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1 Najvacsia pravdepodobnost uzatvo-
renia prvého sobdsa oscilovala v roku
1996 zhruba okolo 28. roku veku slo-
bodnych 0séb a postupne sa postva
kvyssiemu veku. Pozri Sprocha, B.:
Tabulky sobdsnosti slobodnych:

a tabulky rozvodovosti podla dlzky
trvania manzelstva na Slovensku

v rokoch 1996 — 2007. Infostat — VDC,
2008.

2 Od s¢itania v roku 1991 do scitania
v roku 2001 vzrdstol na Slovensku
pocet domdcnosti jednotlivcov az
0 vyse 56 %.

3 Vrdmci EU 28 patri Slovensko s 370
bytmi na tisic obyvatelov k zhruba
tretine krajin s nizSou mierou uspo-
kojovania potreby byvania. Najlepsia
vybavenost obyvatelov bytmi je
aktudlne podla dostupnych tdajov
zposlednych cenzov v Spanielsku
(538) a najhorsia v Grécku (327).

RieSenie potreby byvania

v suvislostiach

Mikulas Car
Ndrodnd banka Slovenska

V Zivote kazdého ¢loveka st obdobia, ked potreba byvania rezonuje vyraznejsie a okolnosti
nds ndtia hladat odpovede na viaceré otdzky, ktoré s tym suvisia. Pri Gvahdch o redlnom
rieseni potreby byvania stoja potencidlni zdujemcovia zvycajne pred otdzkou, ¢i si
nehnutelnost na byvanie kipit, alebo si byvanie prenajat. Kipa alebo prendjom st vsak
determinované tolkymi réznymi okolnostami, Ze jednoznacnd odpoved na takuto otdzku
pravdepodobne neexistuje a az po dékladnom zhodnoteni vsetkych pre a proti sa mozno
priklonit k jednej z tychto moZnosti. Pri rozhodovani zohrdvaja délezitd dlohu nielen

raciondlne, ale aj emociondlne aspekty.

FAKTORY DETERMINUJUCE TRH S BYVANIM
Samotné riedenie potreby byvania je v konkrét-
nom case determinované viacerymi okolnos-
tami, ktoré su vzajomne prepojené. Urcujucim
faktorom na dopytovej stranke trhu s byvanim je
demograficky vyvoj obyvatelstva, od ktorého sa
objektivne odvija potreba byvania. Redlny dopyt
po byvani je do znacnej miery zavisly od socidl-
no-ekononomického statusu potencidlnych zau-
jemcov o byvanie a od ich aktudlnej a ocakadvanej
financnej situéacie. Od toho sa nésledne odvijaju
aktivity investorov a developeroy, ktorf na zaklade
mapovania situacie o moznosti zhodnocovania
vlastnych prostriedkov a potrieb potencialnych
zdujemcov o byvanie vytvdraju ur¢itd ponuku
byvania. Dopytova aj ponukova stranka trhu s by-
vanim je v znacnej miere ovplyviovand statnou
bytovou politikou, ktord by mala vytvérat rdmec
pre harmonizaciu oboch tychto stranok. Statna
bytova politika zvycajne odradza urcité zauzivané
narodné zvyklosti, ale mala by reagovat aj na ak-
tudlne otédzky a potreby trvalo udrzatelného soci-
alno-ekonomického vyvoja spolo¢nosti. V tomto
smere prichddzaju v poslednych rokoch na Slo-
vensko odporucania réznych relevantnych me-
dzindrodnych institdcii nabadajuce k vyraznejsej
podpore ndjomného byvania v zaujme zvysenia
mobility pracovnej sily.

Demograficky vyvoj a ponuka byvania
Potrebu byvania mozno zjednodusene kvantifiko-
vat po zohladneni hlavnych determinantov, kto-
ré objektivne urcuju potencialny pocet bytovych
jednotiek. Mozno k nim jednoznacne zaradit vyvoj
celkového poctu obyvatelov, ale hlavne tej vekovej
skupiny, v ktorej je najvyssia pravdepodobnost za-
kladania novej domacnosti' a s tym suvisiaca miera
sobasnosti. K dalsim faktorom mozno zaradit mieru
rozvodovosti a rastuci pocet domacnosti jednotliv-
cov, ktoré su dosledkom prenikajucich novych tren-
dov v postojoch mladych ludik ich kariérnemu rastu
a kich celkovému chapaniu rodiny a domacnosti.
Podla udajov z prognézy obyvatelov Slovenska
do roku 2060 (stredny variant) je zrejmé, Ze tie
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skupiny muzov a zien, ktoré maju od 25 rokov do
39 rokov, dosiahli v roku 2012 najvacsiu pocetnost
a ich podiel na celkovom pocte obyvatelov sa
bude v daldich rokoch postupne znizovat. Skon-
¢il sa vplyv populacnej viny ro¢nikov narodenych
v osemdesiatych rokoch minulého storocia, kto-
ra vznikla v doésledku vtedy prijatych propopu-
la¢nych opatreni. Ak prijmeme predpoklad, Ze
ide o skupiny obyvatelstva, ktoré maju najvacsiu
pravdepodobnost zakladat si rodinu, resp. vytva-
rat si samostatni domacnost, tak to znamena, Ze
teoreticky sme uz za vrcholom objektivnej potre-
by uspokojovania byvania tejto skupiny obyva-
telov. Kumulécia nedostatocného uspokojovania
potreby byvania v poslednych desatrociach vsak
bude este niekolko rokov udrziavat tlak na dopyt
po byvani, ale postupne sa uz bude tento tlak zni-
7ovat. Otdzka riedenia potreby byvania je teda na
Slovenska stéle najviac aktudlna pre vekové skupi-
ny tridsiatnikov. Druhou najpocetnejsou vekovou
skupinou su patdesiatnici, ktorf si vylep3uju dote-
rajSie byvanie.

Pri Gvahach o potrebe byvania nemozno za-
budat na vyvoj poctu a zlozenia doméacnosti.
Situdcia na Slovensku, pre ktort boli v minulosti
charakteristické pocetné a Casto aj viacgenerac-
né domadcnosti, sa postupne meni. Ku zvysovaniu
poltu a znizovaniu pocetnosti ¢lenov sloven-
skych domacnosti v poslednych rokoch vyznam-
ne prispieva rast rozvodovosti. Dalsim faktorom je
rastuci pocet doméacnosti jednotlivcov, ktory sa
za poslednu dekddu zvysil o takmer 30 %” a v su-
Casnosti tvorf viac ako tretinu z celkového poctu
cenzovych domacnosti.

Zakladnu predstavu o uspokojovani potreby
byvania si mozno urobit na zéklade porovnania
poctu cenzovych domdcnosti a poctu obyvanych
bytov, pripadne celkového poctu bytov. Relativna
miera uspokojovania byvania je vyjadrena poc-
tom bytov na tisic obyvatelov.?

Vychadzajuc z Udajov scitania obyvatelov, domov
a bytov v roku 2011, najvyssia vybavenost obyvate-
lov bytmi je v Bratislavskom kraji (463 bytov na tisic
obyvatelov) a najnizsia v PreSovskom kraji (300 bytov
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na tisic obyvatelov). Aj z porovnania celkového poc-
tu obyvanych bytov a poctu cenzovych domacnosti
vyplyva relativne najlepsie uspokojenie byvania cen-
zovych domécnosti v Bratislavskom kraji, kde pripa-
da na jeden obyvany byt 1,1 cenzovej doméacnosti.
Najhorsia situdcia je v KoSickom kraji, kde pripada na
jeden obyvany byt 1,5 cenzovej domacnosti.

Mozno sa stretnut aj s nazorom, ze na Sloven-
sku je obytnych nehnutelnosti dostatok, a ak by
sa obsadili vsetky neobyvané byty, bol by prob-
lém nedostatku bytov vyrieSeny. Dostupné Uda-
je to vsak nepotvrdzuju. Je sice pravda, Ze vyse
desatiny bytov z celkového bytového fondu na
Slovensku je neobyvanych (takmer 206 tisic by-
tov), aviak az vyse dvoch tretin z nich nie je bez-
prostredne spdsobilych na byvanie a takmer treti-
na trvale neobyvanych nehnutelnosti sa pouziva
na rekreacné ucely.

Z regionalneho hladiska je najmenej neobyva-
nych bytov (podla tdajov zo scitania obyvateloy,
domov a bytov) v Bratislavskom kraji. Ich celkovy
pocet by vyriesil len zlomok zo stale signalizova-
nej neuspokojenej potreby byvania v tomto regi-
one. Najviac neobyvanych bytov je v Banskobys-
trickom kraji a Nitrianskom kraji.

Ponuka byvania na Slovensku v poslednych ro-
koch relativne stagnuje, ¢o je logicka reakcia na
utlmeny redlny dopyt po byvani. V roku 2013 sa
zacalo s vystavbou a aj sa dokoncilo okolo 15 tisic
bytov. Najviac sa zacalo stavat v priebehu druhé-
ho Stvrtroka a najviac bytov sa dokoncilo vo Stvr-
tom Stvrtroku.

V rdmci regiénov bola v roku 2013 najintenziv-
nejsia bytova vystavba v Bratislavskom kraji, kde
sa zacalo stavat vyse 4 tisic bytov a dokoncenych
bolo vyse 3,5 tisica novych bytov. K relativne lep-
sim regionom, ¢o sa tyka bytovej vystavby, mozno
este zaradit Trnavsky kraj, Presovsky kraj a Zilinsky
kraj. Naopak, najmenej bytov sa zacalo stavat a aj
sa postavilo v priebehu roku 2013 v Banskobys-
trickom a Kosickom kraji.

Graf 1 Porovnanie uspokojenia potreby byvania
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Zdroj: SU SR (SODB 2011).

Narodné zvyklosti a statna bytova politika
Kupa, resp. prendjom nehnutelnosti na byvanie
nie je vo vieobecnosti len vecou racionalnej eko-
nomickej kalkulacie, do urcitej miery je aj odra-
zom narodnych zvyklosti.

V rédmci medzindrodne porovnatelného zisto-
vania o prijmoch a Zivotnych podmienkach (Sta-
tistics of Income and Living Conditions — SILC) v eu-
répskych krajinach sa zistilo, ze vo vacsine krajin
je preferované skor vlastnictvo domu ¢i bytu, ako
ich n&jom. V EU 28 sa v priemere az okolo 70%
obyvatelstva hldsi k vlastnickemu vztahu k ne-
hnutelnosti na byvanie. Medzi jednotlivymi kraji-
nami vsak existuju zjavné rozdiely. Slovensko patri
jednoznacne do tej skupiny krajin, v ktorych vy-
razne rezonuje vztah k vlastnictvu nehnutelnosti
na byvanie (aZ takmer 90 %). Na druhej strane naj-
vyraznejsi vztah k ndgjomnému byvaniu prejavuju
v ramci Eurépy obyvatelia Svajciarska, Nemecka
a Rakuska.

Je logické, ze historicky vyvinuty charakteristic-
ky vztah k vlastnictvu do zna¢nej miery urcuje aj
charakter trhu s byvanim v jednotlivych krajinach.
V ramci realitného cyklu sa moéze podiel medzi
vlastnikmi a ndjomnikmi nehnutelnosti na by-
vanie menit, ale nemdze dochadzat k nejakym
vyraznym zmenam tohto pomeru v kratkom ca-
se.* Korekcie uvedeného pomeru mézu byt bez-
prostrednym doésledkom vyvoja ekonomického
cyklu, ale vo vieobecnosti su prevazne reakciou
na aplikaciu statnej bytovej politiky.

Trh s byvanim ako vyznamny segment realitné-
ho trhu sa zacal na Slovensku kreovat v podstate
len na prelome milénif. Uz v polovici devatde-
siatych rokov sa vsak urobil doéleZity krok v tom-
to smere v podobe novelizacie legislativy, ktora
upravila moznost prevodu bytov z vlastnictva
bytovych druzstiev a obci do osobného vlast-
nictva a vytvoril sa tak predpoklad na postupné
uplatfovanie trhového principu pri nakladani
s bytmi’® Tato prédvna norma ako sucast statnej

Graf 2 Aktudlna struktura bytového fondu podla
regiénov
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Zdroj: SU SR (SODB 2011).

4 Podiel viastnenych nehnutelnosti
na byvanie napriklad v USA od roku
1970 vzrdstol zo zhruba 63 % na vyse
69% v roku 2005 a v sucasnosti sa
pohybuje okolo 65 %.

5 Prevod bytov z viastnictva bytovych
druzstiev a obci do osobného vlast-
nictva byvajucich sa realizoval na
zdklade zmluvy o prevode viastnictva
bytu a zriadeni zdlozného prdva,
uzatvdranej podla §5, ods. 1
zdkona NR SR ¢. 182/1993 7. z.
vzneni zdkona NR SR ¢ 151/1995
Z.z. oVlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Takto bolo mozné ziskat
do osobného viastnictva obecné
byty za vyhodnych finanénych pod-
mienok s tym, Ze ich nadobudatelia
sa zaviazali, Ze pocas dohodnutého
obdobia (v podmienkach Bratislavy
napr. pocas 10 rokov) od podpisa-
nia zmluvy neprevedu viastnictvo
predmetného bytu na int osobu
ako na manzela, deti, vnukov alebo
rodicov. Na predmetny prevedeny
byt bolo na ten cas zriadené zdlozné
prdvo v katastri nehnutelnosti a toto
zdlozné prdvo zaniklo bud uplynutim
urceného casu, alebo vyplatenim
zrdzky, resp. zlavy z ceny bytu, ktord
bola poskytnutd pri prevode viastnic-
tva daného bytu.
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6 Koncepcia stdtnej bytovej politiky do
roku 2015 bola schvdlend uznesenim
viddy SR ¢. 96z 3. 2. 2010.

7 Kym doteraz mohli cerpat vyhodné
uvery s jednopercentnym trokom od
SFRB iba samosprdvy, od zaciatku
roka 2014 k nim pribudli aj irmy. Na
obstaranie ndjomného bytu mézu
dostat obce, kraje a firmy Uver vo
vyske 80 % ceny, najviac 60 tis. €
na maximdlne 40 rokov s rocnym
trokom 1 %. Podmienkou ziskania
vyhodného stdtneho veru je, aby
novopostavend budova pontikala
socidlne ndjomné byty minimdlne 30
rokov. Novy zdkon o SFRB md zefek-
tivnit aj podporu mladym rodindm
pri snahe zabezpecit si byvanie. Pod-
poru mozu ziskat manzelia vo veku
do 35 rokov, ludia, ktorf sa staraju
o maloleté dieta, alebo domdcnosti
s tazko zdravotne postihnutou
osobou. Zvyhodnenie mézu ziskat aj
odchovanci z detskych domovov.

bytovej politiky smerovala k vytvoreniu vacsej
zodpovednosti novych viastnikov za bytovy fond,
¢o zéroven sposobilo rapidny nérast podielu by-
tov v osobnom vlastnictve a otdzku ndjomného
byvania zatlacilo do Uzadia.

Dominancia sukromného vlastnictva bytov
oproti nerozvinutému sektoru sukromného na-
jomného byvania vo velkej miere oslabuje geo-
grafickt mobilitu pracovnejsily, ktord je na Sloven-
sku jednou z najnizsich v rdmci krajin zdruzenych
v OECD. Podla odporucanf relevantnych institucif
prave rozvoj segmentu sukromného najomného
byvania je jednym z vyznamnych nastrojov na
znizovanie nezamestnanosti.

Celkovy pristup, ktory sa u nas uplatnoval v by-
tovej politike dvadsat rokov, bol zalozeny jednak
na nedostatocne adresnych pravidlach pre sta-
vebnfka alebo nadobudatela bytu, resp. rodinné-
ho domu, a jednak na nedostato¢nej motivacii
pre investorov, pretoZe dotovanie ndjomnych by-
tov stavanych obcami a mestami neumoznovalo,
aby sa byty na ndjom stavali aj na komerénej baze.
V aktudlnej koncepcii $tatnej bytovej politiky do
roku 2015° sa konstatuje, Ze pristup k ndjomnému
byvaniu na Slovensku je velmi obmedzeny, a pre-
to je potrebné venovat zo strany Statu zvysenu
pozornost jeho rozvoju tak vo verejnom najom-
nom sektore, ako aj v sukromnom najomnom

sektore.

Urcity pozitivny posun v tomto smere sa za-
znamenal od zaciatku roku 2014 po nadobudnuti
Ucinnosti nového zakona o Statnom fonde rozvo-
ja byvania (SFRBY’, ale aj v stvislosti so zdkonom
€. 98/2014 Z. z. o kradtkodobom ndjme bytu z 19.
marca 2014 (s uc¢innostou od 1. maja 2014). Tie-
to legislativne normy sd zamerané hlavne na vy-
raznejsiu podporu rozvoja sektora sukromného
najomného byvania. Zostava len dufat, Zze vsetky
pozitivne kroky nadobudnu systémovu podobu
a budu aj neoddelitelnou sucastou pripravovanej
Koncepcie $tatnej bytovej politiky do roku 2020.
Koncepcné riesenie podpory ndjomného byvania
by malo spocivat v orientacnej kvantifikacii po-
treby takého byvania v strednodobom horizonte,

v pretransformovani roznych, dost neadresnych
statnych dotacif na bytovu vystavbu do adresné-
ho prispevku na byvanie a danového zvyhodne-
nia obstarania byvania pre ekonomicky slabsie
skupiny obyvatelstva, ako aj v daldom vytvarani
podmienok pre rozvoj sukromného sektora v na-
jomnom byvan.

Stcastou aktuélnej statnej bytovej politiky su aj
opatrenia zamerané specidlne na podporu byva-
nia pre mladych. U¢elom hypotekarneho Uveru
so statnym prispevkom pre mladych je nadobud-
nutie, vystavba, zmena, rekonstrukcia a udrzba tu-
zemskych nehnutelnosti. Aby Stat poskytol statny
prispevok, musi prispiet aj Uverova institucia tym,
7e sa zaviaze poskytnut mladému poberatelovi
hypotekarneho tveru minimalne v prvych piatich
rokoch Uveru znfZzenu Urokovu sadzbu a dalsie
zvyhodnené podmienky pri spldcani Uveru na
byvanie.

BYVAT vO VLASTNOM ALEBO

V PODNAJME?

Pri rozhodovani jednotlivca o type potencialneho
byvania zohrava doéleZitu rolu prostredie, v akom
vyrastal. Ak niekto vyrastal v rodinnom dome, je
dost pravdepodobné, ze bude inklinovat k podob-
nému typu nehnutelnosti aj pri riesenf vlastného
byvania.

Dalsim kritériom je odborny potenciél jednot-
livca a jeho predstavy o dalsom kariérnom raste.
S tym je velmi Uzko spatd predstava o tom, ¢i sa
na tom-ktorom mieste mieni usadit natrvalo ale-
bo len na prechodné obdobie. Zvykne sa uvédzat
odporucanie, ze ak nemienite zotrvat na urcitom
mieste viac ako sedem rokov, je vhodne volit na-
jomné byvanie.

Pri redlnom uvazovani o rieSeni potreby
byvania treba zacat od vyhodnotenia zdroja
prijmov. V. tomto smere je urcujuce, ¢i ma po-
tencidlny zaujemca o riedenie byvania pracu
a nakolko je t& praca stabilnd. Pri rozhodovani
o type byvania je dblezitym kritériom aktudlna
finan¢na bonita riesitela potreby byvania a oca-
kdvand prijmové situdcia. Na vlastné byvanie je

Graf 3 Podiel obyvatelstva podla druhu vlastnictva nehnutelnosti na byvanie (v %)
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totiz zvycajne potrebné mat k dispozicii zhru-
ba 10 a7z 30 % z kipnej ceny nehnutelnosti ako
potrebnu zédlohu na ziskanie hypotekdrneho
Uveru.

Vo vieobecnosti treba pri kipe domu (i
bytu pocitat s dodato¢nymi vydavkami (napr.
sprostredkovatelskd odmena, rézne spravne
poplatky a pod.) vo vyske zhruba 1 az 5% z kip-
nej ceny nehnutelnosti na byvanie. UdrzZiavacie
poplatky spojené s byvanim sa odhaduju na
zhruba 1 aZz 2% z prijmu, s ktorymi je tieZ po-
trebné pocitat. Vydavky spojené s byvanim vo
vseobecnosti predstavuju po vydavkoch na
stravu druhu najvyssiu cast rozpoctu domac-
nosti.®

Charakteristické ¢rty vlastnictva

a prenajmu - vybrané pozitiva a negativa

Z dostupnych hodnoteni redlnych vlastnikov, na-

jomnikov, ale aj odbornikov vyplyva, Ze obe formy

byvania maju svoje pozitiva aj negativa.

Vlastnictvo nehnutelnosti velmi Uzko suvisi
s pozitivnym emotivnym vztahom vlastnika k ma-
jetku. Vlastnenie je tiez spojené s pocitom nado-
budnutia urcitej istoty pre seba a aj pre potomkov,
¢o v pripade prenajatej nehnutelnosti neplati.

Za predpokladu, Ze si zdujemca mdze dovo-
lit obstarat vlastné byvanie, kipi ho s vyznam-
nou akontdciou, ziska vyhodny Uver na byvanie
a zvazuje jeho splacanie tak rychlo, ako je to
len mozné, mdzeme hovorit o takmer idealnej
situdcii. Vlastnictvo domu ddva taky pocit isto-
ty, ktory najom nikdy neposkytne. Vlastnenu
nehnutelnost si mozno prisposobit podla indi-
vidudlnych potrieb, kym v prenajatych bytoch
alebo domoch je tato moznost do znac¢nej mie-
ry obmedzena. Vo vlastnenej nehnutelnosti ma
jej majitel pocit stalosti a pocit, Ze je sucastou
urcitej, a pravdepodobne aj jemu blizkej komu-
nity.

K ndkupu nehnutelnosti prostrednictvom Uve-
ru mozno namietat, Ze obstarand nehnutelnost sa
predrazi, ,vyhodené” prostriedky v podobe plate-
nych Urokov z tveru na byvanie su vsak spravidla
vyvazené tym, ze:

1. Cast splacanej hypotéky zhmotnuje vlastny ka-
pitdl v kipenej nehnutelnosti a v skutocnosti
teda tuto Cast plati viastnik sam sebe,

2. hodnota nehnutelnosti sa zvycajne ¢asom zvy-
Suje uz len tym, Ze je na urcitom mieste,

3.po splatenf Uveru odpadaju jeho mesacné
splatky, co vyrazne zlacni byvanie, pretoze vy-
davky na byvanie budu pozostavat len z plate-
nia beznych vydavkov.

V pripade prenajimania si nehnutelnosti plate-
nie ndjomného pokracuje, ¢o sa javi ako horsie
rieSenie a v porovnani s vlastnictvom sa javi ako
,vyhadzovanie pefazi z okna”

Na druhej strane v3ak pri trende zlep3ovania do-
stupnosti Uverovych prostriedkov z komercnych
bank je vhodné zvazovat investicnd vyhodnost
obstarania si nehnutelnosti na byvanie s inves-
tovanim do vhodnejsich investi¢nych prileZitosti.

Je vieobecne zname, Ze vynosnost investicii do
nehnutelnosti z dlhodobého hladiska neprekona
vynosnost investicii do akcii.? Zvykne sa hovorit,

Ze vlastnictvo domu je charakteristické pre menej

podnikavych.

Nehnutelnost na byvanie urcite nie je najvynos-
nejsou investiciou. Jej hlavnou nevyhodou je, Ze
je nedelitelnd a pomerne tazko likvidna. Nejde len
tak predat ¢ast nehnutelnosti, napr. spalnu. Port-
folio verejne obchodovanych akcif viak mozno
predat celé alebo len jeho urcity cast kedykolvek.
Dost tazké je aj porovnavat vynosy spojené s vlast-
nictvom nehnutelnosti a vynosy z portfélia akcif.
Nehnutelnost je viazana na konkrétne miesto, pri-
¢om jej cena a zhodnotenie v jednej Casti krajiny
su Uplne odlisné ako v inej casti.

Okrem toho su aj pripady, ked podnajom dava
vacsi zmysel ako ndkup nehnutelnosti na byvanie.
Napriklad, ak:
® uZ existuje urcité dlhové zatazenie alebo este

treba nasetrit na zélohu pri uvazovanej kupe

nehnutelnosti,

® sa uvazuje o prestahovanf sa na iné miesto,

* sofistikované vypocty presvedcivo ukazuju, ze
nadklady na podndjom su lepsim rieSenim nez
néklady na nakup nehnutelnosti na byvanie,

* zaujemca o byvanie nechce mat zodpovednost
a znasat rizikd ako majitel nehnutenosti.

Kvantitativne vyhodnocovanie vyhodnosti
nékupu alebo prenajmu

Jednoduché kvantitativne posudenie vyhodnosti
vlastnictva alebo prenajatia si nehnutelnosti spo-
¢iva v porovnani priemernej ceny nehnutelnosti
na byvanie s priemernou ro¢nou cenou prendjmu
porovnatelnej nehnutelnosti, t. j.:

cena nehnutelnosti na byvanie
pomer ceny

k prendjmu

priemerné mesacné
ndjomné x 12

Ziskany vysledok signalizuje, do akej miery su
ceny byvania primerané obvyklej vyske platené-
ho najomného, ¢i su podhodnotené alebo nad-
hodnotené. Ak sa, podla jedného z pouZivanych
pristupov, pomer ceny k prendjmu rovna hodnote
20, cena nehnutelnosti sa nachddza uZ na hranici
jej nadhodnotenia.'” Ak je pomer ceny vlastného
byvania k cene ndjmu nizsf ako 20, je vyhodnejsie
nehnutelnost na byvanie kupit. V pripade vyssie-
ho pomeru je vyhodnejsie uvaZovat o prenajatf si
domu alebo bytu.

Podla dostupnych udajov je pre slovensky trh
s byvanim charakteristicky rozdielny trend vyvo-
ja priemernych cien nehnutelnosti na byvanie
a priemernych cien mesacnych prendjmov. Kym
priemerné ceny domov a bytov su v sucasnosti
v porovnani s priemerom roku 2005 vy3sie o viac
ako 40 %, priemerné ceny mesacnych prenagjmov
sa znizilio 14 %.

Ak aplikujeme pristup pomer ceny k prendj-
mu v podmienkach Slovenska a pouZijeme do-

8 Na zdklade hlavne zahranicnych
skusenosti sa dospelo k nepisanému
pravidlu, Ze na byvanie a dalsie s nim
spojené sluzby sa méze vynalozit
zhruba 20 az 25 % z celkového prijmu
domdcnosti. Pri nedocenent rizik pri
obstardvani byvania sa méze stat, Ze
majitelia domov sa méZu dostat do
situdcie, ked spotrebuju na byvanie
ovela vdcsiu cast svojich prijmov.
Spldtky vsetkych Gverov domdcnosti
by nemali presiahnut orientacne
40% disponibilného prijmu a celkové
fixné vydavky by nemali prekro-
¢it hranicu 60 % cistého prijmu
domdcnosti. Viac informdcii napr. na
http://globalnews.ca/news/985258/
to-rent-or-to-buy-8-questions-cana-
dians-should-ask-before-taking-the-
plunge/.

9 Z porovnania ro¢nych vynosnostf za
roky1978 az 2004 vyplynulo, Ze napr.
vynos S&P 500 bol 13,4 %, kym rocny
vynos z nehnutelnosti na byvanie
8,6 %.

10 Z obrdteného pomeru (ndjomné/
cena nehnutelnosti na byvanie)
vyjadreného v percentdch mozno
ziskat informdciu o miere vynosnos-
ti mesacného prendjmu. Viac na
http://www.globalpropertyguide.
com/real-estate-school/How-to-a-
void-buying-into-a-bubble#what_
ought_a_house_to_be_worth.
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11 Napriklad pri cene nehnutelnosti na
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byvanie 80tis. €, pri Uvere 70 tis. €,
pri dlzke spldcania dveru 20 rokov,
Urokovej sadzbe 3,9 % a mesacnom
ndjomnom 300 € sa podla jednej
dostupnej kalkulacky ukazuje, Ze
Jjednoznacne vyhodnejsia je kipa
nehnutelnosti ako jej ndjom. BliZsie
na http.//www.menej.sk/kupit-pre-
najat/80000-70000-20-3-90-300/.
2 Podla metodiky konzultacnej
spolocnosti Trulia, ktord porovndva
celkové ndklady na prendjom
s celkovymi ndkladmi na ndkup
porovnatelnych nehnutelnostf
na byvanie, bola na zaciatku
roku 2014 kipa nehnutelnostf
vyhodnejsia ako ich prendjom vo
vsetkych 100 vdcsich porovndva-
nych mestdch USA. Napr. v NY boli

celkové ndklady spojené s ndkupom

nehnutelnosti na byvanie zhruba o
pdtinu nizsie ako celkové ndklacly
spojené s prendjmom nehnutel-
nosti na byvanie. www.trulia.com/
rent_vs_buy/

3 http//www.nytimes.com/interacti-
ve/2014/upshot/buy-rent-calcula-
tor.html?_r=3&

4 http://money.msn.com/home-lo-
ans/rent-or-buy-calculator.aspx

5 http//michaelbluejay.com/house/
rentvsbuy.html

6 http//www.telegraph.co.uk/
finance/personalfinance/housepri-
ces/10373797/Should-you-rent-or-
buy.html
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stupné Udaje o cendch nehnutelnosti na byva-
nie s obytnou plochou 70 m? a dostupné uUdaje
o priemernych mesacnych prenajmoch, zistime,
Ze v doterajsom vyvoji trhu s byvanim nedoslo
k vyraznejsej disproporcii medzi priemernou ce-
nou nehnutelnosti vo vztahu k priemernému
mesacnému najomnému ani v jednom zo sloven-
skych krajov. Ako vyplyva z grafu 4, pomer ceny
k prendjmu sa pohyboval pocas celej doterajsej
histérie slovenského trhu s byvanim vo vietkych
krajoch pod hodnotou 14, ¢o znameng, Ze stale
bolo vyhodnejsie nehnutelnost na byvanie kupit,
ako si ju prenajat.

Dolezitym predpokladom  ziskania relevant-
nych informécii na vyhodnotenie vhodnosti kipy
alebo prendjmu nehnutelnosti na byvanie je do-
stupnost spolahlivych Udajov o cendch domov
a bytov a o cenach prenajmov. Preto je nevyhnut-
né venovat velkl pozornost zvysovaniu kvality
zdrojov Udajov o tychto strankach slovenského
trhu s byvanim.

Na posudenie vyhodnosti kiipy alebo prendjmu
nehnutelnosti na byvanie mozno pouZit rézne on-
line kalkulacky, ktoré zohladnuju také aspekty, ako
je ndkupna cena nehnutelnosti, vyska Uveru na
byvanie, dizka splacania Gveru, Urokovéa sadzba,
mesacné najomné a pod. Na zdklade vypocita-
nych ro¢nych hodnét splateného Uroku z Gveru
na byvanie a celkovo zaplateného ndjomného,
ktoré su zndzornené v grafickej podobe, sa dé vy-
tvorit nazorny obraz a moéze to dobre posluzit aj
ako odporucanie na vyber vhodnej formy riesenia
potreby byvania."" Aj ked dostupné sofistikované
nastroje na hodnotenie vyhodnosti nakupu alebo
prendjmu nehnutelnosti nemusia zohladiovat
véetky nalezZitosti podla nasich predstav (napr.
navratnost vlozenych prostriedkov na nadkup ne-
hnutelnosti a pod.), mozno ich povazovat za vel-
mi vhodny prostriedok pri ziskavani potrebnych
informacif na kone¢né rozhodovanie.

Graf 4 Vlyvoj pomeru ceny nehnutelnosti na byva-
nie k prendjmu v SR
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Zdroj: NBS.
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V' medzinarodnom prostredi trhu s byvanim
sa mozno stretnut s réznymi pomocnymi na-
strojmi na porovnavanie vyhodnosti kiipy alebo
prendjmu nehnutelnosti na byvanie, pri ktorych
sa zohladruju urc¢ité modifikované alebo aj do-
plAujuce skuto¢nosti spojené so situaciou po-
tencidlneho zaujemcu o rieenie byvania. Jedno
z porovnani ponuka moznost zohladnit napr. to,
ako dlho chce zdujemca o byvanie zotrvat v danej
lokalite namiesto ¢asu splacania Uveru, pripadne
umozriuje zohladnit aj vysku dane z prijmu.12
Kalkulacka, ktord pontka napr. jeden zndmy ame-
ricky dennik13, umoznuje Specifikovat viacero
charakteristik, pokial' ide o kipu a prevadzkovanie
nehnutelnosti na byvanie. Pri porovnavani mozno
uvazovat aj o zohladneni ro¢ného zhodnocova-
nial4 predmetnej nehnutelnosti. Online je do-
stupna aj moznost porovnania vyhodnosti kipy
a prenajmu s este podrobnejsimi moznostami
Specifikdcie15 najma charakteristik tykajucich sa
nakupu nehnutelnosti. Zaujimava je tiez ponuka
mozného zhodnotenia vyhodnosti ndkupu alebo
predaja nehnutelnosti aj napr. podla jednotlivych
regionov.16

Z orienta¢ného porovnania vysledkov z dostup-
nych kalkulaciek vyplyva obecny zaver, Ze len pri
uvazovanom kratsom pobyte v danej lokalite (do
zhruba 7 rokov) je vyhodnejsie si nehnutelnost
prenajat, inak je z ekonomickej stranky vyhodnej-
Sie si nehnutelnost kupit.

Akakolvek forma kvantifikovanych informacif,
ktoré suvisia s kupovanim a prenajimanim ne-
hnutelnosti na byvanie, je dolezitym kritériom pri
rozhodovani sa zaujemcu pri rieseni potreby by-
vania, ale nemusf byt ur¢ujuica.

ZAVER

Riesenie potreby byvania je vysoko pragmaticka
¢innost, ktorej vysledkom je pomerne ¢asto kom-
promis medzi predstavou a redlnymi mozZnostami
zaujemcu o byvanie. Neoddelitelnou sucastou
rozhodovacieho procesu potencidlneho zaujem-
cu o riesenie potreby byvania v konkrétnom case
je zohladnenie okolnosti na dopytovej a ponuko-
vej stranke trhu s byvanim, ale aj urcitych zvyklosti
a vplyvu realizovanych opatreni socidlnej a byto-
vej politiky Statu.

Pri rozhodovani o forme riesenia potreby by-
vania by mal popri vyrazne emocionélnej stranke
rozhodovania vyznamnu rolu zohrat raciondlny
aspekt na zaklade kvantifikacie vyhodnosti kipy
alebo prendjmu nehnutelnosti na byvanie. Z&-
kladnym vychodiskom kvantitativneho vyhod-
notenia vyhodnosti zabezpecenia byvania je
pomer medzi cenou nehnutelnosti na byvanie
a cenou prendjmu. Na tomto vychodisku mozno
skonstruovat rézne modelové pristupy, pomocou
ktorych mozno ziskat sofistikované informéacie
pre rozhodovanie, ¢i je ekonomicky vyhodnejsie
potrebnu nehnutelnost kupit, alebo siju prenajat.
Findlne rozhodnutie o kipe alebo prenajme bytu
¢i domu vsak vznikd po zohladneni celého radu
dalsich okolnosti.



