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Vybrane aspekty slovenského trhu
S byvanim

Ing. Mikulds Cdr, PhD.
Ndrodnd banka Slovenska

Relativne krdtka, ale celkom zaujimavd histéria slovenského trhu s byvanim vyvoldva po-
trebu detailnejsej charakteristiky jeho urcujucich strdnok. Opatrny zaciatok, jeho objavenie
investormi, ndsledny turbulentny vyvoj a postupnd dost dlhd krystalizdcia, to su etapy slo-
venského trhu s byvanim, v ktorych sa objavili aj urcité Specifikd, ktoré sa zdkonite prejavia aj
prihodnoteni urcujtcich dopytovych a ponukovych faktorov. Zjednodusene mozno doterajsi
vyvoj slovenského trhu s byvanim zhodnotit tak, Ze prvotny extenzivny a dost Zivelny rozvoj

sa dostal v poslednych rokoch do fdzy zdsadnej, postupnej kvalitativnej premeny.

Trh s byvanim je v prvom rade determinovany re-
alnou potrebou byvania. Ak k tomu pripocitame
zaujem strednej a stardej generacie o zlepsenie
doterajsieho byvania a zaujem skupiny ludi o do-
my a byty na Ucely ich ndsledného predaja alebo
prenajimania, mdZzeme hovorit o rozsiahlejsej
potencidlnej potrebe byvania, ktorej poznanie
je velmi dolezité pre rozvijanie aktivit investorov
a developerov na realitnom trhu.

Doterajsi vyvoj trhu s byvanim na Slovensku bol
determinovany aj vyvojom vykonnosti slovenskej
ekonomiky. Reformné Usilie a viaceré konkrétne
aktivity v domacom ekonomickom prostredi na
prelome storoci v spojeni s priaznivymi vplyvmi
vonkajsieho prostredia vytvorili dobré predpoklady
pre priaznivy vyvoj slovenskej ekonomiky, ¢o pod-
nietilo aj pomerne pozitivne oc¢akdvania obyvatel-
stva. Tieto skuto¢nosti boli doleZitym impulzom na
nastartovanie a naslednu gradaciu trhu s byvanim.
Situdcia sa podstatne zmenila v tzv. horsich ¢asoch.
Hospodarstvo sa prechodne prepadlo a nasledné,
len postupné ozivovanie sa negativne odrazilo na
bonite domacnostf aj ich ocakavaniach do buduc-
nosti a tym aj na vyvoji trhu s byvanim.

V ¢ase, ked ma slovensky trh s byvanim za sebou
uz v podstate vsetky fazy cyklického vyvoja, je prile-
Zitost na komplexnejsi pohlad na jeho doterajsi vyvoj
a aktudlny stav. Zdkladny obraz o stave a dynamike
trhu s byvanim mozno ziskat prostrednictvom cha-
rakteristik na jeho dopytovej a ponukovej stranke.
Obycajne len vo vynimocnych pripadoch existuje
sulad medzi dopytom a ponukou na trhu s byvanim
a v jeho jednotlivych cykloch sa chovaju dopytové
a ponukové faktory pomerne protichodne.

POTREBA BYVANIA AKO VYZNAMNY
DOPYTOVY FAKTOR

Potreba byvania je prirodzend, ale cesta k jej uspo-
kojeniu nie je jednoduchd. Chciet neznamena
hned' aj moct. Vzdy platilo, plati a bude platit, Ze
kto chce byvat vo vlastnom, musi na to mat. Kto si
chce obstarat vlastné byvanie, musi mat potrebnu
hotovost, alebo byt v takej situdcii, ktord zaujem-
covi umozni ziskat Uverové zdroje na rozhoduju-
ce finan¢né pokrytie zvazovanej nehnutelnosti na
byvanie. To je podmieriované celym radom okol-
nosti, ako je aktudlny aj perspektivny ekonomic-
ky status, aktudlna prijmova situdcia, perspektiva

Graf 1 Vyvoj zloZenia obyvatelstva Slovenska podla pohlavia a vekovych skupin
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a celkové ocakdvania zdujemcu o byvanie aj sme-
rom do nasledujucich rokov. Protipélom dopyto-
vej stranky je redlny stav ponuky domov a bytov,
ako aj jej potencial v najblizsom obdobi.
Vychadzajuc z aktudlinej demografickej situécie
je zrejmé, Ze potreba byvania na Slovensku stdle
pretrvdva a je zrejme vyraznejsia, nez bola pred
10 alebo 20 rokmi. Uvedeny predpoklad mozno
opriet o fakt, Ze populacia vo veku od 25 do 40
rokov, v ktorej je najviac potencidlnych zdujemcov
0 vlastné byvanie, momentélne predstavuje velmi
pocetnU skupinu obyvatelstva (vyse 1,3 miliéna
0s0b). Pocty muzov a Zien v tychto vekovych sku-
pindch su vyrazne vyssie ako v inych skupinach. Je
to generacia z tzv. propopulacnych osemdesiatych
rokov. Muzi a Zeny vo veku 33 rokov su v roku 2012
najpocetnejsou skupinou slovenského obyvatel-
stva (vySe 96 tisic 0sob). Je to zrejme aj z grafu 1c).
Druhou délezitou skupinou z pohladu poten-
cidlnych zaujemcov o vlastné byvanie su v sucas-
nosti patdesiatnici, ktorf mézu uvazovat o zlepseni
si doterajsieho byvania (takmer 800 tisic oséb).
Na zaklade porovnania vyvoja vekového zloZenia
obyvatelstva mozno jednoznacne konstatovat, ze
z demografického hladiska aktudline na Slovensku
pretrvava potreba riesit byvanie a dosahuje prav-
depodobne historicky najvy3si stupen. Pretrva-
vanie vyraznejsieho zaujmu o byvanie by mohlo
z tohto pohladu trvat este zhruba jednu dekadu
a potom by malo nastat jeho zmierfiovanie.
Okrem Gvah o vplyve poctu obyvatelov na po-
trebu byvania treba brat do Uvahy aj dost vyznam-
nu zmenu v spravani slovenskej populécie v tom
zmysle, Ze v poslednych rokoch vyrazne rastie po-
¢et domécnosti jednotlivcov. Je to jednak dosledok
rastlicej rozvodovosti, ale aj intenzivnejsieho preni-
kania zadpadného spdsobu Zivota na Slovensko.
Inym ddévodom, ktory predstavuje urcity po-
tencial pre vacsiu potrebu byvania na Slovensku,
sa javi problém preludnenosti slovenskych do-
macnosti (ovecrowding rate)'. Az 40 % slovenskych
domacnosti mozno vyhodnotit tak, Ze jej ¢lenovia
nemaju dostatocny priestor na plnohodnotny 7i-
vot. V tomto smere sa Slovensko radi do skupiny
horsich krajin, s dvojnasobne nepriaznivou mierou
preludnenosti v porovnani s priemerom EU 27
(176%) a takmer Stvornasobne horSou mierou
v porovnani s priemerom eurozény (11,5%). ESte
nepriaznivejsie vychadza Slovensko pri porovnan,
pokial ide o problém preludnenosti domdacnosti
v ramci populécie ohrozenej chudobou (az takmer
60% oproti zhruba 30% v EU a vy3e 20% v euro-
zéne). V tejto suvislosti viak treba mat na zreteli aj
fakt, Ze Slovensko aj historicky patrilo ku krajinam,
ktoré sa vdaka vysiej porodnosti vyznacovali aj
vysSou pocetnostou ¢lenov domacnosti, a plati
to aj v sucasnosti. Podla poslednych dostupnych
Udajov priemernu slovenskd doméacnost tvorf 2,8
osoby, podobne ako v Polsku a na Cypre. Trochu
pocetnejsie su aktualne domécnosti v Rumunsku,
Bulharsku, Chorvétsku a na Malte (v priemere 2,9
osoby). Priemerna domécnost v ramci EU 27 mé
zhruba 2,4 osoby a v rdmci eurozony 2,3 osoby.
Dovody preludnenosti domécnosti mézu byt

Graf 2 Miera preludnenosti domdcnosti v krajindch EU

(v % z celkovej populdcie)
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® V ramci populacie ohrozenej chudobou

Pozndmka: Za populdciu ohrozent chudobou sa povaZuju osoby, ktoré maju menej ako

60 % medidnového prijmu v ramci celej populdcie.

Graf 3 Podiel dospelych mladych ludi, Zijucich s rodi¢mi (v %)
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Zdroj: Eurostat (EU SILC_2010).

v jednotlivych krajindch rézne. Okrem uz uvede-
nych historickych danosti Slovakov mat pocetnej-
Siu vlastnu rodinu bolo v minulosti celkom priro-
dzené spolo¢né nazivanie aj viacerych generdcif.
Postupne, po znizovani sa pérodnosti a mensej
ochote mlad3ej generacie Zit vo viacgeneracnych
domécnostiach, sa stavaju timiacim faktorom vy-
raznejsieho znizovania poctu clenov priemernej
domadcnosti socidlno-ekonomické dévody a tiez
Cisto profesiové dovody.

V désledku vyrazného rastu cien nehnutelnosti
na byvanie, hlavne na prelome rokov 2007 a 2008,
sa ich dostupnost vyrazne zhorsila, najma pre mla-
du generaciu. Podla oficidlne dostupnych tda-
jov je aktudlna priemerna cena nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku, uz po vyse triapolro¢nom
postupnom zniZzovani, stale viac ako dvojndsobna
v porovnani s rokom 2002, odkedy je dostupny
Casovy rad. Aj v dbsledku toho na Slovensku Zije
stale pocetnd skupina mladych dospelych jedin-
cov spolu s rodi¢mi. Z pohladu trhu s byvanim je

® Vo veku 25 - 34 rokov

1 Miera preludnenosti domdcnosti
vyjadruje pocet ludi'v pomere
k poctu miestnosti'v domdcnosti,
k jej velkosti, veku a rodinnej situdcii
Jjej obyvatelov. Ako preludnend sa
vyhodnocuje td domdcnost, v ktorej
pripadd viac ako jedna osoba na
obytnu miestnost. Ide o jeden
z ukazovatelov, ziskany v pravidel-
nom harmonizovanom statistickom
Zzistovani o prijmoch a Zivotnych
podmienkach v ¢lenskych krajindch
EU (The European Union Statistics on
Income and Living Conditions — EU
SILC). V' rdmci pravidelného rocného
Zzistovania sa ziskavaju aj dalsie
informdcie o podmienkach byvania,
zataZeni domdcnosti ndkladmi
spojenymi s byvanim a informdcie
0 nespokojnosti (deprivdcii) domdc-
nosti's byvanim.
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2 Celkovy pocet Zien vo veku od 20
do 30 rokov sa za poslednych desat
rokov znizil o zhruba 6 %, ale pocet
zosobdsenych sa zniZil az o takmer
polovicu. Vo vekovej skupine od 30 do
40 rokov sa pocet Zien za poslednych
10 rokov zvysil takmer o pdtinu
a pocet zosobdsenych sa zniZil len
0 necelé 3 %.

dolezitou informéciou podiel mladych ludivo veku
od 25 do 34 rokov, ktorf byvaju spolu s rodi¢mia su
teda potencidlnymi uchddzacmi o vlastné byvanie.
V tomto smere je situdcia na Slovensku nadejna
pre investorov a developerov, pretoze viac ako po-
lovica mladych ludi z tejto vekovej skupiny byva
spolu s rodi¢mi. V absolttnom vyjadreni to v roku
2010 predstavovalo viac ako 480 tisic jednotlivcoy,
z ktorych podstatna ¢ast ma urcite ambiciu riesit
byvanie, ¢i uz vo forme vlastného alebo ndjomné-
ho byvania. Zjednodusenou Uvahou mozno do-
spiet k zaveru, ze na Slovensku by bolo potrebné
len z uvedeného dévodu dat k dispozicii okolo 200
tisic bytov, aby bola v podstatnej miere uspokojend
aktudlna potreba byvania. Ako vyplyva aj z grafu 3,
spolo¢né byvanie dospelych mladych fudi s rodic-
mi je na Slovensku neporovnatelne castejsie, ako je
priemer za celt EU (27,5%) a eurozdnu (26,5 %).
Urcita cast dospelych mladych ludi byva s rodi¢-
mi aj z dévodu uprednostnenia kariérneho postu-
pu pred Uvahami o zaloZenf vlastnej rodiny. Je to
trend, ktory je evidentny a mozno ho dokumen-
tovat napr. na vyvoji poctu Zien vo veku 20 az 40
rokov a zosobédsenych Zien za poslednt dekadu.

Tabulka 1 Miera vybavenia obyvatelov bytmiv EU

Krajina Rok Cvelkovy Pocet bytov ,
pocet bytov na 1000 obyvatelov
AT 2009 . 436
BE 2009 5043 000 457
BG 2011 3859460
z 2004 4 336 000
Y 2002 293 000 .
DE 2011 39 268 000 490
DK 2009 2 680000 500
EE 2009 651 000 485
ES 2009 25129000 544
FI 2009 2784000 531
FR 2009 31 264 000 509
GR 2004 5465 000 .
HU 2009 4303 000 429
IE 2004 1554 000 371
IT 2001 . 479
LV 2009 1042 000 461
LT 2009 1308 000 390
1Y) 2009 188 000 389
MT 2009 139 000 349
NL 2009 7107 000 431
PL 2009 13302 000 348
PT 2011 5880000 557
RO 2009 8329000 390
SE 2009 4 508 000 479
Sl 2004 798 000 .
SK 2009 1767 000 326
UK 2009 27108 000 443

Zdroj: Housing Europe Review 2012. Brussels, October 2011, 5. 13.
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Graf 4 Miera pretaZenia obyvatelstva ndkladmi
na byvanie podla vlastnickeho statusu

(v % z celkovej populdcie)
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Zdroj: Eurostat (EU SILC_2010).

Aktudlne pripada na skupinu zien vo veku nad 30
rokov takmer dvojndsobny ndrast zosobasenych
Zien v porovnani so skupinou Zien vo veku od 20
do 30 rokov.” Inymi slovami, podiel zosobasenych
Zien vo veku od 20 do 30 rokov sa znizil zo 45% na
25% a podiel zosobddenych Zien vo veku nad 30
rokov sa znfZil zo 78 % na 64 %. Fakty teda potvr-
dzuju posun vstupu zien do manzelského zvazku
smerom k vyssiemu veku.

Aj ked doévody preludnenosti mézu byt rdzne,
ich vyslednym spolo¢nym menovatelom je ne-
dostatocné uspokojenie potreby byvania. Vyssie
uvedené dost negativne vysledky za Slovensko
na zaklade pravidelného Statistického zistovania
o prijmoch a podmienkach byvania v krajinach EU
potvrdzuju aj tzv. tvrdé Udaje o dostupnosti by-
vania, vyjadrenej v pocte bytov pripadajucich na
1000 obyvatelov. Na Slovensku je v tomto smere
jednoznacne najhorsia situdcia spomedzi krajin
v celej EU, za ktoré su k dispozicii potrebné Udaje,
ked na 1000 obyvatelov u nas pripada 326 bytov.
Najlepsie su na tom podla dostupnych udajov Por-
tugalsko a Spanielsko, kde pripada jeden byt na
zhruba dvoch obyvatelov. Podrobnejsie Udaje su
uvedené v tabulke 1.

Ak by sa Slovensko chcelo pribliZit v dostupnosti
byvania na uroven priemeru EU 27 (ak by v jed-
nom byte, resp. v jednej domacnosti byvalo v prie-
mere 2,5 obyvatela), potrebovalo by v porovnani
s aktudlnym stavom dalsich takmer 400 tisic bytov
a dosiahlo by tak dostupnost byvania na Urovni
okolo 400 bytov na 1000 obyvatelov. Je to sice len
teoreticka Uvaha, ktord je silno podmienena aj eko-
nomickymi moznostami obyvatelstva, ale zaroven
potvrdzuje myslienku o dost vyraznej potrebe by-
vania v podmienkach Slovenska este aj v nasledu-
jucich rokoch.

Nemenej dolezitym faktorom, ktory vyznam-
ne vplyva na trh s byvanim, su naklady spojené
s byvanim. Z medzinarodne porovnatelnych Uda-
jov o zistovani Zivotnych podmienok vyplyva, Ze
obyvatelstvo na Slovensku je zatazené néakladmi
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Tabulka 2 Miera deprivdcie obyvatelov z byvania (v % z celkovej populdcie)

Spolu  Zatekanie kuizne toZTcezty
FU27 57 16,6 43 0,9
EA 34 17,1 29 0,2
SK 38 74 0,8 0,2

Zdroj: Eurostat (EU SILC_2010).

na byvanie trochu miernejsie (7,6 %), ako je prie-
mer EU 27 (10,1%) aj eurozény (8,2 %). Dévodom
je zrejme hlavne skutocnost, Ze na Slovensku pre-
vlada vlastnenie domov a bytov a a7 vyse 82%
vlastnikov nehnutelnosti na byvanie nie je zata-
Zenych Ziadnym dverom na byvanie. Vyse patina
z priblizne 8% tych vlastnikov domov a bytov, ktorf
si-ich obstarali prostrednictvom Uveru na byvanie,
sa vyjadrila v tom zmysle, Ze ndklady spojené s by-
vanim predstavuju pre nich nadmernud finan¢nu
zataz. Pokial ide o ndjomné byvanie, ktoré ma na
Slovensku len maly podiel, zataZuje slovenskych
najomcov ovela menej ako v priemere v krajinach
EU 27 iv eurozdne.

Co sa tyka kvalitativnej urovne byvania na Slo-
vensku, situdcia je pomerne priazniva. V tomto
smere sa Slovensko radi k tym lep$im krajinam,
v ktorych je relativne maly podiel takych doméc-
nosti, ktoré su deprimované réznymi nedostatka-
mi spojenymi s byvanim. Sleduju sa v zdsade dve
skupiny nedostatkov. Do prvej patri zatekajlca
strecha a vihky byt, chybajuica kipelfa, chybajica
splachovacia toaleta, ako aj tmavy byt, do druhej
skupiny sledovanych nedostatkov patria hlu¢ni su-
sedia, znecistené okolie a kriminalita.

Ako vyplyva z tabulky 2, miera nespokojnosti
s byvanim na Slovensku sa pohybuje okolo celo-
eurépskeho priemeru, ¢o mozno suvisi aj s tym, ze
Slovaci nezvykni mat nadpriemerné naroky a su
¢asto spokojni jednoducho s ,akoukolvek” stre-
chou nad hlavou.

Vietky vyssie zmienené suvislosti potvrdzu-
ju pretrvavajucu potrebu byvania na Slovensku
a Ustrednou témou sa javi skor otazka, ako zdyna-
mizovat slovensky trh s byvanim. Ur¢ité moznosti
sa ponukaju tak na dopytovej, ako aj na ponukovej
strane trhu s byvanim.

BONITA OBYVATELSTVA — DOLEZITY
PREDPOKLAD ROZVOJA TRHU S BYVANIM
Seriézna Uvaha jednotlivca ¢i domacnosti o ob-
starani vlastného byvania sa za¢ina pri hodno-
teni aktudlnych a predpokladanych finan¢nych
moznosti potencidlneho zaujemcu. U mladsich
lud, stojacich pred rieSenim otédzky obstarat si byt
alebo dom, je prijmova situacia spojena hlavne
s ekonomickou aktivitou a vyvoj ekonomiky ako
celku je vyznamnym determinantom aktivit aj na
realitnom trhu. Podiel objemu hrubych disponibil-
nych déchodkov domacnosti na objeme HDP sa
dlhodobo pomerne stabilne pohybuje na Urovni
okolo 60 az 70% a je zrejmé, Ze aj vyvoj Cistych
penaznych prijmov domécnosti pomerne verne
kopiruje krivku vyvoja HDP. V mensej miere to

Tmavy  Hluéni Znecistené . . .
. : Kriminalita
byt susedia okolie
03 4,3 09 03
00 2,9 02 00
00 08 02 00

plati o vztahu medzi vyvojom vykonnosti ekono-
miky a medziro¢nym vyvojom cien nehnutelnosti
na byvanie, ale aj v tomto pripade je evidentna
vzdjomna vazba.

Obstardvanie byvania je naro¢nd investicia
a predpokladad doékladné zhodnotenie aktualnej
a ocakavanej prijmovej situacie jednotlivca i celej
doméacnosti, ktord sa na takdto investiciu odhodla.
Z doterajsieho vyvoja trhu s byvanim na Slovensku
mozno vyvodit zaver, Ze podstatnd cast volnych
financnych prostriedkov sa uz minula a v posled-
nych rokoch sa rozhodujuca Cast obstaravania by-
vania realizuje prostrednictvom Uverovych zdrojov.
Zadlzovanie slovenskych domécnosti je v posled-
nych rokoch spojené predovietkym s cerpanim
Uverov na byvanie. Objem novych Uverov na by-
vanie predstavuje dlhodobo takmer 70% z obje-
mu vsetkych Gverov, ktoré Cerpaju domdacnosti na
rézne Ucely. Predpokladom Uspesnosti uchadzaca
0 Uver na byvanie je jeho primerana bonita z po-
hladu Uverovej institucie.

Je evidentné, Ze k dynamickému vyvoju sloven-
ského trhu s byvanim v druhej polovici poslednej
dekady prispel rozvoj Uverov na byvanie a hlavne
hypotekarne Uverovanie. Deregulécia trhu s Uver-
mi vytvorila priestor pre konkuren¢né prostredie
a zaroven zvysila tlak na Uverové intitlcie, aby
zacali ponukat SirSiu paletu uverovych produktov
a za vyhodnejsich podmienok. Vysledkom bolo
postupné znizovanie Urokovych sadzieb na Uvery
na byvanie, ¢o tiez vyznamne prispelo k rasticemu
zdujmu domdacnosti o Uvery na byvanie.

Graf 5 Vlyvoj novych tverov pre domdcnosti a tverov na byvanie
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Graf 6 Vlyvoj ocakdvani slovenskych domdcnosti na nasledujicich
12 mesiacov (v %)
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Z&ujem domdcnosti o Uvery na byvanie pre-
trvava aj v sucasnosti, znacna Cast z nich sa vsak
pouZfva nie na obstaravanie nového byvania, ale
skor na refinancovanie starsich, menej vyhodnych
Uverov a na financovanie rekonstrukcie existujuce-
ho byvania. Do urcitej miery to suvisf aj s vyvojom
subjektivnych ocakdvani domécnosti na najblizsie
obdobie na pozadi aktudlneho vyvoja na financ-
nych trhoch a celkovych vyhliadok dalsieho vyvoja
ekonomiky.

Z pohladu oc¢akévani slovenskych domacnostf
v oblasti aktivit na trhu s byvanim v najblizsich 12
mesiacoch je situdcia relativne stabilng, ale dost
nepriazniva, kedZe prevlddaju negativne ocaka-
vania. Slovenské domacnosti kladu v najblizSom
obdobi prioritu skér na opravy nehnutelnostf
na byvanie ako na klpu alebo postavenie novej
nehnutelnosti. Kym na opravu nehnutelnosti si

Graf 7 Vyvoj vydanych stavebnych povoleni, zacatych a dokonce-
nych bytov
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v najblizsich 12 mesiacoch trufa zhruba viac ako
tretina slovenskych domécnosti, na kipu alebo
postavenie nehnutelnosti je v najblizSom obdobf
odhodland len takmer kazda siedma domacnost.
Skoér ako na obstardvanie byvania si slovenské
domacnosti trdfnu v najblizsich 12 mesiacoch na
kipu nového auta (asi kazda piata domacnost).
Tieto zovseobecnenia vyplyvaju z interpretacie
Udajov zo Stvrtro¢ného zistovania sentimentu
obyvatelov v ramci EU, ktorého vyvoj za Sloven-
sko je zobrazeny v grafe 6.

Dolezitym predpokladom zlepsenia oc¢akavani
domacnosti, pokial ide o ich prijmovu situéciu, je
taky dlhodobejsi vyvoj ekonomiky, ktory by pre-
svedcil domacnosti, Ze nie je pre nich neprime-
ranym rizikom uchéadzat sa o vacsi objem Uveru
na byvanie.V podmienkach Slovenska sa aj vdaka
obozretnej politike Uverovych institUcii dostavaju
k Gverovym zdrojom len takf klienti, ktorf ,na to
maju’, ¢im sa predislo neimernému zadlZovaniu.
Takto sa aj napriek takmer zmrazenym aktivitdm
na trhu s byvanim a zniZeniu cien nehnutelnosti
na byvanie darf slovenskym komerénym bankam
vyhybat problémom s nespladcanymi Gvermi na
byvanie. Dolezitym pozitivnym impulzom aj pre
slovensky trh s byvanim moéZe byt len jednoznac-
ne trvalejsie udrzatelny rast ekonomiky, zlepSu-
juci sa trh prace a s nim spojeny rast domaceho
dopytu.

PONUKOVA STRANKA TRHU S BYVANIM
Spomedzi ponukovych faktorov su pri hodnotenf
trhu s byvanim zaujimavé také ukazovatele, ako
je dostupnost stavebnych pozemkov, investicie
do bytovej vystavby, objem stavebnej produkcie
a objem vystavby bytovych budov, pocet zaca-
tych, dokoncenych a rozostavanych bytov a aj
niektoré dalsie. Je vhodné zorientovat sa aj v Sir-
Sich suvislostiach oficidlnej dlhodobej bytovej
politiky, ako aj v kratkodobych opatreniach, ktoré
mozu nielen pozitivne, ale aj negativne ovplyv-
nit tak aktudlny trh s byvanim, ako aj jeho vyvoj
v strednodobom a dlhodobom horizonte.

Viyvoj tuzemskej stavebnej produkcie je velmi
dolezitym indikdtorom aktivit na trhu s byvanim.
V tzv. lepsich ¢asoch pripadala na vystavbu byto-
vych budov zhruba tretina jej celkovych vykonoy,
kym v poslednom obdobi sa dany podiel zniZil na
necell patinu a zasadny obrat je skér Zelanim ako
blizkou buducnostou.

Znizeny dopyt po byvani sa zakonite odraza aj
na znizujucich sa poctoch hlavne zacatych domov
a bytov, ¢o je velmi charakteristické pre posled-
né roky. V 1. Stvrtroku 2012 sa dokonca zacala na
Slovensku vystavba rekordne malého poctu bytov
- 2 685 bytovych jednotiek, ¢o je 0 300 bytovych
jednotiek menej ako v poslednom Stvrtroku 2011
a sucasne je to len zhruba tretina z poctu bytov,
ktoré sa zacali stavat v druhej polovici roku 2008
v ¢ase realitného boomu na Slovensku.

7 regiondlneho pohladu je to dost diferencova-
né. K najvacsiemu medzistvrtrocnému prepadu vo
vystavbe bytov doslo v 1. Stvrtroku 2012 v Presov-
skom kraji, Nitrianskom kraji a Trnavskom kraji. Na-
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opak v Trencianskom kraji a Banskobystrickom kraji
sa zacalo stavat viac bytov ako v predchadzajicom
stvrtroku. Zaujimavostou je, ze v 1. Stvrtroku 2012
sa v Trencianskom kraji zacalo stavat viac bytov ako
v Bratislavskom kraji. Jednym z mala pozitivnych
momentov trhu s byvanim v tzv. horsich ¢asoch
je vacsi pocet dokoncovanych bytov ako zacatych
bytov, vysledkom ¢oho je zniZujuca sa rozostava-
nost. Je to vsak len slaba Utecha v case celkovej
stagnacie trhu s byvanim.

Na slovenskom trhu s byvanim vznikla v posled-
nych rokoch pomerne vyraznad prevaha ponuky
nad dopytom. Najvypuklejsie sa tato skutocnost
prejavuje v Bratislavskom kraji, kde sa odhaduje, Ze
na predaj je k dispozicii uz dlhodobejsie do 3 tisic
novych bytov. Napriek ojedinelym signalom je ozi-
vovanie slovenského trhu s byvanim nezvycajne
pomalé. V nedostato¢nej miere funguju mecha-
nizmy, ktoré by mali v pripade prevahy ponuky
nad dopytom sfunkenit trh s byvanim, napriklad
vygenerovanim primeranych cien ponukanych
nehnutelnosti, ktoré by prispeli minimalne k zvy-
Seniu aktivity preddvajucich a kupujucich. Podla
niektorych zastupcov realitnych kancelarii by slo-
vensky trh s byvanim vyraznejsie rozhybali az ceny,
ktoré by zodpovedali ich Urovni v roku 2006. Medzi
pri¢inami, ktoré sposobuju nizku atraktivitu domov
a bytov ponukanych na predaj sa ¢asto objavuju
hlavne ich nadstandardné, resp. neprimerané dis-
pozi¢né riedenie, nevhodna lokalita a vysokd cena.
Najziadanejsim artiklom sa aktudlne javia mensie
byty a viac sa obchoduje so starsimi nehnutelnos-
tami ako s novymi.

V stvislosti s ponukovou strankou sa pred tech-
nické otazky Uzemného plédnovania, projektovej
pripravy a samotnej realizacie stavebného projektu
tlacia v stcasnosti do popredia otazky ekonomickej
efektivnosti bytovej vystavby. Investor a developer
vzdy zvazuje, akd je potencidlna ndvratnost vioze-
nych prostriedkov. Na zdklade aktudlnej situdcie
na trhu s byvanim by sa dal urobit ziednoduseny
zéver, Ze aktudlne realiza¢né ceny uZ negeneruju
také vysoké marZe spojené s vystavbou bytovych
projektov ako v ase realitného boomu. Vidina vy-
sokého a rychleho zisku v segmente rezidenc¢nych
nehnutelnosti sa investorom a realizdtorom roz-
plynula a v sucasnosti stoja pred rozhodnutim, i
a do akej miery je efektivne investovanie v tomto
segmente. Vznikla patova situdcia, ktorej vyriede-
nie vidia Ucastnici trhu s byvanim dost rozdielne.
Univerzalny ndvod s jednoduchymi rieseniami ne-
existuje.

V pripade efektivneho alokovania kapitélu do
realitného segmentu je nevyhnutné uvazovat
skor v dlhsom ¢asovom horizonte, v ktorom sa da
v priemere dosiahnut aj predpokladana primerana
ziskovost. Situacia na slovenskom realitnom trhu
vsak eSte donedavna nahravala ani nie tak skuse-
nym, ale odvaznym. Vysledkom toho su aj tazko
predajné projekty, v ktorych sa ¢asto minuli zdme-
ry investorov s redlnymi potrebami potencidlnych
uchéddzacov o byvanie. V takych pripadoch bude
mat pravdepodobne navrch skér zékaznik ako in-
vestor ¢i developer.

Graf 8 Vyvoj poctu zacatych bytov podla krajov
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V zaujme zdravého fungovania trhu s byvanim

je nevyhnutné uz pri priprave projektov zohlad-

novat potreby potencidlnych zaujemcov o byva-
nie. DoleZité je vediet ponuknut kvalitné byvanie
v zaujimavej lokalite a za primeranu cenu. Takymto
parametrom nemusi vzdy zodpovedat len byvanie
najnizSieho Standardu. Preto je potrebné hladat
meranom re$pektovani zaujmov investorov a sta-
vitelov na jednej strane a zdujemcov o byvanie na
druhej strane.

V stvislosti s napliianim zadmerov koncepcie
Statnej bytovej politiky do roku 2015 su aktualne
Uvahy aj o vy3sej podpore ndjomného byvania.
Prispiet k tomu by mal uvaZzovany névrh pravne-
ho rémca pre uplatnenie novych ekonomickych
nastrojov $tatu na stimulaciu investorov pri rozvoji
sukromného ndjomného sektora.

ZAVER

Prirodzeny demograficky vyvoj, ekonomické a cel-
kové spolocenské zmeny v poslednom desatroci
vyznamne rdmcuju aktivity na slovenskom trhu
s byvanim. Vyrazné vonkajsie vplyvy v jednotli-
vych ¢asovych Usekoch dopliali doméace dopyto-
vé a ponukové faktory, ako aj vplyvy a zmeny sub-

jektivnych oc¢akévani jednotlivcov a domacnostf.

Z analyzy demografickych udajov o zloZeni slo-
venskej populdcie jednoznacne vyplyva, ze potre-
ba byvania je na Slovensku v sucasnosti na histo-
ricky najvyssom stupni a mé tendenciu pretrvavat
este najblizsich desat rokov. Tento poznatok by mal
byt pozitivnym impulzom pre seriéznych investo-
rov a developerov, aby nasli odvahu aktivizovat sa
v rezidencnom segmente aj napriek tazkostiam
v kipyschopnosti obyvatelstva a v len pomaly sa
oZivujucom domacom dopyte. Potencidlny zau-

jemca o byvanie preto ocakava ponuku sirsej Skaly

dispozi¢nych rieseni kvalitného byvania vo vhod-
nych lokalitach a za dostupnu cenu. To moze byt
cesta, ako oZivit momentalne stagnujuci trh s by-
vanim na Slovensku.
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