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SEKTOROVA ANALYZA REALITNEHO
TRHU NA SLOVENSKU

SECTOR ANALYSIS OF THE REAL ESTATE MARKET IN SLOVAKIA

Maria Matijova, Marta Miskufova, Erika Onuferova !

Méria Matijovd podsobi ako odborny asistent na Katedre financii, uctovnictva
a matematickych metéd Fakulty manazmentu, ekonomiky a obchodu, PreSovskej univerzity
v PreSove. V ramci vedeckej ¢innosti sa zameriava vyskum determinantov rozvoja cestovného
ruchu s ohladom na udrzatel'ny rozvoj. Marta Miskufova posobi ako odborny asistent na
Katedre financii, uctovnictva a matematickych metod Fakulty manazmentu, ekonomiky a
obchodu, PreSovskej univerzity v PreSove. Vo svojej vedecko-vyskumnej praci sa venuje
aplikacii pokroc¢ilych metéd vo finan¢no-ekonomickej analyze. Erika Onuferova je
absolventkou doktorandského Stidia na Fakulte manaZzmentu, ekonomiky a obchodu,
PreSovskej univerzity v PreSov. V priebehu Stadia sa zaoberala vyskumom problematiky
hodnotenia podnikovej vykonnosti a efektivnosti.

Maria Matijova works as an assistant professor at the Department of Finance, Accounting and
Mathematical Methods, Faculty of Management, Economics and Business, University of
PreSov in PreSov. Scientific research activity focuses on the research of the determinants of
tourism development with regard to sustainable development. Marta MiSkufova works as an
assistant professor at the Department of Finance, Accounting and Mathematical Methods,
Faculty of Management, Economics and Business, University of PreSov in PreSov. Scientific
research activity is devoted to the application of advanced methods in financial and economic
analysis. Erika Onuferova is a graduate of doctoral studies at the Faculty of Management,
Economics and Business, University of PreSov in PreSov. During her studies, she researched
the issue of evaluating business performance and efficiency.

Abstract

The real estate market is an important part of the national economy as a source of investment,
employment and the financial system. Considering the importance of residential real estate for
the macroeconomic stability of the country, it is necessary to examine the development over
time. The aim of the presented study is to analyze the development of the real estate market in
Slovakia for the period 2013 to 2022 and to identify a statistically significant correlations
between selected market sector indicators and the price of residential real estate. Based on the
results, it is possible to monitor the make worse of housing availability in Slovakia. The
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PreSovskd univerzita, Fakulta manazmentu, ekonomiky a obchodu, Katedra financii, Gétovnictva a
matematickych metdéd, KonStantinova 16, 080 01 PreSov
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reasons can be found in the rising price and interest rates. From the point of view of statistical
analysis, the Intensity of housing construction indicator was confirmed as significant in
relation to the price. And as the forecasts indicate, the real estate bubble will make worse.
Key words: real estate market, residential and commercial real estate, economic potential

Abstrakt

Realitny trh predstavuje dolezita stcast’ narodnej ekonomiky ako zdroj investicii,
zamestnanosti a finanéného systému. Vzhladom na vyznam nehnutelnosti na byvanie pre
makroekonomicku stabilitu krajiny je nevyhnutné sledovat’ zraniteI'né miesta trhu a skimat’
vyvoj Vv Case. Cielom predkladanej $tadie je analyzovat’ aktualny vyvoj realitného trhu na
Slovensku za obdobie 2013 az 2022 a identifikovat’ Statisticky signifikantnu suvislost' medzi
vybranymi sektorovymi indikatormi trhu acenou nehnutelnosti na byvanie. Na zé&klade
vysledkov je mozné sledovat’ zhorSenie dostupnosti byvania na Slovensku. Dévody mozno
hl'adat’ v rastucej cene a urokovych sadzbach na hypotéky. Z hladiska $tatistického Setrenia sa
ako signifikantny vo vztahu k cene potvrdil ukazovatel' Intenzity bytovej vystavby. A ako
progndzy naznacuju, realitna bublina nepraskne, skor sa bude d’alej nafukovat'.

KTlucové slova: realitny trh, rezidenéné a komeréné nehnutel'nosti, ekonomicky potencial

Uvod
Zasadné politické a ekonomické zmeny, ktoré determinovali hospodarsky vyvoj Slovenska
v poslednych desatrociach vytvorili predpoklady pre vznik trhu s nehnutelnost’ami.
Vzhl'adom k tomu, Ze aj na zaciatku nového desatroCia zostava potreba vlastného byvania
klaiCovou otazkou pre mnoho (niclen mladych) T'udi, zo strany vSetkych zuacastnenych
subjektov pdsobiacich a pohybujucich sa na realithom trhu bol zaznamenany rastdci zaujem
o Siroké spektrum informécii tykajici sa podmienok avyvoja trhu. Je zrejmé, Ze rozsah
a charakter pozadovanych informécii zavisi od subjektu, pre ktory st uréené. Samozrejme,
doéraz je prioritne kladeny na oficialne zdroje informécii o jednotlivych segmentoch trhu
nehnutel'nosti, ktoré podl'a Statistickej klasifikdcie SK NACE zaradzujeme do sekcie L.
Aktudlna situacia nie je na trhu realit vébec priazniva. Podl'a Jurisa (2023) sa predaj
nehnutel’nosti na Slovensku v porovnani s minulym rokom doslova zastavil. Logicky preto
zaCala aj klesat’ cena ponukanych bytov a rodinnych domov. Cena penazi pozi¢anych
od banky na kupu vlastného byvania vSak nad’alej stipa a podmienky sa sprisnuju.
Zaujemcovia o vlastné byvanie sa tak ocitaju v patovej situdcii z ktorej sa mozu dostat’ len
vd’aka pomerne St'astnej zhode okolnosti. Aktudlne vnimame stav, kedy subjekty ktoré
nemusia, nehnutel'nost’ nekupujt. Cudia su obzvlast’ opatrni a zaujem o kupu zasadne oslabol,
nakol’ko sa bariéry vyrazne zvysili. Medzi dovody mozno zaradit’ najmua narast Grokovych
sadzieb hypotekdrnych Gverov, vysokd inflacia aich dopad na disponibilny prijem
domaécnosti, ako aj samotna bonita jednotlivca. Vyznamnu ulohu zohravaju i neisté vyhliadky
vyvoja ekonomickej situacie. AvSak, tato situacia na trhu nehnutelnosti vyznamne pomaha
trhu s najomnym byvanim, ktory zaziva zna¢né ozivenie.
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Teoretické aspekty realitného trhu

V sucasnom obdobi obzvlast plati, Ze realitny trh je nevyspytatelny a dynamicky fenomén,
ktory je podmieneny mnohymi faktormi okolia. Ako uvadza Nemcova, Michalova (2018), trh
s nehnutelnostami sa povazuje za vyznamny indikator celkovej vykonnosti ekonomiky,
ked’ze komplexne prenika trhovym systémom. Ulohou trhu s nehnutelnostami je zabezpedit
vSetky transakcie spojené s transferom vlastnickych prav na pozemky a budovy atiez
realizovanie ndjomnych vzt'ahov k nehnutel'nostiam poniukanym na trhu.

Pre uskutoc¢nenie sektorovej analyzy realitného trhu je potrebné vybrat' ukazovatele,
ktoré v adekvatnej miere prezentuju dant problematiku. Podla Céra (2014), trh
nehnutel'nosti je ¢leneny na dva relativne diferencované subsektory. Prvi skupinu tvori trh s
nehnutel'nostami na byvanie (reziden¢né nehnutel'nosti). Druhy subsektor je reprezentovany
tthom komerénych nehnutelnosti (kancelarske budovy, maloobchodné prevadzky,
priemyselné objekty, skladové priestory, logistické centra, objekty urCené na rekreaciu a
regeneraciu a iné). Dostupné zdroje Udajov tykajuce sa realitného trhu poskytujd rozhodne
viac poznatkov o trhu nehnutelnosti na byvanie, kedZe dany sektor je uz dlhodobo
predmetom zaujmu pravidelnych Statistickych zistovani. Okrem toho, na Slovensku je
badate'na absencia Udajov o trhu komerénych nehnutelnosti, nakolko tieto informécie
zhromazd’uju len stkromné konzultacné spolo¢nosti.

Z legislativneho pohl'adu neexistuje jednotna pravna uprava trhu s nehnutel'nostami.
Chyba realitny zakon, ktory by jasne vymedzoval vSetky pravne skutocnosti vzt'ahujuce sa k
danému trhu. Avsak, existuje mnozstvo pravnych predpisov a noriem upravujicich oblast’
vlastnickych prav k nehnutelnostiam, ich prevody, evidenciu, zmluvné vztahy, vystavbu
nehnutel'nosti ¢i sprostredkovanie ich kipy alebo prenajmu. Prikladom legislativnych noriem
pre oblast’ realitného trhu su Zakon €. 40/1964 Zb. — Obciansky zékonnik, Zakon ¢. 50/1976
Zb. — Stavebny zakon, Zakon ¢. 229/1991 Zb. — O tuprave vlastnickych vztahov k pdde a
inému pol'nohospodarskemu majetku, Zakon ¢&. 182/1993 Zb. — O vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a pod.

Realitny trh zastdva dominantné postavenie v narodnom i globalnom prostredi, nakol’ko
zasahuje do mnohych sfér ekonomicko-spolo¢enského zivota. Dynamicky vyvoj na svetovom
trhu s nehnutelnostami pravidelne sleduje aj tim odbornikov spolo¢nosti KPMG, ktori v
najnovsej sprave identifikovali Styri hlavné trendy (KPMG 2020):

1. Napriek makroekonomickej a geopolitickej neistote pretrva medzi investormi silny

dopyt po investicidch do nehnutel'nosti.

2. Investori sa uZz nezaujimaji len o tradicné triedy aktiv ako s rezidencné alebo
kancelarske nehnutelnosti, ale zaujimaja ich aj alternativy ako st byvanie pre Studentov
¢i datové centra.

3. Urbanizacia, €ize rychlo rastice mesta a vznik mega miest, bude v budicich rokoch
vplyvnym elementom pri investicnych planoch v oblasti nehnutel'nosti.

4. Sila technolégii vedie k rastu dopytu po inovaciach a uzitocnost’ technologii v oblasti
nehnutelnosti je nesporna a postupom casu sa bude zvySovat'.

Odbornici spolo¢nosti KPMG preto neustale monitoruji vyzvy, ktoré sektoru nehnutelnosti
prinaSaji pohyby na trhu a technologicky rozvoj. Podla vysledkov analyz mézeme na
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Slovensku ocakéavat' nasledujuce trendy (KPMG 2020), vyznamné aj pre strategické
rozhodovacie procesy:

v’ dalsie vyznamné investicie budu smerovat’ do logistickych centier a skladov;

v' silnejlci zaujem o nadjomné byty podpori ich planovanie a vystavbu,

v’ sustredenie sa na analyzu dat otvori nové moznosti aj vlastnikom nehnutel’nosti,

v’ témy udrzatelnosti buda v centre pozornosti investorov aj uzivatel'ov nehnutelnosti.
Ako uvadza Zoldak (2022), Slovensko patri medzi jeden z najbohat3ich narodov, pretoZe viac
ako 90 % l'udi vlastni nehnutelnost’. Stale plati, ze kI'aicovym faktorom pri kiipe je cena, a az
potom je to lokalita, kvalita a dispozicia byvania.

Data a metodoldgia
Cielom predkladanej Stidie je analyzovat aktudlny vyvoj realitného trhu na Slovensku
za posledné desatroCie a identifikovat’ Statisticky signifikantni suvislost medzi vybranymi
sektorovymi indikatormi trhu a cenou nehnutelnosti na byvanie.
Dianie na realitnom trhu je determinované predovsetkym vyvojom cien nehnutel'nosti. Avsak,
existuje cely rad dalSich faktorov, priCom pre potreby daného vyskumu sme sektorové
indikatory realitného trhu rozdelili do Styroch kategorii potencialu:

1. Ekonomicky potenciél (EP);

2. Financny potencial (FP);

3. Kapacitny potencial (KP);

4. Ziskovy potencial (ZP).
Vsetky prezentované data boli Cerpané z verejne dostupnych databaz SUSR, ktory pri
ziskavani informacii tizko spolupracuje s MFSR a NBS. Za ucelom dodrzania jednotného
hodnotiaceho obdobia bola sektorova analyza realitného trhu uskuto¢nend za sledované
obdobie 2013 az 2022.
Z dévodu adekvatnosti porovnavania dat bola transformacia indikatorov na troven
jednotného Standardizovaného skore uskuto¢nena prostrednictvom bodovacej metddy (min-
max normalizacia dat). Intenzitu linearneho vztahu sme posudzovali pomocou Pearsonovho
korelatného koeficientu (ry). Na vypocet sa pouziva formalny vztah v tvare (Lyocsa,
Baumohl, Vyrost 2013):

= (X — X)(¥; — Y)

Tx,y = ~
\jz:;l(x:- — X2 XY — P)A

kde rxy nadobuda hodnoty v intervale ryy € (—1,1), pricom plati, Ze ak rxy = 0 tvrdime, ze
medzi premennymi neexistuje linearna zavislost’, ak ryy = 1 potom existuje dokonala priama
linearna zavislost’ a pre rxy = -1 to znamena dokonalli nepriamu linearnu zavislost. Cim je
hodnota |ryy| blizsie k 1, o to je silnejSia linearna zavislost’ medzi skimanymi premennymi.

Vysledky vyskumu

Nasledujuca podkapitola prace sa zaoberaju sektorovou analyzou realitného trhu s vyuzitim
vybranych indikatorov jeho potencidlu. Vysledky vyskumu st prezentované podla
jednotlivych navrhovanych kategorii za skimané obdobie rokov 2013 az 2022.

4 http://www.mladaveda.sk



Miadaveda
i Vol. 11 (2), pp. 1-11
Young Science (2), pp

Prva kategoria indikatorov odzrkadl'uje ekonomicky potencial realitného trhu. Trend vyvoja
ekonomického potenciélu prezentuje niZSie zobrazeny Graf 1. Pre ucely daného vyskumu a na
zaklade dostupnosti dat pozostava ekonomicka kategoria zo 4 ukazovatelov, a to:

a) Podiel sektora L na HDP (medziro¢né zmeny v %);

b) Pridana hodnota v sektore L (mld. EUR, b.c.);

C) Zamestnanost'v sektore L (medziro¢né zmeny v %);

d) Produktivita prace v sektore L (medziro¢né zmeny v %).

16,0 10,0

140 9.0

12,0 80

10,0 0
80 6.0
6,0 50
40 40
1L TILE
0,0 = 0

2013 2014 2015 2016 III'.I.'.II IIIB 2018 2020 2021 2022

-0 1.0

40 0.0

wemm Produktivita price v sektore L (medzirocnd zmena v %o) W9 Zamestnanost’ v sektore L (medzirocnd zmena v %)
Podiel na HDP v sektore L (medzirotné zmeny v %) s Pridana hodnota v sektore L (mld. €, b.c.)

Graf 1 - Ekonomickyv potenciél realitného trhu
Zdroj: SUSR 2023

Sektorova analyza trhu s nehnutel'nostami odhalila kolisavy trend vyvoja vybranych
indikatorov ekonomického potencialu. Priemernd uroven pridanej hodnoty v sektore sa
pohybovala vo vyske 7,8 mld. €, pricom za roky 2013 - 2022 jej hodnota vzrastla iba indexom
1,0625. Indikator podielu realitnych aktivit na HDP nadobudal do roku 2016 rasticu
na tvorbe HDP bol zaznamenany v roku 2014 na urovni 0,5 %. Nestabilny charakter vyvoja
bol identifikovany aj pre ukazovatel’ zamestnanosti na trhu realit, avSak medziro¢né zmeny sa
pohybovali na priemernej trovni 4 %. V pripade hodnotenia produktivity prace bol zisteny
negativny vyvoj v rokoch 2017 a 2018 (priemerny medzirocny pokles indikatora bol na
arovni -2,6 %), no v roku 2019 nadobudla produktivita prace opat’ ziaduci trend vyvoja,
S medziroénym narastom na urovni 2,1 %. V priebehu analyzovaného obdobia nadobudal
ekonomicky potencial najlepsie vysledky v roku 2016, nakol’ko vSetky indikatory dosahovali
v danom obdobi maximalne hodnoty.

V ramci druhej skupiny indikatorov bola pozornost’ zamerana na hodnotenie a analyzovanie
finan¢ného potencialu realitného trhu. Vzhl'adom k tomu, ze financnd dimenzia zohrava
kl'icovy aspekt vyvoja trhu, prislusné ukazovatele sme rozdelili do 3 skupin, a to:
1. Ceny nehnutelnosti v ¢leneni na rezidencné a komeréné:
a) vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie v SR (v €/m?);
b) ceny komercnych nehnutelnosti — objekt (v €/m?);
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C) ceny komercnych nehnutelnosti — priestor (v €/m?);
d) ceny komercnych nehnutelnosti — pozemok (v €/m2).
2. Financ¢na dispozicia domacnosti:
a) hruby disponibilny déchodok domacnosti (mil. €);
b) hrubé aspory domécnosti (mil. €).
3. Uverova situacia domacnosti:
a) urokové sadzby na uvery domdcnosti na nehnutelnosti (%);
b) urokové sadzby na vklady domacnosti (%);
c) Gvery na byvanie celkom (mil. €).
Vyvoj indikatorov financného potencialu realitného trhu za skimané obdobie podla vyssie
uvedeného Clenenia prezentuje Graf 2, Graf 3 a Graf 4.
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0 0
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s Ceny komerénych nehnutel'nosti - objekt (€/m2)
Ceny komercnych nehnutelnosti - priestor (€/mz2)

—— Ceny komerénych nehnutelnosti - pozemok (€/m?2)

Graf 2 — Finan¢ny potencial realitného trhu (ceny nehnutelnosti)
Zdroj: SUSR 2023

Pri pohl'ade na vyvoj cien nehnutelnosti (Graf 2) mozno konstatovat’ rastdci trend vyvoja, a to
v ramci rezidencnych, ako aj komerénych nehnutel'nosti. V pripade trhu s nehnutel'nostami na
byvanie boli kvantifikované vysSie obstaravacie ceny vzhl'adom k tomu, ze ich obstaravacia
hodnota je spravidla vyssia, pod vplyvom ich vys3ej spotrebnej UZitkovej hodnoty. Trendova
analyza ukazala, Ze v analyzovanom obdobi sa ceny reziden¢nych nehnutel'nosti zvysili o viac
ako 100 % a priemerna cena nehnutelnosti na byvanie sa pohybovala vo vyske 1 599 €/m?2.
Ceny komerénych nehnutelnosti nadobudali podstatne nizSie hodnoty v porovnani s
nehnutelnostami rezidennymi, priom ceny za objekt a priestor (administrativny
objekt/priestor, garaz, polyfunkény objekt/priestor, objekt/priestor pre obchod, vyrobny
objekt/priestor, skladovy objekt/priestor) dosahovali takmer totozné hodnoty. Na trhu
komer¢nych nehnutelnosti sa ceny zvySovali len pomalym tempom (narast o 4,95 %) a
priemernd hodnota tychto nehnutelnosti bola za roky 2013 az 2022 na Grovni 782 €/m?,
Stlpajuca tendencia cien bola indikovand aj v pripade cien pozemkov, pri¢om najvyssia
hodnota bola dosiahnuté v roku 2022, na tGrovni 67 €/m?,

6 http://www.mladaveda.sk
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Graf 3 — Finan¢ny potencial realitného trhu (finan¢na dispozicia domacnosti)
Zdroj: SUSR 2023

Vo vSeobecnosti je hruby disponibilny dochodok definovany ako rozdiel medzi beznymi
prijmami (odmeny a mzdy, déchodky z majetku, socidlne davky a ostatné transfery) a
beznymi vydavkami (dane, socialne prispevky a ostatné transfery). Na podklade vysSie
uvedenych tdajov (Graf 3) mozno zhodnotit’, ze hruby disponibilny déchodok domécnosti
dosahoval stupajacu tendenciu s priemernou hodnotou déchodku vo vyske 13 538 mil. €,
priCom za skimané obdobie sa troven disponibilného dochodku zvysila o 37,30 %. Hrubé
uspory domacnosti su definované ako rozdiel medzi hrubym disponibilnym déchodkom a
spotrebou uréenou na nakup tovarov a sluzieb. Na zaklade ziskanych dat bol taktiez zisteny
rastci trend vyvoja hrubych tspor domécnosti s vynimkou v roku 2017 a 2020, kedy doSlo k
miernemu poklesu. V analyzovanom obdobi sa hrubé Gspory domacnosti zvysili 0 53,71 % a
priemernd hodnota Uspor sa pohybovala na trovni 1 230 mil. €.
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Graf 4 — Finan¢ny potencidl realitného trhu (Gverova situacia domacnosti)
Zdroj: NBS 2023
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Finan¢ny potencidl realitného trhu sme v nasledujucej ¢asti hodnotili na podklade Grokovych
sadzieb na Gvery a vklady doméacnosti, ako aj pomocou celkového objemu Gverov na byvanie.
Na z&klade vysledkov prezentovanych v Grafe 4 je zrejmé, Ze hodnoty oboch typov
urokovych sadzieb v priebehu analyzovaného obdobia do roku 2020 klesali, avSak nasledne
prudko vzrastli. V pripade trokovych sadzieb na uvery domacnostiam na nehnutelnosti bol
zaznamenany celkovy pokles za sledovane obdobie indexom 0,7293 a priemernd sadzba
uveru na nakup nehnutelnosti pre domacnosti dosahovala hodnotu 2,31 %. V pripade
urokovych sadzieb na vklady domécnosti bol indikovany vyrazny pokles, pricom priemerna
urokova sadzba bola vy¢islena na urovni 0,36 %. Hodnotenie celkového objemu Gverov na
byvanie ukazalo, ze po¢as skimanych rokov 2013 - 2022 sa ich hodnota medziro¢ne neustale
zvySovala a priemerna suma Uverov na byvanie bola kvantifikovana vo vyske 26 207 mil. €.
Sumarne mozno zhodnotit, Ze napriek neustale rastucim drokovym sadzbdm na Gvery sa
celkovy objem uverov za analyzované obdobie zvySoval, avSak podla aktudlny informacii
z roku 2023 sa tento trend prerusil a dopyt poklesol. Ako uz bolo spomenuté, pri¢inou bolo
predovsetkym rychlo rastuce tempo hodnot urokovych sadzieb.
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Graf 5 — Kapacitny potencial realitného trhu
Zdroj: SUSR 2023

Situécia na realitnom trhu je do znac¢nej miery ovplyvnena aj jeho kapacitnym potencidlom,
nakol’ko bez stavebnej Cinnosti by sa nevybudovali nové nehnutel'nosti a obchodné aktivity
by boli limitované len na uZz existujice nehnutelnosti. Pri pohl'ade na vyvoj stavebnej
produkcie v tuzemsku (Graf 5) pozorujeme kolisavy trend. Najvyraznej$i medziro¢ny narast
stavebnej produkcie bol zaznamenany vroku 2015 indexom 1,2079. V priebehu
analyzovanéeho obdobia dosahovala stavebna produkcia v tuzemsku priemernd hodnotu
5180 mil. € V pripade ukazovatel'a intenzity bytovej vystavby bol indikovany rovnako
rastuci trend vyvoja (narast 039,17 % za sledované obdobie), pricom priemerna intenzita
bytovej vystavby dosahovala za roky 2013 az 2022 priemernt hodnotu 18 057 bytov.
Na zéklade podrobnejSej analyzy sme tiez zistili, Ze pocet dokoncenych bytov v stkromnom
sektore (pri porovnani so sektorom verejnym) tvoril az 98,51 % z celkového objemu
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postavenych bytov. V kontexte bytovej vystavby je prinosné i poznanie o priemernej obytnej
plochy dokonéeného bytu, ktora sa pohybovala na irovni 71,50 m2.
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Graf 6 — Ziskovy potencial realitného trhu
Zdroj: SUSR 2023

Poslednt kategoriu ukazovatel'ov v rdmci hodnotenia ziskového potencidlu realitného trhu
tvorili ukazovatele miery Gspesnosti realizacie nehnutel'nosti (koI'’ko nehnutel'nosti je potrebné
ponuknut’, aby sa jedna z nich predala) a tzv. housing affordability index (index dostupnosti
byvania). Pri pohl'ade na vysledky zobrazené v Grafe 6 mozno sledovat,, ze miera ispesnosti
predaja nehnutel’nosti dosahovala neZiaduci vyvoj, s rasticim trendom v jednotlivych rokoch.
V sledovanom obdobi bolo potrebné ponuknut’ v priemere 21 nehnutel'nosti na jeden Gspesny
predaj. Do roku 2022 sa vsak situacia zhorsila, zaujem o nakup nehnutelnosti poklesol a
realitni makléri museli ponuknut’ az 26 nehnutelnosti, aby doslo k podpisu kapno-predajnej
zmluvy. Druhym vybranym indikatorom ziskového potencialu bol index dostupnosti byvania.
Ak nadobudne index hodnotu 100, znamena to, Ze domacnost’ s priemernym mesacnym
prijmom ma presne taky primerany prijem, ktory jej umozni zaobstarat’ si priemerne draha
nehnutel'nost’. Hodnota indexu vysSia ako 100 znamena lepSiu dostupnost’ byvania a naopak,
hodnota nizS§ia ako 100 vyjadruje zniZzent dostupnost’ byvania. Hodnotenim indexu
dostupnosti byvania sme zistili, Ze domécnosti disponovali dostatkom prostriedkov na
obstaranie si primerane drahej nehnutelnosti, pricom v priebehu analyzovaného obdobia
nadobudal index priemerni hodnotu 135.

V podmienkach trhového prostredia existuje silny predpoklad, ze vyvoj na trhu nehnutel'nosti
je determinovany najmé cenovou hladinou realit, a az nasledne su rozhodujuce faktory ako
lokalita, obytna plocha ¢i celkovéd dispozicia. S ohl'adom na dant skuto¢nost’ sme preto
analyzovali Statisticky signifikantnu stivislost’ medzi vybranymi sektorovymi indikatormi trhu
a cenou nehnutel’'nosti na byvanie pomocou Pearsonovho korelaéného koeficientu (Iyy), ktory
sa podl'a odporucani $tatistického Setrenia vyprofiloval ako najvhodnejsi Vysledky Statistickej
analyzy uvadzame v Tabulke 1.
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Ekonomicky potencial
CRN
A B C D
Pearsonov rxy 0,0453 0,3569 0,1578 0,6777
p-hodnota 0,6822 0,6104 0,3547 0,0354"
Finané¢ny potencial
CRN [ancny pofend
E F G H I
Pearsonov ryy 0,5442 0,6995 0,5245 0,2320 0,4121
p-hodnota 0,0478" 0,0396" 0,0122 0,2569 0,0456"
Kapacitny potencial Ziskovy potencial
CRN p y p vy p
J K L M
Pearsonov rxy 0,0695 0,7671 0,1459 0,3698
p-hodnota 0,1566 0,0498" 0,2131 0,0687
Tabul’ka 1 — Korelacné analyza sektorovych indikatorov realitného trhu
Zdroj: vlastné spracovanie
LEGENDA:

A - Podiel sektora L na HDP (medzirocné zmeny v %)

B - Pridana hodnota v sektore L (mld. €, b. ¢.)

C - Zamestnanost'v sektore L (medzirocna zmena v %)

D - Produktivita prace v sektore L (medzirocna zmena v %)
E — Hruby disponibilny déchodok domacnosti (mil. €)

F — Hrubé Gspory domacnosti (mil. €)

G — Urokové sadzby na Gvery domacnostiam na nehnutelnosti (%)
H — Urokové sadzby na vklady domacnosti (%)

I - Uvery na byvanie celkom (€)

J — Stavebné produkcia v tuzemsku (mil. €)

K — Intenzita bytovej vystavby (pocet domov)

L — Miera uspesnosti realizacie nehnutelnosti (pocet)

M — Index dostupnosti byvania (Housing affordability index)
CRN - cena rezidencnych nehnutelnosti

* signifikantna p-hodnota

Poznanie, ktoré sektorové charakteristiky realitného trhu determinuju troven cenovej hladiny
nehnutelnosti predstavuje kIaGovy atribat vyvoja arozhodovania vsetkych zacastnenych
subjektov. V tomto kontexte sme skumali vzajomné suvislosti vybraného spektra sektorovych
ukazovatelov vo vztahu kcene rezidenénych nehnutelnosti. Vramci indikatorov
ekonomického potencialu sa Statisticky signifikantnd suvislost’ preukazala len v pripade
ukazovatel’a Produktivity prace, pricom mieru asociacie (rxy = 0,6777) mozno interpretovat’
ako stredne silnd. Z pohl'adu finan¢ného potencialu bola zistena rovnako stredne silna
suvislost” az pre 4 ukazovatele, a to Hruby disponibilny déchodok domacnosti, Hrubé uspory
domacnosti, Urokové sadzby na Gvery a Uvery na byvanie celkom. V pripade kapacitného
potencialu bola zistena silna vzajomna stvislost’ s cenou realit (rxy = 0,7671) len pre indikator
Intenzity bytovej vystavby. Naproti tomu, korela¢na analyza vykonand na baze indikatorov
reflektujdcich ziskovy potencidl realitného trhu (Miera uspesnosti realizdacie nehnutelnosti,
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Index dostupnosti byvania) neodhalila Ziadne $tatisticky vyznamné suvislosti na uréenej
hladine vyznamnosti.

Zaver

Byvanie je kluaCovym odvetvim realnej ekonomiky a predstavuje hlavnu cast’ majetku
domaécnosti a bankovych Gverov. Je zrejmé, Ze trh realit zaznamenava na Slovensku uz dlhSiu
dobu rastuci cenovy trend (PaZicky 2020), a zaroven je mozné aktualne sledovat’ rasttice
urokové sadzby na byvanie. V stcasnosti je preto mozné vyrazné zniZenie dostupnosti
byvania na Slovensku. Uvedeny zaver potvrdzuje i Kullova (2022), ktord medzi hlavné trendy
vrealitich na rok 2023 =zaradila najmd zdraZzovanie hypoték, mierny pokles cien
nehnutelnosti, rastiici nedostatok novostavieb ¢i zvysujlce sa ceny prendjmov.

Cielom vedeckej Stadie bolo analyzovat' aktudlny vyvoj realitného trhu na Slovensku za
obdobie poslednych 10 rokov. Na podklade zistenych vysledkov mdzeme konstatovat’, Ze
Vv priebehu sledovaného obdobia bol zaznamenany zhorSujuci sa vyvoj vacsiny indikatorov
realitného sektora ekonomiky, priCom asi najviac signifikantny je narast cien nehnutel'nosti
a urokovych sadzieb na hypotéky. V ramci Statistického Setrenia sa Statisticky suvislost’
potvrdila celkovo pre 6 ukazovatelov, ktoré signifikantné determinujii cenu na trhu realit.
Najvyssia korela¢na stuvislost’ bola indikovana s ukazovatel'om Intenzity bytovej vystavby.

Tento clanok odporucal na publikovanie vo vedeckom casopise Mlada veda:
doc. Ing. Sylvia Jencova, PhD.

Prispevok je jednym z vystupov projektu: KEGA 001PU-4/2022 Aplikacia modernych trendov
v kvantitativnych metodach vo vyucbe financnych a manazérskych predmetov.
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