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ABSTRAKT

MINARIK, Roman: Hodnotenie vyvoja cien nehnutelnosti. - Ekonomicka Univerzita
v Bratislave. Fakulta Hospodarskej Informatiky; Katedra aplikovanej informatiky. -

Veduca zavereénej prace: doc. Ing. Lubica Sipkova, PhD. - Bratislava: FHI EU,2014, 77 s.

Cielom zavereCnej prace je sumarizovat a porovnat vysledky analyz poprednych
odbornikov na realitny trh na Slovensku a zhodnotit’ vysledky vlastnych analyz podla
vlastnej databazy vytvorenej na  zadklade vSeobecne  dostupnych  udajov
na $pecializovanych webovych strankach. Ciastkovy ciel’, ktory nam pomdze naplnit
hlavny ciel’ tejto prace, je vyber vhodnych kvantitativnych metéd hodnotenia vyvoja
a porovnavania cien nehnutel'nosti, ktoré nam po aplikacii na vytvorenu databazu umoznia
urcit’ faktory, ktoré vplyvaju na cenu nehnutelnosti a potvrdit, prip. vyvratit' teoretické
poznatky, ktoré tato praca obsahuje. Préca je rozdelend do Styroch kapitol. Obsahuje
12 grafov, 2 tabul’ky a 21 priloh. Prva kapitola je venovana definicidm zékladnych pojmov
z prostredia realitného trhu a faktorom, ktoré vplyvaji na vyvoj cien nehnutelnosti
na byvanie. V dalSej casti sa charakterizuje hlavny ciel diplomovej prace
a Ciastkové ciele, ktoré su potrebné na dosiahnutie hlavného ciela. Tretia kapitola
je venovana komplexnej analyze vyvoja cien nehnutel'nosti v obdobi rokov 2004 az 2013,
so zameranim na garsonky lokalizované v Bratislave a analyze dopadu finanénej
a hospodarskej krizy na trh s nehnutel'nostami na Slovensku v eur6pskom kontexte.
Z&veretna kapitola sa zaobera opisom nami vytvorenej databazy a vykonanych
kvantitativnych analyz, na zéklade ktorych sme zhodnotili vplyv vybranych faktorov
na ceny nehnutelnosti na byvanie. Vysledkom rieSenia danej problematiky je potvrdenie
zavislosti cien nehnutel'nosti od lokality, poschodia, na ktorom sa byt nachédza a od stavu
nehnutelnosti a vyvratenie zdvislosti cien nehnutelnosti od pritomnosti lodzie v byte

a dostupnosti zastavky MHD k bytu.



ABSTRACT

MINARIK, Roman: Evaluation of developments in real estate prices. - University of
Economics in Bratislava. Faculty of Economic Informatics; Department of Applied
Informatics. - Final thesis supervisor: doc. Ing. Cubica Sipkova, PhD. - Bratislava: FHI
EU, 2014, 77 s.

The objective of the final work was to summarize and compare the outcomes
of the analyses of the prominent authorities on the real estate market in Slovakia and
to sum up the results of our own analyses of our database created from the accessible datas
found on specialized websites. Sub-objective, which will help us achieve the main
objective of this work, is to choose suitable quantitative methods of evaluation of evolution
and comparison of the real estate prices, which, when applied on our database, will let us
find the factors influencing the real estate prices and to prove or disprove
the theoretical statements described in this paper. This paper is divided into four chapters.
It includes 12 charts, 2 tables and 21 appendices. The first chapter is dedicated to glossary
and factors influencing the developments in real estate prices. The next chapter
characterizes the main objective of this thesis and the sub-objectives, which are needed
to achieve the main objective. The third chapter is dedicated to performing the complex
real estate prices analysis between the years 2004 - 2013, focusing on the kitchenettes
located in Bratislava, and the analysis of the impact of the financial and economic crisis
on the real estate market in Slovakia and Europe. The final part of this paper is dedicated
to the description of our database and the quantitative analyses performed, based on which,
we assessed the impact of selected factors on the real estate prices. The result
of the research is the proof of the dependence of the real estate prices on the location,
the floor, where the flat is located and the condition of the real estate and the disproof
of the dependence of the real estate prices on the presence of a balcony in a flat and

the accessibility to the public transportation stops.
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Uvod
Realitny trh je dolezitym aspektom ekonomiky kazdého $tatu a ma priamy vplyv
na Zivotnii uroven vi¢siny obyvatelov kazdej krajiny. Ci ide o potrebu zabezpetit
si byvanie prostrednictvom kupy alebo prendjmu, dostatok relevantnych informéacii moze

predstavovat’ klI'aicovy aspekt v ceste jednotlivca za byvanim.

Cenova hladina nehnutel'nosti podlieha neustalym zmenam a meni sa v zavislosti
od internych ako aj od externych faktorov. V praci faktory analyzujeme na zéklade vlastnej
vytvorenej databdzy predavanych nehnutelnosti v Bratislave a skimame ich Statisticka

vyznamnost’ pri stanoveni cien nehnutel’nosti v obdobi rokov 2012-2013.

Diplomova praca ma za ciel' prehl’adne spracovat’ dostupné informécie o cenach
na realitnom trhu na Slovensku v obdobi rokov 2004 az 2013 a opisat’ vplyv viacerych
faktorov podl'a dostupnych odbornych analyz Vv slvisiacej oblasti. Cielom je aj porovnat’
vysledky existujdcich analyz poprednych odbornikov na realitny trh na Slovensku
vzajomne a zhodnotit’ ich podla vysledkov aplikacii matematicko-statistickych metod

na vlastnej Udajovej zakladni.

Udajova  zékladitu sme vytvorili naziklade vseobecne dostupnych tudajov
na $pecializovanych webovych strankach. Ciastkovy ciel, ktory nam pomdze naplnit
hlavny ciel’ tejto prace, je aj vyber vhodnych kvantitativnych metéd hodnotenia
a porovnavania urovne cien nehnutelnosti, ktoré nam po aplikacii na vytvorend databazu

umoznia ur¢it’ faktory, ktoré majd vyznamny vplyv na cenu nehnutel’nosti v Bratislave.

Diplomova pracu sme rozdelili do styroch logickych celkov. V prvej casti
vymedzujeme zakladné pojmy. Predstavujeme pravny rdmec azaroven vysvetlujeme
zakladné pojmy z oblasti trhu nehnutelnosti definované podla zakonov Slovenskej
republiky. Tato ¢ast’ obsahuje aj rozbor jednotlivych faktorov, ktoré podl'a vSeobecnych
nazorov ovplyviuji vyvoj cenovej hladiny v oblasti realitného trhu. V druhej kapitole

definujeme ciel tejto diplomovej prace a Ciastkové ciele prace.

Hlavnym obsahom tretej Casti je sumarizacia vysledkov analyzy relevantnych
zdrojov informécii a analyzy z prostredia realitného trhu pred zadiatkom finanénej
a hypotekarnej krizy na Slovensku, ¢ize do roku 2008. Zahfna hlavne najznamejSie
publikované faktory, ktoré vplyvaju na cenovu hladinu nehnutel'nosti.
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V zavere tretej Casti sa zaoberame obdobim od konca roka 2008, kedy sa zacala
kriza v oblasti realit na Slovensku. Vplyv ekonomickych turbulencii vo svete, opatrenia,
ktoré boli uskuto¢nené v Eurodpe a na Slovensku a dopad tychto opatreni na trh s byvanim
spolu s opisom relativne nedavneho obdobia roku 2013, ktoré sa v prostredi realit do istej

miery povazuje za pokrizové, su hlavnymi témami zaveru tretej asti prace.

V aplikacnej casti predstavujeme databazu, ktord sme analyzovali za pomoci
vhodne zvolenych matematicko-$tatistickych analyz. Opisujeme pdvodné predpoklady,
ktoré boli zakladom pre nase hypotézy a ich zmeny v ¢ase, ako aj dbvody
pre prehodnotenie tychto predpokladov. V tejto Casti pradce uvadzame vysledky naSich

kvantitativnych analyz a grafické vystupy spolu s ich slovnou interpretéciou.

Na koniec aplikacnej Casti je zaradend diskusia, v ktorej hodnotime vysledky analyz
a navrhujeme d’alSie mozné analyzy a progndzujeme vyvoj cien nehnutel’nosti v Bratislave

v nasledujdcich mesiacoch a rokoch.



1 VWymedzenie zakladnych pojmov a faktorov v oblasti
realitného trhu

Trh* predstavuje mechanizmus dobrovolnej vymeny tovarov a sluzieb a je
prostriedkom pristupu k nehnutel'nostiam. Ma za tlohu zabezpecit, aby podnikatel'ské
a iné subjekty mali dostato¢né mnozstvo prilezitosti na vyber vhodnej nehnutelnosti,

z hl'adiska miesta, druhov budov, podmienok pre prendjom priestorov a pod.

Nehnutel'nosti sa predavaji a kupuju na realitnom trhu, kde ich cena rastie a klesa
ameni sa dopyt a ponuka. Efektivna praca na realitnom trhu si vyzaduje porozumenie

principov, ktoré ovplyviiuju ponuku a dopyt po nehnutel'nostiach.

Realitny trh (trh nehnutelnosti) je trh, na ktorom st uskutoctiované transakcie,
ktoré su spojené s transferom vlastnickych prav na pozemky a budovy. Presun
vlastnickych prav od jedného subjektu k druhému subjektu méze byt docasny alebo

permanentny, uskuto¢iiuje sa vymenou za odmenu, vacSinou penazného charakteru.

Vzhl'adom na prudky vyvoj finan¢nych nastrojov v uplynulych rokoch sa realitny
trh stal integrovanou sucastou globalnych finanénych trhov, o na jednej strane podstatne
zjednodusSuje pristup k investiénym prostriedkom, ale na druhej strane je zdrojom

znacnych rizik.

Charakteristicka vlastnost’ realitného sektora v rozvinutych krajinach je schopnost’
poskytovat’ inStitucionalnym investorom spolahlivé informacie o charakteristikach
navratnosti a rizikovosti nehnutel'nosti a o korelacii medzi nadvratnostou nehnutelnosti
vo vzt'ahu k inym triedam finanénych aktiv a z hl'adiska inflacie, co mdZe nasledne zvysit’

zaujem investorov o vystavbu.

Fungovanie realitného trhu je zaloZené na trhovych principoch zabezpecujtcich
stretavanie ponuky a dopytu, na regulativnych prvkoch Statu, ktoré urcuji rdmcové
pravidla fungovania tohto trhu a zabezpecenie ochrany investorov. Vyvoj finan¢nych

nastrojov ma za nasledok, ze realitny trh nie je samostatnym trhom, ako tomu bolo

! ADAMUSCIN, A., IVANICKA, K.: Charakteristika a vlastnosti realitnych trhov [online] [cit. 19.2.2013]
Dostupné na internete: <https://www.stuba.sk/new/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-
1/paper3.pdf>



pred dvoma desatro¢iami, ale stal sa sti€astou globalnych finan¢nych trhov. Previazanost
realitného sektora s fungovanim ekonomiky ako celku spdsobuje, Ze neproporcionalny
rozvoj realitného trhu predstavuje signifikantné riziko vo vyvoji finanéného sektoru

a ekonomiky ako celku.

Trh s byvanim je povazovany za miestny, ¢o vyplyva z nemoznosti prestahovat’
nehnutel'nost’. Narodny realitny trh tvoria niekol’ké ¢iastkové trhy odliSené nielen cenovou

uroviou, ale hlavne vztahom ponuky a dopytu, ktory je v kazdom pripade individuélny.

Trh s byvanim je casto regulovany uplatiiovanim verejného zdujmu v podobe
administrativnych nariadeni a obmedzeni, ktoré¢ vydéavaji prislusné centralne a miestne
organy Statnej spravy a organy miestnej samospravy. Dolezity faktor ovplyviiujuci realitny
trh je trh pracovnej sily a to prostrednictvom vystavby bytovych domov. Realitny trh
prostrednictvom cien kopiruje vykyvy vykonnosti narodného hospodarstva, vd’aka ¢omu
je vyznamnym indikatorom ekonomickej situdcie v narodnom hospodéarstve. Stavebny

sektor je prirodzene naviazany na realitny sektor.

Poloha ovplyviiuje cenu nehnutel'nosti na troch tirovniach:

e TUrovenl makropolohy (regiondlna) - rozhodujiuca je poloha nehnutelnosti voci
hlavnym centram regionu, ekonomicky a socialny profil regionu, dostupnost’ mesta,

kvalita Zivotného prostredia, napojenie infrastruktury a pod.,

e Ttrovenl mezopolohy (sidelnd) - poloha v ramci sidla, dostupnost’ jeho centra

a d’alSich dolezitych miest a charakter uzemia, vV ktorom sa nehnutel'nost’ nachadza,

e Uroveil mikropolohy - poloha v rdmci uzemného planu, dostupnost’ individuélne;j
automobilovej a verejnej dopravy, dostupnost’ obcianskeho vybavenia (Skoly,

obchody, zdravotnicke zariadenia), moznost’ parkovania a pod.

1.1 Vlastnosti realitného trhu
Ponuka a dopyt

Ponuka a dopyt sa navzajom ovplyviluju a tym ovplyviluju aj ceny majetku. Pohyb
cien je spdsobeny neustadlymi zmenami v ponuke a dopyte po nehnutelnostiach. Pokles
cien nastava v pripade, Ze sa zniZi dopyt alebo sa zvysi ponuka. Ceny rastil pri zvySeni
dopytu alebo pri poklese ponuky. V pripade sti¢asného zvysenia dopytu a ponuky sa ceny
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nemenia, rovnako ako pri su¢asnom znizeni ponuky a dopytu. Ceny kopiruju tendenciu

zmeny dopytu a menia sa opacnym smerom, ako sa meni ponuka.

Miestny trh

Neexistuje moznost’ fyzického premiestnenia nehnutel'nosti na trh s priaznivejSou
situdciou. Trh s byvanim mé z toho dévodu lokalny charakter. Situacia na realitnom trhu
sa moze odliSovat’ v zavislosti od mesta, alebo dokonca v ramci jedného mesta. Miestny

trh je preto nevyhnutné posudzovat’ oddelene.
Segmentacia trhu
Na miestnom trhu mdze pdsobit’ viac roznych trhov. Segmentaciu trhu je mozné
uskutocnit’ na zéklade typu nehnutel'nosti, cenovej kategorie, atd’.
Nastavenie trhu

Pri modifikacii dopytu a ponuky sa modifikacie cien odhaduju $tandardizaciou
a mobilitou. Ponuka na trhu s byvanim sa meni pomaly, dopyt sa vS§ak m6ze modifikovat’
velmi rychlo. Pri znizeni trokovej sadzby hypotekdrnych tverov poskytovanych
bankovymi inStiticiami rastie dopyt po nehnutel'nostiach na byvanie, pretoze potencialni
kupujiici mézu mat’ tendenciu vyuzit’ ponuku uveru s nizkou urokovou sadzbou, ktorej

trvanie moze byt casovo obmedzené.

1.2 Dysfunkcie realitného trhu
Jednou z pri¢in dysfunkcie realitného trhu je poOsobenie vonkajSich vplyvov,

pri ktorych pdvodca vplyvov nie je zmenami ovplyvneny. Nasledkom byva neefektivna
alokacia zdrojov, ponukané nehnutel'nosti nezodpovedajl kvalitou, mnozstvom a cenovou
Struktirou dopytu a tizemie nie je vyuzivané ekonomicky optimalnym spdsobom.
Podmienky dysfunkcie alebo zrutenia realitného trhu si nasledovné:

e nadmerna intenzita vyuzivania daného uzemia,

e blokovanie izemného rozvoja majite'mi nehnutel'nosti,

o Spekulacie v rozvojovych izemiach a nasledna chaotické vystavba,

e realizatné ceny oCakavané predavajicimi st vyssie, ako si im kupujtci ochotni
ponuknut’,
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¢ dlhodoba obmedzenost’ ponuky nehnutel'nosti, nasledna neschopnost’ dosiahnutia
rovnovazneho stavu a vznik tzv. ¢ierneho trhu, ktory nerespektuje oficialne
pravidla,

e subjektivna zitkova hodnota vstupujuca do vypoctu ceny nehnutel'nosti.

VYVoj? vo svete sposobil, Ze realitny trh sa stal su¢astou globalneho finanéného trhu.
Z toho dbévodu jeho rozvoj zaznamendva neustadle napredovanie, ktoré je spdsobené
neustdlymi finanénymi inovéaciami. V rozvinutych ekonomikéch trh nehnutelnosti
poskytuje zaujemcom vel'ké spektrum informécii o nehnutelnostiach, ktorymi su hlavne
informacie o rizikovosti a navratnosti nehnutelnosti, ¢o nésledne zvySuje zaujem

developerov o vystavbu.

Trh s nehnutelnostami je zavisly predovsetkym od fungovania ekonomiky ako celku,
pretoze len spolupracou vsetkych subjektov, menovite bank, stavebnych firiem, investorov,
zakaznikov, dodavatel'skych firiem a inych, sa méze optimalne rozvijat. Hlavne nestlad
rozvoja ekonomiky a rozvoja realitného trhu ¢asto predstavuje velké riziko. Ako priklad
je mozné uviest' investorov, ktori maji zaujem investovat Vv oblasti realit,
ale ich zaujem sa ¢asto kon¢i ziskanim Gveru od banky a realizaciou budov. V désledku zle
fungujucej ekonomiky je nemozné zabezpecit' dostatoény pocet zaujemcov pre takéto
priestory. Dosledok tejto situacie je, ze banky a s nimi spojené poistovne, resp. zaistovne

prichadzajt o finan¢né prostriedky, ktoré poskytli na vystavbu.

Ceny® Dbytov rastd najma z dovodu silne rastlcej ekonomiky a prijmov
ako aj demografického vyvoja. Faktory vplyvajlice na cenu nehnutelnosti mézeme

charakterizovat’ z hl'adiska:
e dopytu (lokalneho + globalneho) a ponuky (lokélnej),
e rastu ekonomiky a prijmu domécnosti,

e urokovych mier a dostupnosti Uverov,

2 TRETIAK, O.: Nehnutelnosti a nova ekonomika. In Nehnutel'nosti a byvanie, 2011 [online] [cit.
19.2.2013]. Dostupné na internete:
<https://www.stuba.sk/new/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-1/paper4.pdf>

$SPIRKOVA, D.: Vplyv ekonomického rastu Slovenska na trh nehnutel'nosti. In Nehnutel'nosti a byvanie,
2007 [online] [cit. 7.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.stuba.sk/new/docs//stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2007_2/13clanok.pdf>
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e demografickych faktorov,
e dani, dotéacii a inych vplyvov vladnej politiky na byvanie,
e premennych na strane ponuky (vystavba novych bytov),

e Spekulacii v suvislosti s o¢akavanim rastu cien a pod.

1.3 Dovody na ziskanie nehnutel’nosti

Pocas skumania procesu ziskania nehnutelnosti je mozné identifikovat 4 hlavné
dovody* na ziskanie nehnutel'nosti, ktorymi st uZivanie (drzba, napr. byvanie, podnikanie),
Spekulacia (drzba za uc¢elom neistého a vysoko rizikového oc¢akavania majetkovych vyhod,
niekedy je pojem Spekulacia pouzivany pre vystavbu, pri ktorej nie je vopred znadmy
spOsob uzivania nehnutelnosti), rozvoj (nové, prip. zasadné funkéné vyuzitie) a investicia

(uloZenie finan¢nych prostriedkov s o¢akavanim budaceho zisku).

1.4 Faktory vplyvajuce na situéciu na realitnom trhu

V tejto casti diplomovej prace sa pokusime zosumarizovat faktory, ktoré vplyvaju

na realitny trh, ponuku a dopyt na trhu a cenu nehnutelnosti.

Faktory ovplhyviiujuce realnu hodnotu nehnutelnosti na byvanie

Pojmy hodnota nehnutelnosti a cena nehnutelnosti je potrebné rozliSovat

predovsetkym v pripade oceflovania nehnutel’'nosti.

Hodnota neznamena skuto¢ne zaplaten, poZadovanl, ¢i pontkani cenu.
Je to ekonomicka kategoria vyjadrujuca penazny vzt'ah medzi tovarom a sluzbami, ktoré
je mozné kupit’ na jednej strane, kupujicimi a predavajucimi na druhej strane. Podla
ekonomickej koncepcie hodnota vyjadruje 0zitok, prospech vlastnika tovaru alebo sluzby

k datumu, ku ktorému sa uvadza odhad hodnoty.

Realnu hodnotu nehnutelnosti ovplyviiuju faktory jednotlivych lokalit, ktoré

st ur¢ené ich realnymi danostami a si dovodom rozdielov redlnych ceny nehnutelnosti.

* SPIRKOVA, D. 2009. Bytovy trh na Slovensku, Brno, [cit. 3.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.fce.vutbr.cz/deska/_getFile.asp?spis_id=4002>.
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Faktory ovplyvitujuce dopyt a ponuku byvania

Dopyt po nehnutelnostiach urenych na byvanie ovplyviluji predovsetkym

nasledujuce faktory:
e demograficky vyvoj spolo¢nosti,
e vztah medzi vydavkami na byvanie a prijmami domécnosti,
e dostupnost’ zdrojov financovania,
e dane a dotacie, ktoré mozu vyvolat’ dopyt po byvani,
e (rokové miery.

Ponuku nehnutel'nosti ovplyviiuji nasledujuce faktory:

e rozdiely v cene pozemkov, pracovnej sily, stavebnych materialov,
e konkurencia,
e stavebné néklady.

Na trhu s existujicou konkurenciou povedie zvysenie dopytu k zvySeniu produkcie
novych bytov a nie k zvySeniu ceny. V pripade trhu s nedostatocnou konkurenciou

sa ponuka byvania stane neelasticka vo vztahu k dopytu.

Mozné vplyvy dopytovych a ponukovych faktorov na trh s byvanim

Existuju® viaceré kategérie faktorov trhu s byvanim na strane dopytu, a to socialno-
demografické (pocet obyvatel'ov, resp. zaclenenie do jednotlivych vekovych skupin, pocet
domécnosti, porodnost, tmrtnost’, sobasnost’, rozvodovost’ a pod.), socialno-ekonomické
(vykonnost’ ekonomiky, zamestnanost, kupyschopnost' obyvatel'stva), socialno-politicke
(Statna bytova politika, dota¢na a subvenéna politika podpory byvania) a Uverovo-financné

(miera tspor, miera dostupnosti uverov, taverové podmienky, rizikovost’ uverov).

® CAR, M.: Vyber faktorov ovplyviujucich ovplyviujucich ceny nehnutelnosti na byvanie [online] [cit.
22.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2009/biatec0309.pdf>
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Na strane ponuky je mozné identifikovat Uzemné a legislativno-pravne faktory
(umiestnenie bytovej vystavby v rdmci Uzemnych planov miest a obci, dostupnost’
stavebnych pozemkov na bytova vystavbu, legislativna dostupnost’ a podpora bytovej
vystavby) a technicko-ekonomické (miera kapitalu vlozena do bytovej vystavby, podiel
bytovej vystavby na stavebnej produkcii, pocet zacatych a dokoncenych bytov, ceny

stavebnych prac a stavebnych materialov).

Socialne a fyzické faktory realitného trhu
Fyzické® faktory:

o Unikatnost’ kazdého pozemku, vzhl'adom na jeho polohu, fyzické
vlastnosti, vplyv predchadzajuceho vyuzivania, ma za nasledok zlozitost

rozhodnutia o jeho cene,

o Variabilita vyuzivania nehnutelnosti, ekonomické efekty tejto
variability. Cena stavebnych pozemkov je spravidla vysSia ako cena inych

pozemkov,

o Dodato¢né naklady a Casova strata spojené so zmenou spOsobu

vyuzivania nehnutel'nosti, prip. so stahovanim do in¢ho typu nehnutelnosti,

J Ekonomicky potencial (komeréni  hodnotu) nehnutelnosti

ovplyviiuji vonkajsie vplyvy okolia,

. Spdsob uzivania pozemku alebo inej nehnutel'nosti je ovplyviiovany
potencidlom nehnutelnosti v jej okoli. Dosiahnutie najvyssieho komeréného zisku
z jednej nehnutel'nosti méze znizit'” hodnotu inej nehnutelnosti, a teda aj vynosy

Z nej.

Socialne faktory

. Zanedbatel'ny podiel pozemkov alebo nehnutel'nosti na byvanie z ich
celkového mnozstva je stcasne na trhu, z ¢oho vyplyva znacnéd obmedzenost’

pri vybere nehnutel'nosti,

® ADAMUSCIN, A., IVANICKA, K.: Charakteristika a vlastnosti realitnych trhov [online] [cit. 19.2.2013]
Dostupné na internete: <https://www.stuba.sk/new/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-
1/paper3.pdf>
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. Frekvencia predaja nehnutel’nosti je spravidla mald, preto sa predaj
Casto realizuje v pritomnosti sprostredkovatela (realitného makléra) alebo

nezavislého experta,

. Sociadlny faktor uzemia je vyznamnym aspektom ovplyviiujucim
cenu a uzitkovl hodnotu nehnutelnosti.

Faktory investicného rizika

Vsetky rizikové faktory je potrebné ohodnotit’ na zaklade ich vplyvu a dolezitosti.

Nasledovné vlastnosti su spolo¢né pre vSetky nehnutel'nosti a ovplyviiuju ich cenu.

Stalost’

Vyjadruje spétost’ stavby s pozemkom, ¢o vyrazne obmedzuje spenazitelnost.
Hodnotu majetku ovplyviiuje aj politickd a ekonomickéd situdcia v oblasti, v ktorej

sa nehnutel'nost’ nachadza.

Dlhodobost

Investor dokaze vd’aka dlhodobosti investicie do nehnutelnosti stanovit’ aktualnu

hodnotu budiceho prijmu z nehnute'ného majetku.

Trvanlivost

Prostrednictvom trvanlivosti sa posudzuje dlhodoba investicia, ktora si zvicSa
vyZzaduje vysoké investované sumy na posudky pravnikov, finanéné dohody, realitnych

poradcov a inych.

Segmentécia trhu

Trh s byvanim je kombinaciou miestnych trhov s rychlou reakciou na lokalnu

politick a ekonomicku aktivitu.
Riziko
Vzhl'adom na systematicky vysoké riziko podnikania na realitnom trhu je potrebné

vykonat’ identifikdciu hlavnych zdrojov rizika a minimalizovat’ rizikové faktory. Stcasti

identifikécie rizika su miesto, na¢asovanie, produkt, cena a zmluva.
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Faktory ovplyvitujuice cenu nehnutelnosti

Pri’ rozhodovani sa o kdpe nehnutelnosti, & uz rezidenéného alebo komeréného
typu, predstavuje lokalita nehnutel'nosti jeden z najdolezitejSich faktorov ovplyviiujucich
transakciu. Délezité aspekty vyberu vhodnej lokality st dopravna dostupnost’ a dostupnost’
k miestu prace, moznosti vyuzitia volného casu, kvalita lokality (susedia, vyhlad,
orientacia). Jeden z faktorov poOsobiacich na vyber nehnutelnosti je pouzitd stavebna

technoldgia (panelova, tehlova).

Dalsie aspekty, ktoré vplyvaju na cenu nehnutelnosti sivisia s konstrukciou,
vybavenim, vekom nehnutel’nosti, atd’. Variabilita tychto faktorov ma za nasledok vznik
problémov pri kategorizovani nehnutelnosti. Kym niektoré charakteristiky moézu byt
kvantifikované (pocet podlazi, rozloha, pocet izieb), iné charakteristiky nie je mozné

kvantifikovat’ (aroven rekonstrukcie).

Cenu bytu ovplyviiuje aj podlazie, na ktorom sa byt nachadza, celkovy pocet
podlazi, orientdcia bytu, pristupnost objektu, parkovacie moznosti, dispozicné
usporiadanie bytu. Napriek zdanlivej komplikovanosti tejto problematiky je mozné

odhadnut’ cenu nehnutel’nosti aj v $pecifickej lokalite relativne presne.

Ani pri zohladneni vsetkych vysSie uvedenych faktorov vplyvajucich na cenu
nehnutel'nosti, nie je moZné objektivne ur¢it’ cenu nehnutelnosti. Ocenenie nehnutel'nosti
byva subjektivnou zélezitostou nielen zo strany predavajuceho, ale aj zo strany
kupujticeho. Jednotlivé aspekty nehnutelnosti maju pre roéznych Ucastnikov obchodu
s nehnutel'nostou r6znu hodnotu a preto moézu rdozne vplyvat na subjektivne ocenenie

nehnutel’nosti.

Jednou z mozZnosti, ako uskuto¢nit’ ocenenie nehnutel'nosti je porovnat’ ju s inou
nehnutelnostou so znamou cenou. Na ziklade preferencii predavajuceho je potrebné
zohl'adnit’ v cene konkrétne subjektivne aspekty oceniovanej nehnutelnosti v porovnani
s nehnutel'nostou, ktorej cenu pozname (napr. rozdiel v ob¢ianskej vybavenosti, dopravna

dostupnost, ticha lokalita).

"BUCEK, J. 2006. Komunélna ekonémia a komunalna politika. Bratislava: UK, [cit. 7.2.2013] . Dostupné
na internete: <http://wwwa3.ekf.tuke.sk/re/0%20Poziadavky%20na%20skusku%2007%2008/Oblast%202/
Trh%20nehnutelnosti.doc>.
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1.5 Trh s byvanim a jeho funkcie

Charakteristikou trhu s byvanim je moZznost’ vlastnit' nehnutelnosti osobami
a inStiticiami a moznost’ nehnutel'nosti vymienat’, predavat’ a kupovat’. Idedlna vymena
generuje hodnotu pre predavajuceho aj pre kupujiaceho. Prilezitost’ sprostredkovat’ kontakt

medzi nimi a tym realizovat’ vymenu je ulohou trhu s nehnutelnost’ami.

Existuje viacero moznosti, ako obchod zrealizovat’, predovsetkym priamy obchod
medzi predavajucim a kupujicim, aukény predaj, prip. sprostredkovane cez realitné

kancelérie.

Trhovd ekonomika wumoziluje realizaciu obchodu prostrednictvom cien
determinovanych ponukou a dopytom. Tvorba cien nehnutelnosti je hlavnou funkciou trhu
s byvanim. Trh s byvanim predstavuje sposob, ako zrealizovat’ stretnutie predavajiceho

a kupujuceho a urcit’ cenu, za ktort sa bude realizovat’ obchod s nehnutel'nost’ou.

Efektivny trh s nehnutelnostami si vyzaduje na svoju existenciu dostatok
informécii. Podstatna ¢ast’ nehnutel'nosti ponukanych na predaj, ¢i prenajom, prip. dopyt
kupujicich po kupe, ¢i najme nehnutelnosti, je v sucasnosti inzerovana
na Specializovanych webovych portdloch s nehnutelnostami, v ovela mensSej miere

sa vyuZivaju realitné sekcie, ¢i prilohy novin a ¢asopisov.
Funkcie trhu nehnutel'nosti je moZzné charakterizovat’ nasledovne®:

1) Rozmiestiiuje existujice zdroje nehnutelnosti a podiely na pravach s nimi
stivisiace. Pretoze napr. mnoZstvo pozemkov je do urcitej] miery ohrani¢ené, musi byt
rozmiestnené medzi roznych zaujemcov. To prebieha prostrednictvom rovnovaznej trhovej

ceny, ktora vyrovnava zdroje ponukané na trhu na predaj.

2) Indikuje zmeny dopytu po nehnutelnostiach a vlastnickych pravach.
Presun zaujmu od prenajmu bytov Kk ich vlastnictvu ma za nésledok zmenu cenovych
hladin na trhu. Modifikacia dopytu zavisi hlavne od zmien v oc¢akavaniach buducich
vynosov (napr. v zmene findlnej produkcie, v pripade ze pdda je vyrobnym faktorom),

zdaneni (napr. tlak na zdanenie uzivatel'ov, nie vlastnikov), Urovni prijmu a osobnych

8 HARVEY, J. 1992. Urban land economics, Basingstoke [Vel’ka Britania], [cit. 7.2.2013].
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preferencii a od institucionalnych faktorov (napr. komplikacie pri ziskavani finanénych

zdrojov).
3) Spdsobuje modifikaciu ponuky podl'a zmien dopytu.
Ponuka sa méze menit’:

a) aktivizaciou nehnutelnosti (napr. prisposobenim existujucich a vystavbou

novych objektov)

b) zmenou existujucich zaujmov vlastnikov bez zmeny fyzickych vlastnosti
majetku (namiesto  predaja  uprednostnenie prendjmu). DalSou
moznost'ou je uskutocnit’  rozdelenie nehnutelnosti na viac casti a
uspokojit’ tym viacero zaujemcov 0 Klpu. Vznika tym aj mozZnost’ vysSieho

prijmu pre povodného vlastnika nehnutel'nosti.

4) Indikuje zmeny v podmienkach nahradite'nosti pozemkov. Napr. modernizacia
technoldgii na kons$trukciu a vystavbu vyskovych domov ovplyvni cenu bytov

v tychto domoch smerom nadol.
5) Vyvolava reakciu v dopyte podl'a zmien podmienok ponuky.

Pokles cien bytov v panelovych domoch sp6sobil néarast dopytu po nich

a pokles dopytu po rodinnych domoch.
6) Odmenuje vlastnikov nehnutel'nosti.

Tento aspekt je povazovany za vedlajsi produkt tohto trhu. Zahffia predaj

nehnutelnosti so ziskom.

Pri opise trhu s byvanim je nevyhnutné spomentt’ aj otazku slobody vstupu na trh
s nehnutel'nostami. V podstate existuje sloboda vstupu na tento trh, ktory sa vyznacuje
pomerne velkym mnozstvom predavajucich a kupujucich. Celkové podmienky trhu

dovol'uju urcité prvky monopolnej kontroly, napr.:

a) geografické rozlozenie trhu spdsobuje nedokonalt konkurenciu medzi

miestnymi trhmi,
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b) nedokonalost’ finanénych a kapitalovych trhov moéze skomplikovat,

prip. zabranit' kupujucemu pozicat’ si financ¢né prostriedky na kiipu nehnutel'nosti,

c) priestorova fixacia a unikdtnost kazdej nehnutelnosti privadza vlastnikov
niektorych nehnutelnosti v lukrativnych lokalitach k vyhodnejSej pozicii vo¢i kupujiicemu,

ktora sa moze prejavit’ prehnane vysokou pozadovanou predajnou cenou.

Hlavné nedostatky trhu s nehnutelnostami maji informac¢ny a konkurencny
charakter. Niektoré z problémov predstavuje ¢asto nedostatocna konkurencia na trhu, alebo
nedostatok a nedokonalost’ informécii o trhu medzi predavajicimi a kupujicimi. Je mozné
predpokladat’ pozitivny prinos navrhovanych zmien trhu s byvanim, napr. automatizacie
a zrychlenia registracie vlastnickych foriem, znizenie dafovych a spravnych poplatkov,

skratenie dlzky pravneho usporiadania transakcii.

Trh s nehnutel'nostami by mal stanovit’ ceny a vynosy (ngjomné, dochodky a rentu)
tak, aby v danom casovom obdobi boli nehnutelnosti rozmiestnené a vyuzivané o
najziskovejSie. Trh vyvoldva vo vlastnikoch nehnutelnosti snahu transformovat
ich majetok do formy, ktora prinesie najvysSie mozné Ccisté vynosy. Tento aspekt

je dovodom napr. zmeny pol'nohospodarskej pddy na pozemky s domami.

Cena je pojem, ktory sa pouZziva pre pozadovant, pontikant alebo zaplatent Ciastku
za tovar alebo sluzbu. Ciastka moze, ale nemusi byt zverejnend, a tiez moze, ale nemusi
mat’ vzt'ah k hodnote, ktort veci prisudzuju iné osoby. Faktory, ktoré ovplyviiuji cenu
nehnutel'nosti je moZné charakterizovat’ z hl'adiska:

¢ lokalneho alebo globalneho dopytu a lokélnej ponuky,

e rastu ekonomiky a prijmov domacnosti,

e Urokovych mier a dostupnosti Uverov,

e demografickych faktorov,

e dani, dotacii a d’alSich nastrojov vladnej politiky ovplyviujtcich trh s byvanim,

e Spekuldcii v suvislosti s o¢akavanim rastu cien.
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1.6 Determinacia cien nehnutel’nosti

Pri analyze® cien nehnutelnosti je mozné identifikovat faktory, ktoré &asto
sposobuji odchylku cien od rovnovaznych hodnot. Jednym z takychto faktorov
st o¢akavania investorov. Rastlce prijmy majd za nasledok zvysenie rovnovaznych cien,
ktoré nasledne pozitivne ovplyvnia o¢akavania cien a kapitalovych ziskov, ¢o v konecnom
dosledku povedie k nadmernému zvysovaniu cien. Opacny jav modze nastat’ v obdobi,

ked’ je ekonomika v recesii.

Této tedria vytvara predpoklad existencie rovnovaznej cenovej Urovne, okolo ktorej
redlne ceny osciluji, a tymto spdsobom vytvaraju vacsiu volatilitu, ako by bolo mozné

ocakavat’ na zdklade fundamentéalnych vztahov.

1.7 Casové zmeny ceny a hodnoty nehnutelnosti

Prebiehajtice™ ekonomické cykly maji za nasledok modifikacie cien nehnutelnosti.
Vzhl'adom na fakt, Ze investicia na realitnom trhu je povazovana za bezpecnu, nemusi

vyvoj cien nehnutel'nosti kopirovat’ vyvoj ostatnych cien.

V okamihu uvedenia nehnutel’nosti do prevadzky spravidla dosahuju maximalne
hodnoty uzitkova hodnota budovy a s fiou stvisiaca trhova hodnota budovy. V danom
okamihu budova najlepSie vyhovuje prevadzkovym poziadavkam a je mozné dosiahnut
najvyssi vynos (napr. z prendjmu). Postupnym mordlnym a fyzickym opotrebovanim
budovy vynosy klesajii a prevadzkové nédklady rastu az do kritického bodu, v ktorom

vynosy nedokazu pokryt’ ndklady.

V priebehu Zivotného cyklu nehnutelnosti dochddza k zmene hodnoty
nehnutelnosti. Zivotny cyklus stavby je mozné rozdelit do faz pripravy a realizacie
Uzemného rozvoja (vystavby), spravy a udrzby hotovej stavby, opravy a modernizacie a

demolacie alebo rekonstrukcie.

9 KARSAY, A.: Prognozy vyvoja cien nehnutelnosti na byvanie v prostredi kratkych &asovych radov
[online] [cit. 15.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2010/biatec0610.pdf>

1 ADAMUSCIN, A., IVANICKA, K.: Charakteristika a vlastnosti realitnych trhov [online] [cit. 19.2.2013]
Dostupné na internete: <https://www.stuba.sk/new/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-
1/paper3.pdf>
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2 CieP prace

Cielom tejto diplomovej prace je sumarizovat a porovnat vysledky analyz
poprednych odbornikov na realitny trh na Slovensku a zhodnotit’” vysledky vlastnych
analyz podla vlastnej databazy vytvorenej na zaklade vsSeobecne dostupnych udajov
na Specializovanych webovych strankach. Za region, ktory budeme analyzovat, sme
si zvolili Bratislavsky kraj, z dovodu dostupnosti mnozstva analyz trhu s nehnutel'nostami

sustredenych na tento region v rokoch 2004 az 2013.

Dal§im ¢iastkovym cielom diplomovej prace je vytvorenie databazy nehnutelnosti
vo zvolenom regidne spracovanim tdajov zo $pecializovanych webovych stranok, ktoré sa

zaoberaju trhom s nehnutel'nost’ami.

Tretim Ciastkovym cielom je vyber vhodnych kvantitativnych metdéd hodnotenia
vyvoja a porovnavania cien nehnutel’nosti, ktoré ndm po aplikécii na vytvorenl databazu
umoznia urCit’ faktory, ktoré vplyvaju na cenu nehnutelnosti v Bratislave a potvrdit),
pripadne vyvratit’ zavery odbornikov v skimanej oblasti, ktoré praca sumarizuje vo svojej

teoretickej Casti.
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3 Analyza vyvoja cien nehnutel’nosti

Ciel'om nasledovnej Casti prace je komplexne analyzovat’ vyvoj cien nehnutel'nosti
na byvanie na Slovensku. Zamerali sme sa na analyzu vyvoja cien nehnutelnosti

na byvanie v Bratislavskom Kraji.

Priemerny** vek bytov v Slovenskej Republike sa menil, v roku 1961 dosiahol
40 rokov, v roku 1970 predstavoval 33 rokov, v roku 1980 dosiahol 26,1 rokov a v roku
2001 bol na Urovni 32 rokov.
3.1 Vyvoj bytového trhu na Slovensku
1. etapa 1948-1955

V tejto etape prislo k vyvlastneniu sikromného bytového fondu, ktory nasledne
presiel do spravy mestskych organov. Byty sa zacali prerozdel'ovat’ na zaklade socidlnych
kritérii. Existovali len dva typy bytovej vystavby:

a) Statna (komunalna) bytova vystavba,
b) individuélna vystavba sustredena predovsetkym na vidieku.

2.etapa 1956-1963

V roku 1955 prijaty program industrializécie stavebnictva znamenal postupny
prechod k vystavbe montovanych stavieb, zaroven pokracovala tradi¢na vystavba bytov.

V roku 1959 boli zavedené d’alSie formy bytovej vystavby:
a) druzstevna,
b) podnikova.

3.etapa 1964-1970

Prechod na noveé technoldgie, najmé panelovy systéem a liaty beton spdsobil zmeny

v normovani a hospodareni s bytmi. V tomto obdobi neexistovali vyrazné prekazky

1 SPIRKOVA, D. 2009. Bytovy trh na Slovensku, Brno, [cit. 3.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.fce.vutbr.cz/deska/_getFile.asp?spis_id=4002>.
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znemoznujuce vystavbu rodinného domu a zacala sa uplatnovat’ koncepcia socidlnej
politiky zamerana na kvantitativne rieSenie bytovej otazky a bytova politika sa stala
jednym z najdolezitejSich aspektov socialnej politiky Statu.

4.etapa 1971-1980

Tato etapa predstavovala vrchol vo vyvoji byvania na Slovensku. V mestach
prevladala vystavba sidlisk panelovou montovanou technoldégiou a zéarovenn bola
stimulovana individualna vystavba rodinnych domov. V tomto obdobi kulminovala
podpora financovania bytovej vystavby zo $tatneho rozpoctu. Podnikova bytova vystavba
sa rozSirovala.

5.etapa 1981-1989

V tejto etape doslo k poklesu bytovej vystavby na Slovensku. Najvacsi podiel
postavenych bytov pripadal na stavebné bytové druzstva, hlavne z ekonomickych dévodov
sa takmer Uplne zastavila Statna podnikova vystavba. Skuto¢né ndklady na byvanie
sa nepremietali do nagjomného, co vytvorilo iltziu lacného byvania.

Vyvoj trhu s byvanim v transformujicom sa obdobi
Medzi principy bytovej politiky, vychadzajuce z vladou stanovenej "Reformy

bytovej politiky" a "Stratégie oZivenia hospodarskeho vyvoja Slovenskej Republiky"
je mozné zaradit’:

e odpredaj bytov,

e prehodnotenie dovtedy pouzivaného systému financovania bytovej vystavby,

e rozvoj systému stavebného sporenia,

e ukoncenie reformy nadjomného,

e pozastavenie Statnych prispevkov na druzstevnu a individualnu vystavbu.
Vyvoj trhu s byvanim po roku 2000

Reformy v oblasti bytovej politiky, realizované v uplynulych rokoch, umoznili
zaviest niektoré nové formy financovania byvania a tym zvysit dostupnost’ byvania

pre obyvatel'stvo. Byty stavané v sucasnosti su na vySSej kvalitativnej Urovni,
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ale z finanénych dévodov nie st dostupné pre Siroké vrstvy obyvatel'stva. Faktory, ktoré

vyznamne ovplyvnili vyvoj bytového trhu na Slovensku, sd nasledovné:

Nové financné ndstroje na podporu bytovej vystavby

- Projektové financovanie - je charakteristické navratnostou finan¢nych
prostriedkov vlozenych do projektu z vynosov, ktoré projekt generuje. Prioritnou

podmienkou pri ich realizacii je navratnost’ projektov.

- Predhypotekarne financovanie - jedna sa o tzv. predhypotekarny tver (Specialny
druh investi¢ného tiveru), ktory banka poskytuje klientom na presne vymedzeny ucel. Slazi
na vybudovanie bytového domu do osobného vlastnictva, ak nie je mozné poskytnli priamo
uver hypotekarny. Prostrednictvom tohto uveru sa vybuduje nehnutelnost do takého
Stadia, aby nasledne poskytnuty hypotekarny Gver mohol byt zabezpeceny rozostavanou

nehnutel’nost’ou.

- Hypotekarny Gver - uver zabezpeCeny zaloznym pravom k nehnutelnosti. Ide
o dlhodoby uver, pri ktorom doba splatnosti predstavuje 4 az 30 rokov. Vyhodou
je moznost zabezpeCenia hypotekarneho Uveru aj rozostavanou stavbou, ktord je

predmetom pozadovaného tveru.

- Americka hypotéka - bezucelovy spotrebny uver, pri ktorom nie je potrebné

preukazovat’ ucel pouzitia. Jediny spolocny znak s hypotékou je ru¢enie nehnutel'nost'ou.

- Stavebné sporenie - ucelové sporenie za ucelom ziskania stavebného Uveru.
Sporitel'om poskytuje moznost’ vyhodnejSieho sporenia za ucelom pouzitia tychto
peniaznych prostriedkov na kipu stavebného pozemku, prestavbu nebytovych priestorov
na byt alebo zmodernizovanie a rekonstrukciu byvania. Fond stavebného sporenia tvoria
uroky, prispevky zo Statneho rozpoc¢tu SR (Statna prémia, splatky istiny Gverov) a iné

zdroje.

Inflacia

Inflacia je ekonomicky jav, v priebehu ktorého nastdva dlhSie trvajlci rast cenovej
hladiny. Na meranie miery inflacie je pouZivany tzv. "spotrebny ko6s", ktory obsahuje
vydavky na byvanie, stravu, kultdru a pod., to znamena reprezentativnu skupinu statkov.

Infl4cia predstavuje vazny makroekonomicky problém vyspelych ekonomik a spdsobuje
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celkovl nerovnovahu s negativnymi désledkami na hospodarstvo krajiny v oblasti vyroby

a spotreby. Ak je miera inflacie vyssSia ako nomindlna tirokova miera, hodnota vkladov

vvvvv

Vyvoj hrubého doméceho produktu

Hruby doméaci produkt (HDP) predstavuje hodnotu vsetkych finalnych statkov
(investi¢nych a spotrebnych) a sluzieb vyprodukovanych na uzemi danej krajiny za rok.

Podmienky realizacie HDP st vydavky domacnosti, podnikov, §tatu a zahranicia.

Priame zahranicné investicie

Priame zahrani¢né investicie predstavuji investicie do inej krajiny za Gcéelom
ziskania podielu na rozhodovacich pravomociach v minimalnej vyske 10 %, prip. podielu,
na zaklade ktorého ziska zahrani¢ny investor rozhodujuce prdvomoci. Na Slovensku mali
priame zahrani¢né investicie formu fuzii alebo akvizicii. NajvyznamnejSie z nich boli
vstup spolo¢nosti Enel do Slovenskych elektrarni, prip. rozSirenie vyroby spolo¢nosti

Samsung.

Investicny rating

Investi¢ny rating podla najvacSej ratingovej agentury na svete Standard&Poor's
vyjadruje ndzor o uUverovom riziku v budicnosti. Rating vyjadruje nadzor ratingovej
agentiry o schopnosti a voli skiimanej spolo€nosti, prip. Statu splnit’ svoje finanéné

zavizky v celkovej vySke a nacas.

V novembri 1999 zmenili ratingové agentiry Moody's a Standard&Poor's
negativny vyhlad vyvoja slovenskej ekonomiky na stabilny a v novembri 2000 zlepsili

vyhlad na pozitivny.

3.2 Analyza vyvoja cien realit po vstupe Slovenskej Republiky
do Eurdpskej Unie

Politické' a $pekulativne faktory ovplyviiovali v roku 2004 ceny star§ich bytov

v Bratislave. Na trhu sa vytvorila cenova bublina stvisiaca s nerealistickymi ocakavaniami

12 Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutelnostami, 2004 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.jtfg.com/media/Trh-s-nemovitostmi-2004.pdf>
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majitel'ov bytov. Ocakavanie prudkého narastu cien nehnutelnosti po vstupe Slovenska
do Eurépskej Unie (EU) 1.5.2004, zvyseny zaujem investorov, §pekulantov a zahraniénych

obcanov sa nenaplnili a z toho dévodu cenova bublina rychlo spl'asla.

Priemerny pokles cien za meter Stvorcovy bytov v Bratislave v priebehu roka 2004
(pozri graf ¢. 12 v prilohe ¢. 14) dosiahol 17 %, pricom najviac klesli ceny trojizbovych
bytov (0 22 %).

Percentuélne® zastipenie dvojizbovych bytov v Bratislave sa z dovodu ich Coraz
CastejSej vystavby zvysilo od roku 1997 do 3. Stvrtroku 2005 z 8,5 % na viac ako 26 %
na Ukor garsoniek a 1-izbovych bytov. Zatial¢o v roku 1997 bolo relativne zastUpenie
garsoniek na celkovom mnoZzstve bytov v Bratislave 28,4 %, v 3. Stvrtroku 2005

ich podiel na celkovom mnozstve bytov predstavoval priblizne 15 %.

V aprili 2004, tesne pred vstupom Slovenska do EU, dosiahli ceny bytov
v Bratislave dovtedajSie maximum. Vyvoj na trhu s byvanim po 1.5.2004 ukazal,

ze oCakavania vlastnikov bytov boli prehnané, a preto ceny bytov zacali klesat'.

Na zaciatku roku 2005 dosiahli ceny bytov v Bratislave svoje minimum a napriek
prognézam realitnych kancelarii zacali opat’ rast. V priebehu roku 2005 sa ceny bytov
zvysili priemerne o 18,7 %. Ceny garsoniek sa zvysili o 16,1 %, 1-izbovych bytov o 12,4
%, 2-izbovych o 21,8 %, 3-izbovych 0 26,0 % a 4- a viac izbovych bytov 0 18,7 % .

3.3 Moznosti ziskavania udajov o ceniach obytnych nehnutel’nosti v SR

SR sa vstupom do EU zaviazala plnit dohodnuté zavizky voéi celoeuropskym
institiciam.  Jednym zo zavdazkov bolo poskytovanie Stvrtroénych  udajov
o cenach nehnutelnosti. Udaje’ o cenach nehnutelnosti st predmetom zaujmu

developerov, komer¢nych bank a Narodnej Banky Slovenska (NBS).

13 Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutelnostami, 2005 [online] [cit. 24.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.jtfg.com/media/Trh-s-nemovitostmi-2005.pdf>

Y CAR, M.: Sledovanie cien nehnutelnosti na Slovensku [online] [cit. 6.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2006/BIATEC_1 2006.pdf>
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Statisticky Urad SR (SU SR) v ramci narodnych Gétov v sulade s odpora¢anou
metodikou ESA 95 zistuje kazdoro¢ne agregované informacie o nefinanénych aktivach

za celt ekonomiku, ako aj za hlavné sektory a odvetvia.

NBS v roku 2005 vzniesla poziadavku, aby SU SR zahrnul zistovanie udajov
o cenach nehnutel'nosti do Programu Statnych Statistickych zistovani na roky 2006-2008.
SU SR tuto poziadavku neakceptoval s odvolanim sa na nedostatok Iudskych a finanénych
zdrojov v rozpoéte SU SR. Za zavazny dovod povazoval SU SR aj absenciu metodiky
zistovania, ktora mala vzniknut’ ako vysledok pilotného overovania praktickych moznosti
zistovania cien nehnutel'nosti urenych na byvanie v radmci projektu Eurostatu HICP-OOH

(owner occupied housing - OOH).

NBS podpisala zmluvu s Narodnou asocidciou realitnych kancelarii Slovenska
(NARKS) na zabezpecenie spracovania udajov o cenach nehnutel'nosti. Predmetom danej
zmluvy je zavdzok NARKS spracovat’ databazu udajov o cenach nehnutelnosti v takej

Struktare a regionalnom ¢leneni, ktoré vychadzaji z poziadaviek ECB (Europska Centralna
Banka).

Kl'lpyschopnost’15 obyvatelov Slovenska sa v roku 2006 zvySovala, podporil
ju aj pokracujuci boom hypotekarnych a spotrebnych uverov, ktorych objem sa medziro¢ne

zvysil o priblizne 40 %.

V roku 2006 sa na Slovensku dokoncilo 14 444 bytov, ¢o bolo takmer na urovni
roka 2005. Na tisic obyvatel'ov Slovenska pripadalo 310 obyvanych bytov, pri€om priemer
krajin EU bol na Grovni 400 bytov. Vystavba bytov na Slovensku sa dlhodobo

sustred’ovala najmé v Bratislave.

V Bratislave Zilo v roku 2005 8 % obyvatel'stva Slovenska, ale v hlavnom meste
SR sa v danom roku dokoncilo az 18 percent bytov z celkového pocétu dokoncenych bytov
na Slovensku. Dovody neproporcionalneho rozmiestnenia vystavby bytov boli najvyssia
zivotna Uroven v Bratislave, dlhodobo nizka nezamestnanost’ a skutocnost’, ze priemerné
mesacné platy v Bratislave boli v roku 2006 takmer dvakrat vysSie v porovnani

v

s Presovskym krajom, kde boli platy v ramci SR najnizsie.

> Trh bytov v Bratislave. In Trh nehnutelnosti, 2006 [online] [cit. 3.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.jtfg.com/media/Trh-s-nemovitostmi-2006.pdf>
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V roku 2006 rastli ceny novostavieb aj starSich bytov, pricom tempo rastu cien
akcelerovalo. Priemerny narast cien starych bytov dosiahol v roku 2005 takmer 20 percent
a v roku 2006 necelych 30 %. Ceny rastli najprudsie pri mensich bytoch a v lokalitach
Bratislavy s dlhodobo najnizSou cenou (Petrzalka, Dubravka), ¢o malo za nasledok

zmenS$ovanie rozdielov medzi cenami bytov v jednotlivych Castiach Bratislavy.

V roku 2007* bolo v Bratislave dokon&enych takmer 4000 bytov a ceny vzréstli
medzirocne o viac ako 25 percent. Priemernd cena za Stvorcovy meter bytov v decembri
2007 bola vyssia ako 68 000 Sk (2257,2 €). ZvySujuci sa objem Uverov na byvanie
poskytnutych bankami na Slovensku bol jednym z dévodov rychleho rozvoja realitného
trhu na Slovensku. Stat poskytoval roéne niekol’ko miliard slovenskych koran na podporu
byvania prostrednictvom Statneho fondu rozvoja byvania, ¢o bol tiez vyznamny faktor
rozvoja trhu s byvanim na Slovensku. Zatial’¢o §tat podporoval rozvoj byvania vo vsetkych
regionoch Slovenska pomerne rovnomerne, podiel Uverov poskytnutych komerénymi
bankami na nehnutel'nosti nachadzajuce sa v Bratislave z celkového objemu uverov

bol vel'mi vyrazny.

Priemernad cena rezidencnych nehnutelnosti v Bratislavskom kraji v roku 2007
presiahla uroven 50000 Sk/m? (1659,7 €/m?), ¢o predstavovalo 135 percent

celoslovenského priemeru.

Tabulka €. 1 Priemerné ceny nehnutel’nosti na byvanie v € za m? podPla krajov

Rok, $tvrt'rok SR spolu v tom:
BA TT NR TN ZA BB KE PO

2013 1226 1660 826 585 642 776 737 928 787
4Q 2013 1215 1648 815 578 642 779 726 894 769
3Q 2013 1220 1654 818 586 642 773 739 918 785
2Q 2013 1230 1667 827 587 639 767 724 945 787
1Q 2013 1240 1670 843 588 645 785 758 955 805
2012 1237 1661 824 612 657 760 764 971 803
4Q 2012 1247 1679 820 600 639 776 746 973 818
3Q 2012 1240 1662 831 602 651 763 755 999 805
2Q 2012 1227 1644 818 626 658 754 770 954 793
1Q 2012 1235 1658 827 620 682 748 786 960 797
2011 1251 1677 834 624 695 757 769 975 822

18 Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutelnostami, 2007 [online] [cit. 3.3.2013] Dostupné na internete:
< http://www.jtfg.com/media/ TRH_S_NEHNUTELNOSTAMI_2007.pdf>
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Rok, §tvrtrok SR spolu v tom:
BA TT NR TN ZA BB KE PO

4Q 2011 1236 1662 824 634 684 747 764 954 819
3Q 2011 1248 1671 833 641 690 759 771 972 809
2Q 2011 1256 1682 832 618 693 764 779 978 822
1Q 2011 1264 1694 846 602 712 759 760 996 837
2010 1291 1726 850 620 685 790 791 941 826
4Q 2010 1270 1713 864 576 706 748 737 993 831
3Q 2010 1304 1740 844 633 662 801 810 942 809
2Q 2010 1293 1725 832 627 680 815 825 911 815
1Q 2010 1296 1728 861 643 691 794 792 919 850
2009 1344 1749 937 709 759 864 789 922 899
4Q 2009 1297 1715 879 652 706 798 754 917 834
3Q 2009 1322 1720 935 704 737 852 760 897 871
2Q 2009 1342 1731 941 727 777 902 805 913 926
1Q 2009 1413 1828 992 755 818 905 839 960 966
2008 1511 1972 1006 744 830 945 851 1137 1051
4Q 2008 1479 1910 1036 781 867 961 856 1108 1031
3Q 2008 1542 1991 1055 796 854 973 853 1159 1157
2Q 2008 1549 2019 1019 751 863 964 866 1186 1054
1Q 2008 1476 1968 915 648 736 883 831 1093 960
2007 1238 1666 799 517 612 709 686 812 747
4Q 2007 1391 1859 858 607 690 818 820 978 833
3Q 2007 1286 1720 801 551 627 759 741 863 755
2Q 2007 1180 1587 794 475 583 680 638 748 681
1Q 2007 1097 1498 743 436 550 580 542 660 721
2006 1000 1376 712 387 473 507 512 581 612
4Q 2006 1050 1449 714 413 523 | 542 540 607 631
3Q 2006 1025 1414 719 393 481 499 523 600 581
2Q 2006 980 1350 707 371 485 499 492 580 610
1Q 2006 944 1 1292 708 370 405 488 490 536 % 625
2005 856 1148 648 365 345 452 422 522 592

4Q 2005 894 1207 672 363 399 468 472 529 588

3Q 2005 869 1160 659 353 323 464 452 539 569

2Q 2005 830 1107 635 375 345 445 383 514 632

1Q 2005 830 1119 627 370 313 431 381 508 580
2004 954 1285 659 573 630 439 505 779 505
2003 827 1 1180 400 405 437 504 472 490 465
2002 592 779 370 361 457 404 356 462 359

Pramen: vlastné spracovanie na zaklade Gdajov NBS [online] [cit. 12.4.2014] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-
byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov>
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Vystavba bytov na Slovensku v roku 2007 nedosiahla ani poloviéné tempo
z osemdesiatych rokov dvadsiateho storocia. V roku 2007 sa na Slovensku dokoncilo
16 473 bytov (medziro¢ny rast o 14 %), z toho v Bratislave 3 992 bytov (medziro¢ny rast
0 necelych 60 %). Rozmiestnenie vystavby bytov na Slovensku bolo v tomto roku vel'mi
neproporcionalne, ked’ na 8 % obyvatel'stva Slovenska zijuceho v Bratislave pripadlo

takmer 25 % z bytov dokoncenych na tizemi Slovenska.

V roku 2005 dosiahol priemerny rast cien starych bytov necelych 20 %,
v roku 2006 dosiahol hodnotu 30 % a v roku 2007 ceny rastli o viac ako 35 percent.
NajrychlejSie rastli ceny garsoniek a jednoizbovych bytov predovSetkym v okresoch
Bratislava | - Ill. Rastlci dopyt bol dévodom nérastu cien, ktory dosiahol najvyssie
hodnoty pri mensich bytoch (garsénkach, 1- a 2-izbovych bytoch). Ich ceny v roku 2007

vzrastli priblizne o 40 %. Rast cien v poslednom kvartali roku 2007 dosiahol 15 percent.

Na zadiatku roku 2007 sa zdalo, e impulzy'’ ekonomického rastu a relativne
stabilné politické prostredie stredoeurdpskeho regidnu vytvoria dobré predpoklady pre trh
s nehnutelnostami. Rast ekonomickej vykonnosti, kuapyschopnosti obyvatel'stva
a zjednodusovanie pristupu obyvatel'ov k hypotekdrnym a spotrebitel’skym tverom prispeli

k rozvoju trhu s nehnutel'nost'ami na byvanie.

Rozvoj trhu a zvySovanie cien nehnutelnosti vplyvali na ekonomicku aktivitu
a agregovany dopyt viacerymi spdsobmi. Rast cien nehnutelnosti mal za nasledok
ocakavanie vysSich vynosov z investicii do nehnutelnosti, ¢o sa prejavilo vo vystavbe
novych objektov a zvySujicim sa dopytom v oblastiach ekonomiky stvisiacich
s nehnutel'nostami. Zmeny cien nehnutel'nosti ur€enych na byvanie ovplyvituju finanéné
spravanie sa ich vlastnikov a potencialnych kupcov. Uspokojenie potrieb kupujucich
v oblasti byvania pri rastucich cenach rezidenénych nehnutelnosti ma za nasledok rast

sukromnej spotreby a zvySovanie vydavkov domécnosti.

Uz na zaciatku roku 2007 bol zndmy nazor odbornikov, Ze prasknutie "cenovej
bubliny" pri nehnutel'nostiach so sebou nesie riziko az dvojnasobne vécsich strat ako

s

pri prasknuti "cenovej bubliny” pri akciach.

" CAR, M.: V§voj cien nehnutelnosti na byvanie [online] [cit. 11.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2007/Biatec_1 2007.pdf>
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Pilotny projekt Eurostatu HICP-OOH, primarne zameraného na overenie
praktickych moznosti zahrnutia vydavkov spojenych s byvanim vo vlastnych bytoch
a domoch do konstrukcie harmonizovaného indexu spotrebitel'skych cien v ¢lenskych
krajinach EU, prispel ku kvalitativnemu posunu v analyzovani medzinarodne

porovnatel'nych idajov o cenach nehnutelnosti na byvanie.

Projekt vznikol s podporou ECB a délezita sucast’ je aj vyvoj harmonizovaného
indexu cien nehnutelnosti na byvanie pre eurozénu'®. V roku 2000 sa zacali prace na tomto
projekte v piatich krajinach - vo Finsku, Nemecku, Pol'sku, Spanielsku a Velkej Britanii
a v roku 2006 pribudli dalsie krajiny - Cyprus, Francizsko, Grécko, Holandsko,
Slovensko, Slovinsko a Taliansko.

Podla vypocltov NBS, ktoré vychadzaju z udajov databazy NARKS, sa ceny
nehnutel'nosti na byvanie v rokoch 2003 a 2004 prudko zvySovali (o takmer 40 %, resp.
0 viac ako 61 %). Vyrazné zvySovanie cien pravdepodobne suviselo s ocfakavanim
d’alsieho rastu cien po vstupe Slovenska do EU. Zagiatok roku 2005 bol obdobim
spomalenia dynamiky, ale v druhom polroku sa zacali ceny opat zvySovat. V prvom
a druhom Stvrtroku 2006 rastli ceny domov a bytov v porovnani s priemerom za bazicky

rok 2002 este rychlejsie (63 %, 68 %) ako v roku 2005 (46 %) a roku 2004 (61 %).

Priemerna cena 1 m? jednoizbovych bytov sa v prvom polroku 2006 pohybovala
na urovni 31197 Sk (1035,5 €) a v porovnani s 2. polrokom 2005 zaznamenala medziro¢ny
narast o takmer 24 %. Priemerna cena 1 m? vsetkych typov bytov dosiahla hodnotu
29404 Sk (976 €) v 1. polroku 2006 a v porovnani s predchadzajucim polrokom sa

medziro¢ne zvysila o takmer 20 %.

Bratislavsky kraj mal dominantné postavenie pri vypoéte priemernej ceny 1 m?

nehnutelnosti na byvanie za celé Slovensko, ktord dosiahla v prvom polroku 2006

18 \1zemie v ramci EU, tvorené tatmi, ktoré zaviedli euro ako oficialnu menu  Clenovia eurozény od
1.1.1999: Belgicko, Finsko, Franctzsko, irsko, Taliansko, Luxembursko, Nemecko, Holandsko, Portugalsko,
Rakuisko a Spanielsko

1.1.2001: Grécko

1.1.2007: Slovinsko

1.1.2008: Cyprus a Malta

1.1.2009: Slovensko

1.1.2011: Esténsko

1.1.2014: Lotyssko
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hodnotu 29503 Sk (979,3 €). Urovei cien nehnutelnosti na byvanie v Bratislavskom kraji
bola takmer 35 % nad celoslovenskym priemerom. Priemerné ceny nehnutelnosti
na byvanie na Slovensku v roku 2006 predstavovali priblizne polovicu z priemernych cien

nehnutelnosti na byvanie v starych &lenskych krajinach EU.

Potencidlne spolahlivy a presny zdroj udajov o realizacnych cenach slovenskych
rezidencnych nehnutelnosti by mali byt oddelenia zapisu prav k nehnutelnostiam
na katastralnych uradoch. V predchddzajucom obdobi, pocas existencie dane z prechodu,
prevodu a darovania nehnutel'nosti, boli bezné dvojité ceny, jedna oficialna a druha sluzila
ako podklad pre kataster. Dvojité ceny sa sice v su¢asnosti uz nepouzivaji, kataster vSak

ceny nehnutel'nosti neeviduje, napriek tomu, zZe podklady na to ma.

Spristupnenie vhodnych udajov o cendch nehnutelnosti na byvanie z katastra
nehnutel'nosti si vyzaduje organizacné a softvérové rieSenia. NBS Ciastocne vyriesila tento
problém zmluvnou spolupracou s NARKS zahajenou v roku 2005. NBS ma na zéklade

zmluvy pristup k potrebnym tidajom za jednotlivé Stvrtroky od zaciatku roku 2005.

Napriek tomu, Ze databdza NARKS bola vytvdrand kvoli inému ucelu,

stala sa zdrojom udajov o cenach nehnutel'nosti na byvanie v SR podl'a poZziadaviek ECB.

Priemerna cena za 1 m2 nehnutelnosti na byvanie dosiahla® v roku 2006
na Slovensku podla prepoctov NBS z tidajov NARKS hodnotu 30 661 Sk (1017,8 €),
¢o predstavuje medziro¢ny narast o 17,5 %. Protichodny vyvoj priemernych cien predajov
(rast) a prenajmov (pokles) rezidenénych nehnutelnosti v SR v roku 2006 naznacuje,
ze niektoré nakupy nehnutel’nosti sa nerealizovali za G¢elom bezprostredného uspokojenia

potrieb byvania, ale za i¢elom ich prenajimania.

Zvysend ponuka bytov na prenajom spdsobila zniZenie priemernej ceny mesacného

prendjmu v roku 2006 na roven ceny z roku 2004.

Priemerna cena za 1 m?2 predavanych bytov v roku 2006 sa v porovnani s rokom
2005 sa zvysila o necelych 20 %. Rast priemernych jednotkovych cien vSetkych typov
bytov bol v jednotlivych Stvrtrokoch roku 2006 rovnomernejsi ako v roku 2005.

¥ CAR, M.: Realitny trh a vjvoj cien nehnutenosti na byvanie na Slovensku v roku 2006 [online][cit.
4.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2007/Biatec_7 2007.pdf>
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3.4 Cenové bubliny

V pripade, Ze Groveti cien aktiv?’ neodréZa vyvoj fundamentov, ktoré by ich mali
ovplyviiovat, je mozné hovorit’ o tzv. bubline (asset price bubble). Prudky prepad cien
podkladovych aktiv moze spdsobit’ ekonomike velké Skody vyplyvajice z deflacnych
trendov. Cenové bubliny moézu vznikat hlavne na akciovych, komoditnych trhoch

a na trhoch nehnutel'nosti. Centralne banky mézu realne ovplyvnit’ trh nehnutelnosti.

Dopad na fluktudciu cien aktiv mdze mat vyvoj fundamentov, alebo efekt
tzv. "stadovitého" spravania. Rastie pocet obchodnikov, ktory vstupuji na trh v ocakavani,
ze aktivum bude mozné v kratkodobom horizonte systematicky predavat’ za stale vyssiu
cenu. V tomto pripade su obchodnici motivovani rychlym ziskom pri predaji aktiva
v kratkodobom horizonte namiesto vynosovych tokov v dlhodobom horizonte, co spdsobi

rychly rast cien aktiva a odchylku ceny od vyvoja fundamentov.

3.5 Dopyt a ponuka na trhu nehnutel’nosti

Nehnutel'nosti tvoria vyznamnu Cast’ aktiv vacSiny domdcnosti, preto vyvoj cien
nehnutel'nosti sleduje aj centrdlna banka. V rokoch 2003 az 2006 sa zvysili ceny
nehnutelnosti v realnom vyjadreni priemerne o 9,4 %. Hlavnym dbvodom rastu
bol pretrvavajuci dopyt po byvani. Hlavné faktory, ktoré ovplyviiuju dopyt
po nehnutelnostiach, su realny a ocakavany disponibilny prijem, realne a nominalne
urokové sadzby, zahrani¢ny dopyt, demograficky vyvoj a podpora statu. Medzi faktory
ovplyvitujice ponuku nehnutelnosti je mozné zaradit pocet vydanych stavebnych
povoleni, pocet dokoncenych rezidenénych nehnutelnosti, dostupnost’ a cenu stavebnych

pozemkov, ziskovost’ stavebného sektora a pocet kvalifikovanych pracovnych sil.

Priemerna®* ponukova cena predavanych bytov na Slovensku sa na konci tretieho
Stvrtroka 2007 pohybovala na urovni 37 882 Sk/m? (1257,5 €/m?), ¢o bolo priblizne

0 1500 Sk (49,8 €) viac ako priemerna realizacna cena predavanych bytov. Z uvedeného

20 BEKA, J.: Ceny nehnutel'nosti, rast iverov a implikacie pre menovu politiku [online] [cit. 9.2.2013].
Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2007/Biatec_12_ 2007.pdf>

L CAR, M.: Ceny nehnutelnosti na byvanie v roku 2007 podla portilu Cenova mapa nehnutelnosti [online]
[cit. 2.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2008/Biatec_1 2008.pdf>
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vyplyva, ze ponukovd cena bola o 4 % vysSia ako priemerna realizana cena.
Za 3 stvrtroky roku 2007 bolo zaznamenanych priblizne 96 000 ponuk na predaj bytov,
z toho bolo zrealizovanych 25 129 predajov bytov. Realizacné ceny mensich bytov boli

priblizne o 3,5 % nizsie ako ponukové ceny.

3.6 Ponukove ceny

Priemerna ponukova cena bytov na Slovensku dosiahla v 3. §tvrtroku 2007 hodnotu
necelych 41 000 Sk/m? (1360,9 €/m?), ¢o v porovnani s 1. Stvrtrokom 2007 predstavovalo
narast o 18,5 %. V priebehu roku 2007 najviac vzrastli ponukové ceny jednoizbovych

bytov a najmenej ponukové ceny patizbovych bytov.

V 3. §tvrtroku 2007 sa najviac obchodovalo so stredne velkymi bytmi, 3-izbové
byty dosiahli podiel viac ako 44 %, podiel predajov dvojizbovych bytov predstavoval
takmer 25 % a jednoizbové byty sa predavali v 17 percentadch pripadov. Priemerna
ponukova cena 1-izbového bytu v Bratislave v 3. $tvrtroku 2007 dosiahla 60 458 Sk/m?
(2006,8 €/m?), priemerna realizatnd cena rovnakého bytu dosiahla 57 715 Sk/m?
(1915,8 €/m?). Realizaéné ceny bytov v Bratislave v 3. S$tvrtroku 2007

boli 0 3,7 % nizsie ako ponukové ceny.

Znacna cCast’ bytov ponukanych na predaj sa v roku 2007 nachadzala
v Bratislavskom kraji (priblizne 86 %), d’al$im v poradi bol Trnavsky kraj s podielom viac
ako 5 %.

3.7 Realiza¢né ceny

Priemerna realizacna cena predavanych bytov na Slovensku dosiahla v 3. Stvrtroku
2007 hodnotu viac ako 39 000 Sk/m? (1294,6 €/m?). Oproti prvému Stvrtroku 2007 vzrastla
priemerna realizacna cena bytov na Slovensku o 18,9 %. Realiza¢né ceny 1- a 2-izbovych
bytov sa v sledovanom obdobi pohybovali nad celoslovenskym priemerom, realiza¢né
ceny ostatnych typov bytov dosiahli honoty pod celoslovenskym priemerom (3-izbové
0 necelych 6 %, 4-izbové 0 2 % a 5-izbové o takmer 8 %) . Priemerné realizacné ceny 1 m?
obytnej plochy vSetkych typov predavanych bytov boli v prvych troch Stvrtrokoch 2007

niz8ie ako priemerné ponukové ceny.

Realiza¢né a ponukové ceny bytov v Bratislavskom kraji boli v tretom $tvrtroku

2007 o viac ako 28 % vyssie ako celoslovensky priemer.
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3.8 Vyvoj cien rezidenénych nehnutel’nosti v roku 2008

Prvy? §tvrtrok 2008 bol obdobim miernejsieho rastu cien nehnutelnosti. Priemerné
ceny nehnutelnosti na byvanie vzrastli na uroven 44 463 Sk/m? (14759 €/m?),
¢o  predstavovalo  spomalenie  rastu  oproti  predchddzajuicemu  Stvrtroku
0 2,1 percentualneho bodu na 6,1 %. V porovnani s 1. Stvrtrokom 2007 to znamenalo

zrychlenie rastu cien nehnutel'nosti o 2 percentualne body na 34,5 %.

Priemerné ceny jednotlivych typov bytov presli v predchadzajucich rokoch
rozlicnym vyvojom. Ceny menSich, jedno- a dvojizbovych bytov sa nachadzali
nad dhrnnou priemernou cenou za meter Stvorcovy za vSetky byty. Pri menSich typoch
bytov prislo v prvom S$tvrtroku 2008 k miernemu spomaleniu rastu cien v porovnani

so Stvrtym Stvrtrokom 2007.

Priemerné ceny rezidenénych nehnutel'nosti v Bratislavskom kraji dosiahli v prvom
Stvrtroku 2008 hodnotu viac ako 59 000 Sk/m? (1958,4 €/m?), ktord cca. o tretinu

prevySovala celoslovensky priemer.

Naérast cien rezidencnych nehnutel'nosti v roku 2007 mal niekol'ko pri¢in a vyvolal
diskusiu medzi zaujemcami o byvanie a medzi odbornikmi na realitny trh. Vyznamnym
faktorom bolo prepuknutie hypotekarnej krizy v USA, v suvislosti s ktorou sa zacal
razantny narast cien nehnutelnosti v SR davat' do suvislosti s nafukovanim cenovej

bubliny na trhu s nehnutel'nost’ami.

Cenova realitnd bublina vznikd v pripade, ak je vyvoj cien aktiv zaloZeny
na nerealistickych ocakavaniach, ktoré sa zadsadnym sposobom odlisuju od aktualneho

a predpokladaného socidlno-ekonomického vyvoja spolo¢nosti.

Situdcia na Slovensku pred obdobim finan¢nej krizy bola charakteristicka
priaznivym ekonomickym prostredim, rastom zamestnanosti, zlepSovanim kupyschopnosti
obyvatel'stva a zvySovanim moznosti obstarat’ si byvanie z vlastnych, prip. Uverovych

zdrojov. Spomenuté aspekty vytvarali rychlejSie rastiici dopyt po byvani, ako bola aktualna

22 CAR, M.: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie a prendjmov v SR v 1. stvrtroku 2008 [online] [cit.
2.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2008/Biatec_6 2008.pdf>
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ponuka. Vzniknutd nerovnovaha medzi ponukou a dopytom je faktorom, ktory sp6sobil

rast cien nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie.

Relativne neskoré vytvorenie podmienok pre volny trh s bytmi prispelo
k zvyseniu dopytu na slovenskom trhu s byvanim a k vysokému rastu cien bytov a domov
v poslednych rokoch. Vyrazny vplyv na slovensky trh s byvanim mal vstup Slovenskej

Republiky do EU v roku 2004 a jeho nasledna internacionalizécia.

Finan¢nu nerovnovahu, resp. cenové bubliny, je mozné identifikovat' a hodnotit’
aplikovanim réznych pristupov. Prvy pristup spociva v pouziti vybranych ukazovatelov,
napr. cien nehnutelnosti a prenajmov, disponibilny prijem doméacnosti, HDP, hodnota
uverov a pod. Je mozné pouzit tiez vytvorené pomerné ukazovatele a ich trendy

(cena/prijem, Gver/prijem, Gver/HDP).

Iné pristupy spocivaji v hodnoteni investovania do byvania a inych aktiv, analyze

vplyvov rozliénych faktorov na vyvoj cien rezidenénych nehnutel'nosti.

Relativne casto pouzivany ukazovatel' pri hodnoteni primeranosti vyvoja cien
nehnutel'nosti na byvanie je cenova dostupnost’ byvania, ktora je uréena pomerom medzi
uroviiou nomindlnych disponibilnych prijmov domacnosti a urovilou cien nehnutelnosti

na byvanie.

Pri analyze primeranosti vyvoja cien rezidenénych nehnutelnosti na Slovensku
je potrebné zohladnit’ kratku historiu trhu s nehnutel'nostami a skutocnost, Ze existujuci
Casovy rad tdajov moze obsahovat’ $pecifické charakteristiky, ktorych pdsobenie na trhoch

s dlhSou histériou je zriedkavé.

Vyvoj disponibilnych prijmov domécnosti v eurozéne a na Slovensku pred rokom
2008 signalizoval silnejucu zaporna korelaciu s vyvojom cien nehnutel'nosti na byvanie.
Dosledkom je vyvoj cenovej dostupnosti byvania v eurozone v pomerne silnej nepriamej

umernosti k vyvoju cien rezidenénych nehnutel'nosti.
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Graf ¢. 1 Medziroény vyvoj disponobilnych prijmov, cien nehnutel’nosti a cenovej
dostupnosti byvania v SR
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Prameii: CAR, M.: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie a prenajmov v SR v 1. stvrtroku 2008 [online] [cit.
2.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK _NBS_FSR/Biatec/Rok2008/Biatec_6_2008.pdf>

Na Slovensku v roku 2007 zaostaval rast disponibilnych prijmov domacnosti
za vyvojom cien nehnutelnosti na byvanie, ¢o sposobilo pokles cenovej dostupnosti
byvania. Napriek zniZenej cenovej dostupnosti neustdval dopyt domacnosti po byvani.
Tato situaciu je mozné vysvetlit' relativne nizkou zadiZenostou slovenskych domacnosti
a ochotou financovat’ byvanie prostrednictvom uverov kvoli optimistickym oc¢akavaniam
zvySujucich sa prijmov. ZvySujlca sa dostupnost’ uverov na byvanie tieZ posobi pozitivne
na pretrvavajuci rast dopytu po byvani a zvySuje tlak na d’al$i rast cien nehnutelnosti
na byvanie. Analytici z oblasti realit v roku 2007 a v prvych mesiacoch roku 2008

neidentifikovali riziko realitnej bubliny.

Vyvoj cien za meter Stvorcovy bytov a domov na Slovensku mal v prvom $tvrtroku
2008 rastucu tendenciu, ale dynamika rastu cien nehnutel'nosti na byvanie sa zmiernila,

¢o bolo signalom zaciatku stabilizacie slovenského realitného trhu.
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3.9 Vyvoj cien bytov v roku 2008

V roku 2008 pokracoval®® trend vystavby novych obytnych komplexov. Obdobie
pred rokom 2008 byva oznaCované ako obdobiec realitného boom-u napriek tomu,
7e uroven bytovej vystavby nedosiahla uroven 80-tych rokov. Objem Uverov na byvanie
v roku 2008 medziro¢ne vzrastol o 26,4 %, ¢o bol vyznamny faktor dobrej kondicie trhu

s byvanim.

Na Slovensku bolo v roku 2008 dokoncenych viac ako 17 000 bytov, z toho
sa 3 013 bytov dokoncilo v Bratislave. Napriek tomu, ze pocet bytov dokoncenych
v Bratislave medziro¢ne klesol o Stvrtinu, sa v Bratislave s populaciou priblizne 8 %
obyvatel'ov Slovenska dokoncilo asi 20 percent z celkového po¢tu dokoncenych bytov

na Slovensku.

Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v Bratislavskom kraji  vzrastli
na medziro¢nej baze takmer o 3 %, priCom priemernd cena rezidencnych nehnutelnosti
v Bratislave dosiahla v 4. S$tvrtroku 2008 necelych 1925 €/m2 (58000 Sk/m?),
¢o predstavovalo troven 129 percent celoslovenského priemeru. V porovnani so Stvrtym
Stvrtrokom roku 2007 ceny poklesli o 5 percentudlnych bodov z hodnoty 134 percent

celoslovenského priemeru.

Priemerna cena starSich bytov za meter Stvorcovy v polovici roku 2008 dosiahla
hodnotu 68 000 Sk (2257 €). V druhom polroku roku 2008 nastal pokles cien starSich
bytov o priblizne 10 percent.

V obdobi od roku 2005 do polovice roka 2008 rastli najrychlejSie ceny menSich
bytov, ktoré boli najvyhl'adavanejSie. Dovod najvécsieho dopytu je v absolitnom vyjadreni
najnizsia cena, kvoli ktorej boli tieto byty najdostupnejsie. Zvysujaci sa pocet I'udi, ktori
byvaju sami, a fakt, Ze tieto byty maju aj funkciu Startovacich bytov, zvySoval tiezZ dopyt

po tomto druhu nehnutelnosti.

2% Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutelnostami, 2008 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na internete:
< http://www.jtfg.com/media/Trh_2008_FINAL_SK.pdf>
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3.10 Vyvoj cien nehnutel’nosti v roku 2009

Empirické® analyzy potvrdili hypotézu, e rozhodujicim faktorom, ktory
ovplyvituje vyvoj na realitnom trhu, je vykonnost ekonomiky. Spolu s dopytovymi
a ponukovymi suvislostami v konkrétnom Case a priestore vytvaraju miestny a globalny

realitny trh a determinuju jeho vyvoj.

Vzhl'adom na relativne kratku historiu realitného trhu na Slovensku je potrebné
opatrne pouzivat porovnania so Standardmi vSeobecne pouzivanych ukazovatel'ov
v krajinach, v ktorych je rozvinuty trh bytov a domov ako aj byvania ako celku. Vyvoj cien
nehnutelnosti na byvanie na Slovensku a v d’alSich krajindch je preto treba analyzovat

s dorazom na tato skuto¢nost’.

Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie do roku 2009 vykazoval podobné znaky
ako ich vyvoj v dekdde od polovice osemdesiatych rokov do polovice devitdesiatych
rokov 20. storocia. Medzirocny rast cien nehnutelnosti na byvanie v rdmci eurozony
v roku 1989 bol na trovni priblizne 13 %, zatial'¢o sa priemerné ceny nehnutelnosti
na byvanie v eurozone v ¢ase realitného boomu v roku 2005 zvysili medziro¢ne priemerne

len o necelych 8 %.

Rast cien rezidenénych nehnutel'nosti v eurozone bol teda v polovici 80-tych rokov
dvadsiateho storoCia podstatne dynamickejS$i ako v obdobi pred krizou v rokoch
2008-2009. Dynamika medziro¢ného rastu priemernych cien domov a bytov
sa po dosiahnuti najvysSich hodnét v roku 1989 spomalovala a v roku 1995 dosiahla
uroven priblizne jedného percenta. Rok 1995 je preto mozné povaZovat za zaciatok

posledného vyvojového cyklu cien nehnutelnosti na byvanie v eurozoéne.

Existuje viacero faktorov, ktoré s vel'kou pravdepodobnost'ou prispeli k dynamike
rastu priemernych cien nehnutel'nosti na byvanie v obdobi pred krizou so zaciatkom v roku
2007. Jeden z dolezitych sa javi krach na trhu akcii v roku 2000, po ktorom bola zjavna
snaha investorov presunut’ vel'ky objem prostriedkov z cennych papierov do nehnutel'nosti,

ktoré su dlhodobo povazované za relativne bezpecné aktiva.

* CAR, M.: Aktualny a otakavany vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie na Slovensku [online] [cit.
19.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2009/biatec1109.pdf>
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VyraznejSie ozivenie trhu s nehnutel'nost’ami nastdva najmi v tzv. dobrych ¢asoch,
ked’ je rast ekonomiky spojeny nielen s priaznivejSou prijmovou situdciou domacnosti,
ale aj pozitivnymi ocCakavaniami obyvatel'stva do budicnosti, od Coho sa odvija
aj vola a moznost’ zadlzit' sa. Stupajuce ceny bytov, domov, komerénych nehnutelnosti
a kancelarskych priestorov do roku 2008 boli vysledkom prudkého nérastu dopytu
po tychto druhoch nehnutelnosti. Vyrazny nérast cien nehnutel'nosti po roku 2000 bol
sprevadzany politikou vysSej dostupnosti uverov, ktort prijali centrdlne banky velkych

Statov v EU za Gicelom vytvorenia impulzov pre d’alsi ekonomicky rast.

Priemerny medziro¢ny rast cien reziden¢nych nehnutelnosti v eurozone v rokoch
1999 az 2005 sa pohyboval na trovni 6,6 %. Vo vacSine krajin bol eSte vyraznejsi narast
cien, ¢o bolo korigované medziroénym poklesom cien nehnutel'nosti v Nemecku na urovni
-0,9 %. Nové Cclenské staty eurozony (Slovinsko, Malta, Cyprus a Slovensko)

zaznamenavali vyrazne nadpriemerny rast cien nehnutel'nosti na byvanie az do roku 2008.

Do6vodmi silného rastu v tychto krajinach bol relativne mlady realitny trh s prudko
rasticim dopytom po byvani a vyrazny narast ekonomickej vykonnosti tychto krajin
po vstupe do EU. Priemerné ceny nehnutelnosti v eurozone su ovplyviiované
predovietkym Nemeckom, Franctizskom, Talianskom a Spanielskom, ktoré maji najvyssi
podiel na tvorbe nominalneho HDP eurozény (v roku 2006 ich podiel predstavoval viac
ako 77 %). Realitné trhy novych ¢lenskych krajin EU st prili§ malé na to, aby

vyznamnejSie ovplyvnili priemerné ceny nehnutel'nosti v eurozéne.

Ceny nehnutelnosti na byvanie na Slovensku pokracovali v poklese
aj v 3. Stvrtroku 2009, priemerna cena za 1 m? obytnej plochy dosiahla hodnotu 1322 €,
¢im sa ceny zniZili na uroven cien v tretom Stvrtroku 2007. Pokles cien v porovnani
s druhym Stvrtrokom 2009 predstavoval 1,5 %, ceny klesli medziroéne o 14,3 %.
V spomenutom obdobi sa zmiernil pokles cien, ale zrychlil sa pokles priemernych cien
na medziroénej baze. V tretom Stvrtroku 2009 teda pokracovala postupna stabilizacia
slovenského realitného trhu a krystalizacia priemernych cien rezidencnych nehnutel'nosti

vzhl'adom na vyvoj zakladnych ekonomickych fundamentov.

Vyvoj priemernych cien nehnutelnosti na byvanie na Slovensku dlhodobo
ovplyvituje skoér vyvoj priemernych cien bytov ako domov. Priemernd cena metra

Stvorcového bytov dosiahla v 3. Stvrtroku 2009 hodnotu 1354 €/m? Predstavovalo
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to medzirocny pokles o viac ako 15 % a v porovnani s druhym Stvrtrokom 2009 ceny
bytov klesli 0 1,3 %. Priemerné ceny domov za meter Stvorcovy dosiahli hodnotu
1187 €/m?, pricom V kazdom Stvrtroku klesli o takmer 1 percento a medzirocne o necelych

5 %.

Variatné rozpitie medzi maximalnym medzirocnym rastom priemernych cien
bytov (viac ako 40 % v 1. Stvrtroku 2008) a medziroénym poklesom o 154 %
v 3. Stvrtroku 2009 bolo niekol’konasobne vyssie ako variacné rozpédtie medziro¢ného rastu
priemernych cien domov (rast 0 8,6 % v 1. Stvrtroku 2008 a pokles 0 4,9 % v 3. Stvrtroku
2009).

Podobné poklesy priemernych cien oboch typov nehnutel’nosti na byvanie oproti
predchadzajicemu Stvrtroku a omnoho vyraznej$i medzirocny pokles priemernych cien
bytov ako bol zaznamenany pri domoch, mali za nasledok rovnomernej$i vyvoj

priemernych cien domov ako bytov.

V 3. §tvrtroku 2009 sa v porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom spomalil pokles
priemernych cien 1 m? obytnej plochy takmer vsetkych typov bytov. Vynimku tvorili
Stvorizbové byty, ktorych priemerné ceny medziroéne vzrastli o 2 %. Priemerné ceny
jednoizbovych bytov klesali v kazdom S$tvrtroku 0 1,4 %. Pokles cien za meter Stvorcovy
1-izbovych bytov na medziro¢nej baze sa pohyboval na Grovni 20,2 %. Priemerné ceny
vacsich bytov klesali miernejSie, ¢o moZze byt dosledok doznievania bazického efektu

prudsieho rastu priemernych cien mensich bytov ako tych vacsich v uplynulych rokoch.

Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie od roku 2004 po 3. Stvrtrok 2008
vykazovali najvyraznejSiu korelaciu s hodnotami takych ukazovatelov, ako je hodnota
HDP, pocet obyvatel'ov, celkova hodnota tiverov na byvanie a objem terminovanych
vkladov. U vacsiny spomenutych ukazovatel'ov prislo oproti predchadzajucim Stvrtrokom
k zmierneniu sledovanej zavislosti, miera tesnosti zavislosti HDP a priemernych cien

nehnutel'nosti na byvanie zostala v porovnani s predchadzajlicim Stvrtrokom nezmenena.

Dynamika poklesu priemernych cien nehnutel'nosti na byvanie v 3. Stvrtroku 2009
sa oproti predchadzajucemu Stvrtroku zmiernila, ¢o bolo sprevadzané pomal§im poklesom
priemernych cien mesa¢nych prendjmov a pomalS$im rastom priemernych cien stavebnych

pozemkov ako v 2. stvrtroku 2009.
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Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v ramci celého Slovenska su do velkej
miery ovplyviiované zmenami priemernych cien danych nehnutel'nosti v Bratislavskom
kraji. Pomaly sa ozivujici redlny dopyt po byvani a rastica ponuka nehnutelnosti
zapriCinili pretrvavajici a kolisavy uhrnny pokles priemernych cien rezidencnych

nehnutelnosti v obdobi do tretieho $tvrt’roku 2009 na celom Slovensku.

Priemerné ceny nehnutel'nosti na byvanie v Bratislavskom kraji dosiahli po poklese
v 3. Stvrtroku 2009 uroven 1720 €/m?, ¢o je cenova hladina 3. Stvrtroku 2007. Napriek
vyraznému poklesu bola priemernd cena metra $tvorcového obytnej plochy rezidenénej
nehnutelnosti v Bratislavskom kraji viac ako dvojndsobne vysSia ako v Nitrianskom,
Trenéianskom, Zilinskom a Banskobystrickom kraji. Priemerné ceny metra §tvorcového
obytnej plochy bytov a domov v Bratislavskom kraji poklesli v 3. Stvrtroku 2009 oproti

predchadzajicemu Stvrtroku najmenej spomedzi vSetkych krajov na Slovensku.

Vyvoj priemernych cien nehnutelnosti na byvanie oproti predchadzajucemu
Stvrtroku v jednotlivych regionoch Slovenska v 3. Stvrtroku 2009 bol rozdielny a preto
spomal'ovanie poklesu priemernych cien rezidenénych nehnutelnosti nebolo znakom

trvalého stabilizovania ich zakladnych ekonomickych fundamentov.

Medzirocny pokles cien nehnutelnosti na byvanie sa v 3. Stvrtroku 2009
v porovnani s 2. Stvrtrokom 2009 zrychlil vo vSetkych krajoch okrem Bratislavského
a Kosického. V spomenutych dvoch krajoch ide o efekt pokracujiiceho poklesu
priemernych cien po vyraznejSom poklese v 2. stvrtroku 2009, kym v pripade ostatnych
krajov ide o bdazicky efekt pokracujuceho rastu priemernych cien rezidencnych

nehnutelnosti v trefom Stvrtroku 2008.

Vyvoj cien nehnutel'nosti na byvanie v kratkom aj dlhSom horizonte ovplyviiuju
globalne vonkajSie aspekty a mnozstvo domdcich ponukovych a dopytovych faktorov.
Pre ozivenie trhu s byvanim je nevyhnutné vytvorit podmienky pre trvalo udrZatelny
globalny ekonomicky rast potrebny pre fungovanie mensich, zna¢ne otvorenych ekonomik,

akou je aj slovenska ekonomika.

Dolezité je spravne fungovanie financného systému, ktory vykonava nezastupitel'na
ulohu pri financovani realizovanych ekonomickych aktivit podnikatel'skych subjektov

a potrieb jednotlivcov a domacnosti. Zavazné nedostatky, ktoré sa objavili vo finanénom
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systéme v obdobi pred krizou v roku 2007, viedli ku vzniku globélnej finan¢nej krizy
a k vyraznej ekonomickej depresii. Dosledkom tejto situdcie boli snahy svetovych
a eurdpskych autorit o zvySenie regulacie finanénych trhov, ¢o okrem zvySenia ich
bezpenosti malo za nasledok aj stazenie dostupnosti uverovych zdrojov

a v konecnom dosledku ur€ité utlmenie aktivit na trhu s byvanim.

Doméace faktory, ktoré vplyvali na nepriaznivy vyvoj dopytu po byvani
na Slovensku, boli predovsetkym zniZzena vykonnost’ slovenskej ekonomiky v roku 2009
a vyrazne rastica ponuka ako dosledok naakumulovanych zasob bytov a domov pocas

predchadzajtcich stvrtrokov, v ktorych bol trh s byvanim na Slovensku zmrazeny.

V roku 2008 nastalo obdobie zvySovania poctu zacatych bytov, priCom pocet
dokon¢enych bytov zostal na drovni roku 2007. Désledkom tejto nerovnovahy bolo
vyrazné naakumulovanie rozostavanej vystavby v objeme 15 tisic bytov. ZvySenie ponuky
byvania v nasledujucich stvrtrokoch ako dosledok tejto nerovnovahy umoznilo zaujemcom

o byvanie vybrat’ si nehnutel'nost’ za relativne nizSie ceny ako v predchadzajucom obdobi.

Dopyt po byvani v poslednom stvrtroku 2009 stagnoval, ¢o nebol dosledok
dostatoéného uspokojenia potrieb byvania na Slovensku, ale vyrazného prehibenia
negativnych ocakavani obyvatel'stva suvisiacich s rastiicou nezamestnanost’ou a zhorSenou

vykonnostou ekonomiky predovsetkym v druhej polovici roku 2008.

Vyznamnymi faktormi vplyvajdcimi na do¢asne odlozeny dopyt po byvani v tomto
obdobi, bola konsolidicia slovenskej ekonomiky, nérast pozitivnych ocakavani
obyvatel'stva, rast moznosti a ochota obyvatel'stva zaobstarat si vlastné byvanie aj

prostrednictvom Gverovych zdrojov.

Signifikantné zvySenie dostupnosti tverovych zdrojov bolo délezitym faktorom
dynamizacie trhu s byvanim a velkého zvySenia priemernych cien nehnutelnosti
na byvanie na Slovensku v obdobi pred rokom 2009. Od zaciatku roku 2007 banky
postupne sprisiiovali Uverové Standardy, €o ale prekvapujlico nespdsobilo zniZenie
redlneho zaujmu o rieSenie potreby byvania. V prvom polroku 2009 prislo k zmierneniu
sprisiovania uverovych Standardov, ale vysledkom boli stdle pomerne prisne Standardy,

vd’aka comu bolo riziko tiverovania byvania na Slovensku v roku 2009 relativne nizke.
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Po znizovani objemu poskytnutych novych Gverov na byvanie od polovice roku
2008 do zaciatku roku 2009 nastal v 2. Stvrtroku 2009 obrat a bol zaznamenany jeho
narast, aj ked’ objem poskytnutych tiverov na byvanie nedosiahol uroven 2. Stvrtroku 2008.
Nizka zakladna urokova sadzba vytvorila predpoklad na potencialne zlep$enie uverovych
podmienok zdujemcov a uvery na byvanie, ¢o prispelo k miernemu zvySeniu dopytu
po byvani. Slovenské banky vSak na dany vyvoj v eurozéne reagovali priblizne
so Stvrtroénym oneskorenim a ceny slovenskych hypoték sa pohybovali na drovni okolo

6 %, Co bola uroven o priblizne dve percenta vyssia ako priemer eurozony.

Graf ¢ 2 Vyvoj HDP a priemernych cien nehnutePnosti na byvanie (medziro¢né

zmeny v %)
40
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Pramen: CAR, M.: Aktuélne otazky vyvoja cien nehnutelnosti na byvanie [online] [cit. 1.2.2013].
Dostupné na internete: <http://www.stavebne-forum.sk/events2009/prezentacie/1208_car.pdf>

V roku 2005 zaznamenal trh rezidencnych nehnutelnosti v eurozone svoj vrchol, ked’
sa priemerné ceny medziro¢ne zvysili o necelych 8 %. Slovensko vykazovalo podla
dostupnych udajov az do roku 2008 zna¢ne nadpriemerny rast cien nehnutelnosti

na byvanie ako dosledok relativne mladého realitného trhu a d’alSich faktorov.
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Stavebné produkcia® zaznamenala v rokoch 2005 az 2008 rast v stalych cenach
v priemere o 11,8 percenta. Investicie sukromného sektora do nehnutelnosti presiahli

po viac ako 50-tich rokoch investicie verejného sektora.

Bytova vystavba na Slovensku do roku 2005 stagnovala, stavali sa len v malom
pocte byty financované z verejnych zdrojov. Navratnost’ realitnych projektov v Bratislave
v rokoch 2006 az 2008 bola rychla a ceny nehnutelnosti na byvanie vzrastli v priemere
0 20,9 percenta. Najvac¢si narast zaznamenali ceny nehnutel'nosti na byvanie v roku 2007,
kedy vzrastli ceny bytov a domov medziro¢ne o 23,9 %. Ceny bytov sa v roku 2009 oproti

roku 2008 znizili medziro¢ne o 11,1 %.

3.11 Ceny nehnutel’nosti v roku 2010

Vstup®® SR do Eurépskej Unie v roku 2004 bol sprevadzany razantnou zmenou
cien nehnutelnosti. Pri¢iny tohto narastu cien bolo mozné najst’ v narastajucej ekonomickej
vykonnosti §tatu, v ochote obyvatel'stva zadlzovat’ sa a cenovej hladine nehnutelnosti,

ktoréa stale nedosahovala priemerné hodnoty v eurozone.

Cenova hladina nehnutelnosti bola ovplyviiovana vykonnostou slovenskej
ekonomiky, teda vyvojom HDP. Slovenskd ekonomika bola v najvicsej miere zavisla
na rozvoji automobilove] vyroby, ktord pocas hospodarskej krizy zapasila s vel'kymi
problémami. Vzhl'adom na tieto skuto¢nosti bol dopad hospodarskej krizy na realitny trh

na Slovensku ovel'a vyraznejsi ako v inych krajinach EU.

Znizujuca sa vykonnost’ slovenskej ekonomiky a narastajica nezamestnanost’ mali
samozrejmy vplyv na realitny trh. Désledkom uvedenych skuto¢nosti bola neochota I'udi
zadlzovat' sa. S poklesom prijmov klesal aj dopyt po reziden¢nych nehnutelnostiach

a nakoniec sa Uplne zastavil.

V roku 2010 sa opit zacal prebudzat’ realitny trh v Bratislave, napriek tomu,

7e v ostatnych regiénoch SR bola aktivita na trhu s nehnutelnostami minimalna. Statistiky

» TROPEKOVA, A.: Vplyv ekonomickej krizy na trh s nehnutelnost'ami a projektové spolo¢nosti [online]
[cit. 20.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.stuba.sk/new/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2010_1/paper7.pdf>

% CAR, M.: Ceny realit na byvanie s odrazom vykonnosti ekonomiky [online]. [cit. 3.2.2013].
Dostupné na internete: <http://www.stavebne-forum.sk/sk/article/17195/mikulas-car-nbs-ceny-realit-na-
byvanie-su-odrazom-vykonnosti-ekonomiky/ > .
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poctu volnych bytov na Slovensku udavali okolo 6 tisic vol'nych bytov, z toho priblizne
4 500 v Bratislave. Napriek pociatoénym tuvaham o dolezitom vplyve nakupu
nehnutelnosti v prihrani¢nych oblastiach okolo Bratislavy sa tento vplyv ukazal ako

marginalny.

Ceny27 nehnutelnosti na byvanie na Slovensku vzréstli od roku 2002 do roku 2005
0 30,8 %. Slovensko je jednou zo §tyroch krajin EU (Lotys$sko, Litva, Bulharsko,
Slovensko), kde sa v roku 2008 viac ako zdvojnasobil rast priemernych cien reziden¢nych
nehnutelnosti oproti roku 2002. Vyplyva to z tudajov internetového portalu Global
Property Guide, ktory vytvara databazu Udajov o realitnom trhu v celosvetovom meradle

na zéklade prevzatych narodnych tdajov vlastnych vytvorenych charakteristik.

Priemerné ceny rezidenénych nehnutelnosti na Slovensku sa zacali podla udajov
NARKS od 3. stvrtroku 2008 postupne znizovat a v 1 Stvrtroku 2010 v porovnani
s predchadzajacim Stvrtrokom takmer stagnovali. Priemernd cena nehnutelnosti
na byvanie za meter S$tvorcovy v 1. Stvrtroku 2010 dosiahla hodnotu 1296 €/m?,
¢o predstavovalo medziro¢ny pokles o 8,3 % a pokles oproti predchadzajicemu Stvrtroku
o 0,1 percentudlneho bodu. V predchddzajicom Stvrtroku dosiahla priemerna cena
nehnutelnosti hodnotu 1297 €/m?, medziroény pokles o 12,3 % a pokles v porovnani

s predchadzajucim Stvrtrokom 0 1,9 %.

Ucastnici trhu s byvanim venuju spravidla pozornost najmi cenovym reldcidm
bytov a domov v ramci domacej krajiny, pripadne cenam nehnutelnosti v susednych
Statoch. Potencidlni kupujaci a predavajuci spravidla nepovazuju za dolezité analyzovat
vplyv roznych faktorov, ktoré v kone¢nom ddésledku v rozhodujuce; miere vplyvaja

na ceny nehnutel'nosti na byvanie a ich vyvoj.

Priemerna nakupna cena za 1 m2 bytu na Slovensku sa v roku 2010 pohybovala
na Urovniach porovnatel'nych s cenami v d’alSich priblizne desiatich eurépskych krajinach
(napr. Portugalsko, LotySsko). Relativne nizS§ia cena nehnutelnosti na byvanie bola
v Bulharsku, Turecku a Madarsku. Ceny v Nemecku a Rakasku boli priblizne
o 10 az 15 % vysSie, cenovd hladina v Pol'sku a Rumunsku bola o 30 % vysSia

ako na Slovensku.

" CAR, M.: Slovensky realitny trh v eurépskom kontexte [online] [cit. 15.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2010/biatec0610.pdf>

47



Holandsko dosiahlo urovenn o 40 % drahSich nehnutelnosti, ceny za byvanie
v Spanielsku a Ceskej Republike boli priblizne o polovicu vyssie a najvyssiu cenov(

uroven rezidencnych nehnutel'nosti dosiahla Vel'ka Britania.

Ceny nehnutel'nosti na byvanie na Slovensku v roku 2010 teda v ramci Eurdpy
patrili k relativne niz§im s potencialom rastu a konvergencie k trovni, ktori dosahuju ceny

rezidenénych nehnutelnosti v tzv. starych ¢lenskych krajinach EU.

Orientacnu informaciu o dostupnosti byvania moze poskytnit pomer priemernej
ceny nehnutelnosti na byvanie k hodnote HDP na obyvatel'a v krajine. Na zaklade tohto
ukazovatela v roku 2010 patrilo Slovensko (viac ako 20 %) ku krajindm s relativne
priemernou dostupnostou byvania. NajlepSia dostupnost’ byvania je podla tohto
ukazovatel'a v Belgicku a Luxembursku (okolo 6 %), najhorSia v Rusku a na Ukrajine

(na obstaranie byvania je potrebnych priblizne 100 ro¢nych prijmov).

3.12 Charakteristiky realitného trhu podPa portilu Global Property
Guide

Na internetovom portali Global Property Guide?® st charakteristiky trhu vymedzené

nasledovne:

e Nakupné cena predstavuje priemernt cenu (v €/m?) existujucich kvalitnych bytov
s vymerou 120 m? v centrach najvyznamnejSich miest v jednotlivych krajinach.
Udaje pre mesto Bratislava st zbierané v mestskych ¢astiach Staré mesto, Ruzinov,

Nové mesto a Raca,

e Pomer cena/prijem predstavuje pomer medzi cenou nehnutelnosti na byvanie
a hodnotou HDP na obyvatel’a v prislusnej krajine (v %) a predstavuje dostupnost’

byvania pri danej vykonnosti ekonomiky,

e Hruby vynos z prenajmu je vyjadreny percentualnym podielom ro¢ného prijmu
z prenajmu existujuceho kvalitného bytu s vymerou 120 m? v centre vyznamnych
miest jednotlivych krajin o¢isteny od dane, nakladov na udrzbu a d’alsich nakladov

vo vztahu k nakupnej cene prenajimaného bytu. V podstate sa jednd o inverzny

%8 dostupny na internetovej stranke <www.globalpropertyguide.com>.
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ukazovatel oproti pomeru ceny k prendjmu, teda pomeru medzi cenou

nehnutel’'nosti a hodnotou roéného prendjmu nehnutel’nosti, vyjadreného v rokoch,

o Transakéné ndklady znamenaju pomer celkovych nékladov spojenych
so sprostredkovanim kupy, resp. opitovného predaja rezidencénej nehnutelnosti
(sprdvne poplatky a dane, provizia realitnému agentovi a pod.)

k hodnote sprostredkovanej nehnutel'nosti vyjadreny v percentach,

e Darn z prijmu z prendjmu je vyjadrena percentudlnym podielom zaplatenej dane
s pripadnym poistnym za byt k priemernému ro¢nému prijmu z prendjmu bytu
v danej krajine. Na Slovensku sa zohladiluje aj moznost bezpodielového
spoluvlastnictva nehnutelnosti manzelmi a prijem z jej prenajmu modze byt

zdanovany zvlast’ z polovice prijmu z prenajmu pre kazdého z manzelov,

e Pod danou z  kapitilovych  ziskov ~sa  rozumie  zaplatena  dan

zo zvysenej hodnoty nehnutelnosti medzi ¢asom jej nakupu a predaja.

Z Gdajov® NBS vyplyva, Ze v roku 2009 klesol objem novych tverov
na byvanie priblizne o 20 % a dosiahol vySku 2,3 miliard €. Podiel hypotekarnych tiverov
na celkovom objeme Uverov na byvanie predstavoval ku koncu roka 2009 priblizne
33 percent, pricom v rovnakom obdobi roka 2008 ich podiel predstavoval necelych
74 percent. Na trhu sa vo vyraznej miere prejavovala neistota kupujucich, ktorej

nasledkom bola stagnécia na realitnom trhu napriek poklesu cien nehnutel'nosti.

Z udajov Statistického turadu SR vyplyva, Zze v roku 2009 bolo na Slovensku
dokoncenych takmer 19000 bytov, ¢im bol prekonany rekordny pocet dokonéenych bytov
v SR z roku 2008, kedy sa dokoncilo priblizne 17200 bytov. V Bratislave Zije priblizne
8 % obyvatel'ov Slovenska a v piatich bratislavskych okresoch bolo dokoncenych asi 3700
bytov, ¢o predstavovalo priblizne 22 percent vSetkych dokoncenych bytov. Medziro¢ne
v Bratislave klesol pocet zacatych bytov o 60 %, ale v absolitnom pocte zostala na prvom

mieste spomedzi vSetkych miest na Slovensku.

2 Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutelnostami, 2009 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na internete:
< http://www.jtfg.com/media/ TRH_NEHNUTELNOSTI_2009.pdf>
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Priemerna cena za meter Stvorcovy obytnej plochy bytov na Slovensku dosiahla
vo Stvrtom Stvrtroku 2009 hranicu 1327 €. V porovnani s rovnakym obdobim
predchadzajiceho roka bol zaznamenany pokles cien priblizne 0 13 % z Grovne 1521 €/m?.
Cena za meter Stvorcovy jednoizbovych bytov na Slovensku dosiahla v roku 2009 troven
1511 €/m?, ¢o predstavuje medziro¢ny pokles o 190 €/m?. Ceny bytov za meter Stvorcovy
v Bratislavskom kraji dosiahla v roku 2009 troven 1749 €, ¢o predstavovalo medzirocny

pokles o 223 €.

Ceny starSich bytov v Bratislave sa v prvom kvartali roku 2009 pohybovali
na trovni 2000 €/m?. V roku 2009 pokracoval pokles cien bytov a v prvom Stvrtroku 2010
boli ceny za meter Stvorcovy bytov tesne pod uroviiou 1800 €/m?. Ceny starSich bytov
sa tak v priebehu 18 mesiacov od polovice roka 2008 po zaciatok roka 2010 znizili

o priblizne 20 % a dosiahli uroven z prvého Stvrtroku 2007.

50



Tabul’ka ¢. 2 Ceny bytov v okresoch krajskych miest Slovenska v 4. Stvrt’roku 2009

(€/m?)
Byty
Okres

1-izbovy byt 2-izbovy byt 3-izbovy byt
Banska Bystrica 1173 968 888
Bratislava | 2367 2325 2347
Bratislava 11 1787 1755 1626
Bratislava |11 1952 1852 1787
Bratislava IV 1733 1705 1517
Bratislava V 1847 1796 1412
Kosice 11 1078 928 990
Kosice 111 1042 865 891
Kosice IV 1068 990 986
Nitra 1215 926 908
Presov 954 876 832
Trenéin 967 1056 976
Trnava 1293 1116 1064
Zilina 1112 977 919

Pramei: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nostami, 2009 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/TRH_NEHNUTELNOSTI_2009.pdf>
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3.13 Pokracovanie kryStalizacie trhu s byvanim v roku 2011

Z analyzy vypo&tov NBS z udajov NARKS vyplyva®, Ze v prvom §tvrtroku 2011
dosiahla priemerna cena metra Stvorcového rezidenc¢nej nehnutelnosti na Slovensku
hodnotu 1264 €/m?2, priGom v porovnani so 4. §tvrtrokom 2010 ide o zniZenie ceny o 6 €.
Pokles cien (-0,5 %) v danom stvrtroku sa spomalil o dva percentuélne body oproti koncu
roku 2010. Medziro¢ny pokles cien (-2,5 %) sa zrychlil o 0,4 percentudlneho bodu.
Priemerné ceny bytov a domov dosiahli v prvom Stvrtroku 2011 Groven priemernych cien

v 3. §tvrtroku 2007.

Priemerna cena za meter Stvorcovy bytov klesla v 1. Stvrtroku 2011 oproti
predchadzajucemu $tvrtroku o 8 €/m? na troven 1324 €/m?, ¢o predstavovalo pokles
oproti predchadzajucemu Stvrtroku aj medzirocny pokles o 0,6 %. Najviac sa znizili
priemerné ceny vacésich bytov a dvojizbovych bytov (o -1,3 %). Priemerné ceny
jednoizbovych bytov vzrastli v prvom Stvrtroku 2011 oproti predchadzajucemu Stvrtroku

0 1,2 %. Priemerné ceny trojizbovych bytov nezaznamenali Ziadnu zmenu.

Finan¢nad kriza spoOsobila zniZenie dopytu po nehnutelnostiach na byvanie,
¢o sa prejavilo v nizSom pocte zacatych bytov (v roku 2010 klesol pocet zacatych bytov
oproti roku 2009 0 20 %). Napriek progndézam pocetnejSicho Cerpania Giverov na byvanie
slovenskymi domacnostami nepriS§lo k vyraznej prevahe dopytu nad ponukou
rezidennych nehnutelnosti. Urcita ¢ast’ ziskanych tverov bola pravdepodobne pouZita
na refinancovanie uZ existujicich tverov vd’aka vyhodnej$im Uverovym podmienkam

a rasttcej konkurencii na danom trhu.

V Bratislavskom kraji sa zniZili priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v prvom
Stvrtroku 2011 najviac spomedzi vSetkych krajov v SR, medzirotne o 2,0 %
a v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom o 1,1 %, pricom priemernd cena dosiahla
1694 €/m2. Dostupné informacie o trhu s byvanim naznacuju, Ze podstatna ¢ast’ obchodov
na trhu sa realizuje v Bratislavskom kraji. V 1. Stvrtroku 2011 sa v Bratislavskom kraji
zrealizovalo viac ako 60 % transakcii a takmer polovica ponikanych nehnutel’nosti

sa nachadzala v Bratislavskom kraji.

% CAR, M.: Na Slovensku pokraguje krystalizacia trhu s byvanim [online] [cit. 28.2.2013] Dostupné na
internete: <http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_ NBS_FSR/Biatec/Rok2011/biatec0511.pdf>
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Graf ¢. 3 Vyvoj cien nehnutel’nosti na byvanie v 1. Stvrt’roku 2011 podPa regionov SR
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Pramen: CAR, M.: Na Slovensku pokracuje krystalizacia trhu s byvanim [online] [cit. 28.2.2013]
Dostupné na internete:
http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2011/biatec0511.pdf>

Priemernd cena nehnutelnosti na byvanie bola na Slovensku dlhodobo
ovplyvitovand skor cenami bytov ako cenami domov. Priemerna cena za meter Stvorcovy
bytov dosiahla v roku 2011 priblizne o 17 % vysSiu hodnotu ako priemerna cena metra

Stvorcového domov.

Priemerna® cena za meter Stvorcovy rezidennych nehnutelnosti na Slovensku
dosiahla v 1. $tvrtroku 2011 hodnotu 1264 €/m2. Ceny sa v porovnani s predchadzajacim
Stvrtrokom znizili o 0,5 % (v absoldtnom vyjadreni to predstavovalo zniZenie o 6 €),

pricom vo 4. stvrtroku 2010 sa ceny v porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom znizili

31 Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 1. §tvrtroku 2011 [online] [cit. 4.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/VyvojCN_1Q2011.pdf>
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0 2,5 percenta. Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v 1. Stvrtroku 2011 zrychlili
na medziro¢nej baze pokles 0 0,4 percentuélneho bodu na -2,5 %. Priemerné ceny domov

a bytov v prvom Stvrtroku roku 2011 dosiahli priblizne troveii cien v 3. Stvrtroku 2007.

Graf ¢. 4 Vyvoj cien nehnutel’nosti na byvanie na Slovensku v 1. §tvrt’roku 2011
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Pramen: Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 1. stvrtroku 2011 [online] [cit. 4.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/VyvojCN_1Q2011.pdf>

Priemerna cena bytov v 1. Stvrtroku 2011 dosiahla hodnotu 1324 €/m? po ro¢nom poklese
o 0,6 percenta. Priemerné ceny bytov a domov sa 1. Stvrtroku 2011 znizili
len v Bratislavskom a Trnavskom kraji, ostatné kraje zaznamenali opa¢ny trend vyvoja
cien nehnutel’nosti na byvanie. ZniZenie cien v Bratislavskom a Trnavskom kraji vSak
zavazilo natol’ko, ze thrnné ceny metra Stvorcového nehnutelnosti na byvanie za celé
Slovensko sa zniZili. Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v Bratislavskom kraji
sa znizili druhy Stvrtrok po sebe. Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v 1. Stvrtroku 2011
v regioénoch Slovenska je obsahom grafu ¢. 29 v prilohe ¢. 20.

V Bratislavskom kraji dosiahla priemernd cena nehnutelnosti na byvanie
v 1. Stvrtroku 2011 hodnotu 1694 €/m2. Napriek poklesu v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom 0 1,1 % a medzirocnému poklesu o 2,0 % sa ceny v Bratislavskom kraji

pohybovali na Urovni o viac ako 30 percent vysSej ako bol celoslovensky priemer.
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Priemerna® cena metra $tvorcového nehnutelnosti na byvanie na Slovensku
dosiahla v 2. Stvrtroku 2011 po poklese v porovnani s predchadzajicim Stvrtrokom
vo vySke 0,6 % uhrnni hodnotu 1256 €/m? Medzirocny pokles priemernych cien

nehnutel'nosti na byvanie sa zrychlil 0 0,4 percentualneho bodu na hodnotu -2,9 %.

Cena za meter Stvorcovy bytov v druhom $tvrtroku 2011 dosiahla na Slovensku
priemernd hodnotu 1316 €/m2 Medziro¢ne ceny klesli o jedno percento a pokles
v porovnani s predchddzajucim Stvrtrokom sa spomalil a dosiahol vysku 0,6 percenta
(8 €m?. V druhom S$tvrtroku roku 2011 boli v Bratislavskom kraji ponukané
a zrealizované takmer dve tretiny celkového poctu predajov nehnutelnosti na byvanie
na Slovensku. Znizovanie priemernych cien reziden¢nych nehnutel'nosti sa v 2. Stvrtroku
2011 rozsirilo okrem Bratislavského a Trnavského kraja aj do Trencianskeho, Kosického

a PreSovského kraja.

V trefom> §

tvrtroku 2011 dosiahla priemernd cena nehnutelnosti na byvanie
za meter Stvorcovy hodnotu 1248 €/m?2. Ceny klesli na oproti predchadzajucemu stvrtroku
0 0,6 %, medziroéne sa pokles prehibil o 1,4 percentualneho bodu na -4,3 %. Priemerné
ceny za meter Stvorcovy nehnutelnosti na byvanie na Slovensku sa znizili Stvrty Stvrtrok

po sebe a dosiahli priblizne Groven druhej polovice roku 2007.

Po medziro¢nom poklese o 2,1 percenta a poklese o 0,3 oproti predchadzajucemu
Stvrtroku dosiahli priemerné ceny metra Stvorcového bytov v 3. Stvrtroku 2011
hodnotu 1312 €/m?. V tretom Stvrtroku 2011 dosiahli ceny za meter Stvorcovy vsetkych
typov bytov (s vynimkou dvojizbovych) zmenu v porovnani s predchadzajacim Stvrtrokom

0 jedno az dve €/m?2.

Ceny domov a bytov v Bratislavskom kraji sa pohybovali v 3. Stvrtroku 2011
na urovni 1711 €/m?, ¢o je priblizne Groven polovice roka 2007, ceny v ostatnych krajoch

sa znizili na aroven 4. Stvrtroka 2007.

%2 Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: V{voj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 2. §tvrtroku 2011 [online] [cit. 4.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/VVyvojCN_2Q2011.pdf>

%3 Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: V{voj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 3. $tvrtroku 2011 [online] [cit. 4.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/VyvojCN_3Q2011.pdf>
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Priemerné® ceny za meter $tvorcovy nehnutelnosti na byvanie na Slovensku
dosiahli vo 4. Stvrtroku 2011 thrnnt hodnotu 1236 €/m?. Na medziro¢nej baze sa pokles
priemernych cien spomalil o 1,6 percentualneho bodu na -2,7 percenta. Pokles v porovnani
s predchadzajicim $tvrtrokom dosiahol 1,0 %, ¢o je hodnota o 0,4 percenta vysSia ako

v 3. Stvrtroku 2011.

Vo 4. stvrtroku 2011 sa priemerné ceny bytov za meter Stvorcovy znizili na Giroven
1309 €/m2 po poklese oproti predchadzajucemu stvrtroku (o 0,2 %) a medziro¢nom
poklese (0 1,7 %). Priemerné ceny nehnutel'nosti za meter §tvorcovy v Bratislavskom kraji

dosiahli po medziro¢nom poklese 0 49 €/m2 hodnotu 1662 €/m2.

Ceny nehnutel'nosti na byvanie na Slovensku sa postupne zniZovali pocas vSetkych
Styroch Stvrtrokov roku 2011. Vo $tvrtom Stvrtroku 2011 podl'a ocakdvania NBS nastalo
vyraznej$ie znizovanie cien ako pocas prvych troch Stvrtrokov. Dévodom mohla byt
ochota developerov a preddvajucich dohodnut sa na nizSej cene predavanych
nehnutel'nosti pred koncom roka a rasttci pocet hroziacich a realizovanych drazieb bytov

a domov, ktorymi boli zabezpecené tivery.

3.14 Dopad hypotekarnej krizy na slovensky bankovy a realitny trh

Existuje® niekol’ko $pecifickych aspektov dopadu hypotekarnej krizy na slovensky
bankovy sektor v porovnani s ostatnymi zé&padoeurdpskymi a americkymi bankami.
Bankovy sektor nebol priamo ovplyvneny likviditnou krizou najma kvéli vstupu SR
do eurozony 1.1.2009, vysoko konzervativnym portféliam cennych papierov s podielom
Statnych dlhopisov priblizne 76 %, nadlikvidite trhu (pokracujucej aj po roku 2009)

a absencii toxickych aktiv.

V obdobi pred rokom 2008 bolo mozné pozorovat’ typické signaly predkrizového
obdobia v USA aj na Slovensku. Ceny nehnutel'nosti na byvanie od roku 2002 po rok 2008

3 Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: V{voj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 4. §tvrtroku 2011 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/VyvojCN_4
Q2011.pdf>

% SPIRKOVA, D. a RAKSANYI, P.: Pri¢iny a désledky hypotekarnej krizy [online] [cit. 3.2.2013]
Dostupné na internete: <http://www.stuba.sk/new/docs//stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-
2/paperl.pdf>
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vzrastli 0 270 % a v tomto obdobi medziro¢ne narastalo mnozstvo poskytnutych averov

pre domacnosti a neziskové institucie o vySe 20 % a vznikla bublina cien nehnutel'nosti.

Profitabilita a dobra kapitalova vybavenost bank na Slovensku, ktoré boli
vysledkom predchadzajicej krizy bankového sektora na Slovensku a jeho naslednej
obnovy, boli rozhodujuce pre odolnost’” bankového sektora na Slovensku a zmiernenie
dopadov krizy v roku 2008. Riadenie rizik zahrani¢nych matiek slovenskych béank
podliehalo striktnej politike, z ¢oho vyplyvala sustredenost’ rizikovych transakcii,
produktov a investicii v centrdlach a nie v dcérach zahrani¢cnych bank. Véacsina
zahrani¢nych vlastnikov je ¢lenom konzervativnych skupin so stratégiou zameranou
na tradi¢ny model komerénych bank a nie na Spekula¢ny biznis ststredeny na "poskytnutie

a distribaciu".

NBS bola ostrazitym a prisnym regulatorom a od zaciatku krizy v USA prisnejSie
pravidelne monitorovala vSetky bankové inStitucie prostrednictvom reportingu (zaviedli
sa nové denné reporty) zameraného na kratkodobu a dlhodobu likviditu. NBS sa tiez vazne
zaoberala monitoringom dohody Basel 2 a implementaciou jej druhého npiliera®

v lokélnych bankach.

Basel 2, publikovany v juni 2004 Bazilejskym vyborom pre bankovy dohl’ad,
sa sklada z odporucani bankovych zakonov a regulacii. Cielom Basel 2, revizie povodne]
dohody o kapitali, bolo vytvorit medzinarodny Standard pre bankovych reguldtorov
na ur¢enie mnoZzstva kapitalu, ktory su banky povinné ochranit’ voci finanénym rizikadm,

ktorym banka (a cela ekonomika) Celi.

Prvy pilier Bazilejskej dohody stanovuje minimalne kapitadlové poZziadavky
na krytie neoCakavanych strat z Gverového, trhového a operacného rizika. Druhy pilier
sa zameriava na proces hodnotenia kapitalovej primeranosti banky narodnym regulatorom.
Treti pilier zvySuje poziadavky na povinné zverejiiovanie informécii na posilnenie trhovej

discipliny.

Existuje paralela medzi situaciou na Slovensku a v USA v poskytovani

hypotekarnych uverov. Hypotekarne Gvery si na Slovensku poskytované od roku 1997.

% Bank for international settlements: Basel II: Revised international capital framework [online] [cit.

10.3.2014] Dostupné na internete: < http://www.bis.org/publ/bcbsca.htm>
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Prudky rozvoj trhu s byvanim sposobil, ze priblizne od roku 2005 zacali aj niektoré
slovenské banky poskytovat hypotekarne, resp. iné tuvery klientom bez nutnosti
preukazovat’ prijem. TieZ posunuli hranicu povinnej rezervy u klientov, ¢im umoznili
zadiZit' sa aj mladym Pud’om, ktori nemali dostatoény prijem a ich bonita nespliiala kritéria

banky.

OECD*" vo svojej §tadii venuje pozornost’ Giverom s variabilnym Grokom, ktorych
podiel na vsetkych Uveroch v eurozéne odhadovala ECB v roku 2011 na priblizne $tvrtinu.
Podiel tychto uverov zo vsetkych tiverov na byvanie na Slovensku je ovela vyssi. Problém
moZu tiez predstavovat’ spotrebné uvery, ktoré si pouzivané na dofinancovanie kiipy alebo
vystavby nehnutelnosti v pripade, ze ich odhadovand hodnota nedovoluje vyssi

hypotekarny aver.

Hypotekarne uvery, ktorymi bolo mozné financovat 100 az 120 % hodnoty
nehnutel’nosti, v skuto¢nosti predstavovali zo sedemdesiatich percent hypotekarne Gvery
(hranica stanovena zakonom) a d’al$ich 30 az 50 percent bolo poskytnutych ako spotrebné
uvery, ktorych urokova sadzba bola ovela vysSia ako Urokova sadzba hypotekarnych

Gverov.

V roku 2008 bol zaznamenany pokles poctu zrealizovanych predajov nehnutel'nosti
na byvanie. Od maja do decembra 2008 nastalo prudké zniZzenie dopytu
po nehnutel'nostiach, v dosledku ¢oho nastal aj mierny pokles cien starSich nehnutel’nosti.
Slovenské finan¢né ustavy v roku 2008 poskytli v porovnani s rokom 2007 len priblizne

Sestinu iverov na byvanie.

Na zaciatku roka 2008 boli predajné ceny bytov v novostavbach v Bratislave
takmer 0 50 % vyssie ako celkové naklady na ich vystavbu. Vyrazny podiel na tejto
skutocnosti mali aj banky, ktoré zaiatkom roka 2008 pozadovali od developerov
len priblizne 15 percentnt finanénu spolutcast’ na projekte. Koncom roka 2008 sa situécia
radikdlne zmenila a banky v désledku svojej obozretnej politiky zacali od developerov

pozadovat’ 30- az 50-percentnu finan¢nt spoluticast’. Ceny novych nehnutel’'nosti v procese

%7 Organizacia pre hospodarsku spolupréacu a rozvoj (z angl. Organisation for Economic Co-operation and
Development) je medzivladna organizécia tridsiatich Styroch ekonomicky najrozvinutej$ich $tatov sveta.
Slovensko sa ¢lenom OECD stalo v decembri v roku 2000.
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vystavby mali klesajuci trend, pretoze developeri sa pokusali predajom ziskat' dostatok

finan¢nych prostriedkov na ich dokoncenie.

Graf ¢. 5 Ceny nehnutelPnosti na byvanie v rokoch 2002 az 2010 (v €/m?)
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Prameii: SPIRKOVA, D. a RAKSANYI, P.: Pri¢iny a dosledky hypotekarnej krizy [online] [cit. 3.2.2013]
Dostupné na internete: <http://www.stuba.sk/new/docs//stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-

2/paperl.pdf>

Pri analyze trhu s nehnutelnostami®®

su zaujimavé také ponukové faktory,
ako je dostupnost’ stavebnych pozemkov, objem stavebnej produkcie a objem vystavby
bytovych budov, investicie do bytovej vystavby, pocet zacatych, dokoncenych
a rozostavanych bytov a niektoré d’alSie. Nemenej ddlezité su aj SirSie suvislosti oficidlnej
dlhodobej bytovej politiky a kratkodobé opatrenia, ktoré ovplyviluju aktudlny trh

s byvanim a jeho vyvoj v strednodobom a dlhodobom horizonte pozitivne alebo negativne.

Velmi dolezity indikator aktivit na trhu nehnutelnosti je vyvoj stavebnej produkcie.
V obdobi pred krizou v oblasti nehnutelnosti pripadala priblizne tretina vykonov stavebnej
produkcie na vystavbu bytovych budov. V roku 2012 sa spomenuty podiel znizil na necelu

patinu a v blizkej buducnosti nie je redlne o¢akévat obrat v tomto trende.

%8 CAR, M.: Vybrané aspekty slovenského trhu s byvanim [online] [cit. 20.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2012/biatec0712.pdf>
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Charakteristicka ¢rta trhu s byvanim v uplynulych rokoch je znizujlci sa dopyt
po byvani, ¢o vplyva na znizenie poctov zacatych domov a bytov, ¢o je zrejmé z grafu ¢. 5

Vv prilohe ¢. 7.

V prvom Stvrtroku roku 2012 sa zalalo stavat’ podla Statistického Uradu SR
2685 bytov, Co predstavuje znacny rozdiel oproti hodnote z 3. Stvrtroku 2008, kedy
sa zacalo stavat 7715 bytov. Dokoncenych bytov v prvom Stvrtroku 2012 bolo
2856 bytov, ¢o je tiez signifikantny rozdiel oproti hodnotdm z treticho a Stvrtého Stvrtroku

roku 2008 (4259, resp. 5799).

V krizovom obdobi na konci roku 2007 nastala situacia, ze poc¢et dokonéenych
bytov prevysil pocet zacatych bytov, o je v ase tzv."boomu" ojedinela situacia. Pozitivny
dopad tejto skutoCnosti sa prejavuje v znizujlcej sa rozostavanosti. Negativne aspekty

krizového obdobia ale prevazuji nad tymto pozitivom.

Charakteristicky znak slovenského trhu s byvanim bola v obdobi pred rokom 2012
vyrazna prevaha ponuky nad dopytom. Odhady v Bratislavskom kraji hovorili o 3 tisicoch
novych bytoch na predaj. Najviac sa obchodovalo s mensimi byty, ktoré st cenovo
dostupnejsie a viac sa predavali starSie nehnutelnosti ako nové. Niektoré z pricin nizkej
atraktivity niektorych nehnutel'nosti su neprimerané dispozi¢né rieSenie, nevhodna lokalita,
prip. vysoka cena. V pripade prevahy ponuky nad dopytom je potrebné vykonat’ kroky,
ktoré by pomohli sfunk¢nit’ trh s byvanim.

Otazky ekonomickej efektivnosti bytovej vystavby a potencidlnej navratnosti
vlozenych prostriedkov boli v sledovanom obdobi doélezitejSie ako otazky uzemného
planovania, projektovej pripravy a realizacie projektu. Vysledkom situdcie na slovenskom
trhu s byvanim, ktord vyhovovala skor odvaznym ako skiisenym investorom, boli tazko
predajné projekty, ktoré neodrazali realne potreby potencialnych kupujucich, ale skor
sledovali rychle zhodnotenie finan¢nej investicie developera. Tieto projekty s nevhodnou
lokalitou, nevhodnym dispozi¢nym rieSenim nehnutelnosti, prip. s inou nevyhodou,
predstavovali Sancu na lepSie podmienky pri predaji skor pre kupujuceho ako

pre predavajlceho.

Realiza¢né ceny nehnutel'nosti v polovici roku 2012 nevytvarali také vysoké marze

spojené s vystavbou bytovych projektov ako v case realitného boomu. Zohladnenie
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skuto¢nych potrieb potencidlnych kupujucich pri priprave projektov je neoddelitelné
od zdravého fungovania trhu s byvanim. Bolo potrebné najst’ sposob, ako rozsirit’ skalu
ponuky byvania pri primeranom respektovani zaujmov investorov a stavitel'ov na jednej

strane a zaujemcov o byvanie na druhej strane.

Uvahy o vy$Sej podpore najomného byvania st aktualne aj v stvislosti s napifianim
zamerov koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2015. Uvazovany navrh pravneho
ramca pre uplatnenie novych ekonomickych nastrojov Stdtu na stimuldciu investorov
pri rozvoji sukromného najomného sektora by mal prispiet’ k vyrieSeniu situacie ohl'adom

najomného byvania.

Analyzou demografickych tidajov o zlozeni slovenskej populacie je mozné odhalit’
fakt, Ze potreba byvania je na Slovensku v sic€asnosti na historicky najvy§Som stupni
s tendenciou pretrvavat’ eSte najbliz§ich desat’ rokov. Vzhladom na uvedenu analyzu
by sa seridzni investori a developeri mali viac zaoberat’ projektmi v reziden¢nom segmente
aj napriek len pomaly sa ozivujicemu domacemu dopytu. Potencialny zaujemca
o byvanie ma samozrejme ocCakéavania ponuky $irSej Skaly dispozi¢nych rieSeni kvalitného
byvania vo vhodnych lokalitdch a za dostupnu cenu. Realizacia takychto projektov a ich
cenova dostupnost moézu predstavovat’ vhodny spdsob na ozivenie stagnujuceho trhu

s byvanim na Slovensku.

Podl'a MikulaSa Cara z NBS st nehnutel'nosti hlavnym prvkom bohatstva® v celom
sukromnom sektore. Likvidita na trhu s realitami a volatilita ich cien (27,3 %) je spravidla
ovel'a niZsia ako v pripade akcii (45,5 %), ¢o ma suvis s ich obchodovatel'nost'ou. Cenovy

pokles nehnutel'nosti trva zvycajne o 1,5 roka dlhSie ako pokles cien akcii.

Na trhu s byvanim bola v roku 2012 prevaha ponuky nad dopytom, z toho
vyplyvajuci vacsi vyber a moznost' vyjednavat o vyhodnejSej cene. TImiaci vplyv
na slovensky trh s byvanim malo na zaciatku roku 2012 spomalovanie vykonnosti
slovenskej ekonomiky, nervozita na finanénych trhoch a nie prilis optimistické ocakavania
l'udi.

%9 CAR, M. : Vybrané statistiky realitného trhu v roku 2012 [online], [cit. 7.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.informslovakia.sk/sk/system/files/speach/07mikulascarvybranestatistikyrealitnehotrhuvroku2012.pdf>.
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Priemern&®® cena nehnutelnosti na byvanie za meter §tvorcovy v Bratislavskom
kraji dosiahla v 1. Stvrtroku 2012 hodnotu 1658 €/m2. Ceny nehnutelnosti v porovnani
s predchadzajacim Stvrtrokom mierne poklesli, ¢o bolo povazované za signal zaciatku
stabilizacie realitného trhu na Slovensku. Pozitivny vplyv na uspokojenie byvania malo
mierne uvol'novanie tiverovych standardov bank pri Giveroch na byvanie.

Graf ¢. 6 Vyvoj priemernych cien nehnutel’nosti na byvanie podla krajov
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Pramen: Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutel'nosti na
byvanie na Slovensku v 1. §tvrtroku 2012 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/VyvojCN_1
Q2012.pdf

%0 Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 1. §tvrtroku 2012 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/VyvojCN_1
Q2012.pdf
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Graf ¢. 7 Vyvoj priemernych cien nehnutelnosti na byvanie podPla regionov (v €/m?)

2000 60
150
1500 +
140
1000 + 130

500

B4
' BB -16 i -14 KE

-500 - g -14 PO ™

W22 A 24
-1.000 -30
[@4011 B1Q12 D2012 M1Q124Q11 (prava os) A 2Q12-1Q12 (prava os) |

<

Pramen: Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutel'nosti na
byvanie na Slovensku v 2. §tvrtroku 2012 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:

<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/VyvojCN_2
Q2012.pdf>

Priemern&*’ cena za meter 3tvorcovy nehnutelnosti na byvanie na Slovensku
dosiahla v 2. stvrtroku 2012 hodnotu 1227 €/m2. Ceny sa v porovnani s predchadzajicim
Stvrtrokom znizili o 8 €/m?. Ceny bytov a domov v uplynulych Stvrtrokoch klesali a

dosiahli niZ8iu troven, ako bola Groven cien v roku 2007.

V Bratislavskom kraji dosiahla v 2. Stvrtroku 2012 priemernd cena metra
Stvorcového bytov a domov uroven 1644 €/m?. V porovnani s rovnakym obdobim roku
2008 sa ceny znizili o priblizne 19 percent. Napriek poklesu cien boli priemerné ceny
rezidenénych nehnutelnosti v Bratislavskom kraji priblizne o tretinu vysSie ako bol
celoslovensky priemer. Znizovanie priemernych cien nehnutelnosti na byvanie v roku

2012 bolo dbésledkom neistoty v eurozéne a stagnacie slovenského realitného trhu.

Napriek znizovaniu priemernych cien rezidenénych nehnutel'nosti v Bratislavskom
kraji v priebehu predchadzajucich stvrtrokov, dosiahla cena nehnutelnosti v 3. stvrtroku
2012 hodnotu 1662 €/m? (oproti predchadzajucemu stvrtroku ide 0 narast o 18 €/m?), ¢o

predstavuje priblizne o 19 % niZSiu cenu ako bola hodnota najvysSej priemernej ceny

*! Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: VVyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 2. §tvrtroku 2012 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/VyvojCN_2
Q2012.pdf>
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v 2. Stvrtroku 2008. Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie v Bratislavskom kraji st

priblizne o tretinu vyssie ako je celoslovensky priemer (1662 €/m? a 1240 €/m?).

Trend* vyvoja priemernych cien jednoizbovych bytov na Slovensku sa pravidelne
menil a striedalo sa zvySovanie a znizovanie priemernych cien nehnutelnosti oproti
predchadzajicim Stvrtrokom od 2. Stvrtroka roku 2010. Priemerné ceny nehnutelnosti
na byvanie v Bratislavskom kraji v 3. $tvrtroku 2012 sa oproti predchadzajucemu

Stvrt'roku zvysili o 1,1 %.

V Bratislave najviac rastli priemerné ceny bytov v tretom Stvrtroku 2012 v prvom

a Stvrtom obvode.

Ceny® nehnutelnosti uréenych na byvanie po dosiahnuti maximalnych cien
v polovici roku 2008 v d’alSich rokoch znizovali. Tato situacia bola v stilade so zhorSenou
vykonnost'ou slovenskej ekonomiky a nésledne aj so stagnaciou trhu s byvanim. V tretom
Stvrtroku 2012 prislo k zvySeniu priemernych cien rezidenénych nehnutelnosti. Dovody

zvySenia cien mo6zu mat’ technicky alebo vecny charakter.

K dovodom technického charakteru je mozné zaradit' predovSetkym Statisticka
reprezentativnost’ udajov, ktoré¢ su vychodiskom pri hodnoteni trhu s nehnutel'nost’ami
uréenymi na byvanie. Statisticky Urad SR pouzival pri analyze cien nehnutelnosti idaje

z rovnakého zdroja, aky sa pouZzival na tento ucel v NBS.

Problém so ziskavanim udajov o cenach nehnutel'nosti moze vyriesit’ pripravovany
katastralny zdkon, ktory umozni ziskavat' podrobné¢ udaje o cenach rezidencnych

nehnutelnosti z administrativnych zdrojov katastra nehnutel'nosti.

Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie sa podla udajov NBS zvysila
v 3. Stvrtroku 2012 oproti predchaddzajucemu Stvrtroku o 13 €/m? a dosiahla hodnotu

1240 €/m? K miernemu narastu doSlo aj napriek pretrvavajicej prevahe ponuky

*2 Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 3. §tvrtroku 2012 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VVybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/VyvojCN_3
Q2012.pdf>

* CAR, M.: Pravdepodobne len prechodné zlepsenie trhu s byvanim na Slovensku [online] [cit. 19.2.2013]
Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2012/biatec0912.pdf>
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nad dopytom po byvani. Priemerné ceny domov a bytov spomalili medziroény pokles
oproti predchadzajucemu Stvrtroku o 1,7 percentualneho bodu na 0,6 %. Znamena
to zvySenie priemernych cien nehnutelnosti na byvanie po dvoch rokoch. Narast
v 3. Stvrtroku 2012 takmer vykompenzoval mierne znizovanie priemernych cien tychto
nehnutel'nosti za predchadzajuce 3 Stvrtroky. Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie

v Bratislave narastli na Groven 4. $tvrtroka 2011.

Priemerné ceny bytov mali uréujicu védhu pri urCovani cien nehnutelnosti
na byvanie vzh'adom na 75-percentny podiel ponuky bytov na predaj na celkovej ponuke
rezidenénych nehnutelnosti a vySe 80-percentny podiel realizacii predaja bytov

na celkovom predaji nehnutel'nosti.

Graf ¢ 8 Vyvoj priemernych cien nehnutePnosti na byvanie (v €/m?)
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Prameti: CAR, M.: Pravdepodobne len prechodné zlepsenie trhu s byvanim na Slovensku [online] [cit.
19.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2012/biatec0912.pdf>

Ceny jednotlivych typov bytov sa v roku 2012 pohybovali rézne. Priemerné ceny
pétizbovych a vicsich bytov mali rastovl tendenciu, tendencia mierneho zniZovania cien

sa objavila pri dvoj-, troj- a Stvorizbovych bytoch a ceny jednoizbovych bytov
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sa pravidelne striedali v znizovani a vo zvySovani od roku 2010. Rozdiely medzi
minimalnymi a maximalnymi priemernymi cenami jednotlivych typov bytov mali
najvacsiu hodnotu v rokoch 2008-2009, teda v Case realitného boomu, kedy dosahovali

hodnoty vyssie ako 400 €/m?.

Jednou z mozZnosti ako efektivne ziskat dostupné udaje o trhu s byvanim
je porovnat pocCet ponik a pocet realizacii bytov v poslednych Stvrtrokoch.
Miera realizacie predajov nehnutel’nosti na byvanie je dobrou charakteristikou o vyvoji
na trhu s byvanim. Mierou realizacie predajov bytov sa rozumie podiel zrealizovanych
bytov z celkového poctu pontkanych bytov v percentdch. Tento ukazovatel mdze byt
ovplyvneny rozdielnym tempom vyvoja ponuk a predajov nehnutelnosti, ¢o je nutné

zohl'adnit’ pri jeho interpretacii.

Graf ¢. 9 Vyvoj miery realizacie bytov podla regionov (v %)
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Prameii: CAR, M.: Pravdepodobne len prechodné zlep$enie trhu s byvanim na Slovensku [online] [cit.
19.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2012/biatec0912.pdf>
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Analyzou miery realizacie bytov v 3. Stvrtroku 2012 ziskame hodnotu 3,4 %,
z ¢oho vyplyva, ze miera realizacie bytov sa prestala zhorSovat’ a podarilo sa zrealizovat’
priblizne 1 z 27 bytov ponukanych na predaj. V 3. Stvrtroku 2011 sa podarilo predat
takmer kazdy dvanasty byt ponukany na predaj. Pocet zrealizovanych predajov bytov

sa v 3. Stvrtroku 2012 v rdmci Slovenska oproti predchadzajucemu $tvrtroku znizil o viac

ako 8 %.

Z regionalnej analyzy realizacie ponukanych nehnutelnosti vyplyva jednoznaéne
najvacsi podiel realitnych obchodov v Bratislavskom kraji. Miera realizacie predajov
bytov sa v niom oproti predchddzajicemu Stvrtroku zvysila o 0,4 percentualneho bodu
na 55 %, ale nedosiahla hodnotu 9,5 % z 3. Stvrtroku 2011. Jednym z dovodov
bol rychlejsi pokles poctu bytov ponukanych na predaj ako pokles poctu realizovanych
predajov bytov.

Rast ponukovych cien bytov v 3. $tvrtroku 2012 mohol suvisiet’ so zniZujicim
sa poftom nehnutelnosti urenych na predaj a nemusel byt vysledkom vysSej aktivity
kupujicich na trhu s byvanim. K Ziadnej vyraznejSej zmene na trhu s byvanim teda

v 3. Stvrtroku 2012 neprislo.

Priemerné* ceny za meter $tvorcovy nehnutelnosti na byvanie na Slovensku
dosiahli podla vypo¢tov NBS z tdajov NARKS vo 4. §tvrtroku 2012 hodnotu 1247 €/m2.
Priemerné ceny domov a bytov po zvyseni o 0,5 percenta V porovnani s predchadzajicim

Stvrtrokom takmer dosiahli uroven priemernych cien v 3. §tvrtroku 2007.

* Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku v 4. §tvrtroku 2012 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/\VyvojCN_4
Q2012.pdf>
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Graf ¢. 10 Vyvoj priemernych

v 3. a 4. Stvrt’roku 2012 (v €/m?)
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Pramen: Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutel'nosti na
byvanie na Slovensku v 4. §tvrtroku 2012 [online] [cit. 6.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/CenyNehnutelnosti/protected/VyvojCN_4
Q2012.pdf>

Ceny bytov a domov v Bratislavskom kraji mali v tretom a §tvrtom Stvrtroku 2012
rasticu tendenciu a dosiahli cenovy priemer z roku 2011, hodnotu 1679 €/m2. Ceny
nehnutel'nosti na byvanie, napriek narastu, stale nedosiahli Groven najvyssich priemernych
cien nehnutel'nosti v druhom Stvrtroku 2008 a vo Stvrtom Stvrtroku 2012 bola cenova
uroven priblizne o 17 % pod uroviiou cien v 2. Stvrtroku 2008. Priemerné ceny bytov a
domov v Bratislavskom kraji sa, rovnako ako v ostatnych krajoch s vynimkou Zilinského

kraja, medziro¢ne znizili.
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4 Zhodnotenie vysledkov analyzy a diskusia

4.1 Charakteristika ziskanej databazy

Jednym z ¢iastkovych cielov tejto diplomovej prace bolo zostavenie databazy,
ktord by sa stala badzou pre analyzu vyvoja cien nehnutelnosti v Bratislave, ktori sme
si zvolili na zaCiatku za region, na ktory aplikujeme analytické a syntaktické néstroje.
Pocas vypracovavania tejto prace sme museli prehodnotit’ niektoré pociatoéné poziadavky,
vzhl'adom na to, ze analyzou podmienok pristupnosti niektorych udajov sme narazili

na pocetné prekazky.

Jednym zo zésadnych problémov, ktory analyzu sprevadzal, bol nedostatok
dbveryhodnych zdrojov dat. Podrobnym skiimanim roznych zdrojov cien nehnutelnosti
Vv lokalite Bratislava na internete sme zistili, ze existuje mnozstvo prekazok pre ziskanie
Udajov o0 cenach nehnutelnosti spred niekolkych rokov. Rozsiahle udaje, napriklad

zo stranky www.cmn.sk*®, st spoplatnené a uréené na profesionalne pouZitie.

Dalsim problémom, ktory bolo potrebné vyriesit, bolo vyuZzivanie ponukovych,
resp. realizovanych cien nehnutelnosti ako vstupnych udajov do naSich analyz.
Ide 0 pomerne zlozity problém, ktorym sa zaoberaji odbornici v odbore realit
na Slovensku. Na Slovensku totiz neexistuje databaza, ktord by akumulovala skuto¢né

ceny nehnutel'nosti, ¢iZe ceny, za ktoré bol realizovany predaj danej nehnutel'nosti.

Sklsenosti zo zahranicia ukazuju, Ze vhodnym prostriedkom na vytvorenie takejto
databazy je prevzatie U(dajov z dokumentov o prevodoch vlastnickych prav
k nehnutelnostiam z katastra nehnutel'nosti. Takéto rieSenie by zabezpecilo presné tidaje
vratane podrobnych Gdajov o byte a cene, za ktor( bol predaj realizovany. Toto rieSenie
je na Slovensku len v stadiu analyzy a jeho uvedenie do praxe v najblizSom obdobi je preto

otazne.

Rozhodli sme sa vytvorit' vlastnii databazu, pre ktorG sme si ako zdroj Udajov
vybrali strdnku www.byt.sk, ktora sluzi ako platforma pre zverejiiovanie realitnych

inzeratov. Vyhladavali a kategorizovali sme garsonky v meste Bratislava. Identifikovali

*® Cenova mapa nehnutelnosti je spoplatnena internetova sluzba prevadzkovana firmou DATALAN
a NARKS.
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sme niekol’ko Statistickych znakov, ktoré charakterizujii dani nehnutel'nost’. Cena a z nej
vypocitand cena za meter Stvorcovy, ako dolezité parametre nasej databéazy, predstavuji
ponukové ceny zverejnené na portali www.byt.sk. Je odévodnené predpokladat’, Ze v Case
utlmu trhu s byvanim st realizacné ceny, za ktoré sa nehnutel'nosti skuto¢ne predavaju,

odlisné od ponukovych cien.

Aj na zaklade nazorov jednotlivych odbornikov na realitny trh, ktoré sme
predstavili v tejto praci, a na zaklade faktu, ze zaujimavejSie pre dalSie skumania
st relativne porovnania cien nehnutelnosti ako ich vyjadrenie v absolltnej hodnote
bez toho, aby boli jednotlivé ceny dané do suvislosti, sme sa rozhodli vyuzivat’ ponukové
ceny nehnutelnosti. Vzhl'adom na rovnaké faktory pdsobiace na ponukové a realizacné
ceny nehnutelnosti su relativne odchylky ponukovych od realizaénych cien nehnutel'nosti

v roznych lokalitdch Bratislavy porovnatelné.

Pri  zostavovani databdzy sme sa rozhodli skimat viacero Statistickych
premennych, ktoré sa teraz pokusime charakterizovat. Poloha nehnutelnosti je uréena
tromi premennymi, a to nazvom ulice, nazvom mestskej Casti a ¢islom obvodu, do ktorého
dand mestska Cast’ patri. Rozloha nehnutel'nosti je uddvand v metroch §tvorcovych, cena
v eurach a z nich je vypocitana cena za meter Stvorcovy bytu (cena/rozloha) zaokruhlena

na eurocenty.

Dalsie $tatistické premenné stvisia s polohou bytu, a to poschodie, na ktorom
sa byt nachadza a celkovy pocet poschodi v danom bytovom dome. Dalej sme skimali,
¢i sa byt nachddza na prizemi, najvy$Som poschodi bytového domu, alebo na inom

poschodi.

Statisticka premenné lodzia nadobtida hodnoty "ano" alebo "nie" podla toho, ¢&i je
sucastou bytu lodzia. MHD je Statistickou premennou s moZznymi hodnotami "ano" a "nie",
ktorych hodnota signalizuje, ¢i sa na ulici, na ktorej je lokalizovana nehnutelnost’,
nachddza alebo nenachédza zastavka MHD, teda autobusov, trolejbusov, prip. elektriciek.
Dal§im znakom, ktory sme skumali, je datum, ktory znamena datum zverejnenia inzeratu

s prisluSnym bytom.
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Na zé&klade hodnét tychto znakov sme mohli pomocou programu Statgraphics
Centurion XV (verzia 15.1.02) urcit’, ktoré znaky su S$tatisticky vyznamné a uskuto¢nit’

d’alSie analyzy a predikcie.

4.2 Metodoldgia hodnotenia cenovej Urovne a vyvoja cien

Za pomoci programového balika Statgraphics Centurion sme aplikovali
matematicko-statistické metody ako vypocet deskriptivnych mier, grafické porovnania
pomocou napr. Skatul’kovych grafov, radarovych grafov. Pouzili sme parametrické metody
Statistickej indukcie, ako napriklad metddu analyzy rozptylu a neparametricky Kruskalov-
Wallisov test pre urenie Statistickej vyznamnosti faktora. Postidenie vystupov aplikacii
v Statistickom programovom baliku vhodne volenych metéd nam umoznilo analyzovat

nami vytvorenu databazu a dospiet’ k zaverom s vopred stanovenou pravdepodobnost’ou.

Pouzitim réznych kvantitativnych metod a vykonanim viacerych testov sme overili
platnost’ tvrdeni o vyznamnosti vplyvu jednotlivych faktorov na cenu nehnutelnosti
definovanych v teoretickej Casti tejto prace, ako aj vhodnost’ nasho vyberu nominalnych

premennych, ktorymi sme charakterizovali vlastnosti jednotlivych nehnutel'nosti.
Sucastou®® testovania $tatistickych hypotéz je nasledujicich pét’ krokov:

1. Formulacia nulovej hypotézy

2. Formulacia alternativnej hypotézy

3. Stanovenie hladiny vyznamnosti

4. Vypocet testovacej Statistiky a P-hodnoty

5. Rozhodnutie o zamietnuti alebo nezamietnuti nulovej hypotézy
1. Formuléacia nulovej hypotézy (H0)

Konecny ciel’ vdcsiny Statistickych testov je zhodnotenie vzt'ahu medzi premennymi.
Nezavislost’ premennych je vyjadrena nulovou hypotézou. Napr. rozdiel priemerov zisteny
vo vyberoch dvojvyberového t-testu je mozné povazovat za nahodny (znamena to,
ze je dosledkom nahodného vyberu). Medzi intervalovou a binarnou premennou neexistuje

Ziadny vztah.

*® RIMARCIK, M.: Statistika pre prax. 2007. ISBN 978-80-969813-1-1 [cit. 2.4.2014]
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2. Formulacia alternativnej hypotézy (H;)

Pravdivost’ alternativnej hypotézy znamena, ze medzi premennymi existuje vztah.
Dokazuje sa vzdy nepriamo tak, ze ukdZeme, ze nulovd hypotéza je nespravna a teda
alternativna (jedina zostavajuca) je spravna. Rozdiel priemerov, ktory je namerany

vo vzorkéch, je Statisticky vyznamny.

3. Stanovenie hladiny vyznamnosti

Hladina vyznamnosti (o) je pravdepodobnost’ chyby I. druhu. Prichadza k nej
zamietnutim nulovej hypotézy, ktora reédlne plati. Zamietnutie nulovej hypotézy
s dopustenim sa chyby prvého druhu znamend prijatie stanoviska, ze medzi premennymi
existuje Statisticky vyznamny vztah, pricom v skuto¢nosti medzi nimi vztah nie je.

Hladina vyznamnosti sa va¢Sinou stanovuje na uroven 5 % alebo 1 % (0,05, resp. 0,01).

4. Vypocet testovacej Statistiky a P-hodnoty

Vypocitame podl'a hodnét obsiahnutych v Udajovej zakladni testovaciu $tatistiku,
ktord mé v pripade pravdivosti nulovej hypotézy prislusné rozdelenie pravdepodobnosti
(normélne rozdelenie: z-statistika, Chi-kvadrat rozdelenie: Chi-statistika, studentovo
rozdelenie: t, Fischerovo rozdelenie: F). Pravdepodobnost nad vypocitanou hodnotou
testovace] Statistiky podla vyberovych udajov zistime podla prisluSného rozdelenia

pravdepodobnosti testovace;j Statistiky.

P-hodnota (P-Value) je pravdepodobnost, Ze testovacia Statistika, v pripade
pravdivosti nulovej hypotézy, dosiahne asponi tak extrémnu hodnotu, ako je hodnota
vypocitana zo vzorky. P-hodnota je pravdepodobnost’, Ze vzt'ah, ktory sme zistili vo vzorke
je len dosledkom nahody. Cim je P-hodnota mensia, tym viac sme presved&eni, Ze nulova

hypotéza nie je pravdiva a mala by byt’ zamietnuta.

5. Rozhodnutie

a) Nulovu hypotézu o nevyznamnosti (Ho) zamietneme a prijimame alternativnu
hypotézu (H;) v pripade, ak je vypocitana P-hodnota men$ia ako stanovena hladina
vyznamnosti (napr. 0,05). V tomto pripade sme vo vzorke zistili prili§ vel'ky rozdiel na to,
aby sme ho pokladali za ndhodny a faktor v takom pripade Statisticky vyznamny s 5%
rizikom, ze sme sa dopustili chybného zamietnutia Ho. Overenie Statistickych hypotéz
robime teda so zavermi na vhodne volenej hladine vyznamnosti.
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b) Ak je vypocitand P-hodnota rovnd alebo vécSia ako stanovena hladina
vyznamnosti (napr. 0,05), nezamietneme nulovd hypotézu (Hg), pretoze rozdiel zisteny
vo vzorke nie je Statisticky vyznamny. Chybou by bolo v tomto pripade tvrdit, Ze nulova
hypotézu prijimame. Pravdivy vyrok je, Ze nemame dostatony dokaz na zamietnutie

nulovej hypotézy, teda zisteny rozdiel moze byt dosledkom nahody.

Najskor sme analyzovali §tatistick vyznamnost’ jednotlivych faktorov. Statisticka
parametricka metdda s ndzvom analyza rozptylu (ANOVA - ANalysis Of VAriance) sa
pouziva na zistenie zavislosti intervalovej premennej Y od jednej alebo viacerych

nominalnych premennych. Méa vychodiskoveé predpoklady aplikécie.

V ANOVA metdde, porovnania strednych hodnét viacerych ¢iastkovych suborov
testovacej Statistiky F, tzv. F-Ratio*’ predstavuje indikéator rozdielu medzi strednymi
hodnotami hodnotenych parametrov. Cim vidsia je hodnota F-Ratio, tym vicsia
je pravdepodobnost’, ze rozdiely medzi strednymi hodnotami st sposobené nie nahodne,

ale redlnym vplyvom sledovaného faktora.

Neparametrickd metoda podobnd metéde ANOVA sa nazyva Kruskal-Wallisov
test. Na rozdiel parametrickej ANOVA metody, ktord v nulovej hypotéze predpoklada
rovnost’ strednych hodnét, v neparametrickom Kruskalovom-Wallisovom teste sa overuje
platnost’ nulovej hypotézy o rovnosti medidnov spojitej premennej, napr. cena,
v Ciastkovych stboroch vytvorenych podla obmien faktora. Zavery podla vysledkov
Kruskalovho-Wallisovho testu v programovych balikoch si  robené obdobne
ako v ANOVA metdde na zéklade P-hodnoty.

4.3 Kvantitativne hodnotenie cenovej Urovne a vyvoja cien

V tejto cCasti opiSeme zavislosti jednotlivych Statistickych premennych, ktoré
charakterizujd nehnutel'nosti z nasej databazy.
Zavislost ceny nehnutelnosti od lokality

Z vysledkov aplikacie Statistickych deskriptivnych metod (vystup je uvedeny v tabulke

¢. 8 v prilohe ¢. 21) vyplyva, ze priemerne najdrahSie byty su v Karlovej Vsi (63800 €),

* STOCKBURGER, DAVID W.: Introductory Statistics: Concepts, Models, and Applications [online] [cit.
7.4.2014] Dostupné na internete: < http://www.psychstat.missouristate.edu/introbook/sbk27.htm>
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priemern( cenu bytov sme zaznamenali v Devinskej Novej Vsi (46850 €), Raci (50400 €)
a Podunajskych Biskupiciach (51500 €).

Najvyraznejsi rozptyl cien garsoniek v jednotlivych mestskych castiach Bratislavy
sme zaznamenali v Starom Meste (27300 €), Ruzinove (25700 €) a Petrzalke (24700 €).
Hodnota rozptylu je v nasom pripade ovplyvnend faktom, ze Statistické stibory obsahujuce
byty z jednotlivych mestskych casti nie st rovnako pocetné. Dovodom je rdzna ponuka
v jednotlivych mestskych cCastiach, ktora zavisi aj od velkosti bytového fondu a dopytu
po byvani v danej lokalite. Petrzalka a Ruzinov st bratislavské mestské Casti s najvacsim
po¢tom obyvatel'ov a Staré Mesto je dlhodobo najdrahsia lokalita v rdmci Bratislavy.
P-hodnota 0,0009 indikuje, Ze je najviac 0,09 % pravdepodobnost, ze vztah medzi cenou

bytu a lokalitou zisteny na naSom Statistickom stbore je ¢iste ndhodny.

Je zrejmé, Ze rovnako ako absolltne ceny garsoniek, tak aj ceny za meter $tvorcovy
bytu su najvyssie v bratislavskych mestskych Castiach Staré Mesto (maximalne 4193
€/m?), Nové Mesto (maximalne 3285 €/m?) a Ruzinov (maximalne 3147 €/m?). Naopak
najnizs§iu cenu za meter Stvorcovy bytu vykazuje Devinska Nova Ves (takmer 1264 €/m?).

Zavislost’ ceny za meter Stvorcovy bytu od lokality zobrazuje graf ¢. 33 v prilohe ¢. 21.

Dalej sme vykonali analyzu priemernych cien za meter $tvorcovy v zavislosti
od toho, v ktorom bratislavskom obvode sa nachadza. Pouzity radarovy graf zvyraziiuje
rozdiely medzi priemernymi cenami za meter Stvorcovy analyzovanych bytov. Najvyssiu
priemerni cenu za meter $tvorcovy dosahuju garsénky v prvom bratislavskom obvode
(Cast’ Staré Mesto; viac ako 2691 €/m?), nasledovanom obvodom Bratislava II (Ruzinov,
Trnavka, Podunajské Biskupice a Vrakuna; takmer 2302 €/m?) a tretim bratislavskym
dosiahli garsénky v obvode Bratislava V (Petrzalka, Jarovce, Rusovce a Cunovo; viac ako
1887 €/m?) a Bratislava IV (Devinska Nova Ves, Dubravka, Lamac, Zahorska Bystrica
a Karlova Ves; 1831.8 €/m?).
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Graf ¢. 11 Priemerné ceny garsoniek (€/m?) podPa bratislavskych obvodov
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Zaujimavym ukazovatelom situacie na realitnom trhu si nielen priemerné ale aj
medidnové ceny nehnutelnosti. Vhodnym spdsobom porovnania Urovne, variability
a asymetrie pravdepodobnostnych rozdeleni cien nehnutelnosti v ¢leneni podl'a obmien
faktora je zobrazenie v Skatulkovom grafe (Box-and-Whisker Plot). Jednotlivé casti
grafického obrazu, tzv. skatul’ky st zvislou ¢iarou rozdelené na dve asti podl'a hodnoty
medianu. Skatul’ka vymedzuje 50 % prostrednych hodnét cien, t j. medzi dolnym a hornym
medianom. Cervené znamienko plus (+) oznaduje priemerni cenu za meter $tvorcovy

podl’a jednotlivych mestskych Casti.

V mestskej Casti Staré Mesto je priemernd cena za meter Stvorcovy bytu vyrazne
vysSia ako median ponukovych cien, zatial' ¢o v Devinskej Novej Vsi a Rac¢i median
prevysuje priemernt cenu metra §tvorcového garsoniek. Skatulkovy graf ¢. 31 v prilohe
¢. 21 zobrazuje priemerné a medidnové ceny za meter Stvorcovy bytov podl'a jednotlivych

bratislavskych mestskych Casti.
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Zavislost' ceny nehnutelnosti od umiestnenia v bytovom dome

Podl'a vysledkov analyzy vytvorenej udajovej zakladne, pri zamerani sa na overenie
vyznamnosti faktora definovaného podl’a umiestnenia bytu na jednotlivych poschodiach
v bytovom dome, sa hodnota F-itatistiky (F-ratio) rovna 1,29063 a predstavuje pomer*®
medziskupinovej a vnutroskupinovej variability a pouziva sa na testovanie nulovej

Statistickej hypotézy o rovnosti priemerov.

Vzhladom na to, Ze P-hodnota F-statistiky (0,2324) je vécsia alebo rovna 0,05,
konstatujeme, ze neexistuje Statisticky vyznamny rozdiel medzi vypocitanymi medianmi
na 5 % hladine vyznamnosti. Tabulka ¢. 10 v prilohe ¢. 21 zobrazuje vysledky overenia

zavislosti ceny nehnutel'nosti od poschodia, na ktorom sa byt nachadza.

Pomocou Kruskalovho-Wallisovho testu overujeme platnost’ nulovej hypotézy, ze
mediany vietkych 14 obmien stipcovej premennej poschodia s obmenami 0, 1, 2 az 12
a 14 st zhodné. Udaje zo vietkych stipcov st zoradené od najmensej hodnoty po najvyssiu.

Medianové hodnota je vypoditana pre tdaje v kazdom stipci.
Zavislost ceny za meter Stvorcovy nehnutelnosti od poschodia

Doélezita informaciu o byte pre véacSinu zaujemcov o byvanie predstavuje jeho
poloha na prizemi, na najvy$Som podlazi, alebo na podlaZzi uprostred bytového domu.
Analyzovali sme zavislost' ceny za meter Stvorcovy bytu od toho, akd je jeho poloha
v rdmci bytového domu. Z vysledkov analyzy vyplyva, Ze najvy$§iu cenu za meter
Stvorcovy dosahuju tie byty v naSej databaze, ktoré sa nachadzaji na najvy$Som podlazi
(viac ako 2125 €/m?), nasledované bytmi uprostred bytového domu (takmer 2058 €/m?)
a bytmi na prizemi, ktorych priemerna cena za meter Stvorcovy dosiahla hodnotu viac ako
1936 €/m?. Radarovy graf €. 34 v prilohe €. 21 zobrazuje zavislost’ ceny za meter Stvorcovy

bytu od umiestnenia na prizemi, na najvy$som poschodi, alebo uprostred bytového domu.

Zavislost ceny nehnutelnosti od stavu nehnutelnosti

Statistickd premenna rekonstrukcia, ktori sme pouzili na zistovanie danej
zavislosti, moze mat’ 4 rdzne obmeny, a to povodny stav, Ciastoénd rekonsStrukciu, aplnt

rekonS$trukciu a novostavbu.

* RIMARCIK, M.: Statistika pre prax. 2007. ISBN 978-80-969813-1-1 [cit. 2.4.2014]
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Tabul'ka ¢. 13 v prilohe ¢. 21 zobrazuje vystup programu pri zistovani zavislosti
ceny za meter $tvorcovy od stavu nehnutelnosti. Hodnota F-statistiky (F-ratio) sa rovna
1,04 a P-hodnota F-statistiky (0,38) je vacsia alebo rovna 0,05, t. j. neexistuje Statisticky

vyznamny rozdiel medzi vypocitanymi medianmi na hladine vyznamnosti 0,05.

Pre lepSiu nazornost’ sme vytvorili radarovy graf, ktory zachytava zavislost’ ceny
za meter Stvorcovy bytu od trovne rekonstrukcie. Z grafu je zrejmé, ze v ramci nasho
Statistického suboru nadobudaju najvysSiu priemerni cenu za meter Stvorcovy bytu
nehnutelnosti, ktoré presli kompletnou rekonstrukciou (viac ako 2140 €/m?), nasledované
Ciastocne zrekonstruovanymi garsénkami (viac ako 2007 €/m?), novostavbami (vySe 1996

vwe

ako 1965 €/m?).

Graf ¢. 12 Zavislost’ ceny za meter Stvorcovy bytu od tirovne rekonsStrukcie

Ciastocna
2150
2100

2050

|
|
|
|

povodny «—————— 1850+ kompletna

= Cenaza m2 v EUR

novostavba

Zavislost ceny nehnutelnosti od rozlohy nehnutelnosti

Ciel'om d’alSej analyzy bolo zistit’ zavislost’ ceny nehnutel'nosti od kategorii bytov
podla rozlohy. Hodnota F-statistiky (F-ratio) sa rovnd 1,76 a P-hodnota F-statistiky
(0,0382) je mensia ako 0,05. S5 % rizikom, Ze sme zamietli platnd nulovi hypotézu
0 rovnosti medianov ak platila, konStatujeme existenciu Statisticky vyznamnych rozdielov

medzi medianmi cien rozne velkych bytov v Bratislave. Tabul'ka ¢. 14 v prilohe ¢. 21
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zobrazuje vystup programu pri zistovani zavislosti ceny bytov V kategoriach podl'a

rozlohy.

Graficky sme sa rozhodli znazornit’ dant zavislost’ Skatul’kovym grafom (Box-and-
Whisker Plot), ktory pre kazda kategdriu bytov podla rozlohy zobrazi okrem medianu
aj priemernt hodnotu (Cervené znamienko "+") zistenych cien bytov. Z grafu je zrejmé,
Ze najvacsi medidn cien maju garsonky s najvacsou rozlohou. Vel'kost’ medianovej alebo
priemernej ceny nerastie priamoumerne s velkostou rozlohy, ide o volnt zavislost,
pretoze na ceny vplyvaji iné, napr. uz Specifikované faktory ako poschodie a stav

nehnutel'nosti.

Graf ¢. 35, ktory znazorfiuje troven cien pre jednotlivych kategoriach bytov podla
rozlohy, sa nachéadza v prilohe ¢. 21. Variabilita dana Sirkou $katulky vo velkej miere
stvisi s po¢tom sledovanych bytov zaradenych do jednotlivych kategérii podla rozlohy.
Okrem analyzy ANOVA by sme v pripade spojitej premennej rozloha mohli pouzit
metody regresie a koreldcie, ktoré by vhodnejSie charakterizovali tvar a silu zavislosti ceny

od rozlohy nehnutel'nosti.

Zavislost ceny nehnutelnosti od pritomnosti lodzie v byte

Jedna z najddlezitejSich informécii o ponukanych bytoch je jej vybavenost’ lodzZiou.
Rozhodli sme sa skiimat’ zavislost’ ceny bytov od toho, ¢i sucast’ou vybavenia bytu je alebo
nie je lodzia. Zistené rozdiely medzi oboma kategériami su marginalne, hodnoty rozptylu,
priemeru aj medidnu hodnét oboch kategérii sU takmer zhodné. Mierne niZSie ceny,
vratane priemeru a medianu sme namerali medzi bytmi, ktorych sudastou je lodzia.
Skatulkovy graf & 36 v prilohe & 21 zobrazuje zistenii zavislost' cien nehnutelnosti

od pritomnosti lodZie v byte.

Zavislost' ceny nehnutelnosti od pristupnosti zastavky MHD

Vzhladom na mohutne sa rozvijajuicu intenzitu automobilovej dopravy
v Bratislave, dopravné problémy, ktoré takyto rozvoj prinaSa a postupni snahu Magistratu
hlavného mesta SR Bratislavy preferovat hromadni dopravu pred individualnou
automobilovou dopravou, sme sa rozhodli medzi skumané Statistické znaky zaradit

aj dostupnost’ bytu k zastavke MHD.
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Podobne, ako v pripade zavislosti ceny bytov od ich vybavenia lodziou, su zistené rozdiely
medzi garsénkami s pristupom k MHD a bez pristupu nepatrné. Hodnoty rozptylu,
priemeru aj medidnu hodnot oboch kategorii su takmer zhodné. Mierne nizSie ceny,
vratane priemeru a medianu sme namerali medzi bytmi, ktoré pristup k zastavke MHD
maju. Tento vysledok mézeme podlozit domnienkou, Ze predavajuci nepovazuju pristup
k MHD za faktor, ktorym by sa pokusili zvysit' cenu preddvanej nehnutel'nosti. Zavislost’

ceny bytov od dostupnosti zastavky MHD zobrazuje Skatul'’kovy graf ¢. 37 v prilohe ¢. 21.

4.4 Diskusia k analyze vyvoja cien nehnutel’nosti

Analyza vyvoja cien nehnutelnosti na byvanie je komplexny problém, ktory
si vyzaduje pouzitie udajov z réznych zdrojov, ich vzajomné porovnanie a zhodnotenie
vhodnosti pouzitia danych udajov. Okrem teoretickych poznatkov a slvislosti realitného
trhu, ktoré je mozné ziskat' z prac autorov, ktori sa zaoberaju danou problematikou,
je na uspesné vykonanie komplexnej analyzy trhu nehnutelnosti potrebné ziskat' realne

udaje z trhu s byvanim a podrobit’ ich kvantitativnej analyze.

VyrieSenie tohto zdanlivo trividlneho problému ale nardza na niektoré prekazky,
ktoré suvisia so Specifikami realitného trhu na Slovensku. Jedna sa o nedostatok kvalitnych
udajov, ktoré by mohli byt pouzité na analyzu dlhodobého vyvoja cien nehnutelnosti.
Podrobné udaje o vyvoji cien nehnutelnosti na Slovensku zbiera Narodna asociacia
realitnych kanceldrii Slovenska od roku 2005 a v spolupréci s Narodnou Bankou Slovenska

vypractiva analyzy vyvoja cien nehnutelnosti.

Dal§im aspektom realitného trhu, ktorym sa zaoberaju odbornici na Slovensku, ako
aj v daldich krajinach EU, je rozdiel medzi ponukovymi a realizaénymi cenami
nehnutel'nosti. Ddésledok danej situdcie je skreslenie analyz, ktoré je sposobené odchylkou
realiza¢nych cien od zodpovedajucich ponukovych cien nehnutel'nosti na byvanie, ktora
vznika v krizovom obdobi a je pomerne charakteristicka pre krizové obdobie. V tejto praci
sme popisali sposob, akym by tento problém mohol byt’ vyrieSeny na Slovensku na zaklade

skusenosti z niektorych krajin, v ktorych bol dany problém rieSeny.

Slovensko, ako &len vyznamnych medzindrodnych organizacii (napr. EU a OECD),
nie je izolovanou krajinou, ale vzh'adom na otvorenost’ slovenskej ekonomiky, je potrebné
analyzovat’ aspekty realitného trhu na Slovensku v suvislostiach vyvoja realitného trhu

jednak v ostatnych krajinach EU a v USA. Pocas realitnej a hypotekarnej krizy, ktoré silne
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zasiahla aj slovensky realitny trh, bolo mozné sledovat’ velkti previazanost’ realitnych

trhov v ramci EU.

V tejto praci sme popisali aj problematiku rozdielneho vyvoja realitného trhu
v rdmci Slovenska. Zamerali sme sa na vybrany region, za ktory sme si zvolili Bratislavsky
kraj, ale v praci sme porovnavali vyvoj trhu s byvanim v tomto regiéne aj s ostatnymi
regionmi Slovenska tak, aby bolo mozné komplexne pomenovat’ faktory, ktoré vyvoj cien

ovplyviuji.

Okrem sledovania cien nehnutelnosti je sucastou komplexnej analyzy realitného
trhu mnozstvo d’alSich aspektov, ktoré s vyvojom cien priamo alebo nepriamo suvisia
aztoho dbévodu su sledované a analyzované aj Narodnou Bankou Slovenska alebo
Statistickym Uradom SR. Jedna sa predovietkym o stavebnil produkciu, ktorej intenzita

Uzko savisi s vyvojom cien na trhu.

Rast realitného trhu v obdobi pred krizou znamenal pre mnohych developerov
a investorov prilezitost’ vyhodne investovat’ finan¢né prostriedky. Vzhl'adom na komerént
atraktivitu realitného trhu v uplynulom obdobi sme v tejto praci venovali priestor

aj komer¢nej stranke trhu s nehnutelnostami.

Pri vypracovavani tejto prace sme analyzovali mnoZstvo vedeckych S§tadii
z prostredia realitného trhu, ktoré sa zameriavali na predikciu buduiceho vyvoja v oblasti
realit. Je potrebné spomenut’, Ze niektoré analyzy, progn6zy a néazory na dalsi vyvoj
realitného trhu opisané v niektorych stadiach/vedeckych ¢lankoch, sa ukazali ako
nespravne a skutoény vyvoj sa odchyloval od autormi predpokladaného vyvoja realitného
trhu. Vzhl'adom na zloZitost dan¢ho problému a mnoZstvo faktorov, ktoré na situdciu
na realitnom trhu predovsetkym v su€asnom krizovom a pokrizovom obdobi vplyvaji, sme

si vedomi opravnenosti takychto odchylok.

Kvantitativna analyza, ktord sme vykonali po vytvoreni databdzy bytov
ponukanych na predaj v Bratislave, ndm umozZnila potvrdit’ niektoré predpoklady, ktoré
sme stanovili poCas vytvarania a spracovavania udajovej zékladne z webovych stranok

realitného trhu s nehnutel'nost’ami.

Niektoré analyzy, ktoré sme uskutocnili, mali neofakavany vystup. Jedna sa

napriklad o analyzu zavislosti ceny nehnutelnosti od pritomnosti lodZzie v byte.
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Vo vedeckych pracach s témou realitného trhu prevlada nazor, ze byty, ktorych sti¢astou je
lodzia, maji vo vSeobecnosti vysSiu cenu ako byty s porovnatelnou rozlohou, ktoré

nemaju lodziu. Nase analyzy ukazuji mierne vyssie ceny v pripade bytov bez lodzie.

Dalsi neocakavany vystup sme ziskali z analyzy ceny bytov od pristupnosti bytov
k zastavke MHD. Byty v naSej databaze, ktoré maju pristup k zastavke MHD maja
priemerne niz§iu cenu ako byty bez pristupu k zastavke MHD. Prekvapivym zistenim
sa skoncila analyza zéavislosti ceny za meter Stvorcovy bytov od poschodia, na ktorom
sa byt nachadza. Byty na najvy$Som poschodi v bratislavskych bytovych domoch dosiahli
priemernu cenu za meter Stvorcovy 2125,7 €, mierne lacnejSie su byty uprostred bytovych
domov s priemernou cenou metra Stvorcového takmer 2058 €. Byty na prizemi

S priemernou cenou priblizne 1936 €/m? su najlacnejsie.

Analyza zavislosti priemernych cien garsonick za meter Stvorcovy podla
bratislavskych obvodov potvrdila teoretické poznatky a analyzy odbornikov uvedené
v tejto praci. Jednoznaéne najvyssiu priemernu cenu za meter Stvorcovy dosiahli garsonky
v obvode Bratislava I (mestska cast Staré Mesto) nasledované garsonkami v druhom

a tret'om bratislavskom obvode.
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Zaver
Realitny trh je mozné definovat’ ako sposob interakcie predavajtcich a kupujucich
nehnutel’nosti. Ako kazdé odvetvie ekonomiky, ani realitny trh nie je samostatne existujlca
sucast’ ekonomiky kazdého Statu, ale podlicha velkému mnoZstvu roznych faktorov.
V tejto diplomovej praci sme sa pokusili predstavit’ najvyznamnejsie faktory, ktoré maja

vplyv na zmeny situécie v realitnom trhu.

Na identifikdciu dolezitych faktorov sme zosumarizovali prace odbornikov
na realitny trh na Slovensku, so zameranim na hlavné mesto Bratislavu. Pri praci sme
sa odvolavali na pocetné Statistiky, analyzy, porovnania a predikcie d’alSiecho vyvoja.
Podrobne sme sumarizovali vysledky oficidlne publikovanych néazorov na vplyv
hospodarskej krizy na realitny trh na Slovensku a zmeny realitného trhu, ktoré vznikli

nasledkom hospodarskej krizy.

V aplikacnej Casti sme na zaklade nami vytvorenej databdzy bytov ponikanych
na predaj v Bratislave identifikovali $tatistické znaky - faktory, ktoré vplyvajd na ceny
nehnutelnosti. Vysledky matematicko-statistickej kvantitativnej a grafickej analyzy sme
interpretovali v aplikacnej cCasti prace. Opisali sme struéne postupnost’ krokov
aplikovanych analyz a charakterizovali nami ziskané vysledky s porovnanim

s publikovanymi zavermi v skimanej oblasti.

Dospeli sme k zaveru, ze ceny bytov v Bratislave vyznamne zavisia od lokality,
urovne rekonstrukcie a od poschodia, na ktorom sa byt nachadza. Potvrdili sme
predpoklad, ze cena je v priemere najvyssia v pripade garsoniek v prvom bratislavskom
obvode, nasledovanom obvodmi Bratislava Il a Bratislava Ill. Byty, ktoré presli
kompletnou rekonstrukciou dosahuju najvyssSie priemerné ceny za meter Stvorcovy plochy
bytu (viac ako 2140 €/m?), nasledované cCiastone zrekonStruovanymi garsonkami (viac

evwe

Stvorcovy maju byty v pdvodnom stave (viac ako 1965 €/m?).

Zavislost’ cien od plochy by bolo mozné d’alej analyzovat’ pomocou Statistickych
metdd regresie a korelacie. Predpokladame, Ze vhodna by mohla byt aplikacia
viacrozmernych Statistickych metdéd s vyuzitim naSich vysledkov prace. Nadviazanim

na definovanie viacerych Statisticky vyznamnych faktorov by mohlo byt viacrozmerné
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modelovanie kategdrii cenovej urovne podl'a obmien faktorov pomocou koreSpondencne;j

analyzy, ¢o vSak presahuje ramec tejto diplomovej prace.
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Prilohy
Priloha ¢. 1

Tabulka &. 1 Clenenie realitného trhu na zaklade zakladnych charakteristik

L Ocakavana
Druh trhu Prilezitosti Rizika
navratnost’
1) Prvotriedne lokality 1) Vysoke vstupné IRR 12 a7z 15 %
na vystavbu naklady Vynosy 1 az 7 %
: 2) Perspektivne ziskové | 2) Menej moznosti pre
Vyspely trh investicie, tam kde je diverzifikaciu stavby

zniZzené riziko
3) Dlhodoba rozvojova
perspektiva

Rozvijajuci sa trh

1) Maloobchodné
strediskd s rastom
prijmov

2) Projekty rekreacného
charakteru a na vyuzitie
vol'ného casu

3) Dopyt po bytovej
vystavbe

1) Znacna fluktuacia
trhu v dosledku
nespravneho
nacasovania
rozvojovych investicii
2) VVyber nespravnych
lokalit, ktoré nie su
pripravené na
ekonomicky rast

IRR 13 27222 %
Vynosy 8 az 11 %

Vynarajuci sa trh

1) Vystavba
kancelarskych
priestorov

2) Vystavba hotelov,
priemyselnych stavieb

1) Nedostatocny
lokélny dopyt

2) Nekvalitné
informacie a sluzby
3) Nedostatky pri
kontrole vystavby

IRR 20 az 35 %
Vynosy 12 az 16 %

Prameii: IVANICKA, K. a kolektiv. 2007. Trh nehnutel'nosti a developersky proces. Bratislava. STU. [cit.
1.2.2013] ISBN 978-80-227-2661-0




Priloha ¢. 2

Graf €. 1 Vyvoj zavislosti priemernych cien nehnutel’nosti na byvanie od vybranych
faktorov (podl'a hodnét koeficientov korelacie)

1.0 4

[ mod 1Qo4 po2a09: mod 1004 po 2011 |

Prameii: POKORNY, J. 2012 . Realitny trh a jeho vplyv na celkovii finanéni stabilitu. [online] [cit. 2.2.2013]
Dostupné na internete:

<http://www.stavebne-forum.sk/sk/article/20664/realitny-trh-a-jeho-vplyv-na-celkovu-financnu-stabilitu/>



Priloha ¢. 3

Tabulka ¢&. 2 Pocdet bytov postavenych v jednotlivych ¢asovych obdobiach

Obdobie rokov Pocet bytov
Do roku 1919 57 246
1920 - 1945 109 855
1946-1970 584 991
Po roku 1970 888 806

Nezisteny rok
24 638
vystavby

Pramen: SPIRKOVA, D. 2007. Vplyv ekonomického rastu Slovenska na trh nehnuteInosti. In Nehnutelnosti
a byvanie, 2007 [online] [cit. 7.2.2013]. Dostupné na internete:
<http://www.stuba.sk/new/docs//stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2007_2/13clanok.pdf>



Priloha ¢. 4

Graf ¢&. 2 Inflacia v SR merané CPI (narodné metodika)

12

10

T

6

4 /\\/A A e | Nfldcia v %

0 TTTTTTTTTIT T T I T T T T T IT T T T T T I T T I T T T T I T T T I T T T T T T T T T TITTTITTITTITITTITTITTITTITITITITMN
L T T T T e IO T i e B T e B ) T I i T I S L T T B
‘QDDDDDDDDDDDDDDDDDD

VB2 =2=2222=2=2=22=2=2=222222

- [0 R T U R T TR Y = R N I o Iy +-o R T T e T, B ot N 0V R S O TS
(e e I e [ o N oo Y o B oo T o B oo B o B oo B o D e e, e B
oo oo oo oo oo oo o000 o0 o0 oo
L T o N o T ot Y T ot A A 0 I O I e I e I e I O |

Pramen: vlastné spracovanie na zéaklade dajov Statistického uradu SR. [online]. [cit. 3.4.2014]. Dostupné na
internete: <http://www.statistics.sk/pls/elisw/objekt.send?uic=1486&m_sso=3&m_s0=16&ic=46>



Priloha ¢. 5

Graf ¢ 3 Hruby doméci produkt v Slovenskej republike (v tis. EUR, na obyvatela)
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Prameti: vlastné spracovanie na zaklade idajov Statistického tiradu SR. [online]. [cit.3.4.2014]. Dostupné na

internete: <http://www.statistics.sk/pls/elisw/objekt.send?uic=1854&m_sso=3&m_s0=81&ic=188 >.



Priloha ¢. 6

Graf ¢. 4 Vyvoj ratingového ohodnotenia Slovenskej republiky
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Pramen: Agentura pre riadenie dlhu a likvidity, [online] [cit. 19.1.2014],

Dostupné na internete:
<http://www.ardal.sk/_img/Documents/Ekonomick%C3%A9%20inform%C3%Alcie/Rating%20SR/rating%
20vyvoj%20SR_SK.pdf>
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Graf ¢. 5 Vyvoj poétu zacatych a dokonéenych bytov v rokoch 2000 az 2012
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Prameti: Ministerstvo dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR [online]. [cit. 19.1.2014]. Dostupné na

internete: <http://www.telecom.gov.sk/files/statistika_vud/vystavba/vystavba_vyvoj.htm>



Graf ¢. 6 Vyvoj bytovej vystavby na Slovensku
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Prameii: CAR, M.:Aktualne otazky vyvoja cien nehnutelnosti na byvanie [online] [cit. 1.2.2013]. Dostupné

na internete: <http://www.stavebne-forum.sk/events2009/prezentacie/1208_car.pdf>
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Prameii: CAR, M.: Aktualny a o¢akavany vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie na Slovensku [online] [cit.

19.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2009/biatec1109.pdf>
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Tabul’ka ¢. 3 Rozdiely v metodikach analyzy cien nehnutel’nosti

Predmet odlis$nosti

NBS

SU SR

Pouzité zdrojové
Gdaje

povodné Udaje NARKS

konsolidované Gdaje
Datalan

Priemerné ceny

vypocet podla vlastnej

konsolidované Gdaje

domov a vil metodiky Datalan
éﬁi/hOdISkovy P ponukové ceny realizacné ceny

poctu zrealizovanych

Vazenie na zaklade poctu zadznamov

transakcii
dvojstupnova:
Pouzita véhové o[BS BTN . "
héma 0 polnukach ) jednostupiiova
e 2. véha regiénu
v ramci SR

Prameii: POKORNY, J. 2012 . Realitny trh a jeho vplyv na celkovii finanénu stabilitu. [online] [cit. 2.2.2013]
Dostupné na internete:
<http://www.stavebne-forum.sk/sk/article/20664/realitny-trh-a-jeho-vplyv-na-celkovu-financnu-stabilitu/>
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Tabulka ¢. 4 Ceny nehnutel’nosti na byvanie podl’a typu bytu (v €/m?)

v tom:
Rok Byty

1-i 2-i 3-i 4-i 5-i +
2013 1288 1415 1330 1226 1234 1411
2012 1297 1422 1351 1241 1215 1381
2011 1315 1424 1370 1259 1247 1376
2010 1333 1437 1384 1270 1264 1 500
2009 1375 1511 1424 1292 1300 1491
2008 1574 1 806 1655 1452 1416 1472
2007 1276 1453 1355 1203 1157 1306
2006 998 1068 1062 959 928 1098
2005 841 885 866 819 783 941
2004 932 1054 1008 888 831 727
2003 815 887 877 778 768 716
2002 602 585 654 605 565 619

Prameri: vlastné spracovanie na zéklade udajov NBS [online] [cit. 5.4.2014] Dostupné na internete:

<http://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-

byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-typu-bytu-a-domu>




Tabulka €. 5 Vyvoj cien predajov nehnutel’nosti na byvanie v SR

Predaj
Rok Zmeny celkovych cien v %
Cenav €zalm?
Rok 2002 = 100 | Medziro¢na zmena

2013 1226 207,1 99,1
2012 1237 209 98,9
2011 1251 211,3 96,9
2010 1291 218,1 96,1
2009 1344 227 88,9
2008 1511 255,2 122,1
2007 1238 209,1 123,8
2006 1000 168,9 116,8
2005 856 144.6 89,7
2004 954 161,1 1154
2003 827 139,7 139,7
2002 592 100,0 :

Prameri: Vlastné spracovanie na zéklade udajov NBS. [cit. 5.4.2014] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-
byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-typu-bytu-a-domu>
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Graf ¢. 8 Vyvoj cien jednotlivych typov bytov
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Pramen: CAR, M.: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie a prenajmov v SR v 1. stvrtroku 2008 [online] [cit.
2.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2008/Biatec_6_2008.pdf>
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Graf ¢. 9 Medziroény vyvoj disponibilnych prijmov, cien nehnutel’nosti a cenovej
dostupnosti byvania v eurozone

v % v %
14 - -114
12 1 - 110
10 A - 106
8 - 102
6 - 98
4 - 94
2 1 - 90
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 86
X B DD BB DR agaRIRIEIRIEE 53 8IS
SO BT AT RS NHNIIIR R
= (Ceny nehnutelnosti (lava os) = (Cenova dostupnost byvania
Hruby disponibilny prijem (lava os) (prava os)

Prameii: CAR, M.: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie a prengjmov v SR v 1. stvrtroku 2008 [online] [cit.
2.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2008/Biatec_6_2008.pdf>
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Tabulka & 6 Struktira dokonenych bytov v Bratislave podla po¢tu miestnosti
v obdobi 1995 - 2013 (v %)

Byty
Rok Garsonky a N 2 ibove 4 a
1-izbové byty byty viacizbové

byty byty
1995 9,31 13,48 32,16 45,05
1996 10,69 15,57 29,04 44,7
1997 19,42 12,45 26,8 41,33
1998 13,2 12,79 24,2 49,81
1999 8,19 10,66 22,36 58,79
2000 5,15 12,71 20,93 61,22
2001 8,37 12,93 21,96 56,74
2002 11,05 15,23 24,4 49,33
2003 11,23 18,28 30,55 39,94
2004 6,94 14,42 28,18 50,46
2005 8,05 19,42 29,11 43,41
2006 9,75 21,46 29,03 39,76
2007 10,7 23,9 27,59 37,81
2008 11,28 23,6 27,13 37,98
2009 2,88 22,18 28,91 39,04
2010 8,4 22,45 26,67 42,47
2011 7,51 19,27 28,01 45,21
2012 7,34 17,63 25,55 49,48
2013 7,3 16,42 25,49 50,79

Pramen: Vlastné spracovanie na zaklade udajov SU SR
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Graf ¢&. 10 Vyvoj priemernych cien jednotlivych typov bytov a domov (v €/m?)
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Pramen: CAR, M.: Pravdepodobne len prechodné zlep$enie trhu s byvanim na Slovensku [online] [cit.
19.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2012/biatec0912.pdf>




Graf ¢. 11 Vyvoj priemernych cien jednotlivych typov bytov a domov (v €/m?)
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Prameii: CAR, M.: Pravdepodobne len prechodné zlepsenie trhu s byvanim na Slovensku [online] [cit.
19.2.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2012/biatec0912.pdf>

Poznamka: Spodna cast jednotlivych obdiznikov zobrazuje miniméalnu a horna &ast
maximalnu priemernd cenu.
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Graf ¢&. 12 Vyvoj priemernych cien jednotlivych typov bytov a domov (v €/m?)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost’ami, 2004 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/Trh-s-nemovitostmi-2004.pdf>

Graf ¢. 13 Vyvoj cien bytov v Bratislave
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nostami, 2004 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/Trh-s-nemovitostmi2004.pdf>
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Graf ¢. 14 Bytova vystavba v Bratislave*
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Prameii: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost’ami, 2007 [online] [cit. 3.3.2013] Dostupné na
internete: < http://www.jtfg.com/media/TRH_S_NEHNUTELNOSTAMI_2007.pdf>

* do kategorie dokongené byty s podl'a metodiky Statistického Gradu SR zaradené okrem

bytov v bytovych domoch aj byty, ktoré vznikli vystavbou rodinného domu.

** ku koncu obdobia
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Graf ¢. 15 Porovnanie ceny bytov a miezd v regiénoch SR (m? SKK/priemerna mzda
SKK)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost’ami, 2008 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/Trh_2008_FINAL_SK.pdf>

Graf ¢. 16 Porovnanie ceny bytov a miezd v regiénoch SR (m? SKK/priemerna mzda
SKK)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost’ami, 2008 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/Trh_2008 FINAL_SK.pdf>



Graf ¢. 17 Porovnanie ceny bytov a miezd v regiénoch SR (m2 SKK/priemerna mzda
SKK)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost’ami, 2008 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/Trh_2008_FINAL_SK.pdf>
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Graf ¢&. 18 Ceny garsoniek v Bratislave v obdobi 2004 - 4.8tvrt’rok 2009 (€/m?2)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nostami, 2009 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/TRH_NEHNUTELNOSTI_2009.pdf>

* k dispozicii nebola v Bratislave I Ziadna garsénka

Graf ¢. 19 Ceny jednoizbovych bytov v Bratislave v obdobi 2004 - 4.8tvrt'rok 2009
(€/m2)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost’ami, 2009 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/TRH_NEHNUTELNOSTI_2009.pdf>



Graf €. 20 Ceny dvojizbovych bytov v Bratislave v obdobi 2004 - 4.8tvrt’rok 2009
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nostami, 2009 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/TRH_NEHNUTELNOSTI_2009.pdf>

Graf ¢&. 21 Ceny trojizbovych bytov v Bratislave v obdobi 2004 - 4.8tvrt’rok 2009
(€/m2)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost’ami, 2009 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na
internete: <http://www.jtfg.com/media/TRH_NEHNUTELNOSTI_2009.pdf>



Graf ¢&. 22 Ceny Stvor- a viacizbovych bytov v Bratislave v obdobi 2004 - 4.8tvrt'rok
2009 (€/m2)
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Pramen: Trh bytov v Bratislave. In Trh s nehnutel'nost'ami, 2009 [online] [cit. 2.3.2013] Dostupné na

internete: <http://www.jtfg.com/media/TRH_NEHNUTELNOSTI_2009.pdf>
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Tabul’ka ¢&. 7 Zacdaté, dokoncené a rozostavané byty v Bratislave v obdobi 2005 - 2012

2005

2006

2007

) Bratislavsky BA | BA | BA BA BA I-V
N, BN kraj BAVL W | v | v | spolu
ROZOSE“{alne byty 9627 345 | 2057 |1012| 1805 | 726 5945
Zakaté byty 7079 165 | 1692 |1411| 1080 | 974 5322
Dokon&ené byty 4673 208 | 1556 | 473 | 698 | 276 3211
Rozostavané byty 12033 302 | 2193 |1950| 2187 | 1424 | 8056
k 31.12.
Ubytky bytov 155 27 | 27 | 6 10 3 73
. Bratislavsky BA | BA| BA | BA BA I-V
N, GNAEE kraj BAVI ' | v | v | spolu
Rozostavané byty 11702 42 | 2193 |1950| 2188 | 1424 | 7797
k1.1.
Zataté byty 6909 440 | 1774 |1543| 382 | 617 4756
Dokongené byty 4307 120 | 925 | 288 | 801 | 387 2521
Rozostavané byty 14304 362 | 3042 |3205| 1769 | 1654 | 10032
k 31.12.
Ubytky bytov 183 24 | 30 | 6 | 16 | 10 86
. Bratislavsky BA | BA| BA | BA BA I-V
NI ETEE kraj BATL W lm | wv | v spolu
Rozostavané byty
k1.1, 14414 362 | 3149 [3205| 1769 | 1654 | 10139
AR sy 5222 127 | 1133 | 696 | 556 | 149 2661
DOLEEI ik 5726 145 | 1004 |1461| 937 | 445 3992
Rozostavané byty
k 31.12. 13910 344 | 3278 |2440| 1388 | 1358 | 8808
Ubytky bytov 219 43 | 28 | 11| 20 | 13 115




2008

2009

2010

. Bratislavsky BA | BA | BA | BA BA I-V
S, O kraj BATL "Wl | wv | v | spolu
Rozostavané byty
k1.1, 14081 344 | 3278 | 2449 | 1497 | 1358 | 8926
Azt Dy 8117 196 | 1363 | 1466 | 1580 | 461 5066
IO 0 100 D51 5563 156 | 1240 | 551 | 667 | 399 3013
Rozostavané byty
k 31.12. 16635 384 | 3401 | 3364 | 2410 | 1420 | 10979
Ubytky bytov 179 11 | 33 | 12 | 18 7 81
. Bratislavsky BA | BA | BA | BA BA I-V
N kraj BAVL 'l | v | v | spolu
Rozostavané byty
k1.1, 16733 384 | 3401 | 3364 | 2427 | 1420 | 10996
AU Bty 4353 355 | 376 | 163 | 693 | 424 2011
WGBTS DT 5982 262 | 1273 | 1168 | 822 | 216 3741
Rozostavané byty
k 31.12. 15104 477 | 2504 | 2359 | 2298 | 1628 | 9266
Ubytky bytov 157 28 | 30 | 10 | 14 5 87
. Bratislavsky BA BA BA BA BA |-V
L DT kraj BALL W lm | v | v spolu
Rozostavané byty
k1.1, 15102 477 | 2504 | 2359 | 2298 | 1628 | 9266
JaEts Dyl 4690 230 | 840 | 269 | 638 | 652 2629
Doioncenebyty 5222 366 | 762 | 746 | 1189 | 179 3242
Rozostavané byty
k 31.12. 14570 341 | 2582 | 1882 | 1747 |2101| 8653
Ubytky bytov 168 21 | 34 | 112 | 10 2 78




2011

2012

Pramen: vlastné spracovanie na zaklade udajov NBS

. Bratislavsky BA | BA| BA | BA BA I-V
NETEE kraj BAVL W T | v | v | spolu
Rozostavané byty
k1.1, 14903 341 | 2611 |2493| 1747 | 2101 9293
Zadate byty 2224 32 | 194 | 153 | 154 | 180 713
Dokonceneibyty 3628 103 | 1038 | 286 | 254 | 87 1768
Rozostavané byty
k 31.12. 13499 270 | 1767 |2360| 1647 | 2194 | 8238
Ubytky bytov 168 21 | 112 | 11 | 13 2 58
Krai okres Bratislavsky | BA| BA | BA | BA | BA BA I-V
J kraj Ll || v | v | spolu
Rozostavané byty
k1.1, 13534 270 | 1799 | 2313 | 1647 | 2194 | 8223
A 1y 2715 32 | 336 | 226 | 306 | 287 1187
DOLAEEI iy 4570 120 | 327 | 1491 | 485 | 493 2916
Rozostavané byty
k 31.12. 11679 182 | 1808 | 1048 | 1468 | 1988 | 6494
Ubytky bytov 142 12 | 9 12 | 12 8 53
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Graf ¢. 23 Vyvoj cien nehnutel’nosti na byvanie v 2. §tvrt’roku 2011
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Pramei: Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutel'nosti na
byvanie na Slovensku v 2. §tvrtroku 2011 [online] [cit. 4.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/VyvojCN_2Q2011.pdf>

Graf ¢. 24 Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v 3. §tvrt'roku 2011
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Prameri: Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutel'nosti na
byvanie na Slovensku v 3. $tvrtroku 2011 [online] [cit. 4.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/\VybrMakroUkaz/VyvojCN_3Q2011.pdf>



Graf ¢. 25 Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v 4. Stvrt'roku 2011
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Prameni: Oddelenie makroekonomickych analyz odboru menovej politiky NBS: Vyvoj cien nehnutel'nosti na
byvanie na Slovensku v 4. §tvrtroku 2011 [online] [cit. 4.3.2013] Dostupné na internete:
<http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Statistika/VybrMakroUkaz/VyvojCN_4Q2011.pdf>

Graf ¢. 26 Vyvoj cien nehnutel’nosti na byvanie v 2. Stvrt'roku 2012
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Graf €. 29 Vyvoj cien nehnutel’nosti na byvanie v 1. $tvrt'roku 2011 podPa regionov
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Tabulka €. 8 Zavislost’ ceny bytov od lokality

Summary Statistics for cena

lokalita Count |Average |Standarddeviation |Coeff. of variation |Minimum |Meaximum |Range
Devinska Novi Ves 4 468500 |2693.82 5.74988% 43900.0 50000.0 6100.0
Dibravka 10 541300 [4803.95 8.87483% 48600.0 2400.0 13800.0
Karlova Ves 2 638000 [181019 28.3729% 51000.0 76600.0 25600.0
Lamaé 2 607000 |113137 1.86387% 59900.0 61500,0 1600.0
Nové Mesto 11 57809.1 |7463.71 12.911% 46000.0 69600.0 23600.0
Petrzalka 40 533035 |4717.08 8.84048% 43800.0 68500.0 247000
Podunajské Biskupice |2 515000 |[2687.01 521749% 49600.0 534000 38000
Raéa 504000 [952,19 1.88927% 49000.0 51000.0 2000.0
Ruzinov 16 547625 (77797 14.2064% 41600.0 67300.0 257000
Staré mesto 11 636245 |9619.35 15.1189% 547000 2000.0 27300,0
Trnivka 2 574500 |[13505,7 23.5087% 47900.0 67000.0 19100.0
Vajnory 1 59900.0 % 59900.0 59900.0 0.0
Vrakufia 3 56366,7 [10068.4 17.8624% 47900.0 7500.0 19600.0
Total 108 552807 [7405.46 13.3961% 41600.0 82000.0 40400.0

Tabulka ¢&. 9 Vysledok analyzy rozptylu ANOVA zavislosti ceny bytov od lokality
ANOVA Table for cena by lokalita

Source Sum of Squares |Df |Mean Square |F-Ratio P-Value
Between groups 1,65641E9 2 1.38034E8 3.11 0.0009
Within groups 421157E9 95  [4.43323E7

Total (Corr.) 5.86798EQ 107

Graf ¢. 31 Zavislost’ cien za meter Stvorcovy bytov od lokality
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Tabulka ¢&. 10 Vysledok analyzy rozptylu ANOVA zavislosti ceny bytov od poschodia

ANOVA Table for cena by poschodie

Source Sum of Squares |Df |Mean Square |F-Ratio P-Value
Between groups | 8,88748E8 13 |6.83652E7 1,29 0.2324
Within groups 4.97923E9 94 |529705E7
Total (Corr.) 5.86798E9 107

The StatAdvisor

The ANOVA table decomposes the variance of the data into two components: a between-group component and a within-group component. The F-ratio,
which in this case equals 1,29063, is a ratio of the between-group estimate to the within-group estimate. Since the P-value of the F-test is greater than or
equal to 0,03, there is not a statistically significant difference between the means of the 14 variables at the 95,0% confidence level.

Tabulka ¢. 11 Vysledok Kruskal-Wallisovho testu zavislosti ceny bytov od poschodia
Kruskal-Wallis Test for cena by poschodie

poschodie | Sample Size | Average Rank
0 9 36,6111
1 16 41,0313
2 11 70,9091
3 12 60,3333
4 14 58,8214
5 9 68,7222
6 3 40,0

7 5 33,1

8 14 58,6429
9 - 413

10 2 6425

11 4 68.0

12 2 413

14 1 18,0

Graf ¢ 34 Zavislost’ ceny za meter §tvorcovy bytu od poschodia
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Tabul’ka ¢.

od poschodovej kategorie

ANOVA Table for C.cena by C.posch

12 Vysledok analyzy

rozptylu ANOVA zavislosti

ceny bytov

Source Sum of Squares | Df | Mean Square | F-Ratio P-Value
Between groups 6.23131E6 32 194744 094 04975
Within groups 1.4755E7 75 196733,

Total (Corr.) 2.09563E7 107

Tabulka ¢&. 13 Vysledok analyzy rozptylu ANOVA zavislosti ceny bytov od stavu bytu

ANOVA Table for D.cena by D.rekonstrukcia

Source Sum of Squares |Df |Mean Square |F-Ratio P-Value
Between groups | 608854, 3 202951, 1,04 0.3800
Within groups 2,03779E7 104 | 195942,

Total (Corr.) 2,09868E7 107

Tabulka ¢&. 14 Vysledok analyzy rozptylu ANOVA zavislosti ceny bytov od rozlohy
ANOVA Table for Cena by Rozloha

Source

Sum of Squares

Df

Mean Square

F-Ratio

P-Value

Between groups

1,69171E9

20

8.45854E7

1,76

0.0382

Within groups

4.17627E9

87

4 80031E7

Total (Corr.)

5.86798E9

107
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15 Vysledok analyzy

od vybavenosti bytu lodZiou

Cena (EUR)

71

rozptylu ANOVA zavislosti

Source Sum of Squares |Df |Mean Square |F-Ratio P-Value
Between groups 1,50679E8 i 1,50679ES 2.79 00976
Within groups 5,7173E9 106 [5.39368E7

Total (Corr.) 3,86798EQ 107
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Graf ¢. 36 Zavislost’ ceny bytov od vybavenosti bytu lodZiou
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Tabulka ¢ 16 Vysledok analyzy rozptylu ANOVA zavislosti ceny bytov

od pristupnosti k zastavke MHD
ANOVA Table for mhdl.cena by mhd

Source Sum of Squares | Df | Mean Square | F-Ratio P-TValue
Between groups 6,0760E7 1 6,0760E7 1.11 0,2944
Within groups 3.80721E9 106 |3.4783E7

Total (Corr.) 3.36798ES 107

Graf ¢. 37 Zavislost’ ceny bytov od pristupnosti bytu k zastivke MHD
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