoj cien nehnutelnosti v Nitrianskom kraji

1200
1069

1000

800

951
877
748
78 .
624
620 612 585 550 ssp 587
517
1 | | | | |

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

60

o

40

o

20

o

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Zilinsky kraj

V Zilinskom kraji méa stavebnictvo silni poziciu, ¢o sa odrazilo aj v druhych
najvyssSich objemoch stavebnej produkcie. V roku 2020 stavebna produkcia medzirocne
rastla iba v tomto kraji. Stavebné subjekty sidliace v Zilinskom kraji realizovali stavebnt
produkciu vykonani vlastnymi zamestnancami vo vyske 743,4 mil. eur, podla
dodavatel'skych zmlav 1 131,9 mil. eur. V kraji sa postavilo 2 981 dokoncenych bytov.
Najviac bytov sa dokonéilo v okrese Zilina (770). (Statisticky urad SR, 2022)

Zilinsky kraj mézeme taktieZ zaradit k cenovo dostupnym na byvanie. V roku 2005
bola priemerna cena za meter Stvorcovy 452 eur. Do roku 2008 mo6Zeme sledovat’ narast
0 109 % na hodnotu 945 eur za meter Stvorcovy. Ako aj v predchadzajicich krajoch ani
Zilinsky sa nevyhol spominanej krize. V roku 2009 priemerna cena zacala klesat’ a to do
roku 2011 kedy dosiahla uroveil 757 eur za meter Stvorcovy. V rokoch 2012 az 2014 opit’
doslo k miernemu narastu. Avsak v roku 2015 priemerna cena klesla o 3,7 % a to z hodnoty
782 eur na 753 eur. Od roku 2016 priemerna cena az do roku 2021 narastala. V roku 2021
dosiahla hodnotu 1 480 eur, ¢o predstavuje narast oproti roku 2005 0 227,4 %.
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Graf 11 Vyvoj cien nehnutelnosti v Zilinskom kraji
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Banskobystricky kraj

Stavebnictvo oproti ostatnym krajom zaostdvalo. Stavebna produkcia vykonana
vlastnymi zamestnancami dosiahla 371,1 mil. eur a stavebnd produkcia podla
kraji sa postavilo 1 220 bytov, najviac v okresoch Banska Bystrica (272), Zvolen (236) a
Velky Krtis (203). (Statisticky urad SR, 2022)

V Banskobystrickom kraji mézeme vidiet, ze za€iatkom sledovaného obdobia sa
priemerna cena pohybovala na Grovni 422 eur. Do roku 2008 dosiahla troven 851 eur za
meter Stvorcovy, ¢o predstavuje narast 101,7 %. V pripade tohto kraja nepozorujeme Ziadne
vel'keé vykyvy. Aj ked kriza ovplyvnila aj tuto €ast’ Slovenska a v roku 2009 vidime pokles
ceny oproti roku 2008 07,9 % tak od roku 2010 az do roku 2019 sa cena pohybovala
Vv priemere okolo 757 eur za meter §tvorcovy. Vyraznejsi narast sme mohli vidiet’ az v roku
2021, ¢o je zaroven poslednym sledovanym rokom. Cena sa pohybovala na tirovni 1 169

eur, ¢o predstavuje narast o 177 % oproti roku 2005.
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Graf 12 Vyvoj cien nehnutelnosti v Banskobystrickom kraji
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

PreSovsky kraj

V PreSovskom kraji sa v roku 2020 zrealizovala stavebna produkcia vlastnymi
zamestnancami v hodnote 584,9 mil. eur, stavebna produkcia podl'a dodavatel'skych zmlav
dosiahla 579,2 mil. eur. V kraji sa postavilo 2 099 novych bytov, z toho 37,4 % v okrese
Presov a 16,1 % v okrese Poprad. (Statisticky urad SR, 2022)

Na grafe vyvoju cien v PreSovskom kraji mézeme vidiet’, ze za¢iatkom sledovaného
obdobia priemernd cena za meter Stvorcovy dosiahla hodnotu 592 eur. Do roku 2008 vyrazne
narastla a to na 1 051 eur. V porovnani s rokom 2005 pozorujeme narast o 77,5%. Ani tento
kraj nie je vynimkou a zasiahla ho kriza. Do roku 2015 priemerna cena klesla na uroven 745
eur za meter Stvorcovy. AvSak od roku 2016 opdt’ cena narastala. V roku 2021 dosiahla

uroven 1 354 eur. Mézeme teda vidiet’ narast oproti roku 2005 o 128,7 %.
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Graf 13 Vyvoj cien nehnutelnosti v Presovskom kraji
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

KoSicky kraj

V Kosickom kraji sa v roku 2020 zrealizovala stavebna produkcia vlastnymi
zamestnancami v hodnote 553,1 mil. eur, stavebna produkcia podl'a dodavatel'skych zmluv
dosiahla 784,4 mil. eur. V kraji sa postavilo 1 964 novych bytov. Bytova vystavba bola
situovand prevazne do krajského mesta a jeho okolia, kde sa postavilo az 71 % zo vsetkych
dokoné&enych bytov. (Statisticky tirad SR, 2022)

V Kosickom kraji dosiahla priemernéd cena za meter Stvorcovy uroven 523 eur. Do
roku 2008 tato cena stupala. Ten rok dosiahla hodnotu 1 137 eur, €o predstavuje narast oproti
zaciatku sledovaného obdobia 0 117,4 %. V roku 2009 priemerna cena poklesla na troven
922 eur. Na grafe mozeme vidiet, ze za obdobie 2010 az 2016 sa cena v priemere pohybovala
okolo 945 eur za meter $tvorcovy. V roku 2017 presiahla hranicu 1 000 eur. V roku 2021
dosiahla cena za meter Stvorcovy hodnotu 1 486 eur, ¢o predstavovalo narast oproti roku
2005 0 184 %.
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Graf 14 Vyvoj cien nehnutelnosti v Kosickom kraji

1600 1486

1034
1000

1400 1325
1137
1200 Los 1071
922 941 95 91 g3 gyp 946 932
812
80
581
600 523
40
20

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

o

o

o

o

o

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

40



5 Diskusia

Ked’ze trh nehnutelnosti v Ceskej a Slovenskej republike je z dovodu velkosti trhu
tazko porovnat’ z pohladu penazného vyjadrenia, resp. na zaklade po¢tu zamestnancov,
vyuzili sme na porovnanie bazicky index. Bazicky index sme spracovali na zdklade grafov
spracovanych v predchadzajucej Casti. Porovnavanymi kategdriami su pocet zamestnancov
a trzby za obe republiky a priemerné ceny V jednotlivych krajoch na Slovensku. Ako

vychodiskovy rok z ktorého sme vypracovali porovnanie sme zvolili rok 2005.

Vyskumna otazka 1 Ako sa vyvijal pocet zamestnancov v sekcii L v Slovenskej republike
v porovnani s Ceskou republikou?

Graf 15 Kompardcia poctu zamestnancov v sekcii L v Slovenskej a Ceskej republike
Vv rokoch 2005 az 2020 (%, 2005 = 100 %)
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a Eurostatu

Na grafe mozeme vidiet, Ze vyvoj trhu s nehnutelnostami v Ceskej republike bol za
celé sledované obdobie stabilny a nezaznamenali sme ziadne velké zmeny a vykyvy. Ak
porovname rok 2005, teda zacCiatok sledovaného obdobia a koniec sledovaného obdobia rok
2019, moZeme vidiet’ mierny nérast v pocte zamestnancov o 2 %. Situdcia na Slovenskom
trhu s nehnutelnostami bola v porovnani s Ceskou republikou zaujimavejsia a vyvoj poétu
zamestnancov nebol taky linearny. Z grafu nam vyplyva, ze pocet zamestnancov zaznamenal
pokles oproti roku 2005 len v troch pripadoch. V roku 2006 klesol o 2 %, v roku 2009 klesol
08 % a posledny pokles sme zaznamenali v roku 2013 03 %. V konecnom dosledku

mozeme povedat’, Ze za ostatné roky sa pocet zamestnancov vyrazne zvysSoval a v roku 2019
p ysap y y
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mdzeme vidiet’ narast poctu zamestnancov o 62 % oproti vychodiskovému roku 2005.

Vyskumna otdizka 2 Ako sa vyvijali triby v sekcii L v Slovenskej republike v porovnani
s Ceskou republikou?

Graf 16 Kompardcia trzieb podnikov v sekcii L v Slovenskej a Ceskej republike v rokoch
2005 az 2020 (%, 2005 = 100 %)
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Pri porovnani trzieb oboch republik mézeme vidiet' opéat’ podobnu situaciu ako pri
porovnani zamestnancov. V Ceskej republike pozorujeme stabilny vyvoj od zaliatku
sledovaného obdobia ato bez vacsich vykyvov. Narast medzi zaciatkom sledovaného
obdobia a koncom je 159 %. Najmensi narast mézeme sledovat’ v rokoch 2006 a to o0 24 %,
2014 bol narast 95 % a v roku 2015 pozorujeme narast na urovni 96 %. Vyvoj trzieb na
slovenskom trhu nehnutelnosti je v porovnani s ceskym odlisSny a mézeme vidiet' vicsie
vykyvy vo vyvoji. Prvy vacsi narast oproti za¢iatku sledovaného obdobia nastal v roku 2010
0 404 %. Najvacsi narast sme zaznamenali oproti zaciatku sledovaného obdobia v roku 2019
ato az o 728 % ana konci sledovaného obdobia, t. j. v roku 2020 mdzeme vidiet’ narast

0 674 %.
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Vyskumna otdazka 3 Ako sa vyvijali priemerné ceny v jednotlivych krajoch na Slovensku?
Graf 17 Komparadcia priemernych cien v jednotlivych krajoch na Slovensku v rokoch 2005
az 2021 (%, 2005 = 100 %)
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Na grafe moézeme vidiet porovnanie vyvoja priemernych cien na Slovensku
V jednotlivych krajoch prostrednictvom bazického indexu. Pri porovndvani zacneme krajom
V ktorom pozorujeme najmensi medziro¢ny narast. Najmensi narast oproti vychodiskovému
roku 2005 mézem vidiet' v Trnavskom kraji, kde na zac¢iatku sledovaného obdobia bola
priemerna cena 649 eur za meter Stvorcovy a na konci 1 329 eur, ¢o predstavuje narast o 105
%. Na opacnej strane najvacsi rozdiel sme zaznamenali v susednom Trencianskom kraji.
V roku 2005 bola priemerna cena za meter Stvorcovy na Urovni 345 eur, na konci
sledovaného obdobia v roku 2021 bola 1 215 eur. Tento rozdiel predstavuje narast o 252 %
oproti vychodiskovému roku. Za zmienku stoji aj Bratislavsky kraj, ktory sice nezaznamenal
samostatny trh, pretoze v peniaznom vyjadreni suverénne dominuje Slovensku. Uz v roku
2005 dosiahla priemerna cena za meter Stvorcovy 1 148 eur. Na konci sledovaného obdobia

to bolo 2 832 eur, o predstavuje narast o 147 %.
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ZAVER

Z porovnania vyvoja trhu nehnutelnosti v Slovenskej a Ceskej republike
jednoznaéne vyplyva, ze trh nehnutelnosti v Ceskej republike dominuje vo vietkych troch
sledovanych oblastiach a v celom rozsahu sledovaného obdobia sa vyvijal stabilnejsie bez
vacsich vykyvov aj napriek krize. M6Zeme skonstatovat’, ze rozdiely medzi tymito Statmi st
obrovské.

Pri pocte spoloc¢nosti posobiacich v tomto odvetvi mézeme vidiet markantny rozdiel.
V Slovenskej republike bol poéet spolo¢nosti na trovni 2 355, pri¢om v Ceskej republike
bol pocet spolo¢nosti az 32 617. V percentudlnom vyjadreni to predstavuje rozdiel 1285 %
a v hodnotovom 30 262 spolo¢nosti. Ak sa pozrieme na koniec sledovaného obdobia
v Slovenskej republike posobilo v tomto odvetvi 16 043 firiem, v Ceskej republike to bolo
52 211. Rozdiel v tomto pripade je stale obrovsky, avsak klesol na 225,4 %.

Dalgim skamanym ukazovatelom bol pocet zamestnancov. V Slovenskej republike
v roku 2005 bol pocet zamestnancov v sekcii L 14 231. Na konci sledovaného obdobia
vroku 2019 stipol podet zamestnancov na trovefi 23 022. Pre porovnanie v Ceskej
republike na zaciatku sledovaného obdobia bol pocet zamestnancov 37 209 a tento pocet sa
vyrazne nezmenil. Na konci roku 2019 posobilo v tomto odvetvi 38 048 zamestnancov. Ked’
porovname prvy rok sledovaného obdobia oboch republik, mozeme vidiet rozdiel
v prospech Ceskej republiky o 22 978 zamestnancov ana konci sledovaného obdobia
pozorujeme rozdiel 15 026 zamestnancov taktieZ v prospech Ceska.

Poslednym ukazovatelom boli trzby. Uz z predchadzajucich ukazovatelov nam
vyplyva, ze Ceska republika dominuje a ani v pripade trZieb nenastala Ziadna zmena. Za
prvy skimany rok mala Slovenska republika trzby na tirovni 515 milionov a Ceska republika
na urovni 3,4 miliardy ¢o znamend rozdiel skoro 3 miliardy eur. Na konci sledovaného
obdobia mala Slovenskéa republika trzby v hodnote 3,9 miliardy a Ceska republika 8,8
miliardy eur. Tieto hodnoty predstavuju rozdiel 4,9 miliardy eur.

Co sa tyka porovnania Slovenskej republiky v ramci jednotlivych krajov, prisli sme
na zaujimavé zavery. Z pohladu stavebnej produkcie je na Slovensku dominantny
Bratislavsky kraj, kde sa za rok 2020 dokon¢ilo 5 776 bytov. Na druhom mieste sa umiestnil
Trnavsky kraj s 3 567 dokongenymi bytmi. Prekvapivo Zilinsky kraj vobec nezaostaval za
Trnavskym krajom a dokoncilo sa v fiom 2981 bytov. Najhor$im krajom v pocte
dokoncenych bytov je Banskobystricky kraj. V tomto kraji sa dokoncilo 1 220 bytov. Ked’

zhodnotime vyvoj priemernych cien v jednotlivych krajoch tak suverénne dominuje
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Bratislavsky kraj, ktorého priemerna cena za meter §tvorcovy atakovala na zaciatku
sledovaného obdobia v roku 2005 hodnotu 1 148 eur. Na konci sledovaného obdobia v roku
2021 sa zvysila o 147 % na hodnotu 2 832 eur. Aj ked’ je Bratislavsky kraj dominantny
najvicsia percentudlna zmena nastala v Trencianskom kraji. Na zaciatku sledovaného
obdobia sa priemernd cena pohybovala na trovni 345 eur, na konci 1 215 eur za meter
Stvorcovy, Co predstavuje narast o252 %. Najmensi ndrast sme mohli pozorovat
v Trnavskom kraji. VV roku 2005 dosiahla priemerna cena uroven 649 eur, v roku 2021 1 329
eur. Mohli sme teda pozorovat narast o 105 %.

Na zaver mdézeme povedat, Ze aj napriek krize v roku 2009 anelahkej situacii
s pandémiou, ktora zaCala vroku 2020 si obe republiky viedli dobre astymito
nepredvidatelnymi okolnostami sa popasovali nad ocakavania. Kriza v roku 2009 ani
pandémia nezasiahla tento sektor tak vyrazne ako iné odvetvia narodného hospodarstva.
Podla statistik, ktoré sme v tejto praci rozanalyzovali, sme videli, Ze k ziadnym obrovskym
prepadom V priebehu rokov nedochadzalo. Sice sa trh nehnutelnosti v Ceskej republike

vyvijal stabilnejsie, avsak trh v Slovenskej republike tiez napredoval bez vicsich vykyvov.
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https://www.yit.sk/o-yit
https://ekonomika.pravda.sk/krajina/clanok/603591-zdrazovanie-pokracuje-stvrt-miliona-za-byt-je-novy-standard/
https://ekonomika.pravda.sk/krajina/clanok/603591-zdrazovanie-pokracuje-stvrt-miliona-za-byt-je-novy-standard/
https://www.postovabanka.sk/slovnik-pojmov/h/hypotekarny-uver/

