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Abstrakt

Zuzik, Dominik: Vyvoj realitného trhu na Slovensku. — Ekonomickd univerzita
Vv Bratislave. Narodohospodarska fakulta. — Veduci zavereénej prace: Ing. Mario Zeman. —

Bratislava: NHF, 2021, pocet stran 58

Préca sa zameriava na rozbor realitného trhu a tiez na jeho vyvoj. Cielom tejto zaverecne;j
préce je priblizenie si vyvoja realitného trhu na Slovensku od roku 2002 az po sucasnost’.
Praca je rozdelena do Styroch kapitol. Obsahuje 8 grafov a 5 tabuliek. V prvej kapitole sa
venujeme teoretickému vymedzeniu realitného trhu, réznym typom nehnutelnosti,
segmentom na realitnom trhu, cyklu, ktory je typicky pre realitny trh, faktorom, ktoré
poOsobia na realitnom trhu, faktorom, ktoré ovplyviiuji cenu a hodnotu nehnutelnosti,
podrobnému opisu cenovej bubliny, ktord sa vyskytuje na realitnom trhu a tiez pribliZenie
finan¢nej krizy, ktora sa odohrala vroku 2008. V tejto kapitole je tiez spomenuté
investovanie do realitného trhu a r6zne moznosti investovania a tiez vyvoj realitného trhu
na Slovensku od socializmu az po stcasnost. Druha kapitola nam priblizuje hlavny ciel
tejto prace, ktory sa sklada z viacerych Ciastkovych cielov. V tretej kapitole sa blizsie
pozrieme, ako sa vyvijali priemerné ceny nehnutel'nosti na Slovensku od roku 2002, ako sa
vyvijali ceny nehnutelnosti podl'a krajov, aky je vztah ceny nehnutelnosti a priemernej
mzdy na Slovensku anakoniec sa pozrieme na vyvoj bytovej vystavby. V poslednej

kapitole si zhrnieme vSetky ziskané udaje a poznatky.

KPacové slova: Realitny trh, nehnutel'nosti, realitny cyklus, bytova vystavba



Abstract

Zuzik, Dominik: Development of real estate market in Slovakia. — University of
Economics in Bratislava. Faculty of National Economy. — Supervisor of the bachelor

thesis: Ing. Mario Zeman. — Bratislava: NHF, 2021, 58 pages

This thesis is directed to analysis of real estate market in Slovakia and it’s development.
The aim of this thesis is to describe the development of the real estate market in Slovakia
from 2002 to present. The thesis is divided into four chapters. It includes 8 graphs and 5
charts. The first chapter is dedicated to the theoretical definition of real estate market,
different kinds of properties, segments of the real estate market. It also contains
information about the real estate cycle, about factors that are affecting real estate market,
factors that are influencing price and value of the property, description of real estate bubble
and also the description of the financial crisis, which happened in 2008. We can also find
information about investing in real estate market and the development of the slovak real
estate market from the times of socialism to the present. The second chapter describes the
main aim of this thesis, which consists of many partial aims. In the third chapter, we will
look more closely on the development of the average prices for living in Slovakia since
2002, on the average prices for living according to the regions of Slovakia, on the relation
between average prices for living and average wage and in the end we will look at the
housing construction in Slovakia. In the last chapter, we will summarize all of the gained

data and knowledge.

Key words: real estate market, property, real estate cycle, housing construction
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Uvod

Realitny trh na Slovensku je velmi délezity trh, na ktorom sa zucastiiuje takmer
kazdy z nas. Je to kvoli tomu, ze kazdy potrebuje riesit’ otazku byvania a to v kazdej etape
svojho zivota. V sucasnosti sa realitny trh na Slovensku vyznacuje stale rasticimi cenami
nehnutelnosti, vysokym dopytom l'udi po vlastnom byvani, ktory je hnany priaznivym
ekonomickym vyvojom, priaznivou situaciou na trhu pricu atiez vyhodnymi
podmienkami bank na hypotéky. Pre realitny trh na Slovensku je tiez Specifické, Ze sa tu
nenachadza takmer ziadne najomné byvanie, ¢o znamena, Ze l'udia musia riesit’ potrebu
byvania cez hypotéky a aj to je jeden z dévodov, pre¢o Slovensko patri medzi jednu

Z najzadlzenejSich krajin Europskej unie.

Bakalarska praca sa ¢leni na dve zakladné Casti, a to na teoreticku a prakticka Cast.
V teoretickej Casti sa blizSie pozrieme na to, €o je realitny trh, ako sa deli, priblizime si tri
zakladné segmenty realitného trhu, pozrieme sa na cyklus realitného trhu, faktory
posobiace na realitnom trhu, tiez na faktory, ktoré ovplyviiuji hodnotu nehnutelnosti,
d’alej sa pozrieme na cenové bubliny, priblizime si finanénu krizu, pozrieme sa na
moznosti investovania na realitnom trhu, spomenieme réznych domadcich a zahrani¢nych
autorov, ktori sa venovali problematike realitného trhu a nakoniec si priblizime vyvoj

realitného trhu na Slovensku od ¢ias socializmu az po sucasnost’.

V praktickej cCasti vyuzijeme poznatky, ktoré sme ziskali pri spracovavani
teoretickej Casti. Cielom praktickej Casti bude urobit’ analyzu vyvoja priemernych cien na
byvanie na Slovensku od roku 2002, porovnanie cien k makroekonomickému ukazovatel'u
priemerna mesa¢na mzda, analyza vyvoja priemernych cien na byvanie podl'a jednotlivych
krajov a nakoniec si priblizime bytova vystavbu. Na zaver zhrnieme vSetky zozbierané

udaje a napiSeme vlastny nadzor na danu problematiku.



1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma v zahranici

1.1 Trh nehnutel’nosti a typy nehnutel’nosti

Nehnutelnost je podla Orta' tovar ako kazdy iny, preto snim tieZ mozeme
obchodovat’ na trhu. Na trhu s nehnutelnostami sa prejavuje zakon ponuky a dopytu,
cyklicky vyvoj krajiny (recesia, expanzia) a mimoekonomické aspekty, akymi st pravne
a politické prostredie. Nehnutel'nost’ patri medzi nehnutel'né veci a deli sa na dva zakladné

typy, t.j. pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom.

Podla katastralneho zakona sa pozemkom rozumie Cast zemského povrchu
oddelena od susednych casti hranicou tzemnej samospravnej jednotky, katastralneho
uzemia, zastavaného uzemia obce, hranicou vymedzenou prdvom k nehnutelnosti,
hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuZzivania
pozemku. Hranicu pozemku uréuji lomové body. Za hranicu susednych pozemkov
vymedzenu vlastnickym pravom sa povazuje hranica podl'a skutocnej drzby, v pripade, ze

ju vlastnici pozemkov uznévaju.
Pozemky sa podl'a katastralneho zakona delia na :

e ornu podu,

e chmelnice,

e vinice,

e zahrady,

e ovocné sady,

e trvalé trdvne porasty,

e lesné pozemky, vodné plochy, zastavané plochy a nadvoria

e ostatné plochy. 2

Pozemok je nereprodukovatelny prirodny zdroj, ktory je jedine¢ny svojou polohou.

Pozemky maji oproti inym tovarom vynimocné kvality. Su nepremiestnitelné,

Y ORT,P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. 9s. ISBN 978-80-7502-364-3

2 Podla §3 a §9 zikona &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)
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z ekonomického hladiska je Zzivotnost pozemkov nekonecna, pozemky nepodliehaji

technickému opotrebeniu, ponuka je obmedzena.?

Podl'a stavebného zakona sa stavbou rozumie stavebna konstrukcia, ktora je
postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov a je pevne spojena so zemou alebo

ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu. Pevnym spojenim so zemou sa rozumie :

» spojenie pevnym zakladom,

* upevnenie strojnymi stéiastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo 0 int
stavbu,

» ukotvenie pilotami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe,

* pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia izemia,

= umiestnenie pod zemou.”

Stavba je na rozdiel od pozemku reprodukovatelnd a st tu tiez va¢sie moznosti na
kvalitativne zmeny. Nevyhodou stavieb vSak je, Ze technicky aj ekonomicky zastaravaju.
Z tohto dévodu sa do stavieb vyzaduju neustale investicie na obnovu a rozvoj. Pokial’ by sa

do stavieb d’alej neinvestovalo, stratili by na hodnote.

Stavby sa Clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby. Pozemné stavby su
zastreSené budovy vratane podzemnych priestorov, ktoré su stavebnotechnicky vhodné
aurcené na ochranu l'udi, zvierat alebo veci. Dalej ich ¢lenime na bytové a nebytové

budovy.

Bytové budovy su stavby, kde je najmenej polovica podlahovej plochy uréend na

byvania. Patria sem :

= bytové domy — budova urena na byvania, ktora pozostava zo Styroch a viacerych
bytov, ktoré maju spolo¢ny hlavny vstup z verejnej komunikacie.

* rodinné domy — slizi na rodinné byvanie a ma samostatny vstup z Verejnej
komunikacie. Tato budova mdze mat’ najviac tri byty, dve nadzemné podlazia
a podkrovie.

= ostatné bytové domy ( detské domovy, Studentské domovy, domovy déchodcov

a d’alsie)

¥ ORT,P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. s. 10. ISBN 978-80-7502-364-3
* Podla §43 druhej Gasti zakona &. 50/1976 Z.z. o izemnom plénovani a stavebnom poriadku ( stavebny
zékon)
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Nebytové budovy su stavby, kde sa viac ako polovica podlahovej plochy vyuziva
na nebytové ucely. Patria sem hotely, penziony, administrativne budovy, priemyselné
budovy asklady, budovy pre Skolstvo, kulturu, zdravotnicke zariadenia, socialne

zariadenia, budovy pre Sport, ndbozenské budovy a ostatné nebytové budovy.
Inzinierske stavby su:

= dialnice, cesty

= 7zeleznicné, lanové drahy

= mosty, nadjazdy, tunely, nadchody, podchody
= pristavy

= ropovody a plynovody

= 3iné

1.2 Hlavné segmenty na realitnom trhu
Na realitnom trhu rozli§ujeme tri hlavné segmenty nehnutel'nosti, podl'a toho, na ¢o

ywe 5
I'ud’om sluzia.

1.2.1 Rezidencné nehnutelnosti

St to také stavby, ktoré sluzia 'ud’om na byvanie. Patria sem byty a rodinné domy.

Byt je samostatna miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré¢ su ur¢ené na byvanie.
Byty sa m6zu nachadzat’ v prémiovych lokalitiach alebo mimo centra mesta. Za prémiové
lokality sa oznacuju predovsetkym centra miest a historické Casti mesta. Pre tieto lokality
je typické, Ze st uz zastavané a nové priestory na vznik d’alSich bytov sa hl'adaju len vel'mi

tazko.

Rodinny dom slazi podobne ako byt, teda uspokojuje zékladné potreby l'udi —
byvanie. Tento typ byvania sa vSak realizuje vacSinou na okraji, nie v centre miest.
Rodinny dom poskytuje rozne vyhody v porovnani s byvanim v byte. M6ze to byt’ vlastny
pozemok, vécSie sukromie, vacsi komfort byvania, moZnost’ rozSirenia alebo pristavby

vedl'aj$ich objektov. Ma vSak tieZ svoje nevyhody, ako napriklad zvyc¢ajne vysSia cena ako

> DEPERSIO,G. What are the main segments of the real estate sector? [online zdroj]. In Investopedia. 2020.
[cit. 2020-10-15]Dostupné na https://www.investopedia.com/ask/answers/052715/what-are-main-segments-
real-estate-sector.asp
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cena bytu, umiestnenie mimo centra mesta, vicSie ndklady na energie ana udrzbu

a podobne.®

1.2.2 Komercné nehnutelnosti

Patria sem stavby, ktoré sluZia vyhradne na podnikanie a na poskytovanie miest pre
pracu. Dopiaji rezidenéné nehnutelnosti a tvoria zakladnii obéiansku vybavenost’. Patria
sem obchodné centra, predajne, hotely, restauracie, skoly, divadla, kina, kancelarie a iné

administrativne budovy.

1.2.3 Priemyselné nehnutelnosti

Patria sem vyrobné budovy, tovarne ardzne sklady. Tieto nehnutelnosti sa
vyuzivaji predovSetkym na vyskum, produkciu a uskladnenie. Podla toho, ¢i tieto
priemyselné budovy slizia len na jeden druh podnikania alebo st vyuzitel'né viacerymi
spOsobmi, ich delime na univerzdlne priemyselné objekty a jednotcelové priemyselné

objekty.

Univerzalne priemyselné objekty slizia na viaceré typy priemyselnej vyroby alebo
na skladovanie viacerych druhov tovarov, nie len jedného. Jedna sa o l'ahké skladové haly
(vykurované, nevykurované), skladové haly, ktoré st klimatizované, viacpodlazné

skladové haly, 'ahké vyrobné haly, gardZe a iné.

Jednoucelové priemyselné objekty a aredly sa sustred’uju len na produkciu jedného
vyrobku alebo sluzby. Patria sem elektrarne, cistiCky odpadovych vdd, pivovary,

, s 7
cukrovary, cementarne a iné.

1.2.4 Brownfield a Greenfield

Firmy, ktoré chct rozsirit’ svoje podnikanie a chct preniknut’ aj do zahranicia, si
musia kupit’ alebo prenajat’ pozemok, postavit’ sklad, vyrobnt halu, kancelariu, alebo tiez
mozZu vyuzit' uz existujuce stavby na danom pozemku. Takato investicnd vystavba mdze

byt urobena na dvoch typoch stavebnych pozemkov : Brownfield a Greenfield.

Brownfield znamend, ze sa jedna o pozemok, ktory je v Case, ked’ sa doitho chce
investovat' uz zastavany nejakymi stavbami. Tieto stavby vSak casto byvaju moralne

opotrebované . NajcastejSie sa za brownfield povazuji rézne priemyselné arealy a rdozne

® ORT,P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. s. 5. ISBN 978-80-7502-364-3
" ORT,P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. s. 107-110. ISBN 978-80-7502-364-3
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opustené objekty ako napriklad elektrarne, vodarne alebo cisticky. Podnikatelia investuja
do brownfieldov najmé kvoli tomu, ze uz nemusia stavat’ nova budovu, ale sta¢i im len

zrekonStruovat’ ti povodnu. Brownfield by mal mat’ nasledujuce parametre :

» mal by mat’ zaujimavu polohu
= istd cast’ z pdvodnej stavby by mala byt tiez vyuziteI'na pre novy investi¢ny zamer
* nutnost’ odstranenia ekologickych problémov, ktoré vécSinou tieto staré budovy

maju

Greenfield predstavuje investiciu na doposial nezastavanych pozemkoch.
V pripade, Ze zahrani¢na firma investuje do greenfield, musi si od zakladov vystavat

budovy na podnikanie.®

1.3 Cyklus realitného trhu

Tak ako sa stretavame so zdkladnymi fazami hospodarskeho cyklu v ekonomii, tak
isto sa Snimi mézeme stretnit pri realitnom trhu. Sledovanie, v ktorom cykle sa
momentalne nachadza ekonomika alebo realitny trh je vel'mi délezité najma pre I'udi, ktori
maju zaujem investovat’ na realitnom trhu. Cykly sa pravidelne opakujt, avSak investori

nikdy nevedia kol’ko budu presne trvat’.

1.3.1 Faza oZivenia

Téato faza nastdva po faze recesie. Vo faze oZivenia je realitny trh na najnizsej
urovni. V tomto je Case je velkd nezamestnanost’ al'udia po krize, alebo velkej recesii
stracaju svoje domovy, pretoze nie su schopni splacat’ hypotéky a tvery. Ceny za
nehnutelnosti sa za¢inaju stabilizovat’ a tiez sa rozbicha vystavba. Faza ozivenia je ten
spravny cas, pokial’ chce investor kupit’ nehnutel'nost’ za malo penazi, drzat’ ju zopar rokov

vo vlastnictve a nasledne predat’.

1.3.2 Faza expanzie
Po faze zotavenia, alebo ozivenia, sa realitny trh nachadza v expanzii. Ceny
nehnutel'nosti postupne rastl, rastie tiez pocet stavieb a nezamestnanost’ klesd. Cena za

najom tiez stupa, a V najvy$Som bode expanzie je ponuka a dopyt po nehnutelnostiach

® SEGAL,T.: Greenfield vs. Brownfield Investments : What's the difference?. [online zdroj]. In Investopedia.
2019. [cit. 2020-10-25 ]Dostupné na : https://www.investopedia.com/ask/answers/043015/what-difference-
between-green-field-and-brown-field-investment.asp
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v rovnovahe. Toto obdobie je idedlne pre investorov, ktori chci menSie riziko, pretoze

vedia Ze cena za ndjom je pomerne vysoka a ze tiez bude eSte istii dobt rast’.

1.3.3 Faza zvysenej ponuky

Vystavba novych nehnutelnosti, alebo rézne renovacie nehnutelnosti v Case
expanzie mézu viest az do fazy obrovskej ponuky nehnutelnosti, kedy dochadza
k prebytku nehnutelnosti na trhu. Vtejto faze je nedostatocny dopyt Tudi po
nehnutelnostiach atiez klesd cena za najom. Investori sa vtomto obdobi snazia

nehnutelnosti predat’, pretoze sa obavaju poklesu hodnoty nehnutel'nosti.

1.3.4 Faza recesie

Tato faza nastdva ked’ je na realitnom trhu absolutne vyssia ponuka, nez je dopyt po
nehnutel'nostiach. Nové nehnutelnosti sa vadcSinou uZz prestavaju stavat a ceny
nehnutel'nosti za¢inajii v tomto obdobi stagnovat,, niekedy dokonca aj klesat’, ¢o je idedlny

&as na kapu rodinného domu alebo bytu, ktory bude slaZit' 'udom na byvanie.’

Realitny trh je vel'mi Specificky svojim proticyklickym spravanim. V obdobi
expanzie prudko rastu ceny roznych tovarov (napr. ropy) atiez ceny niektorych cennych
papierov, avSak ceny nehnutelnosti rasti v tomto obdobi menej. Je to najméa kvoli tomu, ze
investor ma v tomto obdobi vysoku Sancu na zhodnotenie réznych typov aktiv a preto
neinvestuje len do nehnutelnosti. Naopak obdobie recesie sa vyznacuje poklesom cien
cennych papierov, niekedy aj poklesom cien roznych druhov tovarov z dévodu poklesu
spotreby, avSak rastom cien nehnutel'nosti. Je to najméa kvoli tomu, Ze nehnutel'nosti maju

oproti inym aktivam tri hlavné vyhody.

Prvou vyhodou nehnutel'nosti oproti inym aktivam je ich vzacnost’. Ostatné aktiva,
¢1 uz hmotné alebo nehmotné, maji bud’ nekonecnt alebo vysoku pruznost ponuky.
Napriklad softvér ako nehmotné aktivum ma nekone¢nt pruznost’ ponuky a automobily
ako hmotné aktiva maju vysoku pruznost’ ponuky. Pri nehnutel'nostiach to vSak neplati,
pretoZe niektoré nehnutelnosti alebo pozemky st uplne nereprodukovatelné a preto st
vzacne. Preto ak bude dopyt po nehnutelnostiach rast’, a ponuka nebude dostatocne vel’ka,
budu ceny nehnutelnosti rast ato bez ohladu, ¢i sa nachddza ekonomika v obdobi

expanzie alebo recesie.

° PATEL,K.: 4 phases of real estate cycle. [online zdroj]. 2018. In BiggerPockets. [cit. 2020-10-25]Dostupné
na : https://www.biggerpockets.com/member-blogs/10401/69798-4-phases-of-a-real-estate-cycle
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Druhou vyhodou je, ze nehnutel'nosti su oproti inym aktivam (napr. akciam) menej
rizikové. Nehnutelnosti, najmd pozemky patria k najmenej rizikovym investiciam.
V obdobi recesie alebo krizy, ked’ ceny akcii klesaju, sa prave nehnutelnosti stavaju pre

investorov aj za cenu pomerne mensej miery vynosnosti tou pravou vol'bou.

Tretia vyhoda nehnutel'nosti spociva v ich dlhodobej Zivotnosti. Aktiva ako softvér
a iné maju zivotnost’ ¢asto len niekol’ko rokov. Avsak zivotnost’ pozemkov je nekonecna
a zivotnost’ stavieb je velmi dlhd. Nehnutel'nosti ponukaju aj iné vyhody, ako napr.

naro¢na odcudzitel'nost’ alebo ochota bank pouzivat’ nehnutel'nosti ako zabezpeku averu.r®

1.4 Faktory posobiace na realitny trh
Na trhu nehnutelnosti posobia viaceré faktory, ako su napr. demografické faktory,
urokové sadzby, ¢i momentalny stav ekonomiky. Faktory, ktoré pdsobia na realitny trh

najcastejsie delime na faktory vyvolané dopytom a faktory vyvolané ponukou.™

1.4.1 Dopytove faktory

Dopyt na realitnom trhu je tvoreny po¢tom kupujicich, ktori st ochotni si pri danej

cene kupit’ nehnutel'nost’.

Zakladnym dopytovym faktorom je demografia. Na realithnom trhu sa pri
demografii zameriavame predovSetkym na zakladné charakteristiky domacnosti, ako
velkost’ rodiny, pocet rokov, pocet deti, ukazovatele sobasnosti, rozvodovosti a smrti. Vo
vSeobecnosti mdzeme povedat’, Ze vyssi dopyt po nehnutel'nostiach bude tam, kde Zije viac

I'udi.

Dalsim dopytovym faktorom je prijem domacnosti. Je to kvoli tomu, Ze niekto so
stalym a vysokym prijmom si dokaZe skor kupit’ alebo investovat do nehnutelnosti ako

niekto s niz§im a nestabilnym prijmom.

Dopytovym faktorom je tieZ cena nehnutelnosti. Urcuje, kol'ko l'udi si dokaze

kupit’ alebo investovat’ do nehnutelnosti pri danych cendch na trhu. M6éZeme povedat’, Ze

Cv v

19 ORT,P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. s. 38-39. ISBN 978-80-7502-364-3

1 POLTOREK,W.: Six economics that affect real estate market. [online zdroj]. 2020. In CPD Homes. [cit.
2020-11-05] Dostupné na : https://www.cpdhomes.com/cleveland/six-6-economics-that-affect-real-estate-
market/
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Medzi posledné faktory, ktoré ovplyviiuji dopyt po nehnutel'nostiach zarad’'ujeme
urokové sadzby a dostupnost’ uverov. Ked st trokové sadzby nizke a podmienky na
ziskanie uveru su jednoduché, teda banky nestanovuju narocné finanéné podmienky pre
ziadatel'ov o uver, dopyt po nehnutelnostiach vo vSeobecnosti rastie a viacej I'udi je
ochotnych investovat’ do nehnutelnosti. Je to kvoli tomu, ze Grokové sadzby ovplyviiuji
mesacné splatky uveru, a ¢im su urokové sadzby nizSie, tym je aj mesacna splatka nizsia.
Co sa tyka dostupnosti uverov, moézeme povedat’ Ze od finanénej krizy v roku 2007 sa

pravidla pre poskytnutie iverov sprisiiuju a ziskat’ uver je stale Coraz nairoénejéie.12

1.4.2 Ponukové faktory

Ponuka na trhu nehnutelnosti je vytvarand réznymi developermi, ktori sa
zameriavaju na vystavbu novych bytovych komplexov alebo na rekonstrukciu uz pévodne

vystavanych budov.

Nedostato¢nd ponuka na trhu s nehnutelnostami by znamenala rast cien
nehnutel'nosti, zatial' ¢o prebytok ponuky by sposobil pokles cien nehnutelnosti. Ako
priklad mozeme uviest irsko, kde sa vrokoch 1996 az 2006 postavilo vyse 700 000
novych domov, avSak po finan¢nej krize 2007/2008 ked’ trh s nehnutelnostami spadol,
zostal prili§ velky nadbytok novych bytov. To znamenalo, Ze ponuka bola omnoho vyssia

ako dopyt a ceny nehnutelnosti v Irsku vtedy klesli na niektorych miestach aj 0 50 %.

1.4.3 Ostatné faktory posobiace na trhu s nehnutelnostami

Medzi ostatné faktory moézeme zaradit ekonomicky rast. Dopyt po
nehnutelnostiach je dany mnozstvom disponibilného dochodku. Cim vyssi je ekonomicky
rast, ¢im lepSie je na tom ekonomika, tym vySSie su aj naSe dochodky a prijmy, ¢o
znamena, Ze l'udia st ochotni viacej minat’ a investovat’ nielen do nehnutel'nosti. V obdobi
expanzie, ked’ l'udia viacej investuji do nehnutelnosti, narastd dopyt po nehnutel'nostiach
astym je spojeny aj rast cien nehnutelnosti. Naopak v obdobi recesie alebo krizy moze
nastat’ situacia, ze ludia uZz nebudi schopni splacat’ svoje hypotéky a pridu o svoje

byvanie.

12 PETTINGER, T. Factors that affect the housing market. [online zdroj]. 2019. In Economics Help. [cit.
2020-11-05] Dostupné na: https://www.economicshelp.org/blog/377/housing/factors-that-affect-the-housing-
market/
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S ekonomickym cyklom tiez suvisi dalsi faktor, ato nezamestnanost. Ked’
nezamestnanost’ rastie, ekonomicka situdcia I'udi sa zhorSuje a nastdva pokles dopytu po

nehnutel'nostiach.

Trh s nehnutel'nostami je tiez regulovany politikou vlady a ré6znymi dotaciami.
Pokial’ chce vlada podporit’ trh s nehnutel'nostami, mdze na to pouzit’ rozne nastroje ako
napr. znizenie dani, rézne zrazky z dani, subvencie a dotacie, ¢im sa zvysi dopyt I'udi po

nehnutel'nostiach.'®

1.5 Faktory ovplyviiujice cenu a hodnotu nehnutel’nosti

Hodnota nehnutelnosti zavisi od kupujiceho, ktory ma zéujem o dana
nehnutel'nost. Avsak kazdy kupujici je iny apre kazdého je doblezité nieCo iné, ¢o
znamend, ze r6zny kupujici je ochotni zaplatit za danu nehnutelnost’ r6zne mnozstvo
penazi. Existuji vSak zdkladné faktory, ktoré determinuju hodnotu nehnutelnosti.
NajjednoduchS§im sposobom, ako uréit hodnotu nehnutelnosti, je porovnat ju
s nehnutel'nostou v blizkom okoli, ktora sa len nedavno predala. Tento spdsob tiez vyuziva

mnozstvo predajcov a agentov, ktori ohodnocujii nehnutel'nosti.

Dalsim faktorom, ktory zvySuje hodnotu nehnutelnosti je lokalita. Pri hodnoteni
lokality musime zohl'adnit’ zdkladné aspekty, a to kvalitu §kol v blizkom okoli, moznosti
na zamestnanie sa, nakupné moznosti, moznosti zabavy, ¢i rézne rekreaéné moznosti
v okoli. Na hodnotu tiez vplyva vzdialenost od dialnice, technickd infrastruktura

a hromadna doprava.

Pri hodnoteni nehnutel'nosti berieme do uvahy vek nehnutelnosti a stav v akom sa
ponuka. Vo vSeobecnosti, ¢im je dom novsi, tym ma vysSiu hodnotu. Je to najmé kvoli
tomu, ze zdkladné Casti domu ako rdzne rozvody, inStalacie, elektrina, strecha a spotrebice
st novSie a preto by mali vydrzat' dlhSie ako tie, ktoré sa nachadzajii v starSom dome.
Vymena strechy alebo spotrebiCov by priniesla kupujicemu nemalé dodato¢né financné

zat'azenie.

¥ POLTOREK,W.: Six economics that affect real estate market. [online zdroj]. 2020. In CPD Homes. [cit.
2020-11-18] Dostupné na : https://www.cpdhomes.com/cleveland/six-6-economics-that-affect-real-estate-
market/
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Daldim faktorom, ktory vplyva na hodnotu nehnutelnosti su rdzne upravy
a vylepsSenia, ako bazén, miesto na grilovanie, ¢i v niektorych pripadoch domaca

posilﬁovﬁa.14

1.6 Cenové bubliny na realitnom trhu a finan¢na kriza 2007/2008
Realitnd bublina zac¢ina zvySovanim sa cien nehnutelnosti, ktoré si spdsobené
rasticim dopytom a Spekuldciami. Realitnd bublina vécSinou zacina zvySujlicim sa
dopytom po nehnutelnostiach a obmedzenou ponukou, ktora sa nedokaze vcas zvysit.
Investori davaju do trhu d’alSie peniaze, o len zvySuje dopyt. Realitny trh sa vSak neskor
dostane do bodu, kedy za¢ne dopyt stagnovat’ alebo klesat’, ponuka zacne rast’ a to bude

viest’ k znizovaniu cien nehnutel'nosti a k prasknutiu bubliny.

Realitné bublina méze trvat’ niekol’ko rokov. Nehnutelnosti sa pokladaju za aktiva
S najvacSou hodnotou a preto prave realitnd bublina je najviac devastujuci typ cenovej
bubliny. Realitné bubliny nespOsobia len obrovskl krizu na realithom trhu, ale tiez
vplyvaji na vsetky vrstvy obyvatel'stva a na celkovi ekonomiku. Prave realitna bublina je

jednym z hlavnych dévodov, preco l'udia prichadzaji o svoje Gspory.™

Medzi faktory, ktoré vplyvaji na vznik cenovych (realitnych) bublin patria
ekonomické faktory a psychologické faktory. Medzi ekonomické faktory patri dlhotrvajuca
faza expanzie, posililovanie narodnej meny, nizka nezamestnanost, inflacia, Gverova
politika bank alebo tirokova miera. Psychologické faktory sa spajaju s nepravdepodobnymi
ocakavaniami, ako napr. ceny nehnutelnosti budi neustale rast’ alebo Ze ceny pozemkov
buda kvoli ich vzacnosti rast. Patri sem tieZ neistota vo vztahu k politickej a pravne;j

stabilite.'®

1.6.1 Financna kriza 2007/2008

V rokoch 1992 az 2000 zazivala americka ekonomika svoje najdlhSie obdobie
ekonomického rastu, ¢o bolo sprevadzané boomom na trhu s technologickymi akciami
(tzv. dot-com bubble). V marci roku 2000 vsak tato bublina praskla a investori zacali
masivne utekat’ od tychto akcii. Sprasknutie dot-com bubliny a nasledne teroristické utoky,

ktoré sa odohrali 11.septembra roku 2001 vyvolali u FED-u obavy zo spomalenia

" GOMEZ, J. 8 critical factors that influence a home's value. [online zdroj]. 2019. In Opendoor. [cit. 2020-
11-27] Dostupné na: https://www.opendoor.com/w/blog/factors-that-influence-home-value

> SILVER — CHEN — KAGAN.: Housing bubble. [online zdroj]. 2020. In Investopedia. [cit. 2020-11-27]
Dostupné na: https://www.investopedia.com/terms/h/housing_bubble.asp

' ORT, P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. 40-41s. ISBN 978-80-7502-364-3
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americkej ekonomiky a preto znizili urokové sadzby z 6,5 % v maji 2000 na 1% v jini
2003. Znizenie urokovych sadzieb znamenalo prilev lacnych penazi do ekonomiky a tieto
zdroje sa presunuli do oblasti nehnutelnosti. Banky okrem zniZenia urokovych sadzieb
zacali poskytovat” hypotéky pre l'udi, ktori by si to inak nemohli dovolit. Boli to tzv.
subprime hypotéky. Subprime hypotéka predstavuje hypotéku s pohyblivou urokovou
mierou, s moznost'ou splacania v prvych rokoch len uroky a poskytovala sa pomocou
brokerov. Mohli ju ziskat' I'udia, ktori nemali ziadny prijem, aktiva, ba dokonca ani

17
pracu.

V tomto obdobi sa objavuji nové formy cennych papierov, ktoré mali sluzit’ na
rozlozenie rizika. Tieto cenné papiere vznikali tak, ze sa zo subprime hypoték urobil vac¢si
balik a z toho eSte vacsi balik, vSetko len preto, aby sa to stalo neprehl’adné. Banky potom
predavali tieto cenné papiere ako mortgage-backed securities a collateralized debt
obligations (CDO). Mortgage — backed securities, na Slovensku zname ako hypotekarne
zalozné listy, predstavuju isty typ zabezpecenia, kedy je nominalna hodnota hypotekarnych
zaloznych listov krytd zaloznym pravom k nehnutelnosti. Collateralized debt obligations
(CDO) predstavuje typ Strukturovaného cenného papieru, ktory je zabezpeceny

majetkom.®

V roku 2004 zacinaju rast’ urokové miery a l'udia uz dosiahli bod nasytenia. Nizke
urokové miery teda vydrzali na nizkej urovni aZ do jina roku 2004, avSak potom sa zacali
opit’ zvySovat’ a vV roku 2006 uz boli na hodnote 5,25 %. Na konci leta roku 2005 tiez
zacali padat’ ceny nehnutelnosti v niektorych castiach USA. V roku 2006 uz bolo jasné
Vv celej USA, Ze predaj nehnutelnosti stagnuje, ceny klesaji a v roku 2007 nastava kolaps
subprime hypoték pretoze kvoli pohyblivej urokovej miere, teda v tomto pripade rasticej
urokovej miere, l'udia uz viac neboli schopni splacat’ svoje hypotéky. V roku 2007
krachuje 25 institacii, ktoré poskytovali tento typ uveru. Po lete 2007 sa dostavaju do
problémov aj iné banky. Bear Sterns oznamuje, ze dva hedgingové fondy, ktoré investuju
Vv oblasti CDO maju problémy s majetkom, BNP Paribas oznamuje, Ze nevie zhodnotit’
redlny majetok svojich fondov a britskd banka Northern Rock ¢eli vaznym problémom

s likviditou. V marci roku 2008 je Bear Stearns predana za pomoci vlady banke JPMorgan

'"DUDAS,T. a kol. Svetova ekonomika. Bratislava : EKONOM, 2017. ISBN 978-80-224-4371-2

¥ AMADEO, K. Mortgage-backed securities, their types, and how they work. [online zdroj]. 2020. In The
Balance. [cit. 2020-11-27] Dostupné na : https://www.thebalance.com/mortgage-backed-securities-types-
how-they-work-3305947
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Chase za vyhodnych podmienok. V septembri roku 2008 banka Lehman Brothers vykazala
vyrazné straty, akcie tejto banky sa preto prepadli na dno a banka musela vyhlasit’ bankrot,

pretoze ju Stat nezachranil a ani iné banky ju nechceli odkupit’. V tomto ¢asy boli financné

trhy v USA na dne.™

V oktébri roku 2008 vlada USA odsuhlasila zachranny balik vo vyske 700 miliard
USD. Prijatie tohto balika stabilizovalo akciovy trh, aj tak vSak tato kriza spdsobila
obrovské ekonomické problémy. Hoci sa tato kriza oficidlne skoncila v roku 2009, jej
ekonomické nasledky trvali dlhSie, trh prace sa zotavoval velmi pomaly aceny

nehnutelnosti zostali na nizkej Grovni.

1.7 Investovanie a moZnosti investovania na realitnom trhu
Investovanie prave do realitného trhu sa oznacuje za skvely sposob investovania.
Pokial’ investujeme spravne, v budiicnosti nam to moze produkovat’ pasivny prijem a tieZ

to moze byt’ dobra dlhodoba investicia, pokial’ bude cena nehnutel'nosti rast’.

Investori, ktori investovali svoje petiazné prostriedky do realitného trhu sa moézu
radovat’ aj napriek stucasnej krize vyvolanej pandémiou ochorenia COVID-19. Ekonomika
spadla do recesie, akcie mali nizku hodnotu, podielové fondy vykazovali straty, no cena
nehnutel’nosti stale rastla. Medziro¢ne vzrastla cena byvania o 11,2 %. Je to sposobené
neustalym prilevom hypoték do ekonomiky a tiez, Ze investori nachadzaju v investovani do

nehnutelnosti akusi istotu oproti trhu s akciami a ostatnymi cennymi papiermi.

Prvou moznostou investovania do realitného trhu je kiipa nehnutelnosti na ucely
prenajmu tejto nehnutelnosti. Nakup realnej nehnutelnosti vSak predstavuje financ¢ne
naronll investiciu. Investor sa stane tieZ majitefom bytu, s im su spojené dalSie
povinnosti a tiez sa stava zodpovednym za mnoho veci, ako je platenie hypotéky, ré6znych
dani, poistenia, hl'adania najomcov, ¢i udrziavania nehnutelnosti vo vhodnom stave.
Investor zardba na tomto investovani tym, ze dostava peniaze od nijomcov. Preto musi
zohladnit’ ceny ndjmov, podl'a toho kde sa dand nehnutel'nost’ nachddza a tiez podl'a cien
podobnych nehnutel'nosti v danom prostredi. Cena ndjmu by nemala byt prili§ vysoka, ¢o
by odradilo potencialnych zdujemcov, avsak tiez nemoze byt pod hranicou ndkladov, ktoré

musi investor splacat’.

¥ SINGH,M.: The 2007-2008 Financial crisis in review. [online zdroj]. 2020. In Investopedia. [cit. 2020-11-
27] Dostupné na: https://www.investopedia.com/articles/economics/09/financial-crisis-review.asp
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Druhou moznostou investovania je nakup nehnutel'nosti s naslednym predajom.
Takito investori maji zdujem drzat’ nehnutel'nost’ len na kratky ¢as a nésledne ju predat’ za
vysSiu cenu ako ju kupili. Investori na tento typ investovania kupuju také nehnutelnosti,
0 ktorych si myslia, ze ked’ urobia rézne opravy a renovacie, tak sa zvysi ich cena na trhu.
Opacny pripad je, ked investori nechcu renovovat’, ale kupia nehnutel'nosti v Case recesie,
po krize, kedy zacinaju ceny nehnutel'nosti klesat’, a nasledne ich predaju v ase expanzie,
kedy opét’ ekonomika oziva a dopyt po nehnutel'nostiach rastie, Co sposobuje zvysenie cien

nehnutelnosti.?°

Investovanie do realnych nehnutelnosti je vSak pre bohatSich investorov, ktori
disponuji vysokym objemom finan¢nych prostriedkov. Avsak moznost'ou investovania do
realitnych investi¢nych fondov (REIT — Real Estate Investment Trust) sa otvorili dvere na
tento investi¢ny trh aj malym investorom. Jedna sa o realitnt investi¢nl spolo¢nost’, ktora
poskytuje podiely na akciovom trhu. REITy sa nakupuju a preddvaji na trhu rovnako ako
iné akcie. REITy zaroven prenajimaju, vlastnia, spravuji a investuji do nehnutelnosti.
Zisk, ktory im plynie z tychto ¢innosti nepodlieha dani z prijmu. Toto danové oslobodenie
je vSak podmienené splnenim urcitych podmienok. Hlavnou podmienkou je distribucia
minimélne 90 % zisku vo forme dividend. Dal§imi podmienkami, ktoré musi tato realitna
investi¢na spolo¢nost’ spiiiat’ je povinnost’ mat’ najmenej 100 akcionarov, minimalne 75 %
aktiv REIT musia tvorit nehnutelnosti, minimalne 75 % prijmu musi pochadzat
byt prevoditelné bez obmedzenia, majii povinnost’ drzat’ nehnutel'nost’ najmenej 4 roky
a d'alsie. Cim je vi&si tento fond a ma vicsie portfolio, tym je riziko investovania mensie.

Vynosy z tohto fondu st podstatne vysSie ako pontikaju terminované ucty v bankéach.?

1.7.1 Podmienky suvisiace s realizaciou investovania do nehnutelnosti

Prvym dolezitym predpokladom je vlastnit' dostatoény objem finanénych
prostriedkov. Experti neodporuc¢aju poziciavanie si penazi na kapu nehnutelnosti. Pokial
vsak investor nema dostatok penaznych prostriedkov a rozhodne sa pre hypotéku, mal by
ju byt schopny splacat’ aj bez prijmu, ktory mu bude plynat z prendjmu. Je to vel'mi

dolezité, pretoze v buducnosti mdéze nastat’ obdobie, kedy nebude tak velky ziujem

%0 BEATTIE, A. 5 simple ways to invest in real estate. [online zdroj]. 2019. In Investopedia. [cit. 2020-11-
30] Dostupné na: https://www.investopedia.com/investing/simple-ways-invest-real-estate/

> CELOVSKA, P. Investovanie do nehnutelnosti. [online zdroj]. 2020. In Relcom — Realitnd kanceldria.
[cit. 2020-11-30] Dostupné na: https://relcom.sk/investovanie-do-nehnutelnosti/
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0 byvanie anebude mat ziadnych ndjomnikov. To by mohlo viest v pripade
nedostatocnych finanénych prostriedkov k tomu, Ze investor nebude schopny splacat
hypotéku a tiez bude preitho v buducnosti tazSie ziskat' d’alSie financné prostriedky prave

prostrednictvom hypotéky alebo tiveru kvoli nizsej bonite.

Dalsou ulohou je napldnovanie si vietkych moZnych vydavkov, ktoré budu
vyplyvat’ z vlastnictva nehnutel'nosti. Su to najmé néklady na dane, udrziavanie poriadku
a opravy. Vlastnenie nehnutel'nosti na prendjom je Casto kazdodenna zalezitost’ a pokial
nema investor dostatok casu, je nutné zvazit' sluzby realitnej kancelarie, ktora dokaze
nehnutelnost’ sprostredkovat’ a tiez uskuto¢nit’ vSetky nutné opravy. Toto opit zvysi
vydavky investora, no investor sa zbavi velkej Casti zat'aze a mdze sa zameriavat’ aj na iné
¢innosti, nielen na prendjom nehnutelnosti. Cena ndjmu musi byt na takej urovni, aby sa

dokazali pokryt’ vSetky poplatky a ostatné vydavky.

Za dolezité sa tiez povazuje urobenie istého vyskumu danej nehnutel'nosti, ktora si
chceme kupit. Pokial' investor kupuje pozemok, je vhodné zistit, ¢i sa planuje
Vv buducnosti v okoli nieco stavat,, ¢i sa planuji urobit’ cesty a podobne, pretoZze to mdze
vyrazne zvysit hodnotu pozemku, alebo nehnutel'nosti, ktord sa tam postavi. Taktiez je
nutné preskiimat’ okolie nehnutel’'nosti, susedstvo, polohu slnka a iné externé faktory, ktoré

ovplyviiuji hodnotu nehnutel’nosti.

Investovanie do nehnutel'nosti méze byt vel'mi dobra investicia, ktord ndm moze
poskytnut’ staly prijem atieZ si mdéZeme pomocou nej vybudovat' bohatstvo. S touto
investiciou sa vSak spaja aj nevyhoda, atou je nizSia likvidita ako pri inych aktivach.
Likvidita je vlastnost’ aktiva, ktord hovori otom, ako rychlo moéZeme dané aktivum
premenit’ na peniaze. Na rozdiel od akcii a dlhopisov, ktoré mdZeme premenit’ na peniaze
za pomerne rychly cas, je likvidita nehnutelnosti mald, pretoZze najdenie kupujlceho

a nasledne tikony s tym spojené trvaju tyzdne, niekedy dokonca aj mesiace.”
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ukazovatel, ktory ovplyviiuje celu ekonomiku krajiny. Tvrdi, Ze necakany extrémny rast

> CALDWELL, M. Is real estate a good investment?. [online zdroj]. 2020. In The Balance. [cit. 2020-11-30]
Dostupné na: https://www.thebalance.com/is-real-estate-a-good-investment-2386365

ZPANIK, M. — GOLEJ, J. Realitn4 bublina na Slovensku v roku 2017. [online zdroj]. 2017. [cit. 2020-12-05]
Dostupné na: https://relik.vse.cz/2017/download/pdf/120-Panik-Miroslav-paper.pdf
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alebo pokles cien nehnutel'nosti, ktoré su ur¢ené na byvanie, prinasa destrukciu bankového
systému a zmeny V spravani sa kupujacich. Je vel'mi dolezité vediet' predpovedat’ vznik
a prasknutie realitnej bubliny. Tvrdi, Ze Narodnd Banka Slovenska moze pomocou
urokovych sadzieb a sprisnovanim pravidiel poskytovania hypoték znizit’ moznost’ vzniku
realitnej bubliny. Vo svojom vyskume zistil, Ze regulaciou pomocou urokovych sadzieb
a sprisnovanim pravidiel na poskytnutie hypoték je citelné, pretoze v roku 2017 pribudalo
stale Coraz viac T'udi, ktory nedostali stopercentné financovanie prostrednictvom
hypotekarneho uveru. Predpokladd, ze ceny novych bytov buda aj nad’alej rast’, a ceny
starSich bytov budu stagnovat’. Svoj vyskum ukoncil tym, ze vznik realitnej bubliny nie je
pravdepodobny, pretoze medzirocny rast priemernych cien nehnutelnosti neprekrocil

hranicu 6%. AZ jej prekro€enie by znamenalo pre krajinu rizikovi situaciu.

Profesor Edward L. Glaeser?®, ktory vyucuje na Harvardskej univerzite tvrdi, Ze
realitné bubliny tu boli s nami stidle pocas celej americkej historie. Najnovsie vSak
poukazuje na Cinu, kde velky rozmach a nasledna recesia v oblasti nehnutelnosti dokaze
vyvolat’ vel'ké nebezpeCenstvo pre celi ekonomiku. Tvrdi, Ze veritelia vidia realitny trh,
alebo investovanie do nehnutel'nosti ako bezpecnejSiu zdbezpeku oproti priemyselnému
investovaniu. Nasledkom toho bude pasivny kapital coraz viac vkladany do realitného trhu
a prave tento pasivny kapital moZe vyvolat’ vznik realitnej bubliny. Dalej tvrdi, Ze rozmach
na trhu nehnutelnosti moéze mat’ svoje vyhody aj nevyhody. Mysli si, ze rozmach
realitného trhu moze viest’ k vdc¢Siemu rozvoju ist¢ho mesta a ze tento rozmach moéze
vytvorit’ pre I'udi rozne socidlne benefity. Na druhej strane vSak tvrdi, ze finan¢né naklady,
ktoré by vznikli prasknutim realitnej bubliny, by boli omnoho vysSie ako rdzne benefity.
Tvrdi, Ze po prasknuti realitnej bubliny mnoho l'udi nebude schopni splacat’ svoje
hypotéky a tieZ pridu o svoje domovy, hodnota nehnutelnosti poklesne ato bude mat
rozsiahle nasledky pre cel ekonomiku. Tvrdi, Ze investovanie do realitného trhu
v momente, ked’ za€inaju rast’ ceny nehnutel'nosti je vel'mi nebezpecné a riskantné. Preto si
mysli, Ze by bolo vhodné, aby prave v tomto Case, ked’ zaCinaju rast’ ceny nehnutel'nosti, sa
pouzili rézne opatrenia a zdkony, ktoré by regulovali investovanie na realitnom trhu. Mysli
si tiez, ze by bolo vhodné aby sa uvalila Pigovianska dan na finan¢né inStitcie, ktoré

vel'mi silno investuju na realitnom trhu prave v obdobi rozmachu alebo expanzie.

?* GLAESER, E. L.: Real estate bubbles and urban devolpment. [online zdroj]. 2017. In Asian development
review, 34 (2), s. 114-151. [cit. 2020-12-05] doi:10.1162/adev_a_00097
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Daniel C. Quan a Sheridan Titman® v jednom svojom vyskume skimali spojenie
cien nehnutelnosti s vynosmi akcii v 17 krajindch. Tvrdia, ze koreldcia medzi vynosmi
z akcii a zmenami cien nehnutel’nosti nastava, ak hospodarsky cyklus sicasne meni
firemné zisky a najomné. Ceny akcii i ceny nehnutelnosti sa budi menit’ sucasne, ak
o¢akavania o buducich ziskoch a najomnom sa pohybuju spolu. Tvrdia, Ze v prostredi, kde
Spekulanti potlac¢aju ceny nehnutelnosti a akcii nahor alebo nadol kvoli meniacim sa
o¢akavaniam, tak prave tam bude vyznamné spojenie medzi vynosmi z akcii a zmenami
cien v nehnutelnostiach, ktoré su zavislé od zasad hospodarskeho cyklu a v zmene
najomného.Myslia si, ze pozitivna korelacia nastdva prave kvoli ekonomickym zasadam,
ktoré ovplyviiuju ceny nehnutelnosti, ako aj ceny akcii. Zmeny v hodnote nehnutel'nosti
a ngjomného su silno prepojené so zmenami v HDP. Myslia si, ze zmeny v ofak4vaniach
0 budticom raste nie st taky dolezity ukazovatel’ korelacie medzi vynosmi z akcii a cenami
nehnutel'nosti.Nakoniec zistili, ze komer¢ny realitny trh vyzera ako dobra zabezpeka proti
inflacii, aviak len z dlhodobého hl'adiska. Dalej tvrdia, Ze zmeny v trokovych sadzbach st
bezvyznamné v kazdej recesii atiez, ze zmeny v oCakdvanej inflacii nemaju Zziaden

znateI'ny efekt na ceny nehnutel'nosti.

Manuchehr Irandoust®® skima vo svojom dokumente pricinni suvislost medzi
cenami nehnutelnosti a mierou nezamestnanosti. Pouziva data z 6smych najvacsSich
eurdpskych krajin od roku 1991 az po rok 2016. Do tohto vyskumu boli tiez zahrnuté
urokové sadzby, ktoré sluzili ako riadiace premenné. Vyskumy ukazali, Ze v krajinach ako
Taliansko, Holandsko, Spanielsko a Svédsko je jednosmerna pri¢innd suvislost medzi
cenami nehnutelnosti a mierou nezamestnanosti. Na druhej strane, v krajinach ako
Nemecko a Svajéiarsko bola zaznamenana obojsmerna kauzalita, ¢o znamen4 Ze tam nastal
efekt spdtnej vizby medzi cenami nehnutelnosti a mierou nezamestnanosti. Vo Velkej
Britdnii a vo Francuzsku nezistili ziadnu kauzalitu medzi tymito dvoma premennymi.
Z tohto vyplyva, Ze su dva klucové faktory vplyvajuce na nezamestnanost, a to
Strukturalne a neStrukturalne. Strukturalne faktory su prvky trhu prace, ktoré maji vplyv na
jeho fungovanie. Nestrukturdlne faktory zahritujii zmeny skutocnej urokovej sadzby, rozne

varianty technologického pokroku avykyvy na realitnom trhu. Preto prave v pripade

% QUAN, D. C. - TITMAN, S. Do real estate prices and stock prices move together?. [online zdroj]. 1999.
In Real Estate Economics — An international Analysis, 27(2), s. 183 — 207. [cit. 2020-12-05]
doi:10.1111/1540-6229.00771

% IRANDOUST, M.: House prices and unemployment : an empirical analysis of causality. [online zdroj].
2019. In International Journal of Housing Markets and Analysis, 12(1), s. 148-164. [cit. 2020-12-05]
doi:10.1108/ijhma-03-2018-0021
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Velkej Britanie a Francuzska, kde nebola zistend Ziadna pricinna suvislost’ medzi cenami
realit a mierou nezamestnanosti, tvrdia, Ze nezamestnanost’ je ovplyvnena pravdepodobne
Strukturdlnymi faktormi. Autor na konci vyskumu tvrdi, Ze prave kvoli nedostatku
geografického premiestnenia a nizkej mobility pracovnej sily je efekt nezamestnanosti na
ceny nehnutel'nosti bezvyznamny. Aj preto vicSina krajin v tomto vyskume nepreukazuje
jednosmernu pri¢innt suvislost nezamestnanosti na ceny nehnutelnosti. Dalej tvrdi, Ze
v pripade Nemecka a Svajéiarska, kde bola zistena obojsmerna kauzalita, e to moze byt
kvoli nizkemu podielu nehnutelnosti, ktoré nie st vo vlastnictve obyvatelov a kvoli

vysokej mobilite pracovnej sily v tychto krajinach.

1.9 Vyvoj realitného trhu na Slovensku od socializmu azZ po sucasnost’
Byvanie za socializmu bolo pod prisnym dohl'adom S§tatu. VacSina nehnutel’nosti
patrila Statu alebo Staitnym podnikom. V tomto obdobi existovali 4 typy vlastnictva
nehnutelnosti, ato Statne najomné byty, najomné byty vlastnené Statnymi podnikmi,
druzstevné najomné byty a sikromné domy. Pred rokom 1989 sa na Slovensku postavilo
priemerne 20 700 bytov a priblizne 10000 rodinnych domov. Najviac sa Vv obdobi
socializmu byvalo v panelakovych domoch, ktoré pribudali najma v 60-tych az 80-tych
rokoch 20.storoCia. Na tieto byty vSak l'udia museli cakat v dlhych poradovnikoch,

niekedy aZ niekol’ko rokov.?’

Tieto panelaky sa najCastejSie stavali na okraji miest a ich vystavba bola pomerne

jednoduché a rychla. ISlo o masovu vystavbu, avSak bytov bolo stale nedostatok.

Transformacia po roku 1989 zasiahla aj bytovy sektor. Nastala masivna privatizacia
Statom vlastnenych bytov, kedy sa vel'kd Cast domécnosti stala vlastnikom bytov, kde
predtym byvali. Klpa nehnutelnosti bola zaloZend najmd na vlastnych zdrojoch
obyvatel’stva. Zmenili sa kompetencie vSetkych zainteresovanych subjektov, ako $tat, obce
a obCania, atiez sa zmenilo chapanie bytu. Kym do roku 1989, sa byt povazoval za
socialny pridel, teda sluzil ako urcitad forma zasluhy, po roku 1989 chapeme byt ako urcity
nastroj trhu. Ide otovar s dlhodobou zivotnostou, ktory sa stidva predmetom ponuky
a dopytu na trhu s nehnutelnostami. Stat tieZ stratil svoju centralnu tilohu a byvanie bolo

prenechané privatnej sfére.

2 MISTRIK, L. Byty zdrazeli od revolucie 75-nasobne. [online zdroj]. 2012. In Reality Trend. [cit. 2020-12-
07] Dostupné na: https://reality.trend.sk/byvanie/byty-zdrazeli-revolucie-75-nasobne
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Po tomto obdobi mdzeme trh bytov rozdelit’ na dve skupiny. Prvou skupinou je trh
uz existujucich bytov adruhou skupinou je trh novovybudovanych bytov. Obe tieto
skupiny st navzajom prepojené, ako mozeme vidiet na priklade z konca minulého
storocia, kedy nastal utlm vo vystavbe novych bytov, ¢o nésledne rapidne zvysilo ceny
starych bytov. Na druhej strane sa vSak ocakava, ze vystavba stdle vdc¢Siecho mnozstva

novych bytov by mohla znizit’ ceny tych starych.

V roku 1992 uviedla na trh Prva stavebnd sporitelfia stavebné sporenie so Statnou

prémiou, s cielom podporit’ I'udi na ktipu vlastného byvania.

V roku 1995 vlada schvalila Koncepciu $tatnej bytovej politiky. V tejto koncepcii
vlada formulovala problémy, ktoré sa tykali byvania a nastolila nové ekonomické néstroje,

ktoré mali slazit’ na rozvoj a podporu byvania.

V roku 1998 prisli na trh prvé hypotekéarne uvery, ktoré sa v sucasnosti povazuji za

zakladny pilier financovania nehnutelnosti.

1.9.1 Vyvoj realitného trhu na Slovensku po roku 2000

Tieto reformy, ktoré sa zaviedli do roku 2000, zvysili pristupnost’ byvania pre
viacero l'udi. Velkym problémom v tomto obdobi bolo, Ze mladi l'udia si neboli schopni zo
svojich prijmov zabezpecit’ vlastné byvanie. Stavali sa sice kvalitnejSie byty, avsak tym sa

tiez stavali menej dostupnymi pre vacsinu obyvatel’stva.

Pozitivny vyvoj HDP tiez prispel k rozvoju bytové trhu na Slovensku. K rastu HDP
prispievala aj spotreba domacnosti, ¢o bolo dosledkom rastu realnych miezd a nizkej

urokovej miere, ¢o zvysilo dopyt po uveroch.

Rok 2000 bol prelomovym rokom, ¢o sa tyka prilevu priamych zahrani¢nych
investicii. Celkovy stav investicii na konci roka 2000 bol 177 miliard Slovenskych korun.
V porovnani s rokom 1999 islo o takmer dvojnasobny narast priamych zahrani¢nych
investicii. Najvacsie investicie priniesli spolo¢nosti ako Samsung, Kia alebo spolo¢nost’

Enel.

Tento ekonomicky rozmach Slovenska sa ukazal aj na realitnom trhu. V roku 2005
bolo dokoncenych na 1000 obyvatelov 2,76 bytov. Na Slovensku sa v tomto obdobi
objavil nedostatok bytov, ¢o bolo spdsobené stale rasticim dopytom po nehnutelnostiach.

S rastiicim dopytom zacali samozrejme narastat’ aj ceny bytov. Bytovy trh sa v tomto
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obdobi rozvijal aj kvoli novym finanénym nastrojom, ktoré sa objavili na tomto trhu. ISlo
predovsetkym o projektové financovanie, lizing nehnutel'nosti a hypotekarne financovanie.
Zvysovala sa tiez dostupnost’ tverov, za ¢o mohli klesajiice irokové miery. Pozitivnym
krokom boli tiez zmeny v legislative, ktoré podporili vznik novych typov spolocnosti
a stanovili povinnost komunalnym subjektom vypracovavat rozvojové a strategické

programy.

Intenzita bytovej vystavby pokracovala avroku 2006 dosiahla uroven 2,68
dokonéenych bytov na 1000 obyvatel'ov. Pre porovnanie, v roku 1995 sa postavilo len 1,15
bytov na 1000 obyvatel'ov. Tieto hodnoty vSak stale neboli také vysoké ako v ostatnych
krajinach Eurdpskej unie. Tento ukazovatel’ bol v rokoch 2003 najvyssi v irsku, kde sa

postavilo na 1000 obyvatel'ov az 17,4 bytov.

Rastiica bytovd vystavba po roku 2000 nebola len na Slovensku, ale tiez
Vv ostatnych postkomunistickych krajinach. Na zaklade studii Global Property Guide patri
Slovensko medzi najatraktivnejSie eurdpske krajiny, ¢o sa tyka rezidencnych trhov
s vysokymi vynosmi. Stale rastici dopyt prilakal na Slovensko mnoho developerskych
spolocnosti, ktoré sa dovtedy zameriavali len na komer¢né nehnutelnosti, pretoze si

nemysleli, Ze by mohli byt aj reziden&né nehnutelnosti také ziskové.?®

1.9.2 Realitny trh pocas financnej krize v roku 2008

Rok 2008 sa oznacuje za prelomovy, nakol’ko v tomto roku nastal prudky pokles
dopytu po nehnutel'nostiach, a tiez pokles cien starSich nehnutel'nosti. V tomto roku tiez
banky sprisnili podmienky na poskytovanie tverov a v roku 2008 sa poskytla len Sestina
uverov v porovnani s rokom 2007. Tento pokles nebol vSak spdsobeny len sprisiovanim

podmienok, ale tiez s vi¢Sou obozretnost’ou na strane klientov.

Situdcia sa tieZ zmenila pre developerov, ktorym sa skomplikovalo tverové
financovanie, pretoze na zaciatku roka 2008 pozadovali banky od developerov len 15 %

spoluucast’, na konci roka 2008 to bola uz 30 — 50 % spolutcast’. Téato skutocnost’

? SPIRKOVA, D. Determinanty rozvoja bytového trhu na Slovensku po roku 2000. [online zdroj]. 2008. In
Vedecky casopis — Nehnutelnosti a byvanie, 3. Ro¢nik ( 1. ¢&islo). [cit. 2020-12-10] Dostupné na:
https://www.stuba.sk/buxus/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2008_1/clanok_3.pdf
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znamenala pokles cien novych nehnutelnosti, pretoze developeri potrebovali finan¢né

prostriedky na dokon&enie stavby.?®

Podl'a spolocnosti Colliers Internationals pocitoval slovensky realitny trh v roku
2009 dopady financnej krizy najmd pri rezidenénych nehnutelnostiach. Bolo to kvoli
prevladajucej ponuke nad dopytom. Spolo¢nost’ tvrdila, Ze kupujuci sa pustili do tzv.
vyckavacej taktiky, kedy kupujuci ¢akali na klesajlice ceny. Len ti, ktori museli, predavali

za niz§iu cenu ako by chceli.

Kriza z roku 2008 sa inak prejavila na Slovensku ainak v USA. Na rozdiel od
USA, bankovy sektor na Slovensku nezasiahol nedostatok likvidity, a to najma z dovodu
absencie Spekulativnych obchodov. K tomu, aby bankovy sektor nepostihla kriza prispel aj
vstup Slovenska do Eurozony a tiez mentalita I'udi v tomto obdobi, kedy viacej sporili ako
minali. Za pokojnejsi priebeh krizy, ¢o sa tyka bankové sektora, moze aj Narodna banka
Slovenska, ktord kazdodenne, od zaciatku krizy monitorovala kazdi bankovu institiciu na

Slovensku.*

1.9.3 Realitny trh na Slovensku po financnej krize

Nasledne po krize v roku 2008 zazival realitny trh na Slovensku pokles, a to az do
roku 2014. Tento trh zacal opét’ ozivat az v roku 2015, kedy mdézeme vidiet mnozstvo
rozostavanych projektov, a to najmé v krajskych mestach, kde 'udia dochadzaju za pracou,

Stidiom, ¢i za oddychom.

Ceny nehnutelnosti po krize klesali az Sest’ rokov a v roku 2015 nastal mierny rast
cien atempo rastu cien sa postupne zacalo zvySovat. Nehnutelnost’ je finan¢ne vel'mi
naro¢ny statok a l'udia vdcSinou nemaji dostatok vlastnych finan¢nych prostriedkov na
kapu nehnutelnosti. Preto za rastiicim dopytom v roku 2015 stoja okrem uspor tiez lacné
hypotéky, ktoré banky poskytovali za vel'mi nizke urokové sadzby. Objem poskytnutych
uverov od tohto roku vyrazne rastol. Po¢as stagnacie alebo upadku realitného trhu po krize

v rokoch 2009 — 2014 rastol objem uverov na byvanie v intervale od 115 do 134 milionov

» SPIRKOVA, D. - RAKSANYT, P. Pri¢iny a dosledky hypotekarnej krizy. [online zdroj]. 2011. In Vedecky
Casopis —  Nehnutelnosti  a byvanie. ISSN  1336-944X. [cit. 2020-12-10] Dostupné na:
https://www.stuba.sk/new/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-2/paperl.pdf

% NEMCOVA, D. — MICHALOVA, V. Dosahy krizovych javov na trh s nehnutelnostami a néstroje ich
prekonavania. [online zdroj]. 2018. In Studia commercialia Bratislavensia, ¢.39, (1,2018). [cit. 2020-12-12]
Dostupné na: https://of.euba.sk/'www_write/files/veda-vyskum/sch/vydane-cisla/2018-01/sch0118-nemcova-
michalova.pdf
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eur za kalendarny rok, pocas naslednej expanzie na realitnom trhu v obdobi od 2015 do

2018 rastol objem tverov na byvanie uz v intervale od 196 az do 250 miliénov eur.*

V tomto obdobi, od roku 2015 po rok 2018, kedy vyrazne rastol dopyt po
nehnutelnostiach, rastlo tiez zadlzovanie sa obyvatel'ov a to dokonca rychlejSie ako ich
prijmy. Uvery slovenskych domécnosti presiahli koncom roka 2017 38% HDP. Rast
iverov bol najvys§i v ramei krajin EU. Takéto nadmerné zadlZovanie sa obyvatelov nie je
v dlh§om casovom horizonte udrzatelné a tiez to spdsobilo obavy odbornikov, ktori sa

obavali podobného narastu ako v predkrizovom obdobi.

Tento nadmerny rast zadlzovania sa viedol k tomu, ze NBS sprisnila podmienky na
poskytnutie spotrebitel'skych tverov atiez uverov na byvanie. Cielom tychto novych
opatreni a sprisnenych podmienok bolo, aby sa domacnosti s prili§ vysokym dlhom
V porovnani sich prijmom nedostali do vaznych problémov spojenych so splacanim
uverov. Ak by bolo takychto pripadov vela, mohlo by to negativne vplyvat na celu
ekonomiku Slovenskej republiky. Tieto nové opatrenia a sprisnenie podmienok zacali

platit’ od 1.jila 2018 a priniesli Styri zdsadné zmeny.

Prva zmena sa tykala maximalnej zadlZenosti ziadatela o Giver. Znamena to, ze
celkovy dlh ziadatel’a o iver, vratane novoposkytnutého uveru, nesmie prevysit’ 8-nasobok
¢istého ro¢ného prijmu ziadatel'a. Do celkovej maximalnej zadlzenosti sa rataju vsetky
povolené preCerpania na beznych uctoch, kreditnych kartach, lizingy, spotrebné

a hypotekarne tivery.

Druhou zmenou je sprisiovanie ukazovatel'a LTV (Loan To Value), ktory sleduje
pomer vysky uveru k hodnote nehnutelnosti aje vyjadreny v percentach. V roku 2017
uvery, ktoré presahuji 80 % hodnoty zaloZenej nehnutelnosti mohli tvorit’ najviac 40 %
vSetkych poskytnutych uverov. V roku 2018 to bolo 35 %, nasledne 30 % a v roku 2019 to
bolo uzZ len maximalne 20 %. Poskytovanie uverov nad 90 % hodnoty nehnutelnosti bolo
uplne zruSené. Tieto zmeny boli tieZ spdsobené snahou NBS pribliZit’ sa limitom, ktoré sa
poskytuju v inych porovnatelnych krajinach. Napriklad CNB (Ceska narodna banka)
odportca, aby podiel uverov medzi 80 — 90 % hodnoty nehnutelnosti neprevysoval 15%
celkovych poskytnutych tverov atiez aby sa uvery nad 90 % hodnoty nehnutel'nosti

neposkytovali vobec.

*' KOSTURA, M. Situ4cia na realitnom trhu a jeho d’al§i vyvoj. [online zdroj]. 2019. In Slovenskd realitnd
akadémia — SORA. [cit. 2020-12-13]Dostupné na: https://www.sora.sk/situacia-na-realitnom-trhu
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Tretou zmenou je ukazovatel' schopnosti spotrebitel’a splatit’ tver. Na zaklade
odporuc¢ani NBS moézeme stanovit vzorec pre vypocet najvysSej moznej mesacnej

akceptovatel'nej splatky hypotekarneho tiveru nasledovne:

Maximalna vyska splatky = Cista mzda - finanéné zavizky - zivotné minimum - finan¢na

rezerva

Finan¢na rezerva je od tychto zmien z roku 2018 na hodnote 20 % z Cistej mzdy

oCistenej o financné zavazky a zivotné minimum.

Poslednou, Stvrtou zmenou bolo udrzanie ukazovatela schopnosti spotrebitela
splacat’ aver v pripade nepriaznivych ekonomickych podmienok. Tento ukazovatel’ hovori
0 tom, ze klient by mal byt schopny splacat’ svoj tver aj v pripade, ked’ sa mu zvysi

urokova sadzba o 2 percentudlne body.32

*? Nérodna banka Slovenska — NBS: NajcastejSie otazky k zmendm podmienok poskytovania uverov od
ljola  2018. [online  zdroj]. In  tacdové  spravy. [cit.  2020-12-16] Dostupné na:
https://www.nbs.sk/sk/informacie-pre-media/tlacove-spravy/spravy-vseobecne/detail-tlacovej-
spravy/_najcastejsie-otazky-k-navrhovanym-zmenam-podmienok-poskytovania-uverov
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2 Ciel prace, metodika a metody skumania

Cielom tejto bakalarskej prace je urobit podrobnt analyzu realitného trhu na
Slovensku a tieZz podrobnu analyzu vyvoja realitného trhu. V prvej, teda teoretickej Casti
sme sa zaoberali teoretickymi poznatkami tykajucimi sa realitného trhu, ktoré sme neskor
vyuzili v praktickej Casti. Na dosiahnutie hlavného ciel'a sme si museli najprv vytycit

¢iastkové ciele, ktorymi boli:

e Kompletnd analyza vyvoja priemernych cien na byvanie na Slovensku od roku
2002,

e Kompletnd analyza vyvoja priemernych cien na byvanie na Slovensku od roku
2002 podl’a jednotlivych krajov

e Analyza vyvoja priemernej mesacnej mzdy na Slovensku od roku 2002

e Analyza poctu zacatych a dokoncenych bytov na Slovensku.

Na to, aby sme dokézali splnit’ tieto ciele, museli sme vyuzivat’ viacero metod
skimania. Dolezitym krokom v prvej, teoretickej c¢asti bolo ziskanie dostatoéného
mnozstva kniznych a internetovych zdrojov a nasledne ich spracovanie. Pretoze sa realitny
trh nachadza vsSade vo svete, informacie sme Cerpali aj zo zahrani¢nych zdrojov. Na
zédklade dat, ktoré sme si vybrali z dostupnych zdrojov, sme dokézali prehibit nase

vedomosti a to nam d’alej pomohlo pri pisani praktickej ¢asti.

V druhej, teda praktickej ¢asti naSej bakalarskej prace sme pracovali s udajmi, ktoré
sme CGerpali najmid z Narodnej banky Slovensko azo Statistického tradu Slovenskej
republiky. Ziskané informacie bolo potrebné spracovat’ a nasledne prezentovat’ v pisomne;j
forme, vo forme tabul'ky alebo vo forme grafu. Tieto informacie sme nasledne doplnili

poznatkami, ktoré sme ziskali pri pisani teoretickej Casti prace.
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3 Vysledky prace

3.1 Vyvoj priemernych cien na byvanie na Slovensku za poslednych 20

rokov

3.1.1 Vyvoj priemernych cien na byvanie na Slovensku od roku 2002 po

financ¢nu krizu v roku 2008

V tejto Casti prace budeme sledovat’, ako sa pohybovali priemerné ceny za m2 na

Slovensku. Obdobie sledovania bude zac¢inat’ v roku 2002, a to az do krizy v roku 2008.

Graf ¢.1: Vyvoj priemernych cien na Slovensku od roku 2002 do roku 2008
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Ako mdzeme vidiet’ na grafe ¢.1, priemerna cena za 1 m? nehnutelnosti na byvanie
dosiahla podla NBS vroku 2002 hodnotu 592€ astipala az do roku 2004, kedy sa
zastavila na hodnote 954€ za 1 m® Nasledne vroku 2005 mala priemerni cena na
Slovensku hodnotu 857 €, ¢o predstavovalo prepad o viac ako 10 % oproti roku 2004.
V druhom polroku 2005 sa vSak ceny nehnutel'nosti opat’ zvysili a v roku 2006 sme si uz
zaplatili za 1 m? v prepoéte priblizne 1000 €, o predstavovalo oproti roku 2005 16,7%
narast. Rast cien pokracoval aj v roku 2007, vtedy bola cena za 1 m? uz 1238 €. Opit’ islo
0 narast v porovnani s predoSlym rokom o viac ako 23%. Moézeme teda tvrdit, ze ceny

nehnutel'nosti sa od roku 2002 az do krizy v roku 2008 zvySovali.
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Tento rast bol podla Ing. Jana Beka®® sposobeny vysokym dopytom po
nehnutelnostiach. Dalej tiez tvrdi, Ze na rast cien v tomto obdobi vplyvala skuto¢nost, Ze
bol oznameny vstup Slovenska do Europskej unie. Cudia mali vysoké oCakavania rastu

cien tovarov a sluzieb, a to sa tiez premietlo do rastu cien nehnutel'nosti.

Dalej je tento rast cien nehnutelnosti spdsobeny ekonomickym rastom. V obdobi
expanzie rastie zamestnanost’ a rastd tiez mzdy obyvatel'ov. Znamena to, ze l'udia si mozu
dovolit’ kupit’ byt, resp. ziadaji o uvery na byvanie vo vic¢sej miere, ¢im sa zvySuje dopyt

po nehnutelnostiach a tym aj ich cena.

Dal§im faktorom, ktory ovplyvnil rast cien nehnutelnosti v tomto obdobi, boli
urokové sadzby. Pri klesajicom trende uUrokovych sadzieb, si moéze viac l'udi dovolit
zobrat’ Giver na byvanie, a to kvoli niz§im mesaénym splatkam. V rokoch 2003 — 2005
urokové miery klesali, ¢o sa prejavilo aj v dynamike poskytnutych iverov na byvanie.
V roku 2006 sa urokova miera zacala postupne zvySovat, ato zase naopak spdsobilo

spomalenie dynamiky poskytovania iverov na byvanie.

Jan Beka d’alej tvrdi, Ze dopyt po nehnutel'nostiach sa v tomto obdobi zvySoval aj
kvoli zmene demografického vyvoja. Tvrdi, ze ak sa zvySuje pocet I'udi vo veku 25 — 34
rokov, tak sa zvySuje aj dopyt po nehnutelnostiach. Od roku 1997 sa zacal vyraznejsie
zvySovat’ pocet I'udi vo veku 25-34 rokov astym sa tiez zaCal zvySovat dopyt po

nehnutel'nostiach, ¢o nasledne viedlo k rastu cien nehnutelnosti.

Ako mdzeme vidiet' na grafe ¢.1, v roku 2008 bola priemerna cena na Slovensku za

1m?1511€. To predstavovalo 22% narast V porovnani s rokom 2007.

% BEKA, J. Ceny nehnutelnosti, rast averov a implikacie pre menovu politiku. In Biatec : odborny bankovy
&asopis. [online zdroj]. Bratislava: Narodna banka Slovenska. Ro¢. 15. C. 12/2007. s. 2-10. [cit.21.3.2021].
ISSN 1335 — 0900. Dostupné na:

https://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2007/Biatec_12_2007.pdf
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3.1.2 Vyvoj priemernych cien na byvanie od roku 2008 po rok 2014

Ako mozeme vidiet’ na grafe ¢.2 slovensky realitny trh zaznamenaval od roku 2002
az po rok 2008 realitny boom. To suviselo najmi s jeho pomerne neskorym vznikom
niekedy na prelome tisicro¢i. V roku 2002 odstartoval vyrazny rast cien nehnutelnosti,
ktory bol vyvolany priaznivym vyvojom slovenskej ekonomiky. V tomto obdobi sa
zvySoval dopyt l'udi po vlastnych nehnutel'nostiach, k comu prispeli aj klesajiice urokové
sadzby, ateda dostupnejSie Gvery na byvanie. Za vyrazny rast cien nehnutelnosti vSak
moze aj strana ponuky, ktord sa nestihla prispdsobit’ rasticemu dopytu. Zlom vSak nastava

v druhej polovici roka 2008, kedy doslo k stagnacii a poklesu cien nehnutelnosti.>*

Graf ¢.2: Priemerné ceny na byvanie za 1 m2 od roku 2002 po rok 2014
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Po tomto zlome, bola v roku 2009 priemern4 cena nehnutelnosti na byvanie za 1 m?
na urovni 1344 €, ¢o predstavuje 11% pokles oproti roku 2008. V roku 2010 ceny byvania
pokracovali v klesajicom trende, aza 1 m® sme si zaplatili 1275 €. Islo o 5% pokles.
Slovensko patrilo po krize k tym krajinam Eurdpskej tnie, podobne ako v Dansku,
Holandsku, frsku a d’alsich, v ktorych nastal pokles cien nehnutelnosti. V tomto obdobi
boli vSak tiez krajiny, ako Finsko, Norsko, Svédsko, Francuzsko, Nemecko a iné, u ktorych

uz v roku 2010 nastal rast cien nehnutel’nosti.

*CAR, M. Vyber faktorov ovplyviujucich ceny nehnutel'nosti na byvanie na Slovensku. In Biatec : odborny
bankovy asopis. [online zdroj]. Bratislava: Narodna banka Slovenska. Ro¢. 17. C. 3/2009. s. 2- 8.
[cit.21.3.2021].ISSN 1335 — 0900. Dostupné na:

https://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2009/biatec0309.pdf
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Ako moézeme vidiet na grafe ¢.2, pokles cien nehnutelnosti pokracuje aj v roku
2011, avsak je to uz len 0 2%. V tomto obdobi sa na slovenskom realitnom trhu obchoduje
skor s mensimi bytmi a preto sa ich ceny takmer neznizujt, ba dokonca pri 1- izbovych
bytoch dochadza k rastu cien o priblizne 1%. Naopak klesa zaujem o vécsie byty a luxusné

vily, ¢o sa prejavuje na znizovani ich cien.

Na trhu existuje prebytok bytov, najmi tych luxusnejSich a vacsich. Developeri ich
vystavali v Case realitného boomu, kedy boli ceny vstupov na vysokej Grovni. Nechct
s cenami vyrazne hybat, aby neprisli o zisky. Ceny pre klientov nie st zaujimavé a dopyt

po tychto bytoch je nizky.

Mikula§ Car®® z Narodnej banky Slovenska tvrdi, Ze na realitnom trhu dominuje
zakaznik ana rozhybanie tohto trhu bude potrebné, aby developeri viac reSpektovali

potreby klientov a aby sa s nimi dohodli na zaujimavejsej cene.

V roku 2012 pokracuje trend spomalenia klesajicich cien. V tomto roku doslo
k medziroénému poklesu len o 1%. Standardom je, Ze ceny bytov su v nepriamom pomere
kich velkosti. Jednoizbové byty st najdrahSie a postupne sa cena zniZuje az po

Stvorizbové byty.

V roku 2012 dosahuju priemerné ceny bytov podobné hodnoty, ako tomu bolo
Vv Case realitného boomu v roku 2007. V roku 2013 dochadza k medziro¢nému poklesu
00,6 % avroku 2014 je medziroény pokles na urovni 0,7%. Rok 2014 je poslednym

rokom, kedy nastadva medziro¢ny pokles priemernych cien na byvanie.

Toto obdobie po financ¢nej krize sa prejavilo prudkym poklesom priemernych cien
nehnutelnosti a naslednym zmiernenim v roku 2010, kedy boli medziroéné poklesy
vyrazne nizSie. Mikula§ Car tiez konStatuje, Ze na Slovensku kon¢i prvy realitny cyklus,

ktory dosiahol svoj vrchol v roku 2008 a dno v roku 2014.

* CAR, M. Na Slovensku pokracuje krystalizaciu trhu s byvanim. In Biatec : odborny bankovy ¢asopis.
[online zdroj]. Bratislava: Narodna banka Slovenska. Ro¢. 19. C. 5/2011. s. 20- 21. [cit.22.3.2021].ISSN
1335 - 0900. Dostupné na:

https://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2011/biatec0511.pdf
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3.1.3 Vyvoj priemernych cien na byvanie po roku 2014
Graf ¢.3: Vyvoj priemernych cien od roku 2014 do roku 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Po siedmich rokoch od finan¢nej krizy, teda v roku 2015, mézeme sledovat’ prvy
narast priemernej ceny byvania. Ako moézeme vidiet na grafe ¢.3, iSlo o 1,7% nérast
vV porovnani S rokom 2014. V tomto roku moézeme teda badat’ prvé naznaky ozivenia
slovenského realitného trhu a méZzeme povedat, Ze po dne v roku 2014, sa slovensky

realitny trh dostava do fazy ozivenia.

Rast priemernej ceny byvania pokracuje a v roku 2016 je priemerna cena za 1 m?
1301€. Ide o takmer 5% narast v porovnani s rokom 2015. V roku 2017 bola priemerna
cena uz 1388, kedy islo o0 6,7% narast. V tomto obdobi sa vyskytuji dokonca prvé obavy,
¢1 sa nejedna o novu realitn bublinu. AvSak toto tvrdenie vyvratili viaceri odbornici. Ti
tvrdia, Ze rastuce ceny nemusia automaticky znamenat’ nafukovanie realitnej bubliny,
pokial’ je vyvoj cien v sulade svyvojom ukazovatelov, akymi su ekonomicky rast,

zamestnanost’ a mzda.

V roku 2018 je priemerna cena byvania za 1 m? na Grovni 1464€, o predstavuje
medziroény rast oviac ako 5% atiez nastava spomalenie dynamiky rastu cien
nehnutel'nosti. V roku 2019 bola priemerna cena 1574€ za 1 m? To predstavovalo narast

oproti roku 2018 o 7,5%.

Priemernd cena byvania vroku 2020 bola na uarovni 1762€ za 1 m% Ilo
0 dynamickejsi rast v porovnani stymi predchadzajacimi, ato takmer o 12%. Ceny

nehnutel’nosti v tomto roku teda rasti najrychlejsie od krizy v roku 2008, a to aj napriek
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pandémii ochorenia COVID-19. Tempo rastu cien vSak stale nie je také, aké bolo pred
krizou v roku 2008. Vtedy bol medziro¢ny rast 22%, v sti¢asnosti je to polovica. Rast cien
nehnutelnosti sa tiez kumuloval pocas dlhSicho obdobia a nie ako tomu bolo

Vv predkrizovom obdobi.

Tabulka €.1: Priemerné kvartalne ceny byvania za rok 2020

rok 2020 | cena v € za m2
1Q 1671
2Q 1731
3Q 1792
4Q 1853

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Koronakriza spdsobila, ze ekonomika sa nachédza v recesii, rastie nezamestnanost’,
avSak na realitny trh nemala vel’ky vplyv. Hoci sa cakalo, ze po vypuknuti krizy za¢nu
klesat’” ceny nehnutelnosti, tak z tabul’ky ¢.1 mdzeme vidiet, ze ceny rastu aj napriek
pandémii. 4Q 2020 predstavuje dokonca v porovnani so 4Q 2019 az 16% narast cien
nehnutel'nosti. Za rasticimi cenami aj pocas krizy stoji predovSetkym nedostato¢na
ponuka. T4 sa podas pandémie este viac prehibila. Rastice ceny v tomto obdobi su teda
najmd kvoli nedostatonej ponuke na realitnom trhu atiez kvoli nizkym urokovym

sadzbam, ktoré vedu k tomu, Ze obyvatelia aj pocas krizy maji zdujem o nové byvanie.

Za tto expanziu realitného trhu od roku 2015 po rok 2020 a nasledné zvySovanie
priemernej ceny byvania moézu predovSetkym silné ekonomické faktory. Miera
nezamestnanosti v obdobi od roku 2015 pravidelne klesala z priblizne 10% na 5,9%
nezamestnanost’ v 3Q 2019. V 3Q 2020 to vsak nasledkom koronakrizy bolo uz 7,2%.
Dalsie faktory, ktoré podporili realitny trh boli okrem nizkej nezamestnanosti aj dynamické

rasty miezd, nizke urokové sadzby a ekonomicky rast.

Podl'a Martina Pazického® z institiitu finan¢nej politiky rastli ceny nehnutelnosti
najmd kvoli zvySujicim sa prijmom obyvatel'stva na strane dopytu a zvySujicim sa

nakladom v stavebnictve na strane ponuky.

** PAZICKY, M. Prehrieval sa slovensky trh s byvanim?. 2020. [online zdroj]. In Institit financnej politiky.
[cit. 22.3.2021]. Dostupné na: www.finance.gov.sk/ifp
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3.2 Porovnanie cien nehnutelnosti a priemernej mesa¢nej mzdy na

Slovensku
Na lepsie priblizenie situdcie na trhu s nehnutelnostami, je nutné porovnat’ ceny
nehnutelnosti k makroekonomickému ukazovatel'n priemerna mesa¢nd mzda. Rast cien na
realitnom trhu nemusi automaticky znamenat, Ze nehnutelnosti sa stavaju pre l'udi

nedostupnejsie a preto je dolezité sa blizSie pozriet’ na vyvoj priemernej mesacnej mzdy.

Graf ¢.4: Vyvoj priemernej mesa¢nej mzdy od roku 2002 po rok 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a SU SR

Ako mézeme vidiet’ na grafe ¢.4, priemerna mesacna mzda ma v celom sledovanom
obdobi rastiicu tendenciu. V prvej cCasti sledovaného obdobia, teda od roku 2002 po
finanént krizu vroku 2008, kedy rastli ceny nehnutelnosti s vynimkou roka 2005
v priemere 0 18%, priemerna mesa¢na mzda zaznamenavala tiez rapidnejSie zvySovanie.
V roku 2003 narastla priemerna mesacna mzda o 6,3%, vroku 2004 o0 10,16%, ¢o
predstavuje vobec najvyssi narast priemernej mesacnej mzdy za celé sledované obdobie od
roku 2002 az po rok 2020. V dalSich rokoch rastla priemernd mesa¢na mzda v rozmedzi 7-
9%. V roku 2008 bol podiel priemernej mesacnej mzdy na priemernej cene za 1 m’ na

urovni 47,8%.

V druhej Casti sledovaného obdobia, teda obdobie po prasknuti finan¢nej bubliny az
po rok 2014, kedy sa ceny nehnutel'nosti znizovali, m6Zeme vidiet’ Ze sa to odrazilo aj na
tempe rastu priemernej mesacnej mzdy. Priemerna mesacnd mzda sice stala rastla, no
tempo rastu sa spomalilo apriemerna mesa¢na mzda rastla vtomto obdobi uz len

Vv priemere 0 2,9%, kym v predkrizovom obdobi rastla priemerne o 8,9%.
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V tretej Casti sledovaného obdobia, teda obdobie od roku 2015 az po rok 2020,
ktoré bolo po 7 ro¢nom utlme sprevadzané opiatovnym zvySovanim cien nehnutel’nosti,
mozeme vidiet', Ze priemerna mesacnd mzda zacala rast’ opat’ vysSim tempom. Od roku
2015 kedy bolo tempo rastu priemernej mesa¢nej mzdy na trovni 2,9%, v roku 2016
3,28%, v roku 2017 4,61%, v roku 2018 6,18%, v roku 2019 narastla priemerna mesacna
mzda o 7,8% a v roku 2020 sa tempo rastu opat’ spomalilo. V roku 2020 narastla priemerna
mesacnd mzda len o 3,75%, ¢o bolo pravdepodobne spdsobené pandémiou ochorenia
COVID-19 aspomalenim ekonomiky. V tomto obdobi rastla teda priemernd mesacna
mzda v priemere 0 4,8%. V roku 2020 bol podiel priemernej mesa¢nej mzdy na priemerne;j

cene za 1 m? na Girovni 64%.

Z vyssie uvedeného mdézeme konstatovat’, ze existuje istd korelacia medzi cenami
nehnutelnosti a priemernou mesacnou mzdou. V predkrizovom obdobi, teda v obdobi
expanzie, kedy rastli ceny nehnutel'nosti vysokym tempom, réstla aj priemernd mesacna
mzda priemerne 08,9%. V Case recesie, ako tomu bolo od roku 2009, kedy ceny
nehnutel'nosti klesali, sa spomalil rast priemernej mesa¢nej mzdy. V tomto obdobi rastla
priemerna mesacnd mzda uz len vpriemere 02,9%. Opidtovné zvySovanie cien
nehnutel'nosti po roku 2014 a aj opitovny priaznivy ekonomicky vyvoj, teda expanzia
prispeli k tomu, Zze tempo rastu priemernej mesacnej mzdy sa opét’ zvysilo a priemerna

mesacnd mzda rastla v priemere 0 4,8%.

Zistili sme tiez, ze v roku 2008, teda v roku kedy bola ekonomika na svojom
vrchole, tvorila mesacna mzda 47,8% podiel na cene nehnutel'nosti za 1 m2. V sucasnosti,
teda v roku 2020, je podiel priemernej mesac¢nej mzdy na cene nehnutel'nosti za 1 m? na
urovni 64%. Z tohto pohl'adu m6zeme povedat’, ze byty st v sucasnosti dostupnejsie, ako
tomu bolo v roku 2008, no nemdzeme tieZ zabudat’ na inflaciu, teda celkové zvySovanie
cien apokles kupnej sily penazi. To znamena, ze priemernd mesatna mzda tvori v
stdasnosti vys§i podiel na priemernej cene nehnutelnosti za 1 m? ako tomu bolo v roku

2008, no ceny potravin, sluzieb a iného st v porovnani s rokom 2008 tieZ vysSie.

NajlepSie si vzt'ah priemernej ceny na byvanie a priemernej mesacnej mzdy
ukazeme na priklade. Budeme vychadzat zudajov, ktoré sme ziskali uz
v predchadzajucich castiach tejto kapitoly. V tomto priklade budeme pocitat’ s 2-izbovym
bytom 0 vymere 50 m?, porovname tempo rastu priemernych cien na byvanie s tempom

rastu priemernej mesacnej mzdy anasledne vypocitame kolko mesaénych miezd
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potrebujeme na kuapu tohto 2-izbového bytu v jednotlivych rokoch. Udaje a vypoéty

zobrazime v nasledujucej tabul’ke ¢.2.

Tabulka ¢&.2: Priklad na porovnanie priemernych cien na byvanie s priemernou

mesa¢nou mzdou

Rok priemerna priemernd cena bytu % rast % rast | PoCet mesacnych
cenaza 1m2 mes. mzda (50m2) cien mzdy miezd na 1 byt
2002 592 EUR 448 EUR 29 600 EUR 66
2003 827 EUR 477 EUR 41 350 EUR 40% 6% 87
2004 954 EUR 525 EUR 47 700 EUR 15% 10% 91
2005 857 EUR 573 EUR 42 850 EUR -10% 9% 75
2006 1000 EUR 623 EUR 50 000 EUR 17% 9% 80
2007 1238 EUR 669 EUR 61 900 EUR 24% 7% 93
2008 1511 EUR 723 EUR 75 550 EUR 22% 8% 104
2009 1344 EUR 744 EUR 67 200 EUR -11% 3% 90
2010 1275EUR 769 EUR 63 750 EUR -5% 3% 83
2011 1248 EUR 786 EUR 62 400 EUR -2% 2% 79
2012 1235 EUR 805 EUR 61 750 EUR -1% 2% 77
2013 1227 EUR 824 EUR 61 350 EUR -1% 2% 74
2014 1219 EUR 858 EUR 60 950 EUR -1% 4% 71
2015 1240 EUR 883 EUR 62 000 EUR 2% 3% 70
2016 1301 EUR 912 EUR 65 050 EUR 5% 3% 71
2017 1388 EUR 954 EUR 69 400 EUR 7% 5% 73
2018 1464 EUR 1013 EUR 73 200 EUR 5% 6% 72
2019 1574 EUR 1092 EUR 78 700 EUR 8% 8% 72
2020 1762 EUR 1133 EUR 88 100 EUR 12% 1% 78

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a tdajov NBS, SU SR a vlastné vypocty

Z prikladu, ktory je vyobrazeny v tabulke ¢.2 modzeme vidiet, Ze v predkrizovom
obdobi, teda obdobie rokov 2002 az 2008, bolo tempo rastu cien nehnutel'nosti znacne
vysSie ako tempo rastu priemernej mesacnej mzdy. Tempo rastu cien nehnutelnosti sa
vV tomto obdobi pohybovalo v rozmedzi 15% - 40%, na vynimku v roku 2005, zatial’ ¢o
tempo rastu miezd sa pohybovalo v rozmedzi 6% - 10%. V roku 2002 sme potrebovali na
kipu 2-izbového bytu o vymere 50 m® 66 mesaénych miezd. Tento pocet potrebnych
miezd postupne rastol, az na vynimku v roku 2005, a v roku 2008, teda v Case, ked’ bol
realitny trh acela ekonomika na vrchole, sme potrebovali na kupu tohto bytu az 104

miezd, ¢o predstavuje najvyssiu hodnotu v celom sledovanom obdobi.

Nasledne po roku 2008, ked’ sa ekonomika dostala do recesie a priemerné ceny na
byvanie sa zacali znizovat’, priemerna mzda pokracovala v raste, avSak niz§im tempom.

V tomto obdobi klesal pocet miezd, ktoré boli potrebné na kupu tohto bytu. Z hodnoty 104
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miezd, ktoré sme potrebovali v roku 2008, sme sa dostali v roku 2015 na hodnotu 70

mesacnych miezd.

Po Utlme na realitnom trhu, ktory trval priblizne 7 rokov, sa ekonomika dostava
opiat’ do fazy expanzie a oziva tiez realitny trh, o mozeme vidiet’ na raste priemernych
cien na byvanie od roku 2015. Tie od roku 2015 rasta priblizne rovnakym tempom ako
rastie priemernd mesatna mzda. Pocet mesacnych miezd, ktoré su potrebné na kipu 2-

izbového bytu sa pohybujt na hranici 70 — 73 miezd.

V roku 2020 sa nasledkom pandémie ochorenia COVID — 19 a nésledkom poklesu
ponuky na realithom trhu zvysili priemerné ceny na byvanie, zvysila sa tiez priemerna
mzda, ale uz niz§im tempom a to sa odrazilo na po¢te mesaénych miezd, ktoré potrebujeme
na kupu bytu. Pocet miezd, ktoré s potrebné na kipu tohto 2-izbového bytu narastol na

hodnotu 78 miezd.

Z tohto prikladu mozeme konStatovat, ze najlepsi ¢as na kupu vzorového
dvojizbového bytu bol v obdobi, ked’ sa ekonomika a realitny trh dostali do recesie, teda
niekedy v rozmedzi rokov 2009 az 2015, kedy pocet potrebnych mesa¢nych miezd klesal.
Naopak najhorsi ¢as na kiipu tohto vzorového bytu by bol v predkrizovych rokoch, ked’
ceny nehnutel’nosti rastli vysokym tempom a na kipu by sme potrebovali priblizne 90 az

104 mesacnych miezd.

3.3 Ceny nehnutel’nosti podla krajov

Tabul’ka €.3: Priemerné ceny nehnutel’nosti podl’a krajov od 2002 po 2008

Rok SR BA 1T NR |TN |ZA |BB |KE PO
2008 1511 |1972 |1006 |744|830|945|851|1137|1051
2007 1238 |1666 |799 517|612 (709|686 |812 |747
2006 1000 (1376 |712 387|473 |507|512|581 |612
2005 857 1148 | 649 365|345(452 (422|523 |592
2004 954 1285 | 659 573|630|439|505|779 |505
2003 827 1180 | 400 405 (437|504 472|490 |465
2002 592 779 370 361|457 (404 356|462 |359

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Ako mozeme vidiet’ z tabulky €.2, priemerné ceny nehnutelnosti sa od roku 2002
po rok 2008 zvySovali vkazdom kraji. NajvysSie ceny vtomto obdobi boli
Vv Bratislavskom kraji, kde sa drzali po cely ¢as ako jediné nad celoslovenskym priemerom.

V roku 2003 dokonca narastli medziro¢ne ceny v Bratislavskom kraji o viac ako 50%.
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V predkrizovom obdobi potom kazdoro¢ne rastli priblizne o 20%. Ceny v bratislavskom
kraji boli takmer v kazdom roku dvojnasobne vysSie ako priemerné ceny v ostatnych
krajoch. V roku 2008, teda v case, ked’ bol realitny trh na vrchole, bola najvyssia
priemerna cena byvania v Bratislavskom kraji. Za 1 m? sme si zaplatili 1972€. Nasledoval
Kogicky kraj s cenou 1137€ za 1 m% PreSovsky s priemernou cenou 1051€ za 1 m? a nad
v roku 2008 v Nitrianskom kraji, kde stal 1 m? 744€, ¢o tvorilo takmer 1/3 z ceny byvania
Vv Bratislavskom kraji. Druha najniz§ia cena byvania bola v Tren¢ianskom Kkraji
z priemernou cenou 830€ za 1 m® dalej nasledoval Banskobystricky kraj s priemernou

cenou byvania 851€ za 1 m% Pod 1000€ za 1 m? vtedy patril aj Zilinsky kraj.

Pre lepsie vyobrazenie toho, ako sa vyvijali ceny v jednotlivych krajoch od roku

2002 po rok 2008 si ukdzeme na grafe ¢.5.

Graf ¢.5: Vyvoj cien od roku 2002 po rok 2008 podl’a krajov
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Zdroj: Vlastné spracovanie podla NBS

Ako sme si uz blizsie v praci uviedli, v roku 2008 nastdva zlom a priemerné ceny

na byvanie na Slovensku zacali postupne klesat, ako si ukaZeme z tabul’ky ¢.4.

Tabulka ¢€.4: Vyvoj cien od roku 2008 po rok 2014 podla krajov

Rok SR BA 1T NR |TN |ZA |BB |KE PO
2014 1219 |1648 |823 580629 |782 |740 |920 |765
2013 1227 1660 |826 585|642 |776 |737 |928 |787
2012 1235 |1661 |824 612|657 |760 |764 |971 |803
2011 1248 |1677 | 834 624|695 | 757 |769 |975 |822
2010 1275 |1726 | 850 620|685 | 790 |791 |941 |826
2009 1344 |1749 |937 709|759 |864 |789 |922 |899
2008 1511 |1972 |1006 |744|830 (945 (851 (1137|1051

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS
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Po tomto zlome v roku 2008 klesli priemerné ceny byvania na Slovensku o 11%.
Bratislavsky kraj, ktory sa vyznatoval najvy$simi priemernymi cenami za 1 m? klesol
0 12% a v roku 2009 sme si tam zaplatili za 1 m? v priemere 0 223€ menej. Tento pokles
vSak nebol najvacsi. Na vychode Slovenska poklesli ceny nehnutel'nosti na byvanie po
roku 2008 medziro¢ne najviac. V PreSovskom kraji bol medziro¢ny pokles cien o 15%

a v Kosickom kraji az o 19%.

v

vyznaCoval na vrchole vroku 2008 najniz§imi priemernymi cenami na byvanie na
Slovensku. Tu bol pokles len 05%. V ostatnych krajoch bol zaznamenany pokles

Vv priemere 0 8%.

Toto obdobie od roku 2009 po rok 2014 sa vyznacovalo klesajucimi priemernymi
cenami na byvanie za celé Slovensko. To vSak neplatilo pre vSetky kraje. Tento trend platil

pocas celého obdobia len v Bratislavskom, Trnavskom a Presovskom kraji.

Vroku 2011 moézeme vidiet prvé naznaky ozivenia realitného trhu najmi
v Nitrianskom a Tren¢ianskom kraji. V Nitrianskom kraji nastal po 13% medzirocnom
poklese v roku 2010, rast cien nehnutel'nosti v roku 2011 0 0,6%. V Trencianskom kraji
mdzeme tiez vidiet po 14% medzirocnom poklese v roku 2010, narast priemernych cien na
byvanie o 1%. Tento trend vSak rastu cien vSak d’alej nepokracuje a od roku 2012 sa

priemerné ceny na byvanie v tychto krajoch opat’ znizuju.

Zaujimavostou v tomto sledovanom obdobi je Zilinsky kraj. V tomto kraji sa
priemerné ceny na byvanie znizovali medziro¢ne o 9% V roku 2009, nasledne v roku 2010
to bol medziro¢ny pokles tiez 0 9%, v roku 2011 islo uz iba o 4,2% pokles a od roku 2012,
na rozdiel od ostatnych krajov, kde ceny stéle klesali, sa v Zilinskom kraji priemerné ceny

na byvanie zacali postupne zvySovat’.

Po tomto obdobi poklesu priemernych cien na byvanie nastava v roku 2015

opdtovné ozivenie realitného trhu.
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Tabulka ¢€.5: Vyvoj cien od roku 2014 po sucasnost’ podl’a krajov

Rok SR BA 1T NR |TN ZA BB KE PO

2020 1762 2333 |1196 |951 |1054 |1312 |989 1325 |1148
4Q.2020 |1853 |2470 |1194 |971 |1065 |[1336 |1092 |1434 |1226
3Q2020 (1792 (2360 (1198 [988 (1089 1330 {1030 |1421 |1163
2Q2020 |1731 |2273 |1208 |945 1038 |1330 |911 1354 |1153
1Q 2020 |1671 |2231 |1183 (900 |1025 |1254 |923 1092 (1050

2019 1574 (2102 (1138 |877 |944 1123 |825 1034 (1036
2018 1464 (1973 (1060 |748 |786 936 777 1071 |875
2017 1388 (1896 |936 663 |740 864 745 1015 |833
2016 1301 {1790 |863 587 | 653 812 714 932 784

2015 1240 |1693 |830 556 |633 753 712 946 745
2014 1219 |1648 |823 580 |629 782 740 920 765

Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS

Ako modzeme vidiet' v tabulke ¢.5, v roku 2015 nastdva narast cien vo vsetkych
krajoch, okrem Nitrianskeho, Banskobystrického a Presovského kraja, kde nastava narast

priemernych cien na byvanie az od roku 2016.

Zaujimavostou je opit’ Zilinsky kraj, kde rastli priemerné ceny na byvanie uz od

roku 2012, avsak v roku 2015 klesli 0 3,8% a nasledne opét’ v roku 2016 narastli o 7%.

Ceny sa Vv jednotlivych krajoch postupne zvySovali a v roku 2018 dosiahli rovnaku

uroven, aka bola v roku 2008.

V roku 2020 boli najvyssie ceny stale v Bratislavskom kraji, kde ako jediné boli
vyssie ako je celoslovensky priemer. V roku 2020 sme si v Bratislavskom kraji zaplatili za
1 m? priemerne 2333€. V porovnani s rokom 2019 i§lo o 11% narast cien. Druhé najvyssie

2

ceny su v KoSickom kraji, kde stoji 1 m” 1325€, ato predstavuje medziroény narast

028,1%. Dalej nasleduje Zilinsky, Trnavsky , potom PreSovsky a nasledne Tren¢iansky

kraj. Vo vSetkych tychto krajoch je priemerné cena na byvanie za 1 m? vyssia ako 1000€.

vwe

zalm?a pod hranicou 1000€ za 1 m’ sa nachadza tiez Banskobystricky kraj, kde je cena

za 1 m? na aurovni 989€.

3.4 Bytova vystavba na Slovensku
Nové ekonomické a socidlne pomery po revolucii v roku 1989 vyrazne zasiahli aj

bytovll vystavbu. Vystavba, ktora bola riadena Staitom sa skoncila a nastala privatizacia
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Statneho majetku. Toto obdobie od roku 1989 je obdobim, kedy sa vytvara trh

s nehnutelnostami a Statne a druzstevné byty sa odpredavaju do osobného vlastnictva.

Pred rokom 1989 sa na Slovensku postavilo ro¢ne priemerne 20 690 bytov, po
tomto obdobi vSak nastdva Gtlm vo vystavbe a vV roku 1994 to nebolo uz ani 7 000 bytov.
Od roku 1997 nastava opidt dynamicky vyvoj bytovej vystavby, ktory je spojeny
s rozvojom hypotekdrneho bankovnictva. Po roku 2000 prichadzaji na trh novi domaci
investori a po vstupe do EU v roku 2004 prichadzaji ku nam aj prvi zahrani¢ni investori.
Bytova vystavba sa aj preto pomaly rozbehla a pocty zacatych bytov zacali od roku 2000,
kedy bolo zacatych bytov 9 884 a v roku 2004 sa ¢islo zvysilo na 16 586 zaCatych bytov.37

3.4.1 Bytova vystavba na Slovensku za poslednych 15 rokov

V roku 2005 pokracoval trend v pocte zacatych bytov a dosiahol hodnotu 19 796
bytov, dokonéenych bytov v tomto roku bolo 14 863. V roku 2006 narastol pocet zacatych
bytov medziroéne o 4% a pocet dokoncenych bytov bol v tomto roku 14 444. V roku 2007
sa pocet zacatych bytov znizil a dosahoval hodnotu 18 116 bytov, ¢o predstavovalo 12%
pokles v porovnani s rokom 2006. Dokoncenych bytov vroku 2007 bolo 16 473, ¢o
predstavovalo ndrast oproti predos§lému roku o 14%. Na verejny sektor pripadalo v pocte
zacatych bytov v tomto roku 14,5%, na stkromny sektor to bolo 85,5%. V roku 2007 sa
postavilo najviac bytov v Bratislavskom kraji, kde to bolo takmer 35% zo vSetkych
dokonc¢enych bytov, najmenej sa naopak postavilo v Banskobystrickom kraji, kde islo

0 5,7% podiel.

¥ GURNAK, D. a kol. 30 rokov transformacie Slovenska. Bratislava: Vydavatel'stvo UK, 2019. s. 146-168.
ISBN 978-80-223-4859-1.

46



Graf ¢.6: Vyvoj poctu zadatych a dokonéenych bytov od roku 2005 po rok 2011
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Zdroj: Vlastné spracovanie podla tidajov SU SR

Ako mozeme vidiet’ na grafe €.6, V Case ked’ bol realitny trh na vrchole, ekonomika
bola vexpanzii sa vroku 2008 zvysil aj pocet zaCatych bytov, ato V porovnani
s predchadzajucim rokom o 56% na hodnotu 28 321 zacatych bytov. Pocet dokonéenych
bytov tiez medzirocne vzrastol 04,3%. Najviac bytov bolo opit’ dokoncenych
v Bratislavskom kraji, najmenej v Banskobystrickom kraji. V roku 2008 sa tiez zvysila
intenzita bytovej vystavby a tak dosahujeme v tomto roku na Slovensku hodnotu 3,2
dokoncenych bytov na 1000 obyvatel'ov. Za tymto priaznivym vyvoj stoji aj pokles miery

nezamestnanosti, ktora bola v roku 2008 na hodnote 9,6%.

Ako mozeme dalej vidiet z grafu ¢.6, v roku 2009 ked’ spadla ekonomika do
recesie poklesol pocet zacatych bytov na 20 325, ¢o predstavovalo pokles s rokom 2008
0 28%. Pocet dokon¢enych bytov narastol v porovnani s rokom 2008 0 9,6%. V roku 2009
sa tiez zvysila intenzita bytovej vystavby a za rok 2009 ma hodnotu 3,5 dokoncenych
bytov 1000 obyvatelov. Tento negativny vyvoj sa prejavil aj na miere nezamestnanosti,

ktora vzrastla na 12,1%.

V roku 2009 doslo k obmedzovaniu stavebnych investicii, mnohé projekty sa
pozastavili, ¢o sa odrazilo aj poklese poc¢tu zacatych bytov o uz spominanych 28%.
Dalgimi faktormi, ktoré negativne vplyvaju na bytovi vystavu su nedostatoény dopyt I'udi,

najmé po vystavbe novych budov, investori si po krize opatrnejsi s nardbanim svojich
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penazi, banky sprisiiuju podmienky na ziskanie tiveru pre developerov a vyzaduju od nich

vyssiu spoluucast’ a znizeny je tiez dopyt o stavebny material.

V roku 2010 vplyvajt aj nad’alej na sektor stavebnictva negativne dopady financnej
krizy a vzréstla tiez miera nezamestnanosti na 14,4%. V sektore stavebnictva sa to
prejavilo na poklese zacatych bytov v porovnani s rokom 2009 o 20,2%. V roku 2010 bol
teda pocet zacatych bytov uz len na trovni 16 211 bytov. Klesol tiez pocet dokonc¢enych
bytov a to medziro¢ne o 9,3% na hodnotu 17 076 dokoncenych bytov. V tomto roku sa
tiez znizila intenzita bytovej vystavby a za rok 2010 predstavuje len 3,1 dokoncenych

bytov na 1000 obyvatel'ov.

Rok 2011 bol podobny ako roky 2010 a 2009, teda stale pocitoval negativne
dosledky financ¢nej krizy a pokles bytovej vystavby pokracoval aj v tomto roku. Stavebné
firmy nad’alej nemali dostatok novych zdkazok, prepad dopytu sa okrem stikromného
sektora uz prejavil aj vo verejnom sektore, kde poklesol dopyt najmé u stavieb dopravnej
infraStruktury a bankovy sektor nad’alej prejavoval neddveru voci stavebnictvu. Pocet
zacatych bytov vtomto roku dosahoval uroven 12740 bytov, co predstavovalo
v porovnani s rokom 2010 opiat’ pokles o viac ako 21%. Pocet dokonéenych bytov tiez
klesol na hodnotu 14 608 bytov, tu i$lo tiez o pokles v porovnani s predoslym rokom o viac
ako 15%. Pokles intenzity bytovej vystavby pokracoval, a v roku 2011 bol na hodnote 2,7
dokoncenych bytov na 1000 obyvatel'ov. Po stale zvySujlicej sa miere nezamestnanosti od
roku 2009 nastava v roku 2011 zvrat a miera nezamestnanosti medziroéne poklesla zo
14,4% v roku 2010 na 13,9%. MdzZeme tu teda vidiet’ prvé naznaky ozivenia ekonomiky

a tym aj mozné zlepSenie situdcie na realitnom trhu.
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Graf ¢&.7: Vyvoj poctu zacatych a dokoncenych bytov od roku 2012 po rok 2020
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a SU SR

Po trojro¢nom poklese poctu zaatych aj dokoncenych bytov po financnej krize
z roku 2008, sa v roku 2012 bytova vystavba na Slovensku zacala opdt’ zvySovat. V roku
2012 bol pocet zacatych bytov 13 090, ¢o predstavovalo 2,7% narast oproti roku 2011.
Vzrastol tiez pocet dokonlenych bytov na hodnotu 15255, ¢o tiez predstavovalo
Vv porovnani s rokom 2011 nérast o viac ako 4%. Po dvojro¢nom poklese intenzity bytove;j
vystavby sa vroku 2012 zvysila a predstavovala 2,8 dokoncenych bytov na 1000
obyvatelov.

V roku 2013 bol pocet zacatych bytov na Slovensku na hodnote 14 758 bytov, ¢o
predstavovalo 12,7% narast oproti roku 2012. Pri dokoncenych bytov vsak nastal pokles,
ato opriblizne 1%. Intenzita bytovej vystavby zostala na rovnakej urovni, teda 2,8

dokoncenych bytov na 1000 obyvatel'ov.

V roku 2014 sa opdt’ zvysil pocet zacatych bytov o viac ako 7% a bol na Grovni
15 836 zacatych bytov. Pri dokonéenych bytoch nastava opét’ pokles o priblizne 1% a je na
urovni 14 985 dokoncenych bytov. Intenzita bytovej vystavby zostdva uz treti rok na

hodnote 2,8 dokoncenych bytov na 1000 obyvatel'ov.

Rok 2015 bol vyznamny tym, Ze ekonomika sa opat’ naStartovala, rozbiehal sa tiez
realitny trh, priemerné ceny na byvanie zacali rast’ a poCet zacatych bytov sa v tomto roku
zvysil az 0 24% na hodnotu 19 640 zacatych bytov, ¢im sa zacal priblizovat’ hodnotam,

ktoré boli v Case expanzie pred krizou vroku 2008, kedy bol pocet zacatych bytov
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kazdorocne na trovni priblizne 20 000. V roku 2015 tiez narastol pocet dokoncenych
bytov, dosiahol hodnotu 15 471 dokoncenych bytov, ¢o predstavovalo narast oproti roku
2014 o viac ako 3%. Intenzita bytovej vystavby zostava na hodnote 2,8 dokonéenych bytov
na 1000 obyvatel'ov.

V roku 2016 sa pocet zaCatych bytov opat’ zvysil, bolo to v porovnani s predoslym
rokom o viac ako 9% a dosiahol hodnotu 21 441 zacatych bytov. Dokoncenych bolo ku
koncu roka 15 672 bytov, ¢o predstavovalo 1,3% narast. V tomto roku sa tiez zvysila
intenzita bytovej vystavby na hodnotu 2,9 dokoncenych bytov na 1000 obyvatelov.
V tomto roku bol tiez zaznamenany pokles cien materialov a vyrobkov, ktoré

spotrebovavaju v stavebnictve.

V roku 2017 sa zastavil trend stale sa zvySujiceho poctu zacatych bytov, ktory trval
od roku 2012. Pocet zacatych bytov v tomto roku bol na pocte 19 930, ¢o bol medzirocny
pokles 0 7%. Pocet dokonéenych bytov v tomto roku sa vSak zvysil oproti roku 2016
0 viac ako 8% a skoncil na hodnote 16 946 dokoncenych bytov. Intenzita bytovej vystavby

sa vV tomto roku zvysila a dosiahla hodnotu 3,1 dokoncenych bytov na 1000 obyvatelov.

Rok 2018 priniesol opat’ narast v pocte zacatych bytov. Dosiahol hodnotu 22 055
zacatych bytov, Co predstavovalo v porovnani srokom 2017 narast o 10,6%, pocet
dokoncenych bytov sa tiez zvysil na hodnotu 19 071, ¢o bol narast o 12,5%. Intenzita

bytovej vystavby je v tomto roku na hodnote 3,5 dokoncenych bytov na 1000 obyvatel'ov.

Rok 2019 priniesol v sledovanom obdobi od roku 2012 druhy pokles poctu
zacatych bytov. Prvy pokles bol v roku 2017 a rok 2019 priniesol 2,5% pokles v porovnani
s rokom 2018. Ide vsak len o mierny pokles a naopak pocet dokoncenych bytov v tomto

roku opat’ narastol a to na hodnotu 20 171, ¢o predstavuje medzirocny narast o 5,7%.

V roku 2020 bol pocet zacatych bytov 19 744. Na zaliatku nastal intenzivny rast,
avSak ten spomalil prichod pandémie a S tym spojené zavedenie réznych opatreni, ¢o sa
odrazilo na medzirocnom poklese v pocte zacatych bytov o viac ako 8%. Pocet
dokonéenych bytov vroku 2020 narastol medziroéne o 6,5% na hodnotu 21 490
dokoncéenych bytov, Co predstavuje zatial' najvacSiu hodnotu od zaciatku sledovania

od roku 2005.

Za tymto rastom bytovej vystavby, ktory nastal od roku 2012 stoja viaceré faktory,

akymi st napriklad zvySeny dopyt 'udi po novom byvani, najma v hlavnhom meste a inych
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vacsich mestach, na trhu su priaznivé podmienky financovania a stale klesajice trokové
sadzby na hypotekarne uvery (vid’ graf ¢.8), §tat tiez podporuje T'udi réznymi dotaciami,
ako napriklad $tatny prispevok k hypotekarnym tverom pre mladych I'udi a obce tieZ pri

vacsich mestach uvolnuji pozemky na vystavbu rodinnych domov.

Graf ¢.8: Vyvoj priemernej urokovej miery na byvanie od roku 2012
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Zdroj: Vlastné spracovanie podl'a NBS
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4 Diskusia
Od roku 2002 po rok 2008 zazival realitny trh na Slovensku vyrazny rast. VV tomto

obdobi rastli priemerné ceny na byvanie obrovskym tempom. Medziro¢né narasty
predstavovali 17%, v niektorych rokoch aj cez 20%. Priemerna cena na byvanie v tomto
obdobi stipla z roku 2002, kedy bola na hodnote 592 € za 1 m® na hodnotu 1511 € za 1 m?
v roku 2008. Tento rast cien nehnutelnosti sa tykal vSetkych krajov na Slovensku, avSak
najviac tahal ceny hore prave Bratislavsky kraj. V Bratislavskom kraji boli priemerné ceny
na byvanie vtomto obdobi aj dvojndsobne vysSie ako v ostatnych krajoch. Bytova
vystavba na Slovensku sa po revolucii v roku 1989 znacne spomalila, av§ak od roku 1997
zazivala opit’ dynamickejsi néarast. Tento nérast bol okrem inych faktorov sposobeny aj
rozvojom hypotekarneho bankovnictva. V roku 2008, teda v ¢ase, ked’ bol realitny trh na
svojom vrchole, bol pocet zacatych bytov o 56% vyssi ako v roku 2007. Toto obdobie
expanzie bolo sprevadzané vysokym dopytom, vstupom do Eurdpskej unie, o prildkalo na
nase Uzemie viacero zahrani¢nych investorov a klesajucimi urokovymi sadzbami.
Priemerna mzda v tomto obdobi sa kazdoro¢ne rapidne zvySovala. Priemerny medzirocny

narast mzdy bol o 8,9%.

Po prasknuti finan¢nej bubliny v roku 2008 nastal nielen na realitnom trhu Gtlm.
LCudia sa obavali, o bude nasledovat, zacali viac sporit’ a dopyt po nehnutel'nostiach
klesal. To sa odrazilo aj na priemernych cenach na byvanie. V prvych dvoch rokoch po
prasknuti financ¢nej bubliny, teda v rokoch 2009 a 2010 nastiva prudky pokles cien
nehnutelnosti a nasledne do roku 2014 nastava stagnacia cien alen nizky pokles.
Priemerné ceny na byvanie klesali z hodnoty 1511€ za 1 m? v roku 2008 na hodnotu 1219€
za 1 m? v roku 2014. Priemerné ceny na byvanie najviac klesali na vychode Slovenska,
Vv PreSovskom a Kosickom kraji, kde klesli o viac ako 15%. Okrem priemernych cien na
byvanie sa zna¢ne zniZila aj bytova vystavba, ¢o bolo tieZ podmienené bankami, ktoré
sprisiovali podmienky na poskytnutie uveru pre developerov. Priemernd mzda stale réstla,
dynamika tempa rastu sa vsak znizila a priemerné mzdy rastli v obdobi 2009 — 2014

Vv priemere uz len o 2,9%. V roku 2014 sa kon¢i na Slovensku prvy realitny cyklus.

Po roku 2014 nastava opidtovné oZivenie realitného trhu. Realitny trh sa opéat
nastartoval, co mozZeme vidiet’ na raste priemernych cien nehnutel'nosti. Priemerné ceny na
byvanie rastli vo vSetkych krajoch a v roku 2018 sa dostali na hodnoty, ktoré¢ dosahovali
Vv ¢ase svojho vrcholu v roku 2008. Bytova vystavba sa zacala zvySovat uz od roku 2012.

Priemerné mzdy rastu od roku 2014 a medziro¢ny narast je v priemere 0 4,8%. Za tymto
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rastom stoji klesajica miera nezamestnanosti, rasty miezd, klesajuce urokové sadzby

a ekonomicky rast.

V stCasnosti  zaziva realitny trh obdobie rastu, ktoré je spojené s rastom
priemernych cien na byvanie. NajvysSie ceny nehnutelnosti su v Bratislavskom kraji. Ako
jediny kraj prevySuje cenami celoslovensky priemer. Rast cien nehnutel'nosti pokracuje aj
napriek pandémii ochorenia COVID-19. Hoci sa ocakavalo, ze pandémia a S iou spojené
rozne restrikéné opatrenia budi mat’ vplyv na realitny trh v podobe klesajtcich cien, tak
opak bol pravdou. Je to najmi kvoli tomu, ze 'udia musia riesit’ otdzku byvania aj v tejto
nelahkej dobe a banky nad’alej podporuji T'udi svojimi nizkymi trokovymi sadzbami.
Dalsi faktor, ktory stoji za rastom priemernych cien na byvanie vtomto obdobi je
nedostatocnd ponuka. Dopyt po byvani je v tejto dobe obrovsky a ponuka sa nestiha
prispdsobovat’. Pandémia skor vplyva na stranu ponuky, teda na stranu developerov, ktori
svoje investicie odsivaji na neskor. Mdézeme to vidiet’ na poklese poctu zacatych bytov
vroku 2020. Pocet zaatych bytov klesol medziroéne o 8%, &o este viac prehibilo

nedostatok bytov na Slovensku.
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Zaver
V préci sme sa zameriavali na rozbor realitného trhu a na jeho vyvoj od roku 2002.

Hlavnym cielom bolo blizsie analyzovat’ vyvoj realitného trhu na Slovensku od roku 2002
az po sucasnost’. Tento ciel sme dosiahli pomocou informacii, ktoré¢ sme nadobudli pri
pisani teoretickej Casti a Vv praktickej Casti sme vychadzali z Gdajov, ktoré sme ziskali

predovietkym z Néarodnej banky Slovensko a zo Statistického tradu Slovenskej republiky.

V teoretickej Casti sme popisali realitny trh, jeho delenie, rdézne faktory, ktoré
ovplyviiuju realitny trh a tiez sme spomenuli realitny cyklus. V teoretickej ¢asti sme tiez
pisali o investovani do realitného trhu a priblizili sme si financnu krizu z roku 2008, ktora

mala tiez dopad nielen na slovensky realitny trh.

V praktickej Casti sme pracovali viac s Cislami, ktoré sme cerpali z databaz
Statistického uradu Slovenskej republiky a pracovali sme s datami, ktoré boli dostupné na
stranke Narodnej banky Slovensko. V tejto Casti prace sme robili analyzu vyvoja
priemernych cien na byvanie na Slovensku od roku 2002, ktorii sme nasledne porovnali
s vyvojom priemernej mzdy na Slovensku. Tento vztah sme si blizSie ukazali na vzorovom
priklade, kde bolo najlepsie vidiet, ako sa vyvijali priemerné ceny na byvanie a ako sa
vyvijala priemerna mzda. Priklad sme doplnili o ukazovatel' pocet vyplat, ktory nam
ukézal, kolko wvyplat potrebujeme na kupu vzorového bytu uvedeného v priklade
Vv jednotlivych rokoch. Vypocet tohto ukazovatela ndm ukazal, v ktorych rokoch
sledovaného obdobia bola kupa vzorového bytu najvyhodnejSia a kedy naopak bola
najnevyhodnejsia. V tejto Casti prace sme d’alej urobili vyvoj priemernych cien na byvanie
podrla jednotlivych krajov na Slovensku. Tento vyvoj nam blizsie ukazal, v ktorom kraji
Nakoniec sme sa pozreli na bytova vystavbu, kde sme sledovali ukazovatele pocet

zaCatych bytov a poc€et dokoncenych bytov.
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