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INFLUENCE OF SLOVAK ECONOMIC GROWTH ON PROPERTY MARKET

Abstract

Fast economic growth, foreign direct investments, and income growth especially in
Western Slovakia region generates important financial means. The dwellings have become
the examples of good investments. The growth of their prices also resulted from lower
interest rates and wider offer of credits, and especially the mortgage credits. From the long
term perspective the faster economic growth will be reflected in the growth of real estate
prices. The offer of the new dwellings in Slovakia augments, but still lags compared to
European union standards.

UvVoD

Problematike cien nehnutel'nosti sa venuje Coraz vicsia pozornost’ a to predovsetkym z
dovodu potreby skiimania ich vplyvu na cenovu stabilitu v eurozone. Za zna¢ne diferencovany je
mozné povazovat’ vyvoj cien nehnutelnosti ur€enych na byvanie v jednotlivych clenskych
krajinach EU, kde vsak odbornici - Vv pripade nicktorych krajin - pripistaju aj ich znaéné
nadhodnotenie (napr. Spanielsko). Vyvoj cien nehnutelnosti uréenych na byvanie z pohladu
menovej stability ma zna¢ny dopad na ekonomickt aktivitu a na zmeny cien ako celku. Rast cien
bytov prispieva k zvySovaniu ekonomickej aktivity tak prostrednictvom rastu investicii do byvania,
ako aj zvySovania spotreby domadcnosti prostrednictvom efektov vlastnictva spojenych so
zhodnocovanim nehnutelnosti urenych na byvanie. Intenzita vplyvu tychto efektov sa vsak v
roznych krajindch zna¢ne odliSuje a zavisi od miery sikromného vlastnictva domov a bytov. Na
druhej strane vSak pripadny pokles cien nehnutelnosti uréenych na byvanie moze predstavovat
riziko pre stabilitu bankového systému so zavaznymi makroekonomickymi dopadmi, nakolko
z hl'adiska financnej stability je nehnutelny majetok jednou z hlavnych foriem zabezpeCenia
uverovych prostriedkov.

Tab. 1 Ceny nehnutePnosti na byvanie podl’a typu bytu a domu (v Sk/m?)

Rok v tom: v tom: Byty, domy
s Byt - - - - - Dom - !
stvrerok | 7Y |1 2-i 3-i 4-i 5-i + ¥ " dom | vila spolu

2.Q07 | 3742942511 (40041 | 34879 | 34516 | 38873 | 33090 || 32599 | 51 938 36 382

1.Q07 | 34286 3770436947 | 32774 30603 | 38245 | 32064 || 31572 | 52 698 33721

2006 | 30804 | 33050 || 32918 | 29 478 | 28 664 | 33 392 | 30 251 || 29 887 || 48 294 30 661

2005 25720 | 27 225 || 26 525 || 24 977 || 23 952 || 28 348 || 27 569 || 27 136 | 45 117 26 088

2004 28072 | 31747 || 30375 || 26 758 | 25 036 || 21 901 || 29 420 || 29 509 | 27 289 28 746

2003 24538 | 26 718 | 26 411 || 23 438 || 23 148 | 21 579 | 25 264 || 25076 || 29 775 24901

2002 1813217635 19695 | 1821517015 | 18652 || 17532 || 17 361 | 21 645 17 832

Zdroj: Ceny nehnutel’nosti za byvanie — vybrané makroekonomické ukazovatele 2007- NBS
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1. SLOVENSKO MA POPREDNE MIESTO V OBLASTI INVESTICII DO
BYVANIA

Rasttice ceny nielen novych bytov, rekordne stipajuci objem zacatych, rozostavanych a
dokoncenych bytov (obr. 1), neustale sa zvySujuci objem stavebnej produkcie, pribudajiice nové
sidliskd - to moézeme v siCasnosti pokladat’ za charakteristiku trhu s byvanim nielen na
Slovensku, ale 1 vo vécSine ostatnych postkomunistickych krajin. Pri porovnani najvacsich
dokoncenych projektov je v absolutnych ¢islach najvyssie Budapest. Bytovy komplex Marina
Part s 3 800 bytmi je jednoznacne najrozsiahlejsi bytovy komplex v krajindich V4. Druhymi
Vv poradi su obytné subory Neo riviéra s dvoma tisickami bytov v Prahe a Marina Mokotow s
takmer dvoma tisickami vo VarSave.

Na zéklade stadii Global Property Guide, Slovensko patri medzi najatraktivnejSie
eurdpske krajiny spomedzi rezidenénych trhov s vysokymi vynosmi. Neutichajici dopyt laka
dalsie developerské spoloCnosti a to nielen zahrani¢né ale aj tie, ktoré sa doteraz venovali
komerénym nehnutel'nostiam a byty povazovali za nie prili§ ziskovu aktivitu. Vel'ké investi¢né
projekty v blizkej budicnosti v Bratislave a jej okoli planuja Penta Investments, Cresco Group
spolu s Quinlan Private a HB Reavis Group, v ktorych ide predovSetkym o vystavbu celych
polyfunkénych stvrti budovanych na zelenej luke.

Medzi jedinecné investicné projekty v strednej Eurdpe v najblizSej buducnosti mozno
zaradit’ aj ,,Lamacsku branu — The Port* v Bratislave, ktord vznikne na izemi s rozlohou 230
hektarov a poskytne Siroku Skalu mozZného vyuZzitia v zavislosti od situacie na trhu. Vystavba
tohto obrovského komplexu sa ma zacat’ uz v roku 2008 a bude rozdelena na dve ertapy. V prvej
etape pojde o investiciu priblizne 9,3 miliard korin. Podl'a zdmeru investora by mali dominovat’
obchodno-zabavné centra a priestory na vyuzitie volného c¢asu, ktoré budd doplnené o
administrativu a byty. Areal budu stavat’ postupne a obdobie vystavby sa predpoklada na cca
desat’ rokov.

V sucasnosti len v Bratislave chyba cca 55 tisic bytov. Podl'a neoficidlnych tdajov to vSak
moZe predstavovat’ az 80 tisic bytov. Je potrebné brat’ do tivahy, Ze Bratislava v skuto¢nosti ma
takmer o stvrtinu obyvatel'ov viac v porovnani s oficidlnymi Statistikami. Z uvedeného je mozné
konStatovat, ze investicia do rezidencnych nehnutelnosti je na Slovensku jedna z
najobl'ibenejsich a z hl'adiska vyvoja trhu aj najspolahlivejSich a najvynosnejSich. Od roku 1990
cena bytov takmer stvislo rastie a len pocas poslednych cca troch rokov sa zvysila o 50 az 70,
Vv niektorych pripadoch vSak aj sto percent.

Vyvoj vystavby bytov na Slovensku
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Obr. 1 Pocet zatatych a dokon¢enych bytov na Slovensku
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NajatraktivnejSou destinaciou pre investovanie do tohto segmentu boli az doteraz
pobaltské staty. V Estonsku vzréstli ceny domov v obdobi 1997 az 2006 spolu o 556 % a v
poslednych piatich rokoch o 246 %. Rezidenéné nehnutelnosti st v tejto Casti starého kontinentu
uz drahé. Byty v hlavnych mestach su na podobnej cenovej trovni ako v Kodani, Helsinkach a
Stokholme. Ekonomiky pobaltskych krajin rastli v poslednych piatich rokoch tempom viac ako 8
% apodla analytikov zostani aj nad’alej motorom rastu krajin strednej a vychodnej Eurdpy.
Spomedzi krajin V4 si relativne vysoky rast udrzia v roku 2007 a taktieZ aj v budicom roku aj
Ceska republika 5,6 % respektive 4,6 % - a Pol'sko - 6,6 % respektive 5,3 %. Rast HDP v
Mad’arsku by sa mal na buduci rok mierne ozivit’ na 2,7 % po tohtorocnych 2,1%. Slovensko si
v roku 2007 udrzi vysoky rast ekonomiky, pricom v nasledujicom roku by mal byt dokonca
najrychlejsi v ramei celej Eurdpskej tnie (EU).

K d’al§$im zaujimavym regionom patria napr. Turecko (vysoky rast HDP, dynamicky
reziden¢ny trh), Bulharsko (10,6 %-né vynosy, prebiehajuce reformy), Rumunsko (8,17 %-né
vynosy, silnejiica ekonomika) a Mad’arsko. Rusko a Ukrajina maju r6zne nevyhody, ktoré z nich
vytvaraju neakceptovatelni investicni destindciu - Rusko je velmi drahé, s vysokymi
transakénymi nékladmi, vysokymi daflami a nestabilnym politickym prostredim. Vysoky rast
HDP robi z Ruska atraktivnu krajinu pre niektorych domacich investorov, ale pre zahrani¢nych
su rizika v sucasnosti prili§ vysoké.

2. V CENACH NEHNUTEELNOSTI STALE ZAOSTAVAME ZA KRAJINAMI EU

Ceny bytov rasti najmd z dovodu silno rastucej ekonomiky a prijmov ako aj
demografického vyvoja. Faktory vplyvajice na cenu nehnutel'nosti moézeme charakterizovat’ z
hladiska:
dopytu (lokalneho + globalneho) a ponuky (lokélnej)
rastu ekonomiky a prijmu domécnosti
urokovych mier a dostupnosti tiverov
demografickych faktorov
dani, dotacii a inych vplyvov vladnej politiky na byvanie
premennych na strane ponuky (vystavba novych bytov)

Spekulacii v stvislosti s o¢akavanim rastu cien a pod.
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5 ] Obr. 2 Cena priemerného bytu v hlavnych mestich Eurépy
podla stadii Global
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Absolutne ceny bytov na Slovensku este stale zaostavaji za vyspelymi europskymi Statmi
(obr. 2), pricom v absolutnych cenéach je Slovensko stale lacné. V sti¢asnosti sa priemerna cena
bytu v Bratislave pohybuje na pribliznej trovni 1,3 tisica EUR za meter Stvorcovy. Naproti tomu
v Spanielsku je to aZ okolo 5 tisic EUR za meter §tvorcovy.

Predpoklada sa taktiez realny boom v oblasti kancelarskych priestorov ako aj rast ich cien.
V stcasnosti je ndjomné za kancelarske priestory stabilné, avSak v d’al§ich rokoch sa ocakava
jeho rast. Do dvoch rokov by malo v Bratislave podl'a naplanovanych projektov pribudnut’ 280-
tisic Stvorcovych metrov kancelarskych priestorov vysSieho Standardu. Sucasna plocha tak
vzrastie o polovicu. V samotnej Bratislave sa nachadza priblizne 430 tisic metrov Stvorcovych
kancelarskych priestorov. Obchodné centra zaberaju priblizne 300 tisic metrov Stvorcovych a
priestory vyhradené pre logistiku st v rozlohe 420 tisic metrov Stvorcovych. Priemerna
neobsadenost’ priestorov je pod 10 percent.

ZAVER

Zaverom je mozné konstatovat’, ze:

» Dbyty sa eSte par rokov budi kupovat’ za G¢elom dobrej investicie — ich ceny za
poslednych 5 rokov vzrastli ovel’a viac ako prijmy,

» poklesom urokovych mier a rychlym rozvojom stavebnych uverov (predovsetkym
hypotekarnych) sa byvanie stalo dostupnej$im pre $irSiu vrstvu obyvatel'stva,

» Slovensko je eSte stile atraktivnym regidnom pre investovanie do reziden¢nych
nehnutel’nosti,

» silny lokalny dopyt pravdepodobne pretrva vd’aka silnému rastu ekonomiky, averov
a prijmov domécnosti,

» Vnajbliz§ich rokoch nastane redlny boom aj v oblasti kancelarskych priestorov
a ich cien.

LITERATURA

[1] Compilation Guide on Financial Soundness Indicators, IMF.
http://www.imf.org/external/np/sta/fsi/eng/2004/guide/index.htm.

[2] ECB Monthly Bulletin (2001-2005)

[3] NBP - report on Financial Stability 2006

[4] Residential Property Price Statistics (pracovny material WGGES/2005/03-1), ECB

(WGGES), April 2005

[5] V centre Eurdpy pribudaju bytové kolosy. TREND, maj, 2007

[6] World Economic Outlook, oktober 2007. Pravidelné polro¢na sprava Medzinarodného

menového fondu (MMF) venovana vyhladu svetovej ekonomiky

66



