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Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti
Abstrakt

Diplomova prica sleduje zmeny demografického spravania populacie Slovenskej republiky a ich
vplyv na trh s nehnutel'nostami. Cielom je analyzovat’ spravanie spotrebitel’a na strane dopytu po
reziden¢nych nehnutelnostiach, v rozmedzi popula¢ného vyvoja Slovenskej republiky medzi rokmi
1990 az 2060. Ciel'om analyzy je konstrukcia funkcie dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach
v Slovenskej republike, ktord vyjadruje vplyv demografickych zmien na dopyt po nehnutel'nostiach
na byvanie. Model premieta zmeny v demografickom spravani populdcie do kvantitativnych
a Struktirnych zmien dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach. O¢akavame, Ze napriek vyjadreniu
neurcitosti mé prognéza dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach vysoki mieru zotrvacnosti. T4
vychadza zo stability vekovej Struktiry populacie. Predpokladame, ze obdobie najblizsich
Sestdesiatich rokov bude charakteristické zmenou trendu vo vyvoji poctu obyvatelov
a kontinudlnym starnutim populacie, co negativne ovplyvni trh s nehnutenostami na strane

dopytu.

KPacové slova: demograficka zmena, trh s nehnutel'nost'ami, Slovenska republika



The impact of demographic changes on the real estate market
Abstract

This diploma thesis monitors changes in the demographic behavior of the population of the Slovak
Republic and their impact on the real estate market. The aim is to analyze consumer behavior on the
demand side for residential real estate. Within the population development of the Slovak Republic
between 1990 and 2060. The purpose of the analysis is to construct the function of the demand for
residential real estate in the Slovak Republic. Which expresses the impact of demographic changes
on demand for housing. The model reflects changes in demographic behavior of the population into
quantitative and structural changes in residential property demand. We expect that despite the
uncertainty of the uncertainty, the forecast for residential property demand is high inertia. This
stems from the stable age structure of the population. We assume that the period of the next sixty
years will be characterized by a change in the trend of population growth and the continuous aging
of the population. What negatively affects the demand-side real estate market

Keywords: demograpic change, real estate market, Slovakia
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1. Uvod

Dynamické prostredie a informacna spolocnost nam prindsaju mnozstvo podnetov, ktoré nas
ovplyviuju pri spotrebitel'skom spravani. V takomto dynamickom a podnetmi presytenom prostredi
je velmi zlozité definovat demografické premenné, ktoré dokdzu komplexne vysvetlit
spotrebitel'ské spravanie. Z dlhodobého hladiska je jednym =z naSich najdélezitejSich
spotrebitel'skych rozhodnuti vyber a ndkup nehnutelnosti. Teda miesta kde budeme byvat a do
ktorého privedieme naSu rodinu. Postav dom, urob syna, zasad’ strom - hovori staré slovenské
porekadlo. Podstata tejto 'udovej mudrosti ndm laicky napoveda, ze existuje nejaka suvislost’ medzi
byvanim a rodinou.

Pri takej vyznamnej investicii, akou je nékup nehnutelnosti, vdc¢Sinou nemame dostatok
finan¢nych prostriedkov, preto siahame po hypotekarnych uveroch, ktoré vyzaduju dlhodoby
finan¢ny zavidzok voci bankam. Nie je tajomstvo, zZe bankové institiicie a financné domy disponuju
maximalnym moznym prehl'adom o ekonomickej, trhovej, ale aj demograficke;j situacii. Na zaklade
tychto informécii sa rozhoduju, ¢i ndm schvalia hypotéku, na kol'ko rokov sa im zaviazeme a aké
draha bude nasa hypotéka. My ako spotrebitelia vSak v tejto situdcii nie sme rovnocennym
partnerom, ked’Ze nedisponujeme takymi obsiahlymi datami a analyzami. Pri kipe nehnutelnosti sa
rozhodujeme Casto vel'mi intuitivne. Teda na zéklade pocitu, ¢i sa nam dany byt alebo dom paci.
Nie je vynimka, Ze sa spotrebitel’ pri kazdodennych malych investicidch do spotrebnych produktov,
ako st napriklad potraviny alebo elektronika, rozhoduje podl'a obalu. Otazka vsak je, ¢i by sme sa
pri celozivotnej investicii mali rozhodovat’ len na zdklade obalu a intuicie, alebo chceme mat
k dispozicii také zloZenie informacii o danej nehnutelnosti, aby naSe rozhodnutie bolo
z dlhodobého hladiska bezpecné a financne vyhodné. Je velka vyzva zistit, ako takéto informacie
ziskat’ a spracovat’ a jednoducho a prehl'adne prezentovat’ spotrebitel'ovi.

Predpokladame, ze jednym zo zakladnych faktorov, ktoré spotrebitel'a ovplyvnia pri vybere
nehnutelnosti, je jej financnad dostupnost’, teda cena. Z ekonomickej podstaty vychadza, ze cena je
tvorena pomerom ponuky a dopytu, kde dopyt tvoria spotrebitelia, zatial’ co ponuka je formovana
predajcami daného produktu alebo sluzieb.

Predpokladame ze vyvoj trendov dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach je formovany
populacnym vyvojom a vekovou S$truktiirou populédcie. Generacie narodené v sedemdesiatych a
osemdesiatych rokoch dvadsiateho storo¢ia by mali priamo formovat’ vekovu Struktaru populacie v
Slovenskej republike. Zmena vzorcov reprodukéného sprédvania sa pripisuje druhému
demografickému prechodu, ktory vysvetl'uje zmeny v ¢asovani a intenzite plodnosti. Zmeny hodnot
v spoloc¢nosti, hlavne narast individualizmu, by sa mali negativne prejavit’ aj v trendoch dopytu po
reziden¢nych nehnutelnostiach. Predpokladame Ze do popredia sa tak dostane nenaplneny
reproduk¢ény potencial generacie narodenej v sedemdesiatych a osemdesiatych rokoch dvadsiateho
storoCia, ktorym tato populaéne silna generacia disponuje. Predpokladame, Ze niZSia intenzita a
¢asovanie plodnosti do vyssieho veku spolu so stlipajiicou nadejou na dozitie pri narodeni budi mat’
za nasledok starnutie slovenskej populacie.
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1.1 Ciel prace

Cielom prace je vyjadrit vplyv demografickych zmien na trh reziden¢nych nehnutelnosti.
Kladieme si otazku, ako sa premietnu zmeny v reprodukénom spravani populacie Slovenskej
republiky do kvantitativnych a Strukturdlnych zmien v dopyte po reziden¢nych nehnutelnostiach.

1.2 Predmet vyskumu

Predmetom vyskumu su zmeny v demografickom spravani populacie. Slovo demografia doslovne
znamena ,,opisovat’ obyvatelstvo". Termin demografickd zmena vyjadruje zmeny vo vekovej
Struktare populacie, ktoré vznikaji dosledkom zmeny Umrtnostnych pomerov, a zmeny
reprodukéného spravania z dévodu modernizacie spolocnosti a rastu zivotnej urovne. Demografia
sa snazi pochopit zmeny v populacii tym, ze skima demografické zlozky ako pohlavie, vek,
plodnost, imrtnost’, migracia a rodinny stav. Demografické zmeny vyjadruji vzt'ah tUmrtnosti,
plodnosti, migracie a Struktury obyvatel'stva v suvislosti s prirodzenym prostredim, socialnymi a
ekonomickymi zmenami. Demografické ukazovatele mézu zahiiat’ velkost’ populécie, mieru rastu
obyvatel'stva, miery umrtnosti, miery plodnosti, strednti diZku Zivota pri narodeni. Demografické
zmeny ovplyviiuju vSetky aspekty l'udskej Cinnosti vratane hospodarskej, socidlnej, politickej a

kultarne;j.

1.3 Objekt vyskumu

Objektom vyskumu je trh nehnutel'nosti. ,, Trh nehnutelnosti (realitny trh) je priestor, kde rozvijaju
svoje aktivity rézne subjekty so zdujmom nadobudnit’ alebo ponuknut’ objekty typické pre toto
prostredie. Objekt zaujmu ¢i uz ponuky, alebo dopytu, je orientovany na stavebné objekty rozneho
fyzického, technického stavu, Gcel vyuzitia alebo pozemky viazané respektive. neviazané k tymto
objektom* (Romanova, 2002, s. 115). Vsetky stavby st teda zakladnym fragmentom realitného
trhu.

Z hladiska lokality ¢lenime trhy na :
e medzindrodné
e celostatne
e regiondlne

e lokalne
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Z hladiska obsahového charakteru nehnutel'nosti rozpoznavame trhy:
e rezidenCné
e komercné ktoré d’alej delime na:
= retailové
= kancelarske

= trhy priemyselnych a logistickych nehnutel'nosti
Realitny trh rozliSuje aj investicny charakter nehnutel'nosti

e Trh uzivatel'sky, ktory zoskupuje ponuku nehnutel’nosti na prenajom

e Trh investi¢ny ktory zoskupuje nehnutelnosti s cielom predaja a kiipy

2. Prehflad literatary

2.1 Zmeny v demografickom spravani populacie v 20.storo¢i

Za najvyznamnejSiu demografickii zmenu povazujeme demografickil revoluciu. T4 mala zasadny
vplyv na zmenu reprodukéného spravania vyspelych krajin za poslednych 200 rokov.

Prvou fazou demografickej revolucie je také obdobie ked’ sa plodnost’ aj imrtnost’ drzia na stabilne
vysokych hodnotach. Vela l'udi sa narodi a obdobné mnozstvo ich aj zomrie. V takejto situacii sa
nachadzali vyspelé¢ krajiny az do priemyselnej revolucie.

V druhej faze demografickej revoltcie nastava prudky pokles imrtnosti, zatial’ co plodnost’ ostava
konstantne vysoka alebo len mierne klesd. To ma za nasledok narast obyvatelov prirodzenou
zmenou. K zmendm umrtnosti dochadza v désledku lepsej hygieny, kvalitnejSej zdravotnej
starostlivosti, pokroku vo vyZive (agrarna revollcia) a stabilnejsej politickej situdcie, ¢o malo za
nasledok menej vojen.

Tretia faza demografickej revollcie sa vyznacuje vyznamnym poklesom plodnosti na uroven
prostej reprodukcie, zatial co umrtnost’ sa stabilizuje na konStantne nizkej urovni. Plodnost’ sa
znizuje v dosledku modernizacie spolo¢nosti, urbanizacie, socialno-ekonomického pokroku,
pouzivanim antikoncepcie.

Stvrtou fazou sa proces demografickej revoliicie uzatvara, miery plodnosti a umrtnosti sa
stabilizuju na nizkej urovni. Néarast obyvatel'stva, ktory bol markantny v druhej a tretej faze, sa
zastavuje. Populacia starne, rastie nadej na dozitie pri narodeni nad hodnotu 70 rokov, pokles
kojeneckej imrtnosti je taktiez vyznamnym faktorom.

Slovensko prechadza procesom demografickej revolicie niekolko desiatok rokov po
najvyspelejsich krajinach. V 50. rokoch vyznamne klesd umrtnost a predlZuje sa stredna dizka

Zivota pri narodeni. (Kalibova, 1997)
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Druhy demograficky prechod

Pocas druhého demografického prechodu dochadza k zmenam v Casovani a intenzite plodnosti.
Charakteristickymi ¢rtami tohto procesu je neustdly pokles poctu Zivonarodenych deti a thrnnej
plodnosti. Stipajuci priemerny vek matky pri narodeni dietata, pokles miery plodnosti v nizSom
veku a nasledné ,,dobiehanie* odlozenych pérodov vo vys$Som veku, tzv. rekuperacia Vo vyspelych
krajinach nastava tato zmena po druhej svetovej vojne. Na Slovensku sa prejavuje zaciatkom 90.
rokov. Plodnost’ sa stabilizuje hlboko pod zachovanou hodnotou. Je to spdsobené modernizaciou
spolo¢nosti, narastom individualizmu, dostupnost'ou antikoncepcie a vy$$im poctom kohabitacii.
(Vano, 2003)

2.2 Cena ako zakladny atribut realitného trhu

Ceny nehnutel'nosti s najdiskutovanejSou témou v ramci realitnych trhov a to hned’ z niekol’kych
dovodov. Narast cien nehnutel'nosti v USA a ich nasledny pad, takzvané prasknutie bubliny na
realitnom trhu, st povazované za jedného z hlavnych vinnikov finan¢nej krizy. T4 sa rozsirila do
sveta v roku 2008. Cena nehnutelnosti formuje va¢sinu spotrebitel'skych rozhodnuti a uréuje, do
akej socialnej vrstvy sa spotrebitel’ zaradi. Pomaha pri rozhodovani v pripade, Ze nehnutelnosti
maji zhodné charakteristiky. Ovplyvituje mieru rizika investicie. Cena vyjadruje penaznu sumu,
ktora sa dohodne pri ndkupe alebo predaji tovaru (Zakon €. 18/1996). Cena nehnutel'nosti sa odvija
od vzajomného pdsobenia ponuky a dopytu na realitnom trhu. Je ovplyviiovana polohovou rentou,
teda polohou danej nehnutel'nosti (Adamus¢in, 2011). Cenu nehnutel'nosti si nemézeme zamienat’ s
jej hodnotou. Hodnota nehnutel'nosti vyjadruje, aky uzitok alebo prospech ziskava vlastnik tovaru
alebo sluzby. Trhova hodnota je na Standardnych trhoch zdkladom trhovej ceny, avSak nie vzdy
vyjadruje Gzitkova hodnotu nehnutel'nosti (Bradac, 1999)

Fiskalna politika ovplyviiuje prijem jednotlivcov a ndjom za nehnutelnosti prostrednictvom
dani z prijmov a prenajmov. Danova politika taktiez ovplyviiuje d’alSie naklady spotrebitela.
Monetarna politika prostrednictvom narodnych bank vplyva na vysku urokovej sadzby, tie
ovplyvituju developérov na strane ponuky a spotrebitelove naklady na strane dopytu. Strukturalna
politika formuje trh prace a pody, determinuje naklady spojené s vystavbou a tym aj ceny
nehnutelnosti. Politika bank ovplyviuje uverové pravidla, ktoré s0 praktizované pri ich

poskytovani. (Determinanty ovplyviiujice cenu nehnutel'nosti, obr. 1).

2.2.1 Dopyt a Ponuka

Dopyt interpretujeme ako mnozstvo konkrétneho statku, ktory je jeden kupujuci - alebo skupina
kupujucich - ochotny a schopny kupit' za dani cenu tohto statku a za dané Casové obdobie.
Vyjadruje komplexny pohl'ad na mnozstvo statku, ktoré by kupujuci kupil/-li za uréita cenu. Dopyt
je funkciou disponibilného prijmu kupujiceho a cien vSetkych statkov na trhu (Hatrak, 2007).

Ponuka nehnutel'nosti na reziden¢nom trhu je ovplyviiovana dostupnost’ou a cenou stavebného
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pozemku, nakladmi na vystavbu a legislativou (Panik, 2014). Ponuka na realitnom trhu sa

Obr. 1:Determinanty ovplyviujuce cenu nehnutelnosti

Fiskalna politika
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subvencie

Uzivatel'ske
naklady

Demografické
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Politika bank Ponuka Uverov

Cena
nehnutelnosti

Strukturédina
politika

[online dagramming & dasign] m \/ .com

Zdroj: Hilbers, 2008
2.3 Tedria zivotného cyklu

Teoria zivotného cyklu naznacuje, ze starnutie populacie negativne ovplyviiuje ceny rezidenénych
nehnutel'nosti. Spoloénym znakom krajin s vyvinutou ekonomikou je, Ze ich obyvatel'stvo starne
rychlo. (Nishimura, 2012) si kladie otazku, ako starnutie obyvatelstva ovplyvni majitelov
nehnutelnosti a investorov z pohl'adu vyvoja cien nehnutel'nosti. Starnutie populacie signifikantne

ovplyviiuje a bude ovplyviiovat’ cenu rezidenénych nehnutel'nosti. Za poslednych $tyridsat’ rokov v
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krajinach s rozvinutou ekonomikou bol dokazany vplyv priaznivého popula¢ného vyvoja na rast
cien reziden¢nych nehnutelnosti priblizne o 30 zékladnych bodov roc¢ne (Basis points 0,01 % =1
bod). (Nishimura, 2012) ocakava v nasledujucich Styridsiatich rokoch pokles cien nehnutel'nosti
priblizne o osemdesiat zakladnych bodov ro¢ne. Tento disbalans vyjadruje vyznamni zmenu od
priaznivého demografického vyvoja k vyvoju nepriaznivému. Zmena sa majoritne prejavi v
krajinach, kde populacia rychlo starne, teda v rozvinutych azijskych krajinach a v strednej
kontinentalnej Eur6pe. Relativne slabsi dosah sa podla (Nishimura, 2012) ocakéva v krajinach

hovoriacich po anglicky a v Skandinavii

2.4 Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti v Spojenych
Statoch americkych

Praca (Mankiw, Weil 1989) je povazovana za priekopnicku s§tadiu v ramci vyjadrenia vztahov
medzi cenami nehnutel'nosti, dopytom po nehnutel'nostiach a demografickymi premennymi. Autori
sa zamerali na vplyv zasadnych demografickych zmien, ktoré ovplyvnili trh s nehnutel'nost’ami v
Spojenych Statoch americkych.

Za zakladnu demografickl zmenu v Spojenych Statoch americkych pokladali baby boom, teda
prudky narast plodnosti po druhej svetovej vojne (50. roky 20. storocia) a ndsledny pokles v 70.
rokoch 20. storocCia, ktory nazyvaju baby bust (obr. 2).

Obr. 2: Zivonarodeni v USA medzi rokmi 1910 az 1983
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Zdroj: Mankiw a Weil, 1989

Baby boom sa v Spojenych S$tatoch americkych prejavil medzi rokmi 1946 az 1964 (obr. 2)
a vyprodukoval vyrazny zarez vo vekovej Struktire, ktory sa musel prejavit’ v rdmci sociadlneho
systému, vzdelavacieho systému, na trhu nehnutelnosti a trhu pracovnych sil. Jednou z moZnosti,

ako vyjadrit' silu baby boomu, je pomocou vekovej Struktiry. V roku 1960 sa nachddzalo
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v intervale 20- az 30-ro¢nych 24 miliénov obyvatelov USA, ¢o je 13,3 % z celkovej populacie.
V roku 1980 sa v zhodnom vekovom intervale nachadza 44,6 miliénov obyvatelov, ¢o je 19,7 %
z celkovej populacie.

Predpokladom je, Ze spotrebitelia kupuji svoje prvé nehnutel'nosti na ,,byvanie” prave medzi
20. az 30. rokom zivota. Vplyv baby boomu na vekovu $truktiru je jednoznacny, vyznamny
a nenapadnutel'ny. Vplyvom baby boomu je oakavany silny vplyv na trh nehnutelnosti.

Vplyv populacie a vekovej Struktury na realitny trh sa zacina priblizne od 20. roku zivota. Preto
je mozné na modelovanie cien a dopytu na realitnom trhu pouZzit’ populatné prognozy, ktoré
modeluju populdciu na dvadsat’ rokov dopredu od vstupnej vekovej Struktiry, a vyhnut sa
problémom spojenym s prognézou plodnosti. Vyuzitie prognéz plodnosti na odhad buduceho
vyvoja realitného trhu je zna¢ne riskantné vzhl'adom na ich neurcitost’.

Prvym cielom bolo vymodelovat’ dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach za pomoci funkcie
veku. Vysledky dokazali, ze do 20. roku Zivota je dopyt po nehnutelnostiach vel'mi nizky. Medzi
20. az 35. rokom Zivota vyrazne narastd. Po 40. roku zacina klesat’ priblizne o 1 % rocne, o sa
vysvetluje nizSou produktivitou starSich kohort a niz§im finanénym primom v porovnani s
mladsimi kohortami. Takmer 50-percentny narast hodnoty nehnutel'nosti medzi rokmi 1970 a 1980
sa pripisuje zvySenej produktivite, ktorda mala za nésledok 22-percentny narast disponibilnych
prijmov medzi rokmi 1970 a 1980. Vysvetlenie tohto narastu hodnoty nehnutel'nosti suvisi s 20- az

30-percentnym narastom cien nehnutel'nosti.

Obr. 3: Vyvoj dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach podla veku
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Zdroj: G. Mankiw a N.Weil, 1989

Dal§im cielom prace bolo dokazat’ vplyv demografickych premennych na dopyt po rezidenénych
nehnutel'nostiach v ¢ase. Zakladnym predpokladom bola konStantnd vekova Struktura dopytu po
rezidenénych nehnutelnostiach v ¢ase, na zaklade ¢oho modzeme sledovat interakciu medzi
dopytom avekovou Struktirou populacie. Ro¢né tempo rastu dopytu po rezidencnych
nehnutelnostiach medzi rokmi 1950 az 1960 je 1,16 %, medzi rokmi 1960 az 1970 je ro¢ny narast
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dopytu 1,31 %. Medzi rokmi 1970 az 1980 je tempo rastu najvyssie, 1,66 %. V rokoch 1980 az
1990 je medziro¢né tempo rastu 1,33 %, medzi rokmi 1990 az 2000 je na hodnote 0,68 %. Medzi
rokmi 2000 az 2010 na 0,57 % (obr. 3).

(Mankiw, Weil, 1989) uvadzaji, ze vplyv baby boomu na trh nehnutel'nosti je jednozna¢ny
vzhladom na ndrast tempa rastu dopytu po nehnutelnostiach, ktory kulminuje medzi rokmi 1970
a 1980. Teda v obdobi, ked’ kohorty narodené v obdobi baby boomu dosahuju vek 20 az 30 rokov.
Vek, ktory je najvyznamnejsi vzhl'adom na dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach. Dalsia Gast
prace sa venuje vzt'ahu medzi dopytom po rezidencnych nehnutelnostiach a cenou nehnutel'nosti.
(Mankiw, Weil, 1989) sa rozhodli pre skiimanie tejto problematiky vyuzit’ dva pristupy.

Prvy pristup je viac teoreticky a zameriava sa na hl'adanie korelacnych vztahov medzi dopytom
po nehnutel'nostiach na byvanie a trhom s rezidenénymi nehnutel'nostami. Na to vyuzili regresnt
analyzu aplikovanu na ¢asovych radoch realnych cien na byvanie a uz spominaného dopytu po
nehnutelnostiach. Do vypoctu boli taktiez zapojené premenné HDP a urokové sadzby po zdaneni,
ktorych ulohou bolo korigovat makroekonomicky efekt, ktory ovplyviiuje cenu nehnutelnosti.
Vysledky danej regresnej analyzy poukazuju na silnu a signifikantnt zavislost’ medzi dopytom po
reziden¢nych nehnutelnostiach a cenou rezidenénych nehnutelnosti. Ak dopyt po rezidenénych
nehnutel'nostiach narastie o 1 %, realna cena rezidencnych nehnutelnosti na trhu zaznamené narast
5,3 %.

Obr. 4:Vztah medzi cenami rezidencnych nehnutelnosti a dopytom po rezidencnych nehnutelnostiach
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Druhy pristup vyuziva variaciu (Potrebovho, 1984) modelu. Skima, ako velké a predvidatelné
zmeny v dopyte po rezidencnych nehnutelnostiach ovplyvnia trh s ,byvanim®. Kalibraciou
(Potrebovho, 1984) modelu vylucili (Mankiw, Weil, 1989) problematiku spojent so zdafiovanim a
inflaciou, ktoré ovplyviuji cenu rezidenénych nehnutelnosti, a sustredili sa iba na efekty
demografickych zmien, ktoré ovplyviiuju dopyt. Ten upraveny model nazyvaji dokonale
prediktivny. Po ohlaseni baby boomu ceny rezidenénych nehnutel'nosti medzi rokmi 1960 az 1970

zacnu narastat’ o 3 % v ocakavani zvySené¢ho dopytu. Medzi rokmi 1970 az 1975 stapnu ceny o
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dalie percento, po roku 1975 za¢nu postupne klesat’ na povodnu troven pred ohlasenim baby
boomu (obr. 4). To znamena Ze nenastavaju velké zmeny v cenach nehnutelnosti, ktoré su
vytvorené tymto dokonale prediktivnym modelom, a narast cien nastdva vzdy pred tym, ako sa
dostavi zvySeny dopyt po nehnutel'nosti.

Pri posudzovani dokonale prediktivneho modelu uvazuji autori o jednoduchej alternative.
Predpokladaju, ze spotrebitelia, ktory sa nachadzaji na trhu s nehnutel'nostami, su naivni a bez
ohl'adu na aktudlnu cenu nehnutel'nosti na trhu ocakavaju, Ze tato cena ostane konstantna. Ak by to
tak bolo, spotrebitel nemdze ocakavat kuapou nehnutelnosti ziadne kapitalové vynosy. Cenu
nehnutelnosti by ur€oval uzivatel'sky trh, teda trh s ndjomnym byvanim. Aplikovanim ,,naivného*
modelu zacinaju rast’ ceny reziden¢nych nehnutelnosti v roku 1970 a vrchol dosiahnu v roku 1980.
Zmena cien nehnutelnosti je taktiez znacne vyraznejSia a medzi rokmi 1970 az 1980 narastu ceny
nehnutelnosti o 14 %, ¢o je zna¢ne vyraznejsi narast ako pri dokonale prediktivnom modeli. Naivny
model vystiznejSie charakterizuje trh nehnutelnosti. Inak povedané, dokonale prediktivny model
dostatoéne nevyjadruje vykyvy v cenach nehnutelnosti, ak nastani principidlne a intuitivne
predvidatel'né zmeny v dopyte.

Trh s rezidenénymi nehnutel'nostami nemozno povazovat’ za efektivny trh aktiv s moznostou
predikcie vynosov, ked’ze ceny nehnutelnosti plne neodrazaju dostupné informacie. Koeficienty
ceny v pripade najmu nie si najvhodnej§imi premennymi na odhadovanie kapitalového zisku, ak
nebudu k dispozicii kvalitnejSie data ohl'adom cien najmov. V testoch sa ako signifikantnd
premenna na sledovanie trhu prejavili zmeny v dopyte po rezidenénych nehnutelnostiach.

(Mankiw a Weil, 1989) na zaver svojej prace dodavaju, ze zmeny v pocte narodenych v Case
vedu k predvidatel'nym a velkym zmenam v ramci dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach. Tieto

zmeny dopytu maji zna¢ny vplyv na ceny rezidencnych nehnutel'nosti.

2.5 Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti v Rakuskej
spolkovej republike

(Lee akol., 2003) potvrdzujii vztah medzi demografickymi zmenami, vydavkami na byvanie a
dopytom po rezidenénych nehnutel'nostiach v Rakuskej spolkovej republike. Dospela populacia a
migracné saldo si len jednou z viacerych premennych vysvetlujicich dopyt po rezidencnych
nehnutel'nostiach.
Dalsie faktory, ktoré ovplyviiuju dopyt po nehnutelnostiach, su prijem domacnosti, §tatne dotacie

a vydavky na byvanie :

» najom

» hypotekarna splatka

» poplatky spojené s pouzivanim bytov

» prispevky do spoloénych bytovych hospodarstiev
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(Lee, 2003) pre potreby svojej prace nedokazal odhadntt’ parameter ai _s, ktory vyjadruje kvantitu
dopytu po reziden¢nej nehnutel'nosti jednej osoby vo veku i.

V Rakusku nie su k dispozicii ziadne udaje zo scitania l'udu, v ktorych by majitelia obyvanych
nehnutelnosti zaznamenali hodnotu nehnutelnosti za obyvané jednotky. ,,Primarnou vlastnost'ou
odhadovanych parametrov je ostry narast dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach medzi vekom
20 - 30 rokov* (Mankiw a Weil, s. 240). Vekova skupina 20- az 29-ro¢nych koreluje s vydavkami
na domacnost’ najviac oproti ostatnym vekovym kategoriam. Preto si odhadované koeficienty ai s
podobné koeficientom ai _s, ktoré vypocitali (Mankiw, Weil, 1989). Parametre ai s boli
modelované z dat Rakuskeho dotaznikového zistovania o spotrebe domécnosti s ndizvom Vydavky
na byvanie, ktoré prebehlo v roku 1984. Kazda domacnost’ v iom uviedla, aké si jej vydavky na
byvanie. Vydavky na byvanie zahffiali ndjom, pripadne hypotekarnu splatku, poplatky spojené s
pouzivanim bytov z hl'adiska pouzivania bytu a prispevky do spolo¢nych bytovych hospodarstiev,
poplatky spojené s udrzbou, poplatky za energie (Lee, 2003).

2.6 Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti vo svete

Praca (Mankiw, Weil, 1989) sa nevyhla kritike. (Peek a Wilcox, 1991) sledovali pohyb cien
reziden¢nych nehnutelnosti a uvadzaju, ze pohyby v cendch nehnutelnosti si z vicsej cCasti
formované nakladmi na vystavbu nehnutelnosti a urokovymi mierami po zdaneni. Demografické
premenné ako vek a prijem st podla nich signifikantné, avSak nie st také vyznamné, ako
predpokladaju (Mankiw, Weil, 1989).

Hlavnym nedostatkom (Mankiw, Weil, 1989) prace je nedostato¢na prediktivna sila modelu,
ktory aplikovali na data z obdobia 1970 az 1980, co viedlo k nespolahlivej predpovedi na
devitdesiate roky dvadsiateho storocia (Hendershott, 1991). Kritizoval negativne ¢asové trendy,
ktoré boli pouzité v zakladnej rovnici, co podl'a neho viedlo k vyraznému poklesu predpokladanych
cien nehnutel'nosti.

(Engelhardt, 1991) vyuzili (Mankiw, Weil, 1989) pristup na datach z Kanady. Potvrdili
existenciu silného vztahu medzi vekom a dopytom po nehnutelnostiach, avSak nepodarilo sa im
obhajit’ vztah medzi cenami rezidencnych nehnutel'nosti a dopytom po nehnutelnostiach.

(Green, Hendershott, 1996) priniesli novy pohlad na problematiku. Pokracovali v
(Mankiw, Weil, 1989) linii prepjania vydavkov na byvanie na osobu s demografickymi
premennymi zalozenymi na datach zo sé¢itania v roku 1980. Zaverom ich skimania je zistenie, ze
dopyt po byvani neklesa s vekom, ale je ovplyviiovany troviiou vzdelania a prijmami jednotlivcov,
ktoré determinuju spravanie spotrebitelov na trhu nehnutel'nosti. (Mankiw, Weil, 1989) podcenili
poziadavky na byvanie, ktoré baby boom generacia bude mat’ v buducnosti, pretoZze nezohl'adnili
fakt, Ze baby boom generacia bude disponovat’ kvalitnej§im vzdelanim, ¢o jej prinesie vicSie
bohatstvo oproti ich predchodcom (Eichholtz, Lindenthal, 2014).
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3. Hypotézy

Predpokladame, Ze zmeny v demografickom spravani populacie sa prejavia v kvantitativnych a
Struktirnych zmenach v dopyte po rezidencnych nehnutelnostiach. Predpokladdme, Zze zasadné
zmeny v demografickom spravani (demograficka revolucia a druhy demograficky prechod) budu
mat’ vplyv na kvantitu dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach. Predpokladdme, ze starnutie

populacie Slovenskej republiky sa prejavi v Strukture dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach.

4. Zdroje dat

Hlavnym zdrojom dat pre tuto diplomovi pracu bolo Vyskumné demografické centrum, ktoré spada
pod organiziciu Infostat. Z tejto organizicie sme Cerpali data ohladom sobaSnosti, plodnosti,
porodnosti, umrtnosti, migracie a vekovej a pohlavnej Struktire obyvatel'stva a slizili ako primarny
zdroj pre nase analyzy. Dal$im zdrojom dat boli databazy Statistického tiradu Slovenskej republiky,
menovite SLOVSTAT, ktora poskytuje aktualne informacie a ¢asové rady ukazovatel'ov socialno-
ekonomického a demografického vyvoja Slovenskej republiky, pristupné v mesacnych,
Stvrtroénych alebo roénych Gasovych radoch. Dalsou moZnostou, ako ziskat' data, je Databaza
STATdat, ktord prezentuje demografické a socidlno-ekonomické charakteristiky Slovenskej
republiky vo forme reportov v mesacnych, Stvrtroénych alebo rocnych ¢asovych radoch. Tie su
prepojené s Databazou DATAcube, ktora obsahuje multidimenzionalne tabulky za ukazovatele
hospodarskeho a socialno-ekonomického a demografického vyvoja. Data o cenach nehnutel'nosti
sme Cerpali z verejne dostupnej Statistickej databazy Narodnej banky Slovenska. Za posledny
datovy zdroj mézeme povazovat’ pracu (Lee, 2003), ktora nam poskytla hodnoty parametrov «ai_s,
potrebné na konstrukciu funkcie dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach. Vsetky data pouzité v

tejto praci pochadzaju z verejne dostupnych zdrojov.

5. Metodika a metodologia
5.1 Metodické poznamky

Dokoncené byty — ,.pocet bytov, ktorym boli vydané kolaudacné rozhodnutia v sledovanom obdobi
(neuvadzaju sa tu byty vzniknuté zmenou v uzivani stavby podla § 85 ods. 1 zdkona ¢. 50/1976 Zb. v
znent neskorsich predpisov).” (Kolesarova, 2016, s.55)

Rozostavané byty k 31.12. - , pocet bytov v stavbach k 31.12. sledovaného roku, na ktoré bolo
vydané stavebné povolenie, u jednoduchych ohlasovanych stavieb pisomné oznamenie stavebného
uradu, v ktorom nema namietky proti uskutocneniu stavby. Vysokd rozostavanost predstavuje
rezervu novovznikajuceho bytového fondu, ale v pripade nizkeho poctu dokoncenych bytov svedci

‘

skor o nizkej efektivite bytovej vystavby, dalej je neefektivna i z ekonomického hladiska.’
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Izbovitost’ - ,,z pohladu poctu miestnosti (izieb) sa byty delia na jednoizbové (vratane garsonok),
dvojizbové, trojizbové, stvorizboveé, pitizbové a viacizbové. " (Kolesarova, 2016, s.55)

Priemerna izbovitost’ na jeden dokonceny byt - , je relativny kvalitativny ukazovatel vyjadrujici
priemerny pocet miestnosti pripadajucich na jeden dokonceny byt. " (Kolesarova, 2016, s.55)
Obytna plocha bytu - ,.je sucet podlahovych ploch vsetkych obytnych miestnosti bytu (vratane
celej plochy kuchyne, ak md podlahovii plochu nad 12 m2 a spliia ostatné kritéria pre obytnii
miestnost).* (Kolesdrova, 2016, s.55)

Priemerna obytna plocha dokonéeného bytu - . vyjadruje plochu obytnych miestnosti bytov v m2
pripadajucu na jeden dokonceny byt. “ (Kolesarova, 2016, s.55)

Uzitkova plocha bytu - ,,vyjadruje plochu vietkych miestnosti dokonceného bytu; nepatria sem
vSak spolocné priestory vSetkych uzivatelov bytov (schodisko) a priestory vyuzivané na sluzby
uzivatelov bytov (pivnice, kocikaren, spolocné pracovne) a priestory za hranicou obytnych
miestnosti (balkon, lodzZia). “ (Kolesarova, 2016, s.55)

Priemerna uzitkova plocha dokonceného bytu - ,,vyjadruje plochu vietkych miestnosti
dokoncenych bytov v m2, pripadajucu na jeden dokonceny byt. " (Kolesarova, 2016, s.55)

Pocet bytov na 1 000 obyvatelov - ,,relativny ukazovatel, ktory vypoveda o celkovej atraktivite
lizemia pre trvalé byvanie. Cim vyssie sii jeho hodnoty, tym je tizemie atraktivnejsie z hladiska jeho
dalsieho rozvoja pre budovanie dopravnej infrastruktury, pracovnych prilezitosti, obcianskej a
technickej vybavenosti a sluzieb pre obyvatel’stvo. Cim je nizsia hodnota tohto ukazovatela, tym je
uzemie menej atraktivne pre trvalé byvanie a stabilizaciu obyvatelstva a md zhorsSené podmienky
dalsieho rozvoja. Ukazovatel bol vypocitany ako podiel poctu dokoncenych bytov na 1 000
obyvatelov. “ (Kolesarova, 2016, s.55)

5.2 Populaény vyvoj

V priebehu spracovania nasej prace bolo pre potreby analyzy vyuzitych niekol'ko vypoctov, ktoré
charakterizuju kvalitativne vlastnosti populacie. Prvou opisovanou charakteristikou je proces
rodenia deti a jeho Casovanie. Pre charakteristiku tohto procesu boli vypocitané Specifické miery

plodnosti, thrnna plodnost’ a priemerny vek matky pri narodeni dietata. (Kalibova, 1997)

Miery plodnosti podl'a veku:

v

Ny
fx = = %1000
P?

Kde :
fx je miera plodnosti vo veku x,

N je pocet zivo narodenych deti Zenam vo veku x,
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Pj je stredny stav Zien vo veku x. Uhrnna plodnost’ je potom stiétom vietkych mier plodnosti

v danom obdobi.

Priemerny vek matky pri narodeni diet’at’a:

1
X+ (2) Xfx
= —a—
Xfx
Kde:
X je vekovy priemer a x je vek

Dalsou opisovanou charakteristikou je tUrovei Umrtnosti, ktorii charakterizujeme pomocou
umrtnostnej tabulky, kde bola pocitand pravdepodobnost Umrtia pomocou nepriamej metddy
nasledujiicim spdsobom (Kalibova, 1997, s. 21; CSU, 2016, s. 1):

Dy
ux = —
X

gx =1—e %
Kde:
Dx je pocet zomretych vo veku x,
Px je pocet 0s6ob vo veku x v populacii k 1. 7. daného roku
ux je miera umrtnosti vo veku x
gx je pravdepodobnost’ umrtia, ktord vyjadruje pravdepodobnost’, Ze osoba v presnom veku x pred
dosiahnutim veku x+1 zomrie. Osobitny vypocet ma pravdepodobnost’ imrtia v prvom roku zivota,
teda pre vek 0. Ten je vypocitany pomocou koeficientu kojeneckej umrtnosti, ktora je definovana
ako pocet zomretych vo veku 0 na 1 000 zivo narodenych v danom kalendarnom roku.
Pravdepodobnost’ umrtia v poslednom otvorenom intervale nepodlieha $pecialnemu vypoctu, ale je
rovna 1, ked’Zze uz zo svojej podstaty v tomto intervale musia vSetci prezivsi zakonite zomriet'.
Vychadzajuc z pravdepodobnosti umrtia boli nasledne vypo¢itané d’alsie tabul’kové funkcie (CSU,
2015,s. 1)

Lep1 = LeX(1—qy)
dy = L = Lega
Ly = (I + ly41)/2
Ty =Ly +Lyy1 + -+ Ligo+
ex = Ty/ly
Kde:
Ix je tabul’kovy pocet dozivajucich, teda hypoteticky pocet osdb, ktoré sa doziji veku x rokov zo

100 000 zivo narodenych (z/, , koreii tabul’ky), pri zachovani sii¢asnych umrtnostnych pomerov,
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dx je tabulkovy pocet zomretych, ktory vyjadruje pocet zomretych oséb v dokon¢enom veku x,

Lx je tabul’kovy pocet zijucich, teda hypoteticky priemerny pocet Zijucich v dokonc¢enom veku x,

Tx je pomocny ukazovatel’ k vypoctu nddeje na dozitie, nazyva sa aj pocet clovekorokov,

ex je stredna dizka Zivota, nazyvana aj nadej na doZitie, ktora udava priemerny pocet rokov, ktoré
ma nadej osoba prave vo veku x prezit’ pri zachovani konstantného radu umrtnosti. Niektoré

ukazovatele maju Specificky vypocet pre posledny otvoreny interval (Mészaros, 2000, s. 6).

d100+
Ligo+ = lioo+ — ligo+ X 5

Ti00+ = L1oo+

€100+ = T100+/l100+

Pozmeneny vzorec vypoctu vyuzivame aj pre vypocet Ly = lg — aXdy, kde [, = 100 000 a a je
konstanta udavajuca podiel zomretych vo veku 0 daného roku (CSU, 2015, s. 1). aje konstanta
udavajica podiel zomretych vo veku 0 daného roku (CSU, 2015, s. 1). Vo vypoétoch sa pouZiva
hodnota @ = 0,92, ktord vychadza z predpokladu, ze vicSina umrti do prvého roku Zivota sa
koncentruje do prvych Siestich mesiacov zivota, teda Ze zo 100 narodenych deti ich zhruba 92
prezije behom prvych 6 mesiacov od narodenia. Tento fakt musime zahrnit do vypoctu

tabul’kového poctu zijucich vo veku 0 (Hartmanova, 1970).

V naSej praci sme taktiez prihliadali na analyzu migracie, kde sme vypocitali migracné saldo:
MS=I1-E

Kde:

MS je migracné saldo

1 je pocet pristahovanych a E je pocet vystahovanych
5.3 Projekcia obyvatel'stva

Projekcia obyvatel'stva Slovenskej republiky do roku 2035 vyuziva systém vychadzajuci z prevodu
poctu Zijucich 0s6b v dokoncenom veku po k-tom kroku projekcie (transformacie) na pocet zijucich
v dokoncenom veku x+1 po k+ prvom kroku. Ak budeme vychadzat’ z tabuliek zivota, tento postup
moézeme charakterizovat ako prechod medzi tabulkovym poctom zijucich [, a l,.;, ktorého
intenzitu vyjadruje tabulkovy koeficient prezitia oznacovany ako s, (Kucera, 1998, s. 73). Jeho

vypocet vyzera nasledovne:

Na zaklade poznatku o tomto vztahu moézeme pre populaént skupinu, ktora je vymedzena

dokoncenym vekom x, vypocitat’ pocet zijucich vo veku x+1 po k+ prvom kroku transformacie,

ktory oznadujeme ako PX}L, ak pozname poéet Zijiicich vo veku x po k-tom kroku P¥.
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Pre realnu populéciu zhodne ako pre populaciu tabul’kovu plati:

k+1 _ pk
Px+1 - Px ><Sx

Zakladnym operatorom pre posun Zzijucich medzi vekovymi skupinami je tabulkovy koeficient
prezitia s, (Kucera, 1998, s. 73).

Dalsim krokom konstrukcie projekcie je vyuzitie operatora transforméacie poétu Zijlicich Zien na
pocet zijuicich muzov a zien v prvom roku zivota. Hlavnou castou je vypocet celkového poctu
narodenych deti. Pocet narodenych deti je potom, pomocou indexu odrazajiceho podiel pohlavi pri
narodeni rozdeleny podla pohlavia a nasledne prostrednictvom koeficientu prezitia narodenych
prepocitany na pocty zijucich v prvom roku zivota.

Kde:

k+1 . v o ’ o . S
B je pocet Zivo narodenych deti Zendm vo veku x po k+ prvom kroku transformacie
kz - v Mo s v )
P"* je pocet zijucich Zien vo veku x po k-tom kroku transformacie

/. je miera plodnosti zien vo veku x t. j. priemerny pocet zivo narodenych deti pripadajucich na

jednu Zenu vo veku X.

Postup projekcie sme aplikovali na vstupnu vekovu Struktaru k 31. 12. 2014, pohlavie muzi po
jednotkéach veku medzi vekmi 0 az 99+. Poslednu vekovu Struktiru sme pocitali pre rok 2035.
Nasledne sme ten isty postup aplikovali na vstupnu vekovu Struktaru k 31. 12. 2014, pohlavie Zeny
po jednotkach veku medzi vekmi 0 az 99+ Poslednu vekovu Struktiru sme pocitali pre rok 2035.

Dal§im krokom bolo spoéitanie vekovej §truktary muZov a Zien za jednotlivé roky tak, aby sme

dostali vekovu strukturu celkovej populacie Slovenskej republiky medzi rokmi 2014 az 2035.

Px, = Px? + Px"
Kde Px je pocet obyvatel'ov vo veku x

tje rok, Z je pohlavie zeny a m je pohlavie muzi

Ako uz bolo spominané, vplyv vekovej Struktiry na realitny trh zacina v 20. roku zivota. Preto je
projekcia pocitana na dvadsat’ rokov dopredu. Chceme sa tak vyhnit problémom spojenym
s progndzovanim pdrodnosti. Vekova Struktiru ,,ocistime* tak, Ze odstranime kazdy vek do 20.
roku Zivota. Zaciatok vekovej Struktiry sa teda zacina ako Py

Poslednym krokom projekcie je pripravit’ vekova Struktaru tak, aby sme v d’al$ej etape mohli
aplikovat’ parametre Ai_s, ktoré su ¢lenené do 10-ro¢nych vekovych skupin s vynimkou veku 60 —
64, ktora je 5-rocna.
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5.4 Projekcie dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach
Zakladnym predpokladom je konstantna vekova Struktura.

5.4.1 Model Mankiw a N. Weil
Dopyt po rezidennych nehnutelnostiach modelovany v rdmci domdacnosti ako aditivna funkcia

dopytu po nehnutelnostiach ¢lenov domacnosti, kde Dj predstavuje dopyt j-teho clena a N

vyjadruje celkovy pocet ¢lenov domécnosti, toto nie je najvhodnejsi spdsob modelovania dopytu.

N
D= ZDj
j=1

V druhom kroku sa modeluje dopyt kazdého jednotlivca po rezidenénych nehnutelnostiach

s vyuzitim funkcie veku. Kazdému veku je priradeny parameter dopytu po byvani «;.
Dj = ayDUMMYO0j + a; DUMMY1j + - + agoDUMMY99j

Kde DUMMY0=1 ak vek=0, DUMMY 1=1 ak vek=1 atd’.

a; vyjadruje dopytu po reziden¢nej nehnutelnosti jednej osoby vo veku i

Kombinaciou prvého a druhého kroku ziskavame rovnicu dopytu po rezidencénych

nehnutel’nostiach:

Dj = a, Z DUMMYO0j + a; z DUMMY1j + - + agg Z DUMMY99j
5.4.2 Model Lee
Vt =a, z DUMMYO0j + a, Z DUMMY1j + -+ aggz DUMMY99j

Kde ¥t je dopyt po reziden¢nych nehnutelnostiach vyjadreny hodnotou nehnutelnosti, v ktorej je

umiestnena dana domacnost’.

5.4.3 Vztah medzi demografickym spravanim populacie avyvojom dopytu po
rezidenénych nehnutelnostiach

Vztah medzi demografickym spravanim populacie a vyvojom dopytu po rezidencnych

nehnutel'nostiach vyjadruje koeficient Dt.
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Dt = z a;N(i, t)

Kde N(i,t) je pocet obyvatel'ov vo veku i a roku t

Po vypocte koeficientov musime eSte spravit zaverecnil upravu, ktora spociva v tvorbe

medziro¢nych percentudlnych rozdielov koeficientov Dt :

Dtiyq1—Dt;
[Dtel

* 100
Kde:
Dt je vztah medzi demografickym spravanim populacie a vyvojom dopytu po rezidencnych
nehnutelnostiach a index ¢ je rok
Stretneme sa s troma modifikovanymi koeficientmi D¢ v zavislosti od parametru ai s , ktory,
pouZzijeme.

V pripade, Ze pouzijeme parameter ai _s, vypocitany (Mankiw, Weil, 1989) budeme koeficient
Dt oznacovat ako Dmwt. Parameter je pocitany pre celi populaciu. Od veku 0 az po vek 95+ v
patro¢nych vekovych intervaloch.

Ak pouzijeme parameter ai_s_AUT vypocitany (Lee, 2003) koeficient Dt budeme oznacovat’
ako Dat. Parameter je pocitany pre populaciu od veku 20+ v desatro¢nych vekovych intervaloch.
Parameter a”i_s je prepocitany z ai_s do 10-ro¢nych vekovych kategoérii. V tom pripade koeficient

Dt ozna¢ime ako Dmwtl

6. Vplyv demografickych zmien na trh nehnutel'nosti

6.1 Analyza populaéného vyvoja Slovenskej republiky
6.1.1 Plodnost’

Vyvoj plodnosti na Slovensku od 90. rokov je charakterizovany novym reprodukénym modelom
spravania, ktory vychddza z tedrie druhého demografického prechodu. Charakteristickymi Crtami
tohto procesu je neustaly pokles po¢tu Zivonarodenych deti a pokles mier plodnosti v niz§om veku a
nasledné ,,dobiehanie” odlozenych poérodov vo vysSom veku, takzvana rekuperdcia. Pokles
porodnosti a plodnosti bol najvyraznejsi medzi rokmi 1993 az 1995, ked’ sme zaznamenali pokles
zivonarodenych deti o takmer 12 000. Uhrnna plodnost’ klesla o 21,2 % na hodnotu 1,52 dietata na
jednu Zenu (Graf.1). V roku 1996 sa tempo poklesu porodnosti zmiernilo. Medzirocné ubytky pocétu
zivonarodenych predstavovali okolo tisic deti rocne. Vynimkou je rok 2001, ked” bol pokles
plodnosti a pérodnosti znacne vyraznejsi. Rok 2001 bol pre Slovenskil republiku vynimocny
z viacerych dovodov. Prvy raz vére samostatnosti zaznamendvame prirodzeny ubytok
obyvatel'stva, ked pocet Zivonarodenych deti bol o 844 nizsi ako podet zomretych. Uhrnna plodnost’
klesla pod uroven 1,2 dietata na jednu zenu a Slovensko sa tak zaradilo medzi krajiny s najnizSou

plodnostou v Eurdpe. Pokles plodnosti zaznamenavame aj v roku 2002. Pocet zivonarodenych deti
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opit’ klesol 0295 Zivonarodenych deti v porovnani s rokom 2001. Uhrnna plodnost’ je na Grovni
1,19 dietata na jednu zenu. Medzi rokmi 2000 az 2007 sa nachadza thrnna plodnost’ pod uroviiou
kritickej hladiny vel'mi nizkej plodnosti 1,3 dietata na jednu Zenu. To napriek tomu, ze silné
reprodukéné rocniky zo 70. rokov sa nachadzaju vo faze, ked’ by mali naplnit’ svoj reprodukcny
potencial a dosahovat’ vysoku plodnost. Po roku 2008 registrujeme narast plodnosti, tento narast
vyvrcholil v roku 2011, ked’ dosiahol svoje $trnastroéné maximum. Uhrnna plodnost dosiahla
hodnotu 1,452 dietat’a na jednu Zenu.

Graf. 1: Uhrnnd plodnost medzi rokmi 1990 az 2014, Slovenskd republika
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Zdroj: Vlastny vypocet, Vyskumné Demografické Centrum, 2015

Odkladanie rodi¢ovstva do vysSieho veku, spdsobené druhym demografickym prechodom, sa
zacalo na Slovensku prejavovat’ za¢iatkom 90. rokov. Tento proces trva dodnes. Zmeny v ¢asovani
plodnosti vhodne vyjadruje stipajici priemerny vek matky pri narodeni dietata (Vano, 2012). V
roku 2000 sa najviac deti narodilo matkdm vo veku 25 rokov. V roku 2005 sa vrchol krivky
Specifickych mier plodnosti posunul do veku 28 rokov. V sti¢asnosti kulminuje vrchol plodnosti
zien vo veku 30 rokov. Zmeny v Specifickych mierach plodnosti sa prejavili aj na priemernom veku
matky pri porode. V roku 1990 dosahoval priemerny vek matky 25,24, zatial ¢o v roku 2000
dosiahol priemerny vek matky 26,21 a v roku 2011 dosiahol hodnotu 29,13. Priemerny vek matky
pri prvom pdérode v roku 1990 bol 22,72. V roku 2000 dosial hodnotu 23,93 a v roku 2011 uz
dosiahol hodnotu 27,78. Priemerny vek matiek sa zvySoval hlavne pri poérodoch prvého a druhého

poradia, ¢o je jeden z hlavnych dovodov celkovo nizkej plodnosti na Slovensku.

6.1.2 Umrtnost’

Proces umrtnosti je formovany mnoZstvom faktorov, vo vSeobecnosti vSak hovorime o dvoch

vel'kych celkoch, a to endogénnych (vnutornych) faktoroch a exogénnych (vonkajsich) faktoroch.
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K endogénnym faktorom radime hlavne geneticky podmienené predpoklady, ktoré je zlozité
ovplyviiovat. Exogénne faktory vplyvaju na ¢loveka od narodenia a ovplyviiuju riziko Gmrtia aj
kvalitu zdravotného stavu jedincov. Podstatnou vlastnostou exogénnych faktorov je ich kulminécia
v ¢ase a spolu s individualnou starostlivostou o vlastné zdravie a rozdielnymi rizikami imrtia sa
podpisujii pod hodnotu strednej dizky Zivota pri narodeni (Kucera, 1994).

Graf. 2: Strednd dizka Zivota pri narodeni medzi rokmi 1990 az 2014, Slovenskd republika
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Charakter imrtnostnych pomerov na Slovensku tak nie je len dosledkom sucasného vyvoja, ale do
znacnej miery je podmieneny aj medzigeneraénym spravanim populacie spred roku 1989. To
formuje umrtnostné pomery v su¢asnosti aj smerom do buducnosti. (Sprocha, 2015). Pred druhou
svetovou vojnou bolo Slovensko dlhodobo charakteristické nepriaznivymi umrtnostnymi pomermi,
&o sa premietlo aj do nizkej strednej dizky Zivota pri narodeni. Po druhej svetovej vojne az do 60.
rokov 19. storoCia zaznamenavame pozitivhu zmenu umrtnostnych pomerov. To stvisi hlavne so
znizenou dojcenskou a detskou umrtnostou a so znizenou umrtnostou na infekéné ochorenia. V
nasledujticich dvoch dekadach sledujeme stagnaciu. Mierne zlepsenie strednej dizky pri narodeni u
zien a pokles u muzov. Slovensko oproti demograficky vyspelym krajindm (s vysokou strednou
dizkou pri narodeni) zaostavalo hlavne v znizovani umrtnosti muzov vo veku 40 - 79 rokov a u Zien
vo veku 60 - 79 rokov (Sprocha, 2015). Pozitivny vyvoj umrtnosti na Slovensku po roku 1989
mdzeme oznacit' za prelomovy, kedZze po dlhsej stagnacii dochadza k opédtovnému znizovaniu
intenzity imrtnosti. Stredna dizka Zivota pri narodeni do roku 2011 vzrastla u muZov na 72,3 roka a
u zien na 79,8 roka (Graf. 2). Napriek kladnému vyvoju umrtnosti Slovensko nad’alej zaostava za
vyspelymi krajinami. Jeho potenciél na zlepsenie strednej dizky pri narodeni odhadujeme u muzov
0 +8 rokov a u Zien o +6 rokov (Sprocha, 2015). Tento potencial je formovany zniZovanim
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rozdielov v mladSom a strednom produktivnom veku, ale predovSetkym dynamickym znizovanim

umrtnosti u obyvatel'ov starSich ako 60 rokov.

6.1.3 Migracia

Dolezitym faktorom z hladiska regionalneho rozvoja je rozmiestnenie obyvatel'stva a jeho
priestorova mobilita, najmi migracia spojena so zmenou trvalého pobytu. V ramci regionu vplyva
na rozmiestnenie obyvatel'stva aj medzindrodnd migracia z hladiska prirastku obyvatel'stva vo
vyznamnych hospodarskych regidonoch, pripadne ubytku obyvatel'stva v regionoch s mensim
hospodéarskym vyznamom. Medzindrodnd migracia zvyC€ajne smeruje z menej hospodarsky
vyvinutych krajin do krajin ekonomicky uspesnejSich, ¢o ma za nasledok, Ze migracné toky v ramci
zahrani¢nej migracie su viacmenej jednosmerné. Vnutorna medziregiondlna migracia v rdmci Statu
je ovplyvnena okrem ekonomickych faktorov aj kultirnymi a socidlnymi podmienkami (Jurcova,
2010).

Zmeny, ktoré nastali po roku 1989 na Slovensku, sa odzrkadlili vo vSetkych sférach spolo¢nosti,
teda aj v migracii. Vyvoj migracného salda v novodobej historii Slovenska sa od roku 1991
pohyboval v zapornych hodnotach. Vyvoj zahrani¢nej migracie na Slovensku je rozdeleny do troch
vyznamnych etdp. Prva etapa sa odohrdva medzi rokmi 1992 az 1994. Toto obdobie je
charakterizované vznikom dvoch samostatnych 3tatov, Ceskej republiky a Slovenskej republiky,
medzi ktorymi prebehla intenzivna vymena osdb. Ta tvorila 88 % percent objemu zahrani¢nej
migracie na Slovensku. Struktdru pristahovanych na Slovensko v roku 1993 formovali hlavne
migranti z Ceska, ktori tvorili 80% celkového objemu pristahovanych na Slovensko, pri¢om az
99% emigrantov zo Slovenskej republiky smerovalo do Ceskej republiky. V absolutnom vyjadreni
sa v tejto etape na Slovensko pristahovalo priblizne 9 000 0sdb a vyst'ahovalo sa 7 355 0s6b, z toho
priblizne 7 000 do Ceskej republiky. Druhd etapa migracie nastiva medzi rokmi 1995 az
2003. PrinaSa stabilizaciu rozsahu migracie a vyrovnanie podielov migrantov z ostatnych krajin
a Ceskej republiky. Polet pristahovalcov dosahoval priblizne 2 000 os6b ro¢ne, kym pocet
emigrantov zo Slovenska zacal postupne stupat’, az dosiahol hodnotu 1 194 v roku 2003. Vstup
Slovenskej republiky do Eurdpskej Unie charakterizuje tretiu etapu zahrani¢nej migracie na
Slovensku. Otvorenie pracovného trhu v ramci Eurdpskej tinie sa odraza aj na pocte vystahovanych
zo Slovenska. Druhym doélezitym aspektom je vstup Rumunska a Bulharska do Eurdpskej tinie
v roku 2007. Objemy migra¢né¢ho salda v roku 2008 boli pdtnasobne vyssie oproti roku 2003.
Migra¢né saldo v Slovenskej republike sa pohybuje od roku 1993 v kladnych hodnotach, ale

s vyrazne kolisavymi trendom (Kécerova, 2014).
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Graf. 3: Migracné saldo medzi rokmi 1990 az 2014, Slovenska republika
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6.1.4 Sobasnost’

Demografickou analyzou sobaSnosti ziskavame predovsetkym informacie o rodinnom spravani
populacie. Vytvaranie trvalych a oficialnych zviazkov vytvara predpoklad pre procesy spojené s
rodenim deti. Tie nésledne ovplyviiuji po€etné zmeny vo velkosti a Strukture populacie. V Case
totalitného rezimu bola intenzita sobas$nosti na pomerne vysokej tirovni. Kulminovala na hodnotach
priblizne 44-tisic sobasov rocne. Az do konca 80. rokov 20. storo€ia prevlada na Slovensku tradi¢ny
model rodiny, ked’ takmer 85 % obyvatel'ov do veku 50 rokov aspon raz vstipilo do manzelstva. 93
% deti sa rodilo v manzelstve (Vano, 2002). Zmeny vzorcov sobaSneho spravania v zapadnej
Eurépe na prelome 60. a 70. rokov vyvolané druhym demografickym prechodom vyvolali klesajicu
intenzitu sobasnosti aj posuny v Casovani, ked stipal priemerny vek pri prvom sobasi. Druhy
demograficky prechod formoval aj spdsob spolunazivania, ked ,tradicné manzelstva su
nahradzané kohabitaciami. Slovensko preberd zapadné normy spolunaZivania po pade totalitného
rezimu. Nasledny nastup druhého demografického prechodu zaciatkom 90. rokov mal za nasledok
zvySovanie sobasneho veku a znizovanie intenzity sobasnosti spojené s vysSim vyskytom
kohabitacii. Tieto zmeny v intenzite a casovani sobaSnosti si oddvodnitené nastupom
individualizmu, ktory vyplyva z novych moznosti sebarealizdcie. Taktiez nastup trhového
hospodarstva, zvySovanie zivotnych nakladov a obmedzenie bytovej vystavby komplikuju vstup do
manzelstva.

Obdobie do polovice 90. rokov bolo obdobim intenzivneho znizovania sobasnosti. Hruba miera

sobasnosti sa ustalila na hodnote priblizne 5,1 promile. Prehlbovanie klesajuceho trendu poctu
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sobasov bolo v roku 1997 kratkodobo prerusené vplyvom zvySenia intenzity sobasnosti
rozvedenych, aj ked’ sa v tomto obdobi ocakaval vacsi narast poctu sobasov hlavne v stvislosti s
prichodom pocetne silnych ro¢nikov narodenych v 70. rokoch do veku najvyssej sobasnosti. Tento
narast sa vSak nekonal. Od roku 1998 sa poCty muzov a zien vstupujucich do manzelstva zacali
opéat znizovat. V roku 2001 bol na Slovensku registrovany historicky druhy najnizsi pocet sobasov
od roku 1920. Hruba miera sobasnosti klesla pod hodnotu 4 promile, uhrnna sobasnost’ muzov aj
zien pod hodnotu 0,53. Ak by sa zachovala troveni sobaSnosti z roku 2001, 40 % muzov a takmer
40 % zien by zostalo trvale slobodnych (na konci 90. rokov to bolo len 15 % muzov a 9 % Zien).

Po dynamickom poklese intenzity sobasnosti v 90. rokoch na Slovensku sa intenzita sobasnosti
zaCiatkom 21. storocia stabilizovala na historickych minimach. Kazdopadne, nad’alej plati, ze
sobasny potencial, ktory sa skryva v muzskej ¢i zenskej Casti populacie Slovenska, je v poslednych
15 rokoch vel'mi slabo vyuzivany. Pocet slobodnych muzov sa medzi rokmi 2000 — 2014 vo veku
16 — 49 rokov zvysil z priblizne 700-tisic na takmer 866-tisic. Z povodnych 49 % predstavovali
sobasaschopni muzi v reprodukénom veku v roku 2014 uz takmer 64 % osob. Identicka situacia je
aj na strane zien, kde sa v rovnakom vekovom intervale a za rovnaké obdobie pocet nevydatych
0s0b zvysil z nieo viac ako 593-tisic na viac ako 730-tisic. Znamena to, Zze od roku 2008 tvoria
viac ako polovicu z kontingentu zien v reprodukénom veku. V roku 2014 to uz bolo priblizne 56 %,
kym v roku 2000 len necelych 42 % (Varo, 2012).

6.1.5 Vekova a pohlavna struktura Slovenska

Medzi hlavné demografické charakteristiky pri Stadiu demografickych javov patri vekova a
pohlavna Struktura obyvatel'stva. SucCasna vekova Struktira obyvatel'stva je podmienena Struktirou
obyvatel'stva z minulosti a bude priamo vplyvat’ na priebeh populacnych procesov nasledujice
storocie.

Typickym znakom vekovej Struktury Slovenska je nepravidelnost’ charakterizovand zarezmi,
ktoré su ddsledkom spolocenskych, politickych a ekonomickych vplyvov. Najvyraznejsi zarez vo
vekovej Struktire Slovenskej republiky roku 1990 je dosledkom druhej svetovej vojny, ktora sa
negativne prejavila na zvySenej Umrtnosti a znizenej plodnosti. Tato nepriaznivd faza bola
nasledovana kompenzacnymi rocnikmi (34- az 40-ro¢ni v roku 1990). Populacne silné rocniky
badame v ramci silnej natalitnej viny, ktora zasiahla Slovensko v druhej polovici 70. rokov (12- az
18-ro¢ni v roku 1990). Na vekovej Struktire 2014 mozno sledovat’ vyznamné zizenie zakladne (0
az 18-ro¢ni). Ddélezitym javom je zmena v pomernom zastupeni hlavnych vekovych skupin: (0 -
14), (15 - 60) a (60, pripadne 65 a star$i). V roku 1993 bol podiel 0 - 14 ro¢nych 23,5 %, zatial’ o
v roku 2000 to bolo 19,2 % a v roku 2015 iba 15,33 %. (Slovstat, 2016). Po roku 1989 dochadza
k zrychleniu starnutia populacie zdola. Znamena to, ze podiel mladého obyvatel'stva sa zmenSuje
z ddévodu nizkej porodnosti, Co sa prejavuje uz spominanim zuzovanim zékladne vekovej Struktury.
Toto tvrdenie potvrdzuje aj fakt, ze aj ked sa zvysil podiel produktivneho obyvatel'stva z dovodu

presunu kohort narodenych v 70. rokoch dvadsiateho storocia, do buducna sa ocakava, ze
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produktivna zlozka obyvatel'stva sa bude zmenSovat na tkor poproduktivneho obyvatel'stva
(Jurcova, 2010).

Graf. 4: Pohlavna a vekova struktura populdcie Slovenskej republiky v rokoch 1990, 2014
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6.2 Prognéza obyvatel'stva Slovenskej republiky do roku 2060

Prognéza populacného vyvoja Slovenskej republiky do roku 2060 (Bleha, 2013) bola vytvorena na
konci roku 2012 v nadvédznosti na vysledky S¢itania obyvatel'ov, domov a bytov 2011. Progndza je
tretou oficidlnou progndzou obyvatel'stva od roku 1993. Dizka prognézy je oproti predchadzajucim
prognézam predizena o 10 rokov, teda do roku 2060. Prognoza bola tvorena klasickou kohortno-
komponentnou metédou. Vstupné udaje odzrkadlujiice Struktaru a dynamiku obyvatel'stva
pochadzaju zo Statistického tradu Slovenskej republiky. Zakladnym vstupom progndzy je truktira
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podl'a pohlavia a veku v jednoro¢nych vekovych kategoériach. Na tie su postupne aplikované
parametre plodnosti, imrtnosti a migra¢ného salda.

Vysledky prognézy predstavuju tri zékladné scenare, ktoré vznikli kombindciou roéznych
Tieto buduiceho

najpravdepodobnejSieho scendra budticeho vyvoja obyvatel'stva je stredny scenar.

vstupnych predpokladov. scenare zaberaju celé portfélio mozného

Obr. 5: Prognoza poctu obyvatelov Slovenska do roku 2060
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Stredny scenar prognozy rozdeluje prognézované obdobie na dve zakladné etapy. Medzi rokmi
2012 az 2030 sa ocakava rast pocCtu obyvatel'ov, po roku 2030 mierny pokles poctu obyvatelov.
Stredny variant prognozy predpoveda pokles poctu obyvatelov Slovenskej republiky. Pocet
obyvatel'ov by mal dosiahnut’ vrchol okolo roku 2030 na hodnote zhruba 5 558 000 obyvatel'ov.
Nasledny pokles po¢tu obyvatelov by znamenal, Ze pocet obyvatelov v roku 2060 by bol nizsi
zhruba o Sestdesiattisic obyvatel'ov oproti vychodiskovému stavu z roku 2011. Rozhodujicim
faktorom pre budici vyvoj po¢tu obyvatel'ov bude vyvoj pérodnosti, ale hlavne migracie (Bleha,
2013).

Napriek vyjadreniu neurcitosti vo vyvoji spravania obyvatel'stva ma populaény vyvoj vysokua
mieru zotrvacnosti. Ta vychadza zo stability vekovej Struktiry populacie. Na zaklade tohto
predpokladu mozno prognédzovat’ zakladné rysy populacného vyvoja s velkou pravdepodobnostou.
Aj keby nastal vyvoj, s ktorym progndza nepocita, takmer isto nespdsobi zvratenie zakladnych
trendov buduceho populacného vyvoja, ktoré st vymedzené vysokym a nizkym prognostickym
scenarom. NajblizSich Sestdesiat rokov bude charakteristickych zmenou trendu vo vyvoji po¢tu
obyvatelov a kontinudlnym starnutim populacie. V roku 2060 by mala byt populacia Slovenskej
republiky menej pocetnd, starSia a pravdepodobne aj etnicky pestrejsia. Ubytok obyvatel'stva by
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podl'a autorov prognézy mal zacat’ po roku 2030. S velkou pravdepodobnost'ou sa zachova az do
konca prognézovaného obdobia. Progndzy starnutia obyvatel'stva si velmi stabilné. Starnutie
obyvatel'stva Slovenskej republiky je nezvratné a najvyraznejSie sa tento proces prejavi medzi
rokmi 2020 az 2040 (Bleha, 2013).

Slovensko podl'a danej prognézy spolu s Pol'skom by mali byt najstar§imi krajinami Eurdpy.
Stagnacia, respektive mierny ubytok obyvatel'stva by pre Slovensko nemali predstavovat’ Ziaden
zasadny problém. Co sa viak uz neda povedat’ o jave starnutia populacie, ktory by sa podl'a autorov
mal negativne prejavit’ na systéme socidlneho a zdravotného zabezpecenia. Negativne ovplyvni aj

vzdelévaci systém, sektor sluzieb a v neposlednom rade bytovia vystavbu.

6.3 Projekcia obyvatel'stva do roku 2034

Projekcia obyvatel'stva 20+ ro¢nych v Slovenskej republike je charakterizovand dvoma etapami.
V prevej etape medzi rokmi 2014 az 2021 vyvoj pocétu obyvatel'ov stagnuje medzi hodnotami 4,3 az
4,32 miliéna. V druhej etape sledujeme vyrazny pokles poctu obyvatelov, ¢o je spdsobené
konstantne nizkou mierou plodnosti v prognézovanom obdobi. Pocet 20+ ro¢nych obyvatel'ov
Slovenskej republiky by bol vroku 4,12 miliéona. Napriek vyjadreniu neurcitosti vo vyvoji

spravania obyvatel'stva ma projekcia vysoku mieru zotrvac¢nosti.

Graf. 5: Projekcia obyvatelstva 20+ rocnych, Slovenska republika, 2014-2034
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Vyznamné zmeny sledujeme v Struktare obyvatel'stva podl'a veku. V roku 2014 sa nachadzalo vo
vekovej skupine 20- az 29-ro¢nych 779-tisic obyvatel'ov. Pri zachovani konStantnej miery plodnosti
a umrtnosti by to bolo v roku 2035 iba 563-tisic obyvatel'ov. PoCet obyvatel'ov vo vekovej skupine
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75+ narastie z 305-tisic na 510-tisic obyvatelov. Slovensko sa podla projekcie bude musiet
vyrovnat s vyraznym starnutim obyvatel'stva ,,zospodu®, sposobenym nizkou plodnostou, aj

»zvrchu®, sposobenym predlzujicou sa strednou dlzkou zivota pri narodeni.

Tab. 1: Projekcia poctu obyvatelov 20+ rocnych, Slovenskej republiky medzi rokmi 2014-2035

Rok/Vek 2014 2015 2020 2025 2030 2035
20-29 779429 | 753022 | 633985 | 546195 | 543257 | 563018
30-39 898314 | 894759 | 836851 | 747778 | 629532 | 542408
40-49 757165 | 771506 | 867991 | 879906 | 822936 | 735220
50-59 750134 | 741216 | 699970 | 737488 | 829246 | 839705
60-64 357257 | 363419 | 352315 | 335117 | 314156 | 368649
65-74 451275 | 471462 | 581046 | 619078 | 593722 | 560600
75+ 305604 | 310113 | 334704 | 393996 | 472242 | 510718
Celkom 4299178 | 4305497 | 4306862 | 4259558 | 4205091 | 4120318

Zdroj: Vlastny vypocet, Vdc
6.4 Vyvoj trhu rezidenénych nehnutelnosti v Slovenskej republike

Vyvoj realitného trhu na Slovensku po 2. svetovej vojne rozdel'ujeme do troch etap. Do rozdelenia
Ceskoslovenska v roku 1993 bol slovensky realitny trh izko spity s realitnym trhom v Cesku. Do
padu zeleznej opony bola bytova vystavba sucastou centralne riadenej ekonomiky Statu, teda
podliehala systému planovania a poskytovania priamych dotacii. To sa odzrkadlilo vo vy$Som pocte
dokon¢enych bytov v porovnani so sucasnostou. Spolo¢enské zmeny po roku 1990 stvisiace s
transformaciou ekonomiky z centralne riadenej na trhovll sa prejavili aj v oblasti financovania

rozvoja byvania.

6.4.1 Trh nehnutelnosti v obdobi centralneho planovania a riadenia 1948 — 1990

Medzi rokmi 1948 a 1955 doslo k vyvlastneniu sukromnych bytov. Tie presli do spravy miest
a obci, ktoré ich pridel'ovali podl'a socialnych kritérii obyvatel'om.

Bytova vystavba sa uskutocnovala prostrednictvom Statnej bytovej vystavby v mestach a
individualnej bytovej vystavby predovSetkym na vidieku. V tomto obdobi bol ro¢ny priemer
dokoncenych bytov 15 023, ¢o predstavuje 823 158 bytov na 3 442 317 obyvatelov, teda 239 bytov
na 1 000 obyvatel'ov.

V roku 1955 bol prijaty program industrializacie stavebnictva. Zacali vznikat mestské Stvrte
a urbanistické celky. Standardom sa stal trojizbovy byt. Pocet dokonéenych bytov stapol na 29 317
rocne. V roku 1961 obsahoval bytovy fond na Slovensku 983 488 bytov na 4 174 046 obyvatelov,
to je 236 bytov na tisic obyvatel'ov. Tento narast vystavby vznikol po roku 1959 rozsirenim o

druzstevnt a podnikovu vystavbu.
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V rokoch 1964 — 1970 nastal prechod na panelovy systém a liaty beton V roku 1970 bytovy fond
na Slovensku predstavoval 1 150 148 bytov na 4 537 290 obyvatel'ov, o bolo 253 bytov na tisic
obyvatel'ov. Zacala sa vyrazne uplatiiovat’ koncepcia socialnej politiky zamerand na kvantitativne
rieSenie bytového problému. Prioritou socialnej politiky Statu sa stala bytova politika. Ro¢ny
priemer dokoncenych bytov bol 31 364.

V rokoch 1971 — 1980 bola stimulovand individudlna vystavba rodinnych domov a
predovSetkym v mestach prevladala vystavba velkych sidlisk. Bytovy fond na Slovensku v roku
1980 predstavoval 1 413 932 bytov na 4 991 168 obyvatel'ov, co je 283 bytov na 1 000 obyvatelov.
Rocény priemer dokoncenych bytov v tomto obdobi bol 44 211.

V rokoch 1981 - 1989 dochadza k poklesu bytovej vystavby z dovodu zastavenia Statnej
podnikovej vystavby. V roku 1991 celkovy bytovy fond predstavoval 1 768 833 bytov, teda 307
bytov na tisic obyvatel'ov (Spirkova, 2009).

Graf. 6: Pocet bytov na 1 000 obyvatelov, Slovenska republika, 1950 - 1991
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6.4.2 Trh nehnutelnosti v obdobi transformacie 1990 — 2008

Zmenou politického a hospodarskeho systému po roku 1989 dochadza na Slovensku k vzniku
realitného trhu. Prudky rozvoj obchodu s nehnutel'nostami bol spdsobeny privatizaciou Statneho
sektora, restiticiami a moznostou ziskat' iverové zdroje z penaznych ustavov. Makroekonomické

zmeny posobili nepriaznivo na novl bytovil vystavbu, ktora dosiahla v obdobi transformacie nizku
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uroven. Koncom roku 1995 vlada SR schvalila Koncepciu S$tatnej bytovej politiky, v ktorej
identifikovala problémy v byvani. Formulovala ekonomické nastroje podpory. V rokoch 1996 —
1997 dochadza k oziveniu bytovej vystavby. ,,Bytova vystavba v obdobi 1991 — 2001 bola pomerne
malo intenzivna, aviak neznamenala zniZenie kvality byvania obyvatel'stva. (MLADEK, J. a kol. s.
122).

K rozvoju bytového trhu po roku 2000, prispeli reformy v oblasti bytovej politiky. Pozitivny
vyvoj HDP ovplyvnil odvetvia priemyslu a stavebnictva. Konecnd spotreba domdacnosti kladne
prispela k rastu HDP. Rast realnych miezd a nizke urokové miery pozitivne ovplyviuju dostupnost’
uverov. Vstup zahrani¢nych investorov na trh nehnutelnosti prispel k pozitivnemu pohladu na
Slovensko a zlepSeniu jeho ratingového hodnotenia. To malo vplyv na znizenie urokovych sadzieb
a zlepSenie moznosti financovania (Spirkova, 2009).

Zlepsenie trhového prostredia na Slovensku sa prejavilo aj v intenzite bytovej vystavby. V roku
2001 mala Slovenska republika 5 379 455 obyvatel'ov a bytovy fond registroval 1 884 846 bytov.
Na tisic obyvatel'ov pripadalo 350,4 bytu, z toho 309,6 trvalo obyvanych bytov. K dosiahnutiu
hodnoty 400 bytov na tisic obyvatel'ov priemeru krajin EU chybalo na Slovensku 267 000 bytov.
Nedostatok bytov na Slovensku sposobil predovsetkym vysoky dopyt po rezidencnych
nehnutelnostiach. To sa odrazilo aj v narastajucej cene nehnutelnosti na byvanie, ktora je
ovplyvnena nielen prudko rasticou ekonomikou a prijmami obyvatel'stva, ale aj demografickym
vyvojom. (Spirkova, 2009). Zlom nastal v druhom polroku 2008, ked v désledku vonkajsich a
vnitornych vplyvov doslo k stagnacii na realitnom trhu a k poklesu cien nehnutel'nosti na byvanie.

Graf. 7Dokoncené byty, Slovenska republika, 1995 - 2008
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6.4.3 Trh nehnutelnosti po finanénej krize 2008 - 2016

Od zaciatku roku 2008 zacal vyrazny narast bytovej vystavby. Po¢et dokoncCenych bytov zostal na
urovni predchadzajucich rokov, vdaka ¢omu doslo v roku 2008 k nakumulovaniu rozostavanej
vystavby o 15-tisic bytov. To predstavuje vyznamny potencial pre rast ponuky byvania (Car, 2009).
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Graf. 8: Dokoncené nehnutelnosti na byvanie, Slovenska republika, 2005 - 2015
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Zdroj: Narodna banka Slovenska, 2016

Priemerna nehnutel'nost’ na byvanie na Slovensku medzi rokmi 2005 az 2015 ma 3,8 izby. Medzi

rokmi 2006 az 2008 sledujeme negativny vykyv priemerného poctu izieb v byte.

Graf. 9: Priemerny pocet miestnosti pripadajicich na jeden dokonceny byt. Slovenska republika
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V roku 2009 bolo dokoncenych 18 834 bytov, o predstavuje 3,5 bytu na 1 000 osob, absolutne
maximum od roku 1990. V roku 2011 pripadlo na 1 000 obyvatelov 360 bytov, z toho 320
obyvanych, ¢o je znacne pod priemerom Eurdpskej tinie, kde na 1 000 obyvatel'ov pripada 490

bytov, z toho 391 obyvanych.
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Tab. 2: Pocet obyvanych bytov na 1 000 obyvatelov vo vybranych krajindach EU, 2011

Pocet bytov na 1000 obyvatelov vietkych obyvanych

Slovenskad republika 360 321
Rakuska spolkovad republika 529 343
Ceskd republika 456 393
Madarsko 442 394
Polska ludovd republika 341 332
Eurdpska unia priemer 490 392

Zdroj:, Cér, Narodna banka Slovenka, 2011

Vyvoj cien nehnutel'nosti na byvanie bol ovplyvneny financnou krizou. Medzi rokmi 2008 - 2010
sledujeme vyrazny pokles cien nehnutelnosti. V roku 2008 dosahuju ceny bytov svoje maxima
v novodobej historii. Medzi rokmi 2010 az 2015 sledujeme stagnaciu cien nehnutelnosti. Vdaka
stabilnému bankovému sektoru prekonalo Slovensko krizu v dobrej kondicii. Vysoky pocet
dokon¢enych bytov a tlmeny dopyt na strane spotrebitelov stabilizuje cenu na 1 200eur/m2.
Ozivenie trhu nastdva v roku 2015, co je spdsobené priaznivym makroekonomickym vyvojom a

nizkou trokovou mierou ponukanych uverov.

Graf. 10: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie medzi rokmi 2005 - 2017, Slovenska republika
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Zdroj: Narodnd banka Slovenska, 2015

Struktara trhu z hladiska vlastnictva hovori jasne v prospech sukromného vlastnictva. 85,85 %
dokoncenych bytov v roku 2005 bolo v sukromnom vlastnictve. Verejné vlastnictvo, teda najomné

byty vo vlastnictve samosprav, s zastipené 14,5 %.
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Graf. 11: Dokoncené byty podla druhu viastnictva, Slovenska republika, 2005 a 2015
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Zdroj: Néarodna banka Slovenska, 2015

Podiel verejnych bytov vykazuje klesajuci trend. V roku 2015 postavil $tat a samospravy iba 2,29 %
z celkového poctu dokoncenych bytov. Najomné (verejné) byty su prileZitostou, ako moze Stat
podporovat’ mladé rodiny tym, ze im zabezpeci vyhodné byvanie v sicCasnej situacii, ked’ sa
nehnutel'nosti stavaju pre mladych I'udi nedostupnymi. Z doévodu narastajuceho rozdielu medzi

disponibilnym prijmom a cenou nehnutelnosti je tento pokles alarmujuci.

Graf. 12:Pomer sukromnych a verejnych bytov, Slovenska republika, 2005 - 2015
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6.5 Projekcia dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach

Funkcia dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach vyjadruje trendy dopytu po rezidencnych
nehnutel'nostiach v Slovenskej republike. Model premieta zmeny v demografickom spravani
populécie do kvantitativnych a Struktirnych zmien v dopyte po rezidenénych nehnutel'nostiach.
Prvy vyznamny pokles nastava medzi rokmi 2000 - 2003. V obdobi, ked’ Slovenska republika
prvykrat v novodobej historii zaznamendva pokles obyvatel'ov prirodzenou zmenou (Vaiio a kol.
2011) . Druhy vyznamny pokles nastava medzi rokmi 2009 az 2012. Teda v rokoch, ked’ tiradovala
na Slovensku finan¢na kriza. Model zo svojej podstaty nedisponuje vlastnost'ou, ktora by dokazala
vysvetlit makroekonomicky aspekt krizy. Preto musime tento prepad interpretovat’ v medziach
populacného vyvoja. Roky 2007 az 2012 charakterizoval dynamicky vyvoj z hl'adiska vyvoja poctu
obyvatel'ov. Do roku 2008 zabezpecovala celkovy prirastok hlavne migracia, ktord dosiahla svoje
maximad medzi rokmi 2007 a 2008, a to na Grovni 6,8 tisica a 7,1 tisica os6b. Od roku 2009
(s vynimkou roku 2012) sa na prirastku obyvatel'stva Slovenskej republiky va¢Sou mierou podiel'a
prirodzeny prirastok. V roku 2009 sa oproti roku 2008 prirodzeny prirastok zdvojnasobil, na ¢om sa
pri stabilnej umrtnosti podiel’al zvySeny pocet Zivonarodenych deti. Ten suvisel hlavne s realizaciou
odlozenych porodov. Od roku 2012 sa vSak prirodzeny prirastok pohybuje iba na urovni okolo 3-
tisic 0s6b, ¢o spolu s klesajiicim migraénym prirastkom zabezpecuje celkovy prirastok iba vo vyske
5,1 — 6,5 tisica 0sob.

Graf. 13: Vplyv demografickych zmien na dopyt po rezidencnych nehnutelnostiach, Slovenska republika,
1990 - 2014
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6.5.1 Vplyv demografickych zmien na dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach,
Slovenska republika, 1990 - 2034

Krivka dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach medzi rokmi 1990 az 2034 vykazuje negativny
trend na obdobie projekcie. Ked’ze koeficient Dt premieta zmeny v popula¢nom vyvoji do zmien
vyvoja dopytu, treba tieto parametre interpretovat’ v ponimani popula¢ného vyvoja. Z projekcie
obyvatel'stva o¢akavame pokles poctu obyvatel'ov medzi rokmi 2014 az 2034 vo veku 20+ zhruba o
200 000. Zmena reprodukénych modelov sposobena druhym demografickym prechodom, ktora
mala za nasledok pokles plodnosti, starnutie obyvatel'stva zospodu, sa negativne odzrkadli aj na
dopyte po nehnutelnostiach na byvanie. Krivka dopytu medzi rokmi 2014 az 2015 vytvara prudky
negativny zarez, ktory koliduje s poklesom tthrnnej plodnosti medzi rokmi 1990 az 1994, respektive
1995. To znamen4, Ze malopocetné populacné ro¢niky, narodené v rokoch 1990 az 1995, nemaju
dostatocnu  kupyschopnu silu, ¢o sa prejavuje aj v klesajicom dopyte po rezidencnych
nehnutel'nostiach.

Medzi rokmi 2017 az 2025 sledujeme obdobie postupného poklesu dopytu po rezidencnych
nehnutelnostiach, ktoré vychadza zo stabilne nizkych mier plodnosti. Dopyt po nehnutel'nostiach na
byvanie klesé medziro¢ne priblizne 00,1 %. Toto obdobie poklesu sa kon¢i vroku 2025.
Zastavenie poklesu ma suvislost’ s kratkym kompenzaénym narastom thrnnej plodnosti medzi
rokmi 2008 az 2011. Tento kratky pozitivny trend je opdtovné ukonceny negativnym vyvojom mier
plodnosti, co ma za nasledok aj pokles dopytu po nehnutel'nostiach na byvanie.

Graf. 14: Vplyv demografickych zmien na dopyt po rezidencnych nehnutelnostiach, Slovenskd republika,
1990 - 2034
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Na Struktare dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach sa prejavuje proces starnutia populacie.
Silné populacné ro¢niky narodené v rokoch 1970 az 1980 formuju dopyt po byvani v rokoch 1990
az 2020, kde vekové kategorie 20- az 29-roénych a 30- az 39-ro¢nych maji zvySeny zaujem o
rezidencné nehnutelnosti. Od roku 2030 sa Struktura dopytu meni a kupyschopnost mladého
obyvatel’stva klesd. To je dosledok nizkych mier plodnosti a mensich poctov Zivonarodenych deti.
Mierna kompenzacia nastava vo vekovej kategorii 50- az 59-ro¢nych vrokoch 2030+, ¢o je

ddsledkom presunu spominanych silnych popula¢nych ro¢nikov do tejto vekovej kategorie

Graf. 15: Struktira dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach podla veku, Slovenska republika, 1990 - 2034
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Zdroj: Vlastny vypocet/ Lee, 2013

6.5.2 Vplyv demografickych zmien na vyvoj dopytu po rezidenénych
nehnutelnostiach do roku 2060

Vplyv demografickych zmien na vyvoj dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach do roku 2060
charakterizujeme v piatich etapach (pre prognoézované obdobie).

Prva etapa dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach definujeme medzi rokmi 2014 az 2025.
Vo vSeobecnosti charakterizujeme tito etapu ako obdobie negativneho trendu vyvoja dopytu po
rezidenénych nehnutelnostiach. Taktiez mézeme konStatovat’ Ze toto obdobie ma obdobny trend
vyvoja ako projekcia 2034, teda je ovplyvnované znizujlicou sa plodnostou. Vynimku tvori
rok 2015, v ktorom sledujeme kladny narast dopytu po rezidenc¢nych nehnutel'nostiach. Tento narast
nemdzeme pripisat’ pozitivnym zmendm v plodnosti. Pripisujeme ho vyznamnému nérastu
migra¢ného salda v rokoch 1994 — 1995.
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Druht etapu definujeme medzi rokmi 2025 az 2035. Vyvoj dopytu po nehnutel'nostiach na byvanie
sa stabilizuje. V uvode tohto obdobia nastava pozitivny vyvoj dopytu, ktory dadvame do suvislosti s
kratkym kompenzaénym narastom uhrnnej plodnosti medzi rokmi 2008 az 2011. a s kladnym
narastom migracného salda, ktoré kulminuje v rokoch 2008 - 2009.

Tretiu etapu definujeme medzi rokmi 2035 az 2045 a nazvali by sme ju obdobim stagnacie. V
tejto faze uz vstupuje do prognoézy dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach aj prognéza plodnosti.
Uhrnna plodnost’ sa medzi rokmi 2015 aZ 2045 v strednom variante drzala medzi hodnotami 1,49
v roku 2015 az 1,53 vroku 2025. Celkovy prirastok medzi rokmi 2015 az 2025 sa pohyboval na
hodnotach zhruba 10 000 obyvatel'ov (Bleha, 2013).

Stvrti etapu definujeme od roku 2046 do konca progndzovaného obdobia, trend dopytu po
reziden¢nych nehnutelnostiach je mierne klesajuci. Predpokladame Ze tento vyvoj je spdsobeny

postupnym ubytkom obyvatel'stva po roku 2030.

Graf. 16: Vplyv demografickych zmien na dopyt po rezidencnych nehnutelnostiach, Slovenskd republika,
1990 — 2060
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Z hrladiska Struktary dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach podla veku sledujeme znaény,

pokles dopytu po roku 2030 vo vekovej kategorii 20 - 29 tento pokles oproti rokom 1990 az 2020 si
vysvetl'ujeme . Po roku 2030 sa taktiez prestivaji objemy dopytu po rezidencnych nehnutel’'nostiach
do vyssich vekovych kategorii. Vekova kategoria 50 - 59 po roku 2030 vykazuje zvySeny dopyt po
reziden¢nych nehnutelnostiach, ¢o vysvetlujeme narastom poctu obyvatel'stva prave vo vysSich

vekovych kategoriach.



Pavel Rusko: Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti 45

Graf. 17: Struktiira dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach podla veku, Slovenskd republika, 1990 - 2060
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7. Zaver

Cielom prace bolo vyjadrit vplyv demografickych zmien na trh s nehnutelnostami, zmeny
v ¢asovani a intenzite plodnosti, spolu so zmenou umrtnostnych pomerov a predlzujicou sa
strednou dizkou Zivota pri narodeni, maju za nasledok starnutie a vymieranie populacie Slovenskej
republiky.

Vyvoj plodnosti na Slovensku od 90-tych rokov je charakterizovany novym reprodukénym
modelom spravania, ktory vychadza z tedrie druhého demografického prechodu. Charakteristickymi
¢rtami tohto procesu je neustaly pokles poctu Zivonarodenych deti a thrnej plodnosti. Stapajuci
priemerny vek matky pri narodeni dietata, pokles miery plodnosti v nizSom veku a nasledné
,dobiehanie” odlozenych porodov vo vy$Som veku, tzv. rekuperacia, st zdsadnymi zmenami
v demografickom spravani populacie v novodobej historii Slovenska. Vytvaranie trvalych
a oficialnych zvizkov vplyva na procesy spojené s rodenim deti. Tie nasledne ovplyviiuji pocetné
zmeny vo velkosti a Struktire populacie. Slovensko prebera zapadné normy spolunaZivania po pade
totalitného rezimu. Nastup druhého demografického prechodu zaciatkom 90-tch rokov mal za
nasledok zvySovanie sobasneho veku a zniZovanie intenzity sobasnosti spojené s vyssim vyskytom
kohabitacii. Tieto zmeny v intenzite a casovani sobasnosti st odovodnitelné nastupom
individualizmu, ktory vyplyva z novych moznosti sebarealizacie. Nastup trhového hospodarstva,

zvySovanie zivotnych nakladov a obmedzenie bytovej vystavby komplikuji vstup do manzelstva.
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Charakter umrtnostnych pomerov na Slovensku nie je len désledkom stG¢asného vyvoja. Je
podmieneny aj medzigeneraénym spravanim populécie pred rokom 1989. To formuje umrtnostné
pomery v sucasnosti a aj smerom do budicnosti.

Projekcia pocétu obyvatelov Slovenskej republiky vo veku 20+, do roku 2035, predpoklada
postupny a razny pokles poctu obyvatelov. Tento pokles je umocneny faktom, ze ide o migracne
uzavrety projekény systém. Pocet obyvatelov klesne v priebehu dvadsiatich rokov z 4,3 miliénu
obyvatel'ov v roku 2014 na 4,12 miliénu obyvatel'ov v roku 2034.

Stredny scenar progndzy populacného vyvoja Slovenskej republiky do roku 2060 (Bleha,
2013) rozdeluje prognézované obdobie na dve zdkladné etapy. Medzi rokmi 2012 az 2030 sa
ocakava rast poctu obyvatel'ov a po roku 2030 mierny pokles poctu obyvatelov. Stredny variant
prognozy predpovedd pokles poctu obyvatelov Slovenskej republiky za prognézované obdobie.
Pocet obyvatel'ov by mal dosiahnut’ svoj vrchol okolo roku 2030, na hodnotu zhruba 5 558 000
obyvatel'ov. Nasledny pokles poctu obyvatel'ov by znamenal, Ze pocet obyvatel'ov v roku 2060 by
bolo nizsi zhruba o Sest'desiat tisic obyvatel'ov, v porovnani s vychodiskovym stavom z roku 2011.
KIacovym faktorom pre buduci vyvoj poctu obyvatel'ov bude vyvoj migracie a poérodnosti. V roku
2060 by mala byt populacia Slovenskej republiky menej pocetna, starSia a pravdepodobne aj
etnicky pestrejSia. Starnutie obyvatel'stva je nezvratné a najvyraznejSie sa tento proces prejavi
medzi rokmi 2020 az 2040. Slovensko by sa podl'a danej prognézy malo spolu s Pol'skom stat
v roku 2060 najstarSou krajinou Eurépy. Pri prezentovani vysledkov projekcii a prognéz musime
dbat’ na neuréitost, ktora vyplyva z individudlnych reprodukénych rozhodnuti obyvatel'ov. Tazko
odhadnutelné socioekonomické, politické a d’alSie vonkajSie podmienky prinaSaji do procesu
demografického progndzovania silny prvok neuréitosti. Aj napriek vyjadreniu neurcitosti vo vyvoji
spravania obyvatel'stva ma populacny vyvoj vysokl mieru zotrvacnosti. Ta vychddza zo stability
vekovej Struktury populacie. Na zaklade tohto predpokladu je mozne progndzovat’ zakladne rysy
populaéného vyvoja s vel'kou pravdepodobnostou.

Vyvoj realitného trhu na Slovensku po 2. svetovej vojne rozdelujeme do troch etdp. Do
rozdelenia Ceskoslovenska v roku 1993 bol slovensky realitny trh tizko spity s realitnym trhom v
Cesku. Do padu zeleznej opony bola bytova vystavba su¢astou centralne riadenej ekonomiky $tatu.
Podliehala systému planovania a poskytovania priamych dotacii. To sa odzrkadlilo na vy$Som pocte
dokoncenych bytov v porovnani so sucasnostou. Spoloc¢enské zmeny po roku 1990, stvisiace s
transformaciou ekonomiky z centralne riadenej na trhovu, sa prejavili aj v oblasti financovania
rozvoja byvania. Vyznamny moment nastdva v roku 2008, kedy v Spojenych Statoch americkych
vypukla finan¢na kriza. Postupne zasiahla vacSinu vyspelych krajin. Na Slovensku finan¢na kriza
kulminovala vroku 2009 a vyznamne ovplyvnila trh s nehnutelnostami. Investori povzbudeni
prudkym rastom cien nehnutel'nosti medzi rokmi 2005 az 2008 zvySovali objem bytovej vystavby.
To sa odzrkadlilo na raste ponuky byvania. Aj vplyvom demografickych zmien klesol dopyt po
nehnutel'nostiach na byvanie.(graf.13). Rastica ponuka a klesajuci dopyt mali za nasledok vyrazny

pokles cien nehnutel'nosti v roku 2009.
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Viacsina $tadii venujuca sa vplyvu demografickych zmien na trh s nehnutelnostami sa
odvolava na pracu (Mankiw, Weil 1989) ktorej zdverom je, ze zmeny v pocte narodenych v Case
veda k predvidatelnym a velkym zmenam v ramci dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach.
Dopyt interpretujeme ako mnozstvo konkrétneho statku (rezidencnych nehnutelnosti), ktory st
jeden alebo skupina kupujuci/-ich, ochotni kiipit' za dant cenu tohto statku a za dané Casové
obdobie, Trhova funkcia dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach vyjadruje mnozstvo statku,
ktoré by kupujuci kupili za urcita cenu. Populécia 20+ ro¢nych Statisticky vyznamnejsie vystihuje
uroven dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach ako populacia celkova.

Model vplyvu demografickych zmien na trh s rezidencnymi nehnutelnostami vyjadruje zmeny
v kvantite a Strukture dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach. Pokles poctu obyvatelov,
vyjadreny v projekcii obyvatel'stva Slovenskej republiky do roku 2034 a prognéze obyvatel'stva
Slovenskej republiky do roku 2060 (Bleha, 2013) sa prejavi na klesajucom mnozstve nehnutel'nosti
na byvanie, ktoré bude v buducnosti schopné kupit’ obyvatel'stvo Slovenskej republiky. Potvrdzuje
sa tak predpoklad, ze zmeny v demografickom spravani populacie sa prejavia v kvantitativnych
zmenach dopytu po reziden¢nych nehnutel'nostiach.

Zmeny v reprodukénom spravani populacie, vychadzajice z teorie druhého demografického
prechodu, budi doévodom poklesu poctu obyvatelov Slovenskej republiky v prognézovanom
obdobi. Potvrdzuje sa tak predpoklad, ze zasadné zmeny v demografickom spravani populécie budu
mat’ vplyv na kvantitu dopytu po reziden¢nych nehnutelnostiach.

Na strukture dopytu po rezidencnych nehnutel'nostiach sa prejavuje proces starnutia populacie.
Silné populacné ro¢niky narodené v rokoch 1970 az 1980 formovali dopyt po byvani v rokoch 1990
az 2020. Od roku 2030 sa Struktira dopytu meni a rastie kipyschopnost’ starSicho obyvatel’stva,
zatial' ¢o kupyschopnost mladého obyvatel'stva klesa. Potvrdzuje sa predpoklad, ze starnutie
populacie Slovenskej republiky sa prejavi v Struktire dopytu po rezidenénych nehnutel'nostiach.

Model vplyvu demografickych zmien na trh s rezidencnymi nehnutel'nostami ideovo vyuziva
koeficienty prezentované v praci ekonémov N. Mankiwa a D. Weila, publikovanej v roku 1989. Pre
konkrétnu aplikaciu na realitny trh boli pouzité koeficienty vychadzajiice z dotaznikového Setrenia
v Rakusku vroku 1984. Dnesnd spolocenskéd arezidencna situacia na Slovensku, rovnako ako
v Rakusku a USA, je diametralne odlisna od doby spred 30-tich rokov. Pouzitie koeficientov je
vsak korektné, pretoze vekova skupina 20 az 29-ro¢nych koreSponduje s vydavkami na domacnost’
najviac, v porovnani s ostatnymi vekovymi kategdériami (Lee, 2003). ,,Primdrnou vlastnostou
odhadovanych parametrov je ostry ndrast dopytu po rezidencnych nehnutelnostiach medzi vekom
20-30 rokov.” (Mankiw a Weil, s.240). Kriticky uznavame, Ze idealnym scenarom by bolo
vypocitat' koeficienty vychadzajuce z dat Slovenskej republiky. Nie je to mozné z ddévodu
chybajucich dat o cenach najmov rezidenénych nehnutelnosti. Tie st podstatné pre vypocet
koeficientov.

Struktira doméacnosti, rastica rozvodovost a meniaca sa priemerna velkost domacnosti st

premenné, ktoré ovplyviuju trh s rezidencnymi nehnutel'nostami. Ich situacia sa za poslednych 20
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rokov na Slovensku radikalne zmenila. Vyznamne ovplyviiuju trh s rezidenénymi nehnutelnostami.

Preto by sa mali stat’ predmetom d’alSieho badania.



Pavel Rusko: Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti 49

Zoznam pouzitej literatury

ADAMUSCIN. A., IVANICKA K. Charakteristika vlastnosti realitnych trhov. Nehnutelnosti
a byvanie. ISSN 1336-944X [online]. [cit. 2016-07—05].
Dostupné z : https://www.stuba.sk/new/docs/stu/ustavy/ustav_manazmentu/NAB2011-1/paper3.pdf

BLEHA, B., SPROCHA, B., VANO, B. 2013. Prognéza popula¢ného vyvoja Slovenskej republiky do
roku 2060. Bratislava, INFOSTAT, 2013 [online]. [cit. 2017-06—09]. Dostupné z:
http://www.infostat.sk/vdc/sk/index.php?option=com_content&view=article&id=16&Itemid=16

BRADAC, A., FIALA, J. (1999): Nemovitosti. Praha: Linde a.s. ISBN 8072011979
Bratislava : Sprint, 2002. ISBN 80-89085-04-0.

CAR, M. Aktudlny a oakédvany vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie na Slovensku. In Biatec —
odborny bankovy casopis [online]. 2009, ro¢. 17, ¢. 11 [cit. 2017-06-10]. Dostupné z:
http://www.nbs.sk/_img/Documents/PUBLIK/MU/Car09-11-Biatec.pdf

CAR, M. Vybrané aspekty byvania v eurdpskych krajinach. In Biatec — odborny bankovy ¢asopis
[online]. 2015, ro¢. 23, €. 9 [cit. 2017-06-10]

CSU. 2016. Demograficka ro¢enka Ceské republiky — 2016: Metodické poznamky [online]. [cit. 2016—
07-05]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/umrtnostni-tabulky-metodika

ENGELHARDT, G. POTREBA, J. 1991. Demographics and Hous prices: The Canadian evidence.
Regional Science and Urban Economic s. 559-546

EICHHOLTZ, P. LINDENTHAL, T. 2014. Demographics, human capital, and the demand for housing.
Journal of Housing Economics, 26, 19-32. 10.1016

GREEN, R. HENDERSHOTT, P., 1996. Age housing demand and real house prices Regional Science
and Urban Economic 26 (5) s. 465-80

HARTMANOVA, H. a P. FESENKO. 1970. Umrtnostni tabulky. Demografie. Ro¢. 15, €. 3, s. 235-
241.

HATRAK, M.: Ekonometria. Bratislava: Tura Edition, 2007, 502 s. ISBN 978-80-8078-150-7

HENDERSHOTT, P. 1991. Are real house prices like to decline by 47 percent?. Regional Science and
Urban Economic s. 553-565

HILBERS a kol. 2008. House Price Developments in Europe. Working papers WP/08/211.

JURCOVA, D. a kol. 2010. Populaény vyvoj v okresoch Slovenskej republiky 2009. Bratislava,
INFOSTAT, 2010. [online]. [cit. 2016—04—14]. Dostupné z:
http://www.infostat.sk/vdc/sk/index.php?option=com_content&view=article&id=16&Itemid=16

KALIBOVA, K. 1997. Uvod do demografie. Praha: Karolinum. ISBN 80-246-0222-9.

KACEROVA, M., HORVATOVA, R. 2014. Zahrani¢na migracia Slovenska— demografické a
priestorové aspekty. Slovenska Statistika a demografia. r. 24, ¢.2.



Pavel Rusko: Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti 50

KUCERA, M. 1994. Populace &eské repubiliky.Praha, Acta Demographica,1994, ISBN 80-901674-7-0
[online]. [cit. 2017-06-14].
Dostupné z: http://www.czechdemography.cz/res/archive/001/000177.pdf?seek=1466618243

KUCERA, T.1998, Regionalni populaéni progndzy: teorie a praxe prognozovani vyvoje lidskych zdroji
v uzemi. Kandidatska dizertacni prace. Pfirodovédeckd fakulta Masarykovy univerzity v Brné, Brno
1998. 101 s. a ptilohy

KOLESAROVA, L., BLAHOVA, D., KUSA, P.,2016 Bytova vystavba v rokoch 2005 az 2015,
Statisticky turad Slovenskej republiky,2016, ISBN 978 - 80 - 8121 - 524 - 7

[online]. [cit. 2017-06—14]. Dostupné z: http://sekarl.euba.sk/arl-eu/sk/detail-eu_un_cat-0222409-
Bytova-vystavba-v-rokoch-2005-az-2015/

LEE, G., SCHMIDT-DENGLER,P., FELDERER, B., HELMENSTEIN, C. 2003 Austrian Demography
and Housing Demand: is there Connection [online]. [cit. 2017-06—12].
Dostupné z : http://elaine.ihs.ac.at/~lee/aas_lee schmidt.pdf

MANKIW, N., Weil,D., The Baby Boom, the Baby Bust, and the Housing Market, Regional Science
and Urban Economics, 19, 1989, 235-258.

MESZAROS, J. 2000. Metodicky material: Vypo&et imrtnostnych tabuliek: vypocet stratenych rokov
zivota umrtim. [online]. Bratislava: Institit informatiky a Statistiky [online]. [cit. 2015-07-14].
Dostupné z: http://www.infostat.sk/vdc/pdf/metodika_ut.pdf

MLADEK, J. a kol. Demogeograficka analyza Slovenska. Bratislava: Univerzita Komenského
v Bratislave vo Vydavatel'stve UK. 2006. 222 s. ISBN 80-223-2191-5.

NISHIMURA, G., TAKATS.E. 2012. Ageing, property prices and money demand. BIS Working
Papers No 385.[online]. [cit. 2017—06—14]. Dostupné z: http://www.bis.org/publ/work385.pdf

PANIK, M., GOLEIJ, J., SPIRKOVA, D. Modelling of hous prices by using demographic and economic
determinants. [online]. [cit. 2016-03—-08].
Dostupné z : http://relik.vse.cz/download/pdf/19-Panik-Miroslav-paper.pdf

POTREBA, J. (1992), “Taxation and Housing: Old Questions, New Answers”, American Economic
Review Papers and Proceedings, 82, 237-242.

PEEK, J. WILLCOX, A., The Measurement Determinant~ Single-Family House Prices [online].
[cit. 2017-04—11]. Dostupné z: https://www.bostonfed.org/economic/wp/wp1991/wp91_7.pdf

ROMANOVA, 1., Problémy rozvoja trhu nehnutel'nosti, In : Zbornik z 3. medzinarodného vedeckého
sympozia KERS. Bratislava : STU, 2002. 115 s

SPIRKOVA, D. — IVANICKA, K. — FINKA, M. Byvanie a bytova politika. Bratislava: STU v Bratislave. 2009.
s.50

SPROCHA, B., VANO, B. 2015. Populaény vyvoj v Slovenskej republike 2014. Bratislava, 2015
[online]. [cit. 2016—04—11]. Dostupné z:
http://www.infostat.sk/vdc/sk/index.php?option=com_content&view=article&id=16&Itemid=16



Pavel Rusko: Vplyv demografickych zmien na trh nehnutelnosti 51

VANO, B. a kol. 2002. Prognéza vyvoja obyvatel'stva SR do roku 2050. Bratislava, INFOSTAT, 2002
[online]. [cit. 2016—04—11]. Dostupné z
http://www.infostat.sk/vdc/sk/index.php?option=com_content&view=article&id=16&Itemid=16

VANO, Boris; JURCOVA, D., MESZAROS, J. 2003. Zaklady demografie. Ob¢ianske zdruZenie
Socialna praca. ISBN 80-968927-3-8.

VANO, B. a kol. 2012. Populaény vyvoj v Slovenskej republike 2011, INFOSTAT, 2012
[online]. [cit. 2016—04—11]. Dostupné z:
http://www.infostat.sk/vdc/sk/index.php?option=com_content&view=article&id=16&Itemid=16

Zékon €. 18/1996 Z.z o cenach. [online]. [cit. 2016—03—17]. Dostupné z
http://www.mpsr.sk/mvrrfiles/002617.pdf



