VLASTNE BYVANIE — SOCIALNE ALEBO KOMERCNE?"

OWN HOUSING - SOCIAL OR COMMERCIAL?

SONTA Woijciech
Abstrakt

Bytova vystavba spifia dolezitd spoloéensku a hospodarsku tlohu kazdého $tatu. RieSenie
tejto problematiky je dolezité najmé z nasledujucich doévodov. Po prvé, pretoze poskytuje
nové byvanie a po druhé vytvara dopyt po pozemkoch, stavebnych materidloch a takisto
vytvara nové pracovné miesta, Cize vplyva na hospodarsky rast kraja. Tento c¢lanok je
venovany problematike bytového trhu v Pol'sku a spdsobu uspokojenia bytovych potrieb pre
T'udi s nizkymi a strednymi prijmami.
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Abstract

The housing fulfil important social and economic role of each country and that is why this
matter is really important. Firstly it provides new dwellings, secondly it creates demand for
grounds and building materials and also it creates new workplaces what affects economic
growth. In this paper there was taken the issue of the housing market in Poland and how to
meet the needs of housing for people on low and middle income.
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UvoD

Vyskumom bolo preukazané, ze ¢lovek travi priblizne 80% svojho Zivota vo svojom byvani
aztohto pohladu, byvanie ako také, je dolezitym aspektom ludskej existencie.! Bytova
vystavba spiiia doleZita spoloensku a hospodarsku tulohu kazdého §tatu. Z tohto pohladu ma
dana problematika vysoky vyznam neodhliadajiic od toho, ze dodnes nebola jednoznacne
spracovana v domacej, €¢i zahraniCnej literatire. Existujii Ciastoéné spracovania, ktoré
prejednavaju napriklad vysoké ceny stavanych bytov a predkladaju riesenia, tykajice sa ich
nedostatku, zniZovanie vydavkov vlady na rozvoj bytovej vystavby, problém nedostatku
nahradnych bytov pre domacnosti so strednymi prijmami, ktoré nespiiaju taka kvalifikaciu,
aby sa mohli uchadzat’ o komundlne byty, a nie su takisto schopné finan¢ne zvladnut' kapu
bytu za trhovl cenu, atd’. Dalo by sa vymenovat’ mnoho podobnych tém, z ktorych vsetky su
rovnako dolezité.?

V tomto ¢lanku sa budeme venovat’ bytovému trhu v Pol'sku, ako aj sp6sobu uspokojenia
bytovych potrieb pre I'udi s nizkym a strednym prijmov a na ich zéklade vytvorime model

* Prispevok bol rieseny ako siucast projektu Statutdrny vyskum ¢ 3067/11/P ,, Inteligentné

mesto. Stidia na priklade mesta Radom”’

'Witakowski, P. etal (red.) 2007, Raport 0 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej. Praca zespotowa wykonana
w trybie spotecznym, Warszawa

?Zob. Bryx, M., 2001, Financovanie inwestycji mieszkaniowych, Poltex Warszawa a takze Tvrdon, J. 2013 Trh
nehnutelnosti , Vydavatel'stvo Ekoném, Ekonomickd univerzita v Bratislave, Narodohospodarska fakulta,
Bratislava .



obratu s obytnymi nehnutel'nostami, vychadzajuc z vyskumnej hypotézy, Ze tento model
fungovania ma vela spolo¢nych vlastnosti. St ovplyvilované podmienkami historickymi,
spolo¢enskymi ako aj ekonomickymi. V ¢lanku pri analyze predstavenych problémov, boli
vyuzité nasledujice vyskumné metody, ku ktorym spolu s inymi patri analyza a syntéza ako
aj komparédcia prebiehajucich zmien a procesov na skdamanych trhoch. Ciel
avyskumna hypotéza boli sformulované hlavne pri vyuziti literatiry 2z oblasti
ekonomiky, financii a podrobného fungovania podsektora bytového stavebnictva, ako aj
materialov z hlavného Statistického Gradu v Polsku, & inych institacii, zaoberajucich sa
skimanou problematiku. Zdroj materialov pochadza z registrov cien a hodnot nehnutel'nosti,
vedenych okresnymi Uradmi, alebo primatormi miest. Dodato¢ne boli vyuzité tdaje ziskané
na vzorke 16 vojvodstiev v Pol'sku.

1. BYTOVY TRH V POLSKU

V roku 2011 bolo vykonanych 94050 transakcii predaja a kdpy bytovych jednotiek. Struktura
vel’kosti transakcii bytov podla foriem obratu sa vyvijala nasledujicim spdsobom:

> volny trh 91,1%,
> predaj bez drazby 8,4%,
> predaj vo verejnej sut'azi 0,5%.

V niz8ie uvedenej tabulke 1 je predstavena priemerna hodnota transakcii bytovych jednotiek
podla jednotlivych vojvodstiev. Vplyv na velkost' ceny, ma objem predaja v hlavnych
regionalnych mestach. Cena je prili§ vysoka v porovnani sinymi mestami v regione. Tato
vzajomna zavislost’ bude vysvetlena v d’al$ej Casti ¢lanku. Je potrebné upriamit’ pozornost’ na
skutoénost’, ze v Pol'sku v rokoch 2008 az 2011, bol pozorovany hospodarsky utlm, ktory
ovplyvnil trh s nehnutel'nostami.

Tabulka 1, Priemerna hodnota transakcii kipy a predaja bytovych jednotiek v zlotych
za m? podl’a regionov v rokoch 2008 — 2011

L.p. |Vojvodstvo 2008 2009 2010 2011
1 Dolnosliezske 1828 2178 3554 3641
2 Kujavsko-pom. 2240 2337 2816 3087
3 Lubelské 3354 3236 2805 4377
4 Lubuskeé 2082 2277 3440 2429
5 Lodzské 2750 2581 2383 3028
6 Malopol'ské 4332 4953 3594 4295
7 Mazovské 5898 6222 6424 6777
8 Opolské 1977 2056 2930 2745
9 Podkarpatské 2297 2455 2459 2760
10 |Podleské 2344 3111 3605 3764
11  |Pomoranské 2952 4607 3794 4079
12 |Sliezske 1798 2093 2268 2572
13  |Svitokrizske 1985 2571 2904 3039
14 | Varm.-mazur. 2538 2367 2828 2886
15 |Velkopolské 2617 3484 3415 3710
16 |Zapadopom. 2574 3224 3744 3451
17 |[POLSKO 3283 3596 3554 3881

Zdroj: Obrat s nehnute'nostami v roku 2011, GUS Warszawa, www.stat.gov.pl

% Obrat nehnutelnostami v roku 2011, GUS Warszawa 2012, www.stat.gov.pl



Z analyzy priemernych hodnét transakcii kipy a predaja bytovych jednotiek v milionoch
zlotych v jednotlivych regionoch sa dozvedame, Ze najvysSie hodnoty transakcii sa vyvijali
Vo vojvodstve Mazovskom a mali stipajicu tendenciu. S ur¢itostou mal na to vplyv pracovny
trh vo VarSave, ktory absorboval velky pocet pracovnych sil, z ktorych len obmedzené
mnozstvo vlastnilo svoj vlastny ,.kut* v hlavnom meste. Druhym ¢initelom, ktory vplyval na
bytovy trh je, Ze VarSava je najva¢s$im Studentskym mestom v krajine. Na druhom mieste z
pomedzi regionov s pohladu na velkost ceny za meter Stvorcovy, sa umiestnil region
Malopolski ana trefom mieste region Pomorsky. Vyvoj cien v tychto regiénoch prebiehal
podobne ako v regidne Mazovskom. NajlacnejSie byty si bolo mozne zadovazit' v regionoch:
Lubuskom, Opolskom a Sliezskom.

Nasledovne v roku 2011 bol zaznamenany predaj domov Vv poéte 855, ¢o predstavuje menej
ako 0,3% vsetkych transakcii. Z toho dovodu v nizSie uvedenej tabul’ke 2, su niektoré udaje
zastapené pomlékou (,,-), ¢o oznacuje, Ze udaj nie je Kk dispozicii alebo znakom ,,x“, Ze Udaj
je neuplny.

Tabul’ka 2, Priemerna cena transakcii kuipy a predaja obytnych domov v zlotych za m?2
podPa regionov v rokoch 2008 az 2011

L.p. \ojvodstvo 2008 2009 2010 2011
1 Dolnosliezske 2166 2750 192 X

2 Kujavsko-pom. 2302 2974 1815 3068
3 Lubelské 1188 853 728 -

4 Lubuskeé 1494 1303 1099 1171
5 Lodzské 2277 1336 1612 3026
6 Malopol’ské 1216 794 1540 1719
7 Mazovske 4389 2977 2297 3128
8 Opolské 1183 1142 519 1384
9 Podkarpatské 1092 1189 1115 1438
10 Podleské 2000 916 3263 5448
11 Pomoranské 723 2505 2762 2878
12 Sliezske 120 1111 2311 1649
13 Svitokrizske 600 X 1712 411
14 Varm.-mazur. 1822 1492 1481 2246
15 Velkopolské 1852 1332 1830 1808
16 Zépadopom. 856 1072 1174 845
17 POLSKO 1580 1627 1581 2155

Zdroj: ako pri tabulke 1

Porovnavajuc priemerné ceny transakcii kipy a predaja domov a bytovych jednotiek, mézeme
vyvodit, Ze priemerna cena za meter Stvorcovy sa vyvijala o polovicu pomalsie pri domoch.
A takisto aj vtomto pripade sa najvysSSie ceny vyvijali vo vojvodstve Mazovskom, hoci
pozorujeme vel'ké rozpatie cien v rozmedzi od 192 PLN/m? vo vojvodstve Dolnosliezskom v
roku 2010 az po 5448 PLN/m? vo vojvodstve Podleskom.

Struktra velkosti transakcii kipy a predaja bytovych jednotiek podla poétu izieb v roku
2011 sa vyvijala nasledovne:*
> jednoizbovy byt 2,4%

*Obrat nehnutelnostami...op. Cit 5.23




> dvojizbovy byt 17,6%
> trojizbovy byt 39,1%
> Stvorizbovy byt 40,9%

Obréazok 1, Struktiira vel’kosti operacii kiipy a predaja bytovych jednotiek podla po&tu
izieb v roku 2011

W 1l-izbové 39,1%

W 2-izhové 17,6%
3-izbové 39,1%

W 4-izbové a vicsie 40,9%

B o neznamom pocte izieb 0,3%

Zdroj: Obrat s nehnutel'nostami ... op. cit s. 23
V tabul’ke 3 su predstavené priemerné ceny obytnych jednotiek podl'a druhu bytu a domu.

Tabulka 3, Priemerné ceny operacii obytnych jednotiek podl’a druhu v zlotych za m?
v rokoch 2008 az 2011

Z toho:
Rok Byty 1-izbové 2-izbové 3-izbové 4-izbové Domy
2008 3282 4237 3476 2982 2944 1580
2009 3596 4923 3926 3462 3394 1627
2010 3554 5303 4068 3519 3284 1581
2011 3881 5276 4344 3899 3648 2155

Zdroj: ako v tabul’ke 1

Priemerné ceny bytovych jednotiek ako idomov, si v skimanom ¢ase zachovali rastiicu
tendenciu. Pokial’ ide o byty a pocet izieb, najvyssiu cenu dosiahli malé jedno alebo dvoj-
izbové byty. Ciel'om kipy takéhoto bytu bola ¢asto investicia vlastnika do nehnutelnosti, SO
zamerom prendjmu tohto bytu. Pokial’ ide o porovnanie cien bytov s cenami domov, cena bola
v priemere 0 viac nez 50% vysSia, svynimkou roku 2011. Tieto zavislosti su graficky
znazornené na obrazku 2.

Z predlozenej casti prispevku vyplyva, ze ceny bytov na trhu v Pol'sku su vysoké aj
v suvislosti s tym, ze kazdy ma moznost' vlastného byvania. Preto osoby bez byvania
S nizkym a priemernym prijmom, su odkazané na socidlnu pomoc zo strany Statu, ktora sa
prejavuje v roznych forméch.’

> Sonta, W. 2002 Zarys metod wyceny przedsiebiorstw, Wydawnictwo Politechniki Radomskiej, Radom, s. 125




Obrazok 2, Formovanie priemernych cien bytov a domov v zlotych za m2 v rokoch 2008
az 2011
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Zdroj: Obrat nehnutel'nostami ... op. cit. s. 38 a 71

2. FORMY USPOKOJENIA POTREBY BYVANIA

Berlc do Uvahy obmedzenia z roka na rok, vydavky rozpoctu Statu na bytova sféru a kl'acové
vydaje, hl'adajic odpoved na otdzku: akym spdsobom mozno uspokojit’ rastice potreby
byvania v doméacom hospodarstve? Uvedena otazka sa tyka nizkych a strednych prijmovych
skupin, ktoré si kupuju alebo prenajimaju byt za trhové ceny.

Z teoretického pohl'adu prichadzaji do uvahy tri modely financovania socialneho byvania®:

1. Model zavisly na verejnom financovani,

2. Model zavisly na verejno-sukromnom financovani,

3. Model zavisly na vyluénom financovani zo sukromnych zdrojov.
V analyzovanom obdobi sa jednalo o prenesenti kompetenciu na lokalnu troven. Vznikol
monopol bytového druzstva a na zéklade zdkona bol vytvoreny systému, ktory uspokojil
potreby byvania. Rovnako nastali zmeny v oblasti financovania vystavby bytov.

Za jeden z nastrojov bytovej politiky vlady, konca prvej dekady 21 storocia, sa stal tento
nastroj vel'mi popularny v domacej ekonomike, pre strednd prijmova skupinu obyvatelov,
ato vladny program pod ndzvom ,Rodina vo svojom®. Uvedeny program umoZiuje
ziskavanie finan¢nych prostriedkov pochadzajucich zo $tatneho rozpoctu.

Z doterajsich cien financovania bytového stavebnictva. Pre nizkoprijmové skupiny plati, ze
doteraz v Pol'sku nebolo racionalnej bytovej politiky, ktord by uspokojivo rieSila
v dlhodobom obdobi rastuci dopyt po byvani v spolo¢nosti. Jednotlivé vlady v mestach
kontinualne zlepS$uju nastroje, ktoré sluzia vyvoju bytovej vystavby pre nizkoprijmové
skupiny obyvatel'stva. Preto tisice mladych, dobre vzdelanych T'udi, s vy$§im vzdelanim,
emigrovali za pracou abyvanim do zahranicia. Preto je potrebné v najblizSich rokoch
koncentrovat’ vSetko Usilie vladnych a mimovladnych organizicii na vytvorenie moZznosti

® A. Szelaggowska 2011, Finansowanie spolecznego budownictwa mieszkaniowego, CeDeWu, Warszawa s. 348



podpory byvania, na jednej strane zo strany obce ana druhej strane pre nizko prijmovd
skupinu spolo¢nosti, ktora ocCakava podporu, aj zo strany Statu. Uvedené nastroje im
umoziuju v kratSom alebo v dlh§om obdobi uspokojit’ najddlezitejsie potreby byvania.

Uvedenému ciel'u sme podriadili aj metdédu vyskumu. Vyskum bol zrealizovany s pouzitim

dotaznikoveého zberu dat, a to prostrednictvom telefonickych rozhovorov. Vyskum bol

realizovany na pol'skych obyvateloch. Vyskumna skupina predstavovala celkom 1000

obyvatel'ov — respondentov, vo veku 25 a viac rokov. Zeny predstavovali 55% vyskumnej

vzorky, muzi 45%. Osoby vo veku po 60 rokoch predstavovali priblizne 44,3%. Zozbierané

Udaje na tému veku, vzdelavania a prijmov vyskumnej vzorky, predstavuje tabul’ka ¢ 4.
Tabul’ka 4, Vek, vzdelanie a prijmy vyskumnej vzorky

Vek Utast' v| Dosiahnuté | Uast’ v | Mesaény prijem na | Uéast’

% vzdelanie % |¢lena rodiny v EUR | v%

25-35 10.6 Zakladné 25.9 do 250 29.1

36-45 141 | Stednes | oq6 251 a2 500 21.9
maturitou

4660 | 310 | Suedne o7, 501 a2 750 29.8
odborne

Viac ako 60 | 44.3 |Vysokoskolské| 17.1 viac ak 750 19.2

Zdroj: Vlastny vyskum

Respondenti boli poziadani o zodpovedanie otazky: mate vlastné byvanie? 60% respondentov
odpovedalo, Ze maji vlastné byvanie, zvySok odpovedal, Ze nema vlastné byvanie a ziju
v podndjme, byvaji srodi¢mi, v socidlnych mestskych bytoch, nocl'aharni a domoch pre
bezdomovcov.

Druht otazku, ktorti sme respondentom polozili: aky vplyv ma vlastnictvo bytu na majitel'a?
Odpovede respondentov prezentuje nasledovny graf. Respondenti mohli poukazat’ na viac ako
jednu moznost’, preto je celkovy stucet vyssi ako 100% (117,1%)

Vplyv vlastnictva bytu na jeho majitela

Lepsialvalita zivota
Vyssi pocit bezpecia
Moznost zalozit rodinu
Rodina a vychova deti
Dobré susedske vztahy

Nove pracovne miesta

Patriotizmus

@

25 5 7.51012,51517,52022,52527,53032,53537.5

Zdroj: Vlastny vyskum

Naklady na udrzbu bytu predstavuju zna¢nu Cast’ vydavkov domaceho hospodarstva, pretoze
s jednou z najvyssich poloziek spotrebného kosa. Preto znalci tohto problému tvrdia, Ze nie
je mozné uspokojit’ potreby byvania, pretoze maju nestaly a trvajuci charakter. Osoby bez



vlastného byvania sa stretavaju s bezdomovectvom, ujmou na zdravi a nemoznost'ou plnit
spolocenské a rodinné funkcie.

Na otazku, za pomoci akych zdrojov ste ziskali byt, respondenti takto odpovedali:
za pomoci hypotekéarneho Gveru 40%,

S vyuzitim vlastnych zdrojov 35,1%,

vol'nym zvizkom (partner mal byt) 22,2%,

za pomoci rodicov 5,5% respondentov,

dedicstvom alebo darovanim 2%.

YVVYY

Pretoze osoby, ktoré nemaji byvanie, ho planuji ziskat, odpovedali tak, ako prezentuje
nasledovny graf:

Na byvanie vyuzijeme

Viastné zdroje | EEG——
Hypotekimyiver [
Prostriedky od rodicov || NN
Volnym zvazkom [}
Pracou v zahrani¢i [}

0 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30 33 36 39 42
Zdroj: Vlastny vyskum

Odprezentované Udaje nazna¢uju, Ze osoby, ktoré uz maju byt ako aj osoby, ktoré planuju
vlastné byvanie ziskat’, ho ziskali (alebo ziskaji) za pomocou Uveru a vlastnych zdrojov.
Dolezitt ulohu zohrava pomoc zo strany rodiov, ako aj vlastnictvo bytu jedného z manzelov,
ktory uz bol vlastnikom bytu pred uzavretim manzelstva.

ZHRNUTIE

Z analyzy bytového trhu v Pol'sku vyplyva, Ze najvy$Sie ceny bytov boli zaznamenané
v hlavhom meste VarSava. V poradi na druhom mieste Snajvy$Sou cenou sa umiestnil
Krakov. Zasadny vplyv na tento fakt maju predovsetkym dva Cinitele. Prvym ¢initelom je, ze
v menovanych mestich sa nachadzajo vysoké Skoly adruhym cinitelom je nizka
nezamestnanost’, ¢ize schopnost’ najst’ si v danom meste zamestnanie. Z toho vyplyva, zZe je
mnoho l'udi ochotnych zadovazit’ si vlastné ubytovanie v mestach. Kipa viacsich bytov je
zvyCajne realizovana mladymi Poliakmi, ale taktiez starSimi solventnej$imi I'ud’'mi, ktori
takuto kipu povazuju za vybornt investiciu. Jednoizbové a dvojizbové byty, teda malé byty,
sa zvy€ajne vyuzivaji na prenajom, hlavne z toho dévodu, Ze je vysoky dopyt po tychto
bytoch, a preto je jednoduchsie ich prenajat. Samotny prenajom bytu pozitivne vplyva na
vysledky Studentov, ¢i na efektivitu vykonavanej prace zamestnancov, ktori nemusia
dennodenne dochadzat’ do prace.’

7 J. Borek, Rynek pracy w wojewodztwie mazowieckim, red W. Rakowski W. Rocznik Zyrardowski tom VIII
Zyrardow 2010 s.349-384



Doélezita tlohu pri jestvovani v zjednotenej Eurdpe 21 storocia je vol'ny pohyb finanéného,
I'udského a technologického kapitalu®. Co sa tyka obratu s nehnutelnostami, tento je
charakteristicky vlastnymi S$pecifikami a menovite, Ze je nepremiestnitelny a operacie kupy
a predaja formuji domdace podmienky na uzemi daného Statu, na ktorom sa nachadzaju.
Z tychto dévodov zohravaju doélezitd tlohu v procese fungovania trhu s nehnutel’nostami
Eurdpske Standardy hodnotenia - EVS (European Standards Evaluation).

Co sa tyka uspokojenia bytovych potrieb, ten najjednoduchsi systém financovania bytovej
vystavby sa opiera o vlastné Uspory s ur¢enim na zakupenie bytu. Jednak bertic do tvahy
priemern( dizku Zivota loveka a Setrenia na bytové ciele, ktoré sa zadina zo zasady od 25
roku Zivota. Ak po 25 roku Zivota osoba Setriaca na vlastné byvanie dostava priemerni mzdu
v narodnom hospodarstve, realizcia vlastného byvania z vlastnych uspor, by bola mozné po
55 roku zivota. Preto je pre 0soby za¢inajuce dospely zivot lacnej$i najom bytu s nizkym
nadjomnym. Nasledne méze odkladanie Casti zarobenych finanénych prostriedkov s uréenim
na nadobudnutie bytu, podporit’ kiipu vlastného bytu s vyuzitim hypotekarneho Gveru. Uspory
moézu slazit ako finan¢ny vklad pri Gverovani nehnutelnosti, ktory obycajne zabezpeuje
samotna nehnutel'nost’. Bytové uvery su splacané zo zasady v obdobi 20 az 30 rokov a Uspory
dlZnikov zac¢inaju rast’ po celkovom splateni uveru.

V odpovedi na otazku, ktora vyplyva zo samotného nazvu ¢lanku, plati ze ti, ktori maju dobru
finan¢nd situaciu, nemajd so ziskanim vlastného byvania problém. Naopak, nizkoprijmové
skupiny st odkdzané na vyuzivanie r6znych foriem $tatnej pomoci.
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