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ABSTRAKT

Cielom uvedené¢ho prispevku je posudit vyvoj dostupnosti byvania na Slovensku z
regionalneho pohladu. Pri zostavovani indexu dostupnosti byvania na Slovensku sme
vychadzali z indexu, ktory pouziva americka asocidcia realitnych kancelérii. Pri vypocte
indexu boli pouzité rocné data 2002-2012. Trend vyvoja dostupnosti byvania je do znacne;j
miery podobny vo vSetkych krajoch, pricom vyrazne rozdiely st v dynamike jeho vyvoja.
Nitriansky a Trenciansky kraj patria medzi kraje s najvyssou dostupnost’ou byvania, naopak
Bratislavsky, Presovsky a Kosicky kraj, patri kraje s najniz§ou dostupnostou byvania. Na
vyvoj indexu mal vo vSeobecnosti najvyznamnej$i vplyv vyvoj cien rezidenénych
nehnutel’nosti, s vynimkou posledného roka, kedy mali na index najvyznamnejsi vplyv nizke
urokové sadzby. V kratkodobom horizonte sa priklaname k nazoru, ze vo vicSine krajov

dojde k d’alsiemu zvyseniu dostupnosti byvania.

Krucové slova: index dostupnosti byvania, realitny trh,

JEL kod: G 21, R 39

! Tento prispevok je vystupom projektu mladych vedeckych pracovnikov PMVP ¢&. 1-13-104-00: Determinanty
realitného trhu so zretel'om na nestilad medzi potrebami a moznostami rozvoja byvania na Slovensku.



UVOD

Zékladnou podmienkou existencie kazdého cloveka je uspokojovanie potrieb. V
beznom zivote ma kazdy clovek mnoZstvo rozmanitych potrieb po¢nuc fyziologickymi
potrebami a konciac potrebou sebarealizacie (vid Maslowovova hierarchia potrieb). Potreba
uspokojenia byvania patri medzi zivotne nevyhnutné resp. zékladné potreby. Po zohl'adneni
vybavenosti bytmi na 1000 obyvatel'ov, s vysokym poctom l'udi pripadajucim na jednu izbu
atd’, sa javi skimanie uvedenej problematiky, ako velmi dodlezité. Z dovodu vel'mi Sirokej
komplexnosti danej problematiky, sa sustredime hlavne na vyskum determinantov dostupnosti
byvania. Na meranie dostupnosti byvania bude pouzity index americkej asociacie realitnych
kancelarii (National Association of Realtors)?, ktory bude jemne upraveny pre podmienky
Slovenskej republiky. Uvedeny index bol zvoleny najmi preto, ze z hl'adiska parametrov,
ktoré vstupuju do vypoctu (vid’ metodika) vyborne zohl'adiiuje urcité Specifika slovenského
reziden¢ného trhu (velka Cast’ rezidencnych nehnutelnosti je financovanych prostrednictvom
uverovych zdrojov a zaroven podiel sikromného byvania je na Slovensku jeden z najvyssich

v Eurdpe).

Vyvoj dostupnosti byvania je podla nasho nazoru doélezité skimat’ z regionalneho
pohladu, pretoze aj napriek tomu, Ze Slovenska republika patri z geografického pohladu
medzi malé krajiny, tak ekonomicky vyvoj v jednotlivych regionoch je do znacnej miery
odlisny. Viaceré odborné Studie poukazuju na narastajuce disparity medzi jednotlivymi
regionmi (HDP, priemernd mzda, ceny nehnutelnosti, PZI...). Prave rozdielny vyvoj
jednotlivych regiénov, moze do znacnej miery skreslit’ vysledky poddvané na nérodnej
urovni. V praci sa sUstredime teda na porovnanie vyvoja dostupnosti byvania v ramci
jednotlivych regionoch a zaroven ich porovnanie s narodnymi vysledkami. Prinosom prace
bude detailnejsi pohl'ad na vyvoj dostupnosti byvania na Slovensku a odhalenie pric¢in jeho

rozdielneho vyvoja v rdmci regidnov, ale aj najdenie urcitych spolo¢nych trendov a vzorov.
METODIKA

Po zohladneni urcitych Specifik slovenského realitného trhu sme sa pri zostavovani

indexu vychadzali prave z indexu asociacie realitnych kancelarii, pricom bolo nevyhnutné

National Association of Realtors. Metodologia na vypolet dostupnosti byvania je dostupna na:
<http://www.realtor.org/topics/housing-affordability-index/data>



jemne pozmenit’ ur¢ité parametre v dosledku odlisSnosti medzi jednotlivymi realitnymi trhmi a
rozdielnou udajovou zakladnou, ktora je na Slovensku vyrazne niz$ia ako v Amerike. Pri
vypocte indexu boli pouzité ro¢né data od 2002 po 2012 za vsetkych 8 regionov (NUTS 3)

Slovenska. Ako vstupné tidaje pre vypocet dostupnosti byvania boli pouZité:
e priemerna cenu bytu s rozlohou 70 metrov $tvorcovych,
e nomindlny mesacny prijem priemernej slovenskej domacnosti,

e rofna percentudlna miera nakladov uverov na nehnutelnosti (ako 12 mesaény
jednoduchy aritmeticky priemer), pricom za roky 2002 a 2003 bola pouzita priemerna

dohodnuta ro¢na urokova sadzba,
¢ loan to value vo vyske 80 percent,

e ostatné parametre ako aj metodika vypoctu indexu pre Slovensko je totoZna s indexom
zostavovanym americkou asocidciou realitnych kanceldrii (National Association of

Realtors)°.

Hodnoty indexu rovnajuce sa urovni 100 znamenaju, ze vyska priemernej mesacnej
splatky na nehnutelnost’ je vo vyske 25% nomindlneho prijmu priemernej slovenskej
domacnosti. Ak sa hodnoty indexu vysSie ako 100 resp. ak sa vyvija smerom nahor, tak
dochadza k zvySovaniu dostupnosti byvania, teda podiel splatok na prijme priemernej
domadcnosti sa znizuje. Opacna analdgia je pri hodnotach indexu pod 100 resp. pri jeho

poklese.

3 REGIONALNY VYVOJ DOSTUPNOSTI BYVANIA NA SLOVENSKU

Na zéklade predoslej kapitoly, moZeme jednoznacne konStatovat, Ze na dostupnost’
byvania na Slovensku ma zasadny vplyv vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie, vyvoj
urokovych sadzieb uverov na nehnutelnosti a prijem (mzda)4. Je vSak dodlezité poznamenat’,

ze vSetky wuvedené faktory, st do znacnej miery determinované celkovym

¥ National Association of Realtors. Komletnd metodoldgia na vypocet dostupnosti byvania je dostupna na:
<http://www.realtor.org/topics/housing-affordability-index/data>

* Na dostupnost’ byvania maju vplyv aj dalsie faktory zastupené v indexe, ale ked’ze sa jednd o konstantné
velicina (LTV 80%, byt o rozlohe 70m2...), tak sa nimi nebudeme v nasledujucom texte dokladne zaoberat’.



makroekonomickym vyvojom v krajine a vo svete (HDP, nezamestnanost’, inflcia...). Je
dolezité si uvedomit, ze medzi jednotlivymi faktormi, ktoré vstupuju do vypoctu indexu
existuje urcitd kauzalna zavislost. Napr. nizke urokové sadzby moédzu do vyraznej miery
podnietit’ T'udi ku kupe nehnutelnosti, ¢o mdze nasledne vyvolat’ silné tlaky na rast cien
nehnutel’nosti, priCom vysledny efekt mdze byt’ tak rast ako aj pokles dostupnosti byvania. Je
preto sledovat’ dlhodobé trendy jednotlivych premennych, ako aj ich individudlny podiel na

vyvoj indexu.

Rozdielny vyvoj kI'icovych premennych z hladiska jednotlivych regionov a dokonca
aj ich rozdielna intenzita, moze spdsobit’ vel'ké rozdiely v dostupnosti byvania medzi
jednotlivymi regionmi. Uvedent problematiku je teda dolezité sledovat’ aj z regiondlneho
hl'adiska, pretoze prerastajuce disparity v tejto oblasti mézu byt v budicnosti zdrojom

$pekulacii, migracie a dokonca aj socidlneho napétia.

3.1  VYVOJDOSTUPNOSTI BYVANIA V BRATISLAVSKOM KRAJI

Bratislavsky kraj patri medzi rozlohou najmensie kraje v ramci Slovenskej republiky.
Ma vybornu geograficki polohu (vid’ priloha) a patri medzi ekonomicky najrozvinutejsie
kraje na Slovensku. V uvedenom kraji sa nachadza aj hlavné mesto Bratislava, ktoré dokonca

prekracuje priemer HDP na obyvatel’a o viac ako 15% v porovnani s priemerom EU 25.

Graf ¢.1: vyvoj dostupnosti byvania v Bratislavskom kraji
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Zdroj: vlastné spracovanie autora na zaklade tidajov zo Slovenského Statistického tiradu

V bratislavskom kraji dochadzalo spociatku (s vynimkou roku 2003) k pomerne

dynamickému rastu dostupnosti byvania, ktory sa zatavil az v roku 2005, na vtedajSom



historickom maxime indexu 88,1 bodu. Co znamena, e priemerna bratislavska rodina
vynakladala 32% svojho prijmu na splatku Gveru na byanie, ¢o takmer presne kopirovalo
priemerné hodnoty indexu merané na narodnej urovni. Tento jav bol spdsobeny najma
dynamickym rastom miezd a poklesom urokovych sadzieb (najmid v ddsledku ich Statnej

bonifikacie), priCom tieto faktory prevysili aj vplyv rastu cien nehnutel'nosti.

Nasledné obdobie sa nieslo v znameni vyrazného poklesu dostupnosti byvania, ktoré v
roku 2008 dosiahla uroven indexu 60,3, ¢o znamena, ze priemerna bratislavskd domacnost’
vynalozila 41% svojho mesaéného prijmu na splatku uveru na byvanie. Aj napriek tomu, Ze v
danom obdobi dochéddzalo k neustdlemu rastu miezd a celkovd ekonomickd situacia na
Slovensku dosahovala vynikajice hodnoty, tak dostupnost’ byvania kontinuédlne klesala. Bolo
to sposobené najmi, tym ze vd’aka hore spomenutym faktom, doslo k obrovskému narastu
dopytu po nehnutelnostiach, ¢o sa odzrkadlilo na dynamickom raste cien nehnutel'nosti. V
uvedenom kontexte je dolezité spomentt, ze urokové sadzby v danom obdobi spociatku
mierne rastli a nasledne sa udrziavali na zhruba konstantnej Grovni, teda samotny rast miezd
bol nedostatoény nato, aby dokdzal vykompenzovat tlaky rastu cien nehnutelnosti a

urokovych sadzieb.

V désledku dopadov svetovej krizy, doslo od roku 2008 k rastu dostupnosti byvania,
ktory mozeme charakterizovat’ ako vel'mi dynamicky a nepretrzity, nakol’ko trva az dodnes.
Tento jav bol spdsobeny najméd tym, ze v dosledku krizy poklesol dopyt po nehnutel'nostiach
a ked’Ze v bratislavskom kraji bol v ramci Slovenska najrozvinutejsi reziden¢ny trh, tak doslo
nasledne k previsu ponuky nad dopytom, ¢o vyustilo do poklesu cien nehnutel'nosti. Pokles
urokovych sadzieb a mierne rastuce prijmy domacnosti eSte do vyraznej miery podporili tieto
tlaky rastu dostupnosti byvania. Index dostupnosti byvania dosahuje uz druhy rok po sebe
svoje historické maxima, pricom momentalne je na urovni 90,3 (priemer Slovenska je 94,8),
¢o znamend Ze priemerna domacnost’ v bratislavskom kraji vynaklada na splatku averu 28%
svojho prijmu. Zaujimavost'ou daného kraja je fakt, ze vyvoj indexu dostupnosti byvania pre

bratislavsky kraj, takmer verne kopiruje vyvoj indexu, ktory je zostaveny na narodnej urovni.

3.2  VYVOJDOSTUPNOSTI BYVANIA V TRNAVSKOM KRAJI

Trnavsky kraj sa nachadza na zapade Slovenskej republiky. Na zapade susedi s
Bratislavskym krajom, na vychode s Trencianskym a Nitrianskym krajom, na severe s
Ceskom, Rakuskom a na juhu s Mad’arskom. Okrem vel'mi dobrej geografickej polohy, patri

uvedeny kraj medzi najviac ekonomicky rozvinut¢ v rdmci Slovenska. Z hladiska


http://sk.wikipedia.org/wiki/Slovensk%C3%A1_republika
http://sk.wikipedia.org/wiki/Bratislavsk%C3%BD_kraj
http://sk.wikipedia.org/wiki/Tren%C4%8Diansky_kraj
http://sk.wikipedia.org/wiki/Nitriansky_kraj
http://sk.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cesko
http://sk.wikipedia.org/wiki/Rak%C3%BAsko
http://sk.wikipedia.org/wiki/Ma%C4%8Farsko

makroekonomickych indikatorov, moézeme konstatovat, ze sa jedna o jediny kraj ktory
dosahuje porovnatel'né hodnoty ako Bratislavsky kraj. Uvedené tvrdenie aj s Casti podporuje
ich velmi podobny vyvoj indexu dostupnosti byvania, pricom trnavsky kraj dosahuje

dlhodobo vyssie hodnoty indexu.

Trenciansky kraj dosahuje v porovnani s ostatnymi krajmi (vid’ niz§ie) priemernu
vysku trovne dostupnosti byvania. Index dostupnosti byvania sa v prvych dvoch rokoch
vyvijal protichodne v porovnani s celoslovenskym priemerom, priCom v roku 2003 uroven
indexu bola vyssia o0 51,8 bodu v porovnani s celoslovenskym priemerom.” Bolo to spdsobené
hlavne relativne nizkymi cenami nehnutelnosti (resp. ich dynamickou rastu v roku 2003),
pricom ich cena vyrazne vzrastla hned nasledujuci rok, o sa okamzite prejavilo v poklese
dostupnosti byvania. V uvedenom roku (2004) index vykazoval aj historicky najnizSie

hodnoty.

Graf ¢.2: vyvoj dostupnosti byvania v Trencianskom Kraji
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Zdroj: vlastné spracovanie autora na zaklade uidajov zo Slovenského Statistického tiradu

Od roku 2005 dochadzalo k neustalemu znizovaniu dostupnosti byvania. Tento trend
sa zastavil az v suvislosti s dopadmi svetovej hospodarskej krizy (vid’ vyssie), o malo za
nasledok, ze od roku 2008 doslo k opidtovnému rastu dostupnosti byvanie v kraji, priCom boli
dosiahnuté viaceré historické maxima. V stGcasnosti je index na urovni 130,2 bodu, ¢o
znamena, ze priemerna domacnost’ v Trnavskom kraji vynaklada na splatku uveru na byvanie

35,3% svojho prijmu.

® Priemerna Slovenska rodina v danom &ase potrebovala vynalozit’ 44,45% svojho prijmu na splatku tveru na
nehnutelnost’, pricom priemerna rodina v Trnavskom kraji vynakladal iba 21,45% svojho prijmu na splatku
nehnutel'nosti.



3.3  VYVOJDOSTUPNOSTI BYVANIA V NITRIANSKOM KRAJI

Nitriansky kraj je lezi na juhozapade Slovenska. Na severe susedi Tren¢ianskym
krajom, na zapade s Trnavskym krajom, na vychode s Banskobystrickym krajom a na juhu s
Mad’arskom. Z hladiska makroekonomickych indikatorov sa jednd o kraj s priemernymi
byvanie. Nitriansky spolu s Tren¢ianskym krajom patria dlhodobo medzi kraje s najvyssou

dostupnost’ou byvania, ktora ja vysoko nad Slovenskym priemerom.

Podobne ako v Trnavskom kraji, bol vyvoju indexu v prvych dvoch rokoch presne
opatny v porovnani s vyvojom indexu na narodnej trovni. Dévody takéhoto vyvoja boli
obdobné. Podobne ako v ostatnych krajoch doslo v roku 2005 k medziroénému rastu indexu
dostupnosti byvania, o bolo spdsobené celoslovenskym poklesom cien nehnutelnosti.® Tento
jav bol spojeny aj s relativne dynamickym rastom miezd, ¢oho vysledkom bola historicky

najvys§ia hodnota indexu, ktora dosiahla hodnotu 170,1 bodu.’

Graf ¢.3: vyvoj dostupnosti byvania v Nitrianskom Kraji
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Zdroj: vlastné spracovanie autora na zaklade idajov zo Slovenského statistického tradu

Vel'mi zaujimavy vyvoj indexu mdzeme badat’ najmi v roku 2006, kedy sa troven
dostupnosti byvania udrZala na historickom maxime, zatial' co v ostatnych krajoch doSlo k
poklesu (s vynimkou PreSovského kraja). V roku 2006 priemerna domacnost’ Nitrianskeho

kraja potrebovala na splatku Uiveru na byvanie iba 15% svojho prijmu, pricom priemerna

® Pre detailnejsie vysvetlenie pri¢in nahleho poklesu cien nehnutePnosti vid® Richard Durech: Vyvoj cien
nehnutel'nosti na Slovensku in Edamba, 2011)

"'V danom obdobi bol zaznamenany a doposial’ neprekonany najvysii (v absolutnych hodnotach) medziro&ny
rast indexu dostupnosti byvania.


http://sk.wikipedia.org/wiki/Kraj_%28%C5%A1t%C3%A1tna_spr%C3%A1va%29
http://sk.wikipedia.org/wiki/Slovensko

Slovensk4d domdacnost’ potrebovala zhruba 30% (Urovenl indexu bola vysSia v Nitrianskom

kraji v porovnani s ndrodnym priemerom o 89,8 bodu).

Naésledne doslo k poklesu indexu, ¢o bolo spdsobené najme dynamickym rastom cien,
ktory nedokazal byt vykompenzovany ostatnymi premennymi. Tak ako v ostatnych krajoch aj
v Nitrianskom kraji doslo k rastu dostupnosti byvania, az v savislosti s dopadmi hospodarske;j

krizy, ktoré sa prejavili v poklese cien nehnutel'nosti, ako aj na znizovani tirokovych sadzieb.

Aj napriek neustalemu rastu indexu dostupnosti byvania v poslednych rokoch, neboli
uz zaznamenané ziadne historické maxima v uvedenom indexe. Je to spdsobené najma,
dlhodobo vel'mi vysokou dostupnostou byvania, ktora sa pohybuje vysoko nad narodnym

priemerom a extrémnymi rokmi 2005 a 2006.°

34  VYVOJDOSTUPNOSTI BYVANIA V TRENCIANSKOM KRAJI

Trenciansky kraj sa nachadza sa v zapadnej Casti Slovenska, obklopeny 4 krajmi. Na
severovychode susedi so Zilinskym krajom, na juhovychode s Banskobystrickym, na juhu s
Nitrianskym, na juhozapade s Trnavskym a na severozapade s Ceskou republikou. Z hl'adiska
makroekonomickych indikatorov sa jedna o kraj s priemernymi ukazovatel'mi. Podobne ako
Nitrianskom kraji sa ceny nehnutel'nosti pohybuji na vel'mi nizkej Urovni v porovnani s

ostatnymi krajmi.

Graf ¢.4: vyvoj dostupnosti byvania v Tren¢ianskom Kraji

® Na dokreslenie je mozné spomenut’ fakt, Ze historicky najniZsie hodnoty indexu dostupnosti byvania v
Nitrianskom kraji st na vysSej urovni, ako historicky najvysSie hodnoty indexu dostupnosti byvania v
Bratislavskom kraji.
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Zdroj: vlastné spracovanie autora na zaklade udajov zo Slovenského Statistického uradu

Spolu s Nitrianskym krajom patri dlhodobo medzi kraje s najvyssou dostupnost’ou
byvania, ¢o je spOsobené najmi relativne nizkymi cenami nehnutelnosti. Vyvoj indexu
dostupnosti byvania v Trencianskom kraji je do zna¢nej miery podobny, ako vyvoj v
Nitrianskom kraji. Smer (trend) vyvoja je v uvedenych krajoch dokonca tuplne totozny (s

vynimkou roka 2006).

V roku 2005 bola dostupnost’ byvania v Trencianskom kraji na historicky najvyssej
urovni 191 bodu, ¢o znamena, ze priemerna domacnost’ v Nitrianskom Kraji vynakladala 13%
zo svojho prijmu na splatku Gveru na byvanie. V danom roku boli dosiahnuté d’alSie dva
rekordy: TrenCiansky kraj zaznamenal doteraz historicky najvysSiu uroven dostupnosti
byvania v porovnani s ostatnymi krajmi, a takisto doSlo aj k historicky najvysSiemu

medziroénému rastu dostupnosti byvania v porovnani s ostatnymi krajmi.9

Od roku 2006, tak ako skoro vo vSetkych krajoch doslo ku kontinudlnemu zhorSeniu
indexu dostupnosti byvania, kedy v roku 2008 dosiahol hodnotu cca 100 bodov (historicky
rekord Bratislavského kraja je 90,3 bodu). Nasledne najméd v dosledku hospodarskej krizy
doslo k opdtovnému rastu indexu, ktory podobne ako v Nitrianskom kraji uz neprekonal svoje
historické maxima. Tu je, ale dolezit¢ spomenit’, Ze uvedené kraje dosahuju stale najlepsSie

hodnoty indexu spomedzi vSetkych krajov na Slovensku.

35  VYVOJDOSTUPNOSTI BYVANIA V ZILINSKOM KRAJI

% Rozdiel medzi uroviiou indexu na narodnej rovni a Tren¢ianskym krajom dosiahol v roku 2005 zavratnych
103 bodov.



Zilinsky kraj lezi na severe stredného Slovenska. Rozlohou. Hrani¢i s Ceskom na
severozapade, na severe s Pol'skom, na vychode s PreSovskym krajom, na juhu s
Banskobystrickym krajom a na juhozdpade s Trencianskym krajom. Z hladiska

makroekonomickych indikatorov sa jedné o kraj s priemernymi ukazovatel'mi.

Graf ¢.5: vyvoj dostupnosti byvania v Zilinskom kraji
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Zdroj: vlastné spracovanie autora na zaklade idajov zo Slovenského Statistického tiradu

Vyvoj dostupnosti byvania v Zilinskom kraji (z pohl'adu trendu) kopiruje vyvoj indexu
na narodnej Urovni, s aj jeho samotné determinanty dané¢ho vyvoja st navzajom totozné
(Richard Durech, 2013, Vplyv svetovej hospodarskej krizy na dostupnost byvania na
Slovensku). Zilinsky kraj dosahuje v porovnani s ostatnymi krajmi priemerna vysku irovne

dostupnosti byvania, ktora sa vSak pohybuje nad urovitou narodného priemeru.

Index dosiahol historicky najvyssie hodnoty v roku 2005, kedy dosiahol troven 146,4
bodu, ¢o znamena, ze priemerna domacnost’ v Zilinskom kraji vynaloZzila na splatku averu na
byvanie 17% svojho prijmu. Néasledne az do prepuknutia krizy dosSlo k zniZeniu hodndt
indexu, ktory zacal rast’ aZ od roku 2009 po rok 2012. Historické rekordy uz z pohladu
dostupnosti byvania prekonané neboli (podobne ako Nitrianskom a Tren¢ianskom kraji), ale

sucasné hodnoty indexu sa vel'mi priblizuj hodnotam z predkrizového obdobia.

3.6  VYVOJDOSTUPNOSTI BYVANIA V BANSKOBYSTRICKOM KRAJI

Banskobystricky kraj sa nachddza na juhu stredného Slovenska. Na severozapade

susedi s Tren¢ianskym krajom, na severe so Zilinskym, na zapade s Nitrianskym na vychode s
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Kosickym, na severovychode s PreSovskym a na juhu s Mad’arskom. Banskobystricky kraj

patri medzi najzaostalejSie kraje s vysokou nezamestnanost'ou a nizkou priemernou mzdou.

Graf ¢.6: vyvoj dostupnosti byvania v Banskobystrickom Kraji
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Zdroj: vlastné spracovanie autora na zaklade udajov zo Slovenského Statistického tiradu

Dostupnost’ byvania v Banskobystrickom kraji takmer dokonale kopiruje vyvoj
dostupnosti byvania na ndrodnej urovni. Zaujimavostou je, ze nie len trend vyvoja je
rovnaky, ale aj dynamika vyvoja je zna¢ne podobnd. V danom kraji (tak ako v ostatnych s
vynimkou Bratislavského) sa dostupnost’ byvania udrzuje dlhodobo nad priemerom. Uvedeny
spread sa pohybuje v rozmedzi 15 az 50 bodu, ¢o uvedeny kraj radi medzi kraje skor s nizSou

dostupnost’ou byvania.

Historicky rekord dostupnosti byvania bol dosiahnuty v roku 2005 a predstavoval
uroven 150 bodu, €o znamend, Ze priemerna domdacnost v Banskobystrickom kraji
potrebovala na splatku uveru 17% zo svojho prijmu. Podobne ako skoro vo vsetkych krajoch
vplyvom dynamického rastu cien nehnutelnosti dochddzalo kontinudlne k zniZovaniu
dostupnosti byvania, priCcom tento trend sa zastavil aZ v dosledku hospodarskej krizy, kedy
doslo k poklesu cien nehnutel’'nosti a aj urokovych sadzieb, pricom mzdy pokracovali v raste
(aj ked’ s menSou dynamikou). Uvedené skuto¢nosti sa okamzite odzrkadlili na uvedenom
indexe, pricom dochadza od roku 2008 k jeho nepretrzitému rastu, teda dostupnost’ byvania sa

zvySuje, ale eSte stale nedosiahla svoje historické maxima.

3.7  VYVOJDOSTUPNOSTI BYVANIA V KOSICKOM KRAJI



Kosicky kraj lezi na juhovychode Slovenska. Na severe susedi s PreSovskym krajom,
na zapade s Banskobystrickym na Juhu s Mad’arskom a na vychode s Ukrajinou. Z hl'adiska
ekonomickych indikdtorov sa jedna o kraj s podpriemernymi ukazovatelmi. Ceny
nehnutelnosti dosahuju v uvedenom kraji tretie najvyssie hodnoty. Na strane druhej mzdy sa

v danom kraji pohybuji na nadpriemernej irovni.

Graf ¢.7: vyvoj dostupnosti byvania v Kosickom kraji
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Uvedeny kraj patri medzi k kraje s najniZSou dostupnost'ou byvania v rdmci Slovenska
(spolu s Bratislavskym a Presovskym krajom). Uvedeny stav je sposobeny najmi vel'mi
vysokou cenou nehnutelnosti, ktorda je nedostatotne vykompenzovana ostatnymi
premennymi, ktoré vstupuju do indexu.

Vyvoj indexu sa vyvijal v prvych dvoch rokoch protichodne v porovnani s indexom
zostavenym na narodnej urovni (pri¢iny takéhoto vyvoja st totozné so situaciou v rovnakom
obdobi v Trnavskom kraji). V dosledku nahleho poklesu cien nehnutel'nosti, doslo v
nasledujucom roku k dynamickému rastu dostupnosti byvania. Zaujimavost'ou je, Ze v roku
2004 index dosiahol hodnoty svojho historického minima (74,5 bodu), zatial ¢o v
nasledujicom roku dosiahol index svoje historické maximum (140,1).10

Dalsi vyvoj bol vel'mi obdobny ako vo viésine krajov, kde ceny nehnutelnosti zacali
prudko rast’, ¢oho vysledkom bola znizend dostupnost’” byvania. Tento negativny trend sa
zastavil az v roku 2008. Néasledne doslo k zvySeniu dostupnosti byvania, ktoré sa kontinualne
zlepSuje az dodnes. Tu je vSak na mieste spomenut’, ze dynamika rastu dostupnosti byvania v
pokrizovom obdobi je najpomalSia zo vSetkym krajom na Slovensku. Je to sposobené najma

tym, ze pokles cien nehnutelnosti v uvedenom regione bol slaby a kratkodoby. Efekt

% Podobna situacia sa vznikla v Nitrianskom a Tren¢ianskom kraji.



rastacich miezd a klesajucich urokovych sadzieb a cien nehnutel'nosti nebol teda az taky

vyrazny ako v inych krajoch.

3.8  VYVOJ DOSTUPNOSTI BYVANIA V PRESOVSKOM KRAJI

Presovsky kraj je kraj na severe vychodného Slovenska. Na severe susedi s Pol'skom,
na vychode s Ukrajinou, na juhu s Kosickym krajom na zapade so Zilinskym krajom a na
juhozapade s Banskobystrickym krajom. PreSovsky kraj patri medzi ekonomicky najslabsie
regiony Slovenska, aj napriek tomu, vSak priemerna cena nehnutel'nosti je druhé najvyssia v

ramci Slovenska, ¢o sa negativne odzrkadl'uje na dostupnosti byvania.

Graf ¢.8: vyvoj dostupnosti byvania v PreSovskom Kraji
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Zdroj: vlastné spracovanie autora na zaklade uidajov zo Slovenského Statistického tiradu

Presovsky kraj sa vyznacuje ako kraj s najhorSou dostupnostou byvania ( s vynimkou
Bratislavy). Dostupnost’ byvania sa pohybuje iba velmi tesne nad Uroviiou narodného
priemeru (ktory je vSak extrémne skresleny kvoli Bratislavskému kraju).

Vyvoj indexu dostupnosti byvania je v porovnani s ostatnymi krajmi omnoho menej
dynamicky. Do roku 2006 dostupnost’ byvania mierne rastla ( s vynimkou drobného prepadu
v roku 2003), ¢o bolo sposobené najméd miernym rastom cien nehnutel'nosti. Zaujimavostou
na tomto vyvoji je fakt, Ze PreSovsky kraj je jediny kraj, ktory aj v roku 2006 zaznamenal rast
dostupnosti byvania, nakol’ko v ostatnych krajoch doslo k relativne dynamickému poklesu
dostupnosti. Nasledne vSak ceny nehnutelnosti dynamicky vzrastli, co sa odzrkadlilo v roku

vwe

hodnotu 65,4 bodu, Co znamen4, Ze priemerna PreSovskd domdacnost’ vynakladala na splatku
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uveru na byvanie 38% svojho prijmu. Situacia sa zmenila, az v suvislosti s dopadmi
hospodarskej krizy, kedy ceny nehnutel'nosti ve'mi dynamicky poklesli (mali na to ovel’a
vacsi priestor ako v inych krajoch) a dostupnost’ byvania zacala od roku 2008 nepretrzite rast’.
V roku 2012 dosiahla svoje historické maximum na trovni 111,2 bodu. V porovnani s

ostatnymi krajmi je vSak uvedena troven, este vel'mi nizka.

Zaver

Uvedena Studia nam jasne preukazala, Ze sledovanie dostupnosti byvania na
regionalnej urovni ma zmysel aj pre taki malu krajinu akou Slovensko bezpochyby je. Pri
merani dostupnosti byvania na narodnej urovni dochadza k obrovskému skresleniu vysledkov,
pretoze Bratislavsky kraj je v porovnani s ostatnymi krajmi omnoho viac rozvinuty a teda
premenné, ktoré vstupuju do indexu za Bratislavsky kraj st velmi vzdialené od hodndt za
ostatné kraje. Tento jav je najmarkantnej$i hlavne pri priemernych cendch nehnutelnosti,
pretoze vicsina obchodov prebieha v Bratislave, kde su zaroven aj najvyssie ceny. Logicky
preto priemerna cena nehnutel'nosti na Slovensku je na relativne vysokej trovni, pricom ak by
bol vynechany Bratislavsky kraj, tak by priemernd cena vyrazne poklesla. Vysledkom
uvedenej skutocnosti je fakt, Zze index dostupnosti byvania na narodnej Urovni takmer
dostupnost’ byvania v ramci krajov.

Medzi d’alSie kraje s nizkou dostupnostou byvania patria PreSovsky a KoSicky kraj.
Nizka dostupnost’ byvania je spdsobena najmi vysokou uroviiou a dynamickym rastom cien
nehnutelnosti, priCom ostatné premenné vstupujice do indexu nedokazu tento trend
vykompenzovat'. Naopak dlhodobo najvysSia dostupnost’” byvania je Nitrianskom a
Trenc¢ianskom kraji. Vysokéd dostupnost’ byvania v danych krajoch je tahand hlavne rastom
miezd a poklesom urokovych sadzieb.

Trend vyvoja indexu je vo vSetkych krajoch rovnaky (az obc¢asné vykyvy v niektorych
krajoch), pricom jednotlivé kraje sa v celku vyrazne liSia intenzitou vyvoja indexu dostupnosti
byvania (vid’ priloha, graf ¢.1). Vo vSeobecnosti je badat’ dve vyvojové tendencie. Prva suvisi
s vyvojom indexu od roku 2005 do 2008, kedy kontinudlne dochadzalo k znizovaniu
dostupnosti byvania, pretoZze ani relativne nizke urokové sadzby a ani rastice mzdy
nedokézali vykompenzovat vysokt dynamiku rastu cien nehnutelnosti. Druha vyvojova
tendencia zacina rokom 2008 a pokracuje az dodnes (2012). Tato fiza ja charakteristicka

presne opacnym vyvojom indexu, ktorého vyvoj poznacili dopady hospodarskej krizy a to



najmi celoplosny pokles cien nehnutel'nosti. Spociatku bol rast dostupnosti byvania t'ahany
najmé klesajucimi cenami nehnutelnosti, priCom tento rast bol podporeny aj poklesom
urokovych sadzieb a miernym rastom miezd. V stcasnosti ked’ ceny nehnutelnosti skoro vo
vSetkych krajoch stagnuju je rast dostupnosti byvania tahany najmi nizkymi trokovymi
sadzbami a rastom miezd. V uvedenom obdobi boli dosiahnuté vo viacerych krajoch
historické maxima indexu.

Vyvoj indexu dostupnosti byvania bol vo vsetkych krajov do vyznamnej miery
determinovany cenami nehnutelnosti, ¢o bolo sposobené najmi ich velmi dynamickymi
medzironymi zmenami. V sucasnosti (pri stagnacii cien nehnutelnosti) sa do popredia
dostavaju nizke trokové mierny, ktoré takisto uz dosiahli svoje historick¢é minimd, preto v
budicnosti mézeme ocakavat’ ich rast. Z kratkodobého hl'adiska mozeme vSak ocakavat’ vo
viacsine krajov eSte d’alsi rast dostupnosti byvania, pretoze ceny nehnutelnosti budi aj nad’alej
stagnovat’ a takisto nie je Ziaden dovod na rast irokovych sadzieb, pri¢om sa predpoklada, ze
mzdy by mali pokradovat’ v raste. Je preto mozne, ze v najblizSom obdobi bude rast
dostupnosti byvania tahany najmi rasticimi mzdami. Z dlhodobého hladiska je vel'mi
obtiazne robit’ predikcie, pretoze vSetky faktory vstupujice do indexu si do zna¢nej miery
vzajomne prepojené a zavislé od makroekonomického vyvoja v krajine a vo svete. Priklaname
sa vSak k néazoru, ze dostupnost byvania sa bude znizovat v désledku rasticich cien
nehnutelnosti a rasticich trokovych sadzieb, pricom vyvoj indexu uz bude menej dynamicky

ako v predoslom obdobi.

PRILOHA

Graf ¢. 1: Vyvoj dostupnosti byvania na Slovensku a v jednotlivych krajoch



200
190
180

HBA HETT EWNR EHTN EZA mBB HKE mPO mSK

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zdroj: vlastné spracovanie autora na zéklade Gidajov zo Slovenského Statistického uradu
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