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Satisfying the need to live is a fundamental objective of housing policy
and is implemented through the housing. Housing construction in the
economy of the state has its place, contributes to the gross domestic
product, the gross investment, job creation. Its volume is dependent on
the economic cycle and behavior of households entering the housing
market. Effective functioning of the housing policy presupposes a well-
functioning housing market, which are defined and regulated relations
between the different actors of the housing market. The present paper
analyzes approaches to rental housing in the Slovak Republic and the
countries of Europe.
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2014

Uvob
Politika byvania sa v Eurépe po druheg svetove
vojne menila. V roku 1940 bol kladeny déraz na
rekonstrukciu bytovych domov poskodenych pocas
vojny. V rokoch 1950 aZz 1960 bol kladeny déraz
na investicie do nove vystavby a kazda narodna
vldda mala vlastny program, napriklad vo Verkej
Briténii sa starai o bytovu vystavbu obce; v Ho-
landsku bytové druZstva; vo Svédsku obecné pod-
niky; vo Francizsku Specidlne verginé a  stlkkrom-
né organizacie. Od roku 1970 a 1980 nastal proces
deregulacie, privatizécie a rastu sikromného sekto-
ru a bytova politika sa pohybovala smerom
k podpore vlastnikov byvania.

Tendenciou bol presun z ponukove strany po-
nuky byvania, na stranu dopytu po byvani. (Bal-
chin, (1996); Harloe, (1995); Donnison a Unger-
son, (1982); Lowe, (2004);MacL eanet. al, (1998)).
Podra spravy Eurdpskej komisie Housing policy
and vulnerable social groups (2008), dévod spoci-
va v historickych rozdieloch v in&tituciondnej
Struktire bytovej politiky. Integraciav EU prinies-
la zmenu v oblasti byvania, g ked” bytova politika
nema Ziadne jednotné usmernenie.

|. BYVANIE A USPOKOJOVANIE POTREBY BY-

VAT V KRAJINACH EUROPSKEJ UNIE
Problematika byvania a spésobu uspokojovania po-
treby byvat’ v Eurdpskej Unii nemd Ziadne konkrét-
ne pravomoci, bytovu politiku rozvija skér vergina
sprava jednotlivych kragjin (Labaj, 1993).Aj napriek
tomu ma Eurdpska Unia vel’ky vplyv na byvanie.
MacLean a kol. (1998) tvrdi, Ze napriek konver-
gen¢nym tlakom, rozdiely v oblasti byvania a fi-
nan¢né indtitlcie na trhu vo vsetkych ¢lenskych
tatoch EU s stéle obrovské.

Mnoho ¢&lenskych &tatov EU vak ries podobné
problémy: napriklad ako obnovit’ bytovy fond, ako
planovat’ a rieSit’ rozSirovanie miest, ako podporo-
vat' udrZatelny rozvoj, ako pomahat mladym a
znevyhodnenym skupindam dostat” sa na trh s ne-
hnutel’'nostami alebo ako podporovat’ energeticku
efektivnost’ medzi vlastnikmi nehnutel’nosti.

V tgto stvidosti dosiahla Eurdpska rada na za-
sadnuti v Nice v roku 2000 dohodu o stbore spo-
loénych cielov stratégie EU proti chudobe a so-
cidlnemu vylGceniu, z ktorych dva sa tykali byva-
nia. Jednym je vykonavat’ politiky, ktorych cielom
je poskytnut’ vSetkym pristup k slusnému a zo
zdravotného hradiska bezpecnému byvaniu a k za&-
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kladnym sluzbdm potrebnym pre normalny Zivot, s
ohr'adom na miestne podmienky (elektrina, voda,
karenie atd’.), druhym je zaviest’ politiky, ktorych
cielom je predchadzat’ Zivotnym krizam, ktoré by
mohli viest k socidlnemu vylUc¢eniu, ako je napr.
zadiZenost, vylicenie zo 5ol a bezdomovectvo.

V krajinéch Eurdpy podiel I'udi Zijacich v samo-
statnych domoch v roku 2012 bol najvyssi v Slo-
vinsku (67,3 %), Madarsku (64,5 %), Rumunsku
(61,0 %) a Dansku (59,2 %); vysoké podiely oby-
vatelov Zijacich v samostatnych domoch je g
Chorvétsko (72,9 %) a Norsko (62,7 %). K byva
niu v dvojdomoch najviac inklinuja v Holandsku
(60,7 %), Spojenom krél'ovstve (60,3 %) a irsku
(58,3 %). Podiel obyvatel'ov byvalcich v bytoch
je v Slovenskej republike 50 %. V porovnani s os-
tatnymi krajinami najviac obyvatel'ov v bytoch by-
vavo Svaj¢iarsku, Estonsku — pozri obrézok 1.
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Obr. 1. Rozdelenie obyvatelov podl'a typu
obydlia, 2012 (% obyvatelov)
Zdroj: Eurostat (silc_lvho05a)

Zaobstaravanie s byvania do vlastnictva je pre
doméacnosti finanéne naro¢né, ked’ze v&csina do-
macnosti nedisponuju takym objemom Uspor, za
ktoré by s byvanie boli schopné obstarat’.

V predchadzajicom texte sme uviedli, Ze bytova
politika a uspokojovanie potreby byvat’ je v kaZdej
krajine rozdielne. V Slovenskel republike je uspo-
kojovanie potreby byvat’ prenechana na domécnos-

tiach, to znamena, Ze $tat neposkytuje byvanie, ale
poskytuje pre uré¢ité skupiny obyvatel'ov prispevky
na byvanie. Tym, Ze si byvanie zabezpecuju do-
mécnosti samé zvy3uju sa ich vydavky na byvanie.
V roku 2012 Zilo 11,2 % obyvatel'ov EU-28 v do-
macnostiach, ktoré minuli 40 % alebo viac svojho
ekvivalentného disponibilného prijmu na byvanie
(pozri tabul'ku 1) oproti roku 2011 je to zvySenie o
1,2 %. V roku 2011 Zilo podl'a odhadov 10 % oby-
vatelov EU-28. Podiel obyvatel'ov, ktorych nékla-
dy na byvanie boli vySSie ako 40 % ich ekviva
lentného disponibilného prijmu, bol najvyssi u n&
jomcov s ngomnym za trhova cenu (26,2 %) a
najniZsi u osdb v obydliach obyvanych viastnikom
bez zatazenia pdzickou alebo hypotékou (6,8 %).
Priemer EU-28 v sebe skryva vyrazné rozdiely
medzi ¢lenskymi Statmi: na jedne strane bolo nie-
kolrko ¢lenskych &tétov, v ktorych pomerne maly
podiel obyvatel'ov Zil v domécnostiach s nékladmi
na byvanie vysSimi ako 40 % ich disponibilného
prijmu, ngima Malta (2,6 %), Cyprus (3,3 %), Fin-
sko (4,5 %), Luxembursko (4,9 %), ako g Fran-
cuzsko a Slovinsko (obe krajiny 5,2 %). Na druhej
strane minula asi tretina obyvatelov v Grécku
(33,1 %) a as pétina obyvatel'ov v Dansku (18,2
%) viac ako 40 % ekvivaentného disponibilného
prijmu na byvanie; za nimi nasledovalo Nemecko
(16,6 %), Rumunsko (16,5 %), Bulharsko (14,5
%), Holandsko (14,4 %) a Spanielsko (14,3 %).

V porovnani ndkladov na byvanie v roku 2012 v
krajinach Europskel Unie s vyskou nékladov na by-
vanie s krgjinami OECD, zistujeme, Ze tieto sa
pohybuju na arovni 15 % v roku 1995 a postupne
narastali takmer vo vsetkych krajinach. V Sloven-
ske republike dosahovali Uroven 17 % v roku 1995
a 26 % v roku 2005. V roku 2010 tieto dosahovali
v krajinach EU priemerni Groveii 11 % , v roku
2011 necelych 12 %.

Priemer EU-28 v sebe skryva vyrazné rozdiely
medzi ¢lenskymi Statmi: na jedne strane bolo nie-
kolrko ¢lenskych stétov, v ktorych pomerne maly
podiel obyvatel'ov Zil v domécnostiach s nékladmi
na byvanie vysSimi ako 40 % ich disponibilného
prijmu, ngima Cyprus (2,5 %), Malta (3,4 %), Fin-
sko a Portugalsko (obe krajiny 4,2 %), ako g Slo-
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vinsko (4,3 %). Na druhgj strane minula skoro Stvr-
tina obyvatelov v Dénsku (21,9 %) a Grécku
(18,1 %) viac ako 40 % ekvivalentného disponibil-
ného prijmu na byvanie, za nimi nasledovalo Spo-
jené krélovstvo (16,5 %) a Rumunsko (15,0 %).

Tab. 1. Naklady na byvaniev Eurdpske Gnii 2012

Owner occupied, no Tenant—
outstanding mortgage or rentat reduced
housing loan price or free

Tenant—
fentat market price

Qwner occupied,

el vith mortgage or loan

£-28 112 83 66 %2 7
Euroarea (EA18) i 89 33 %3 i

Belgium 10 3§ 3 4 151
Bulgaria 145 80 135 182 197
Czech Republic 100 40 8 82 09
Denmark ) 182 L 85 19 5
Germany 166 119 102 n1 194
Estonia 19 L i4 Vi 94
Ireland

Greece 31 16 01

Spain 103 140 43

france 52 14 05

Croatia 68 136 59

taly A 56 23 15 97
Cyprus kX] 40 02

Latvia 112 00 (Al

Lithuania 89 8 16

Luxembourg 49 11 0§

Hungary 135 81
Nalta 28 41
Netherlands 104 130 18 107 00
Austria 0 26 20 113 Al
Poland 105 1 85 VAl 145
Portugal 83 12 28 %9 56
Romania 165 A 157 763 14
Slovenia 52 87 28
Slovakia L U8 51
finland 45 25 26
Sweden() 78 ki 13

[celand 90 A 40
Norway 99 85 38

2
1
1
1
United Kingdom 14 51 17 l
1
3
Switzerland 120 i1 88 1

(') Tenans —rentatreduced pie o e ureliabe
Souree: Eurostat(oning daa cades: ic_ho07c andil_vhodTa)

Zdroj: Eurostat.
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics explained/im
ages/b/bc/Housing_cost_overburden rate by tenure st
atus%2C_2012_ %28%25 of population%29 YB14 II.

png
ZvySovanie nékladov na byvanie nie je pozitiv-
ny jav pre vyvoj ekonomiky. S narastom vydavkov
na byvanie je predpoklad zniZovania dopytu po os-
tatnych tovaroch asluzbéch, ¢o znemozni fungo-
vanie ostatnych sektorov v ekonomike. Preto
v slividosti s byvanim je opodstatnené venovat’ sa

vystavbe ngomnych bytov.

[1.INVESTiICIE DO NAJOMNEHO BYVANIA
Pre v&Sinu 'udi predstavuje kupa nehnutel’'nosti na
byvanie ngjvaSiu a castokrat jedini investiciu.

Reziden¢n& nehnutel'nost’ je ae pre jedinca g pre
celé hospodérstvo neproduktivna investicia. Rezi-
den¢né nehnutel’'nost’ nie je celkom bez rizika, a
neprindSa Ziadny mimoriadny vynos. Nevytvara
pracovné miesta, pohlti investi¢ny kapital verejnos-
ti a je z pohladu redlitng bubliny a nebezpecna.
Viaceré Studie a analyzy poukézali na skuto¢nost,
Ze v historii za ngjv&sie financné a ekonomické
kolapsy st zodpovedné reditné bubliny. Ziadny
iny segment nespdsobil tor'ko problémov v minu-
losti ako nehnutelnosti atrh s bytmi.!

V Spojenych &étoch sa byvanie nepovaZuje za
investiciu a v&sina 'udi je ochotnych prijat’ nizSu
navratnost’ investicii, ktoré vynalozili na byvanie.
Ak obyvatel'stvo vo vysoke miere vlastni byvanie,
Udajne sa tym zvy3uje nezamestnanost’, lebo prive-
l'a ¢asu je potrebné stravit’ dochadzkou za zamest-
nanim. Kragjiny s vysokou mierou vlastnictva ne-
hnutelnosti na byvanie si vyrazne meng ekono-
micky produktivne. Svajciarsko, kde vlastni naj-
mengj obyvatel'ov dom, ¢i byt, je jednym z nagjbo-
hatSich a ngjvyspelgjSich krajin. Na druhom konci
spektra sl mengj rozvinuté Staty vychodoeurop-
skych nérodov s niZSou Urovinou HDP na obyvate-
l'a. Tu zérovein ngdeme g niektoré krajiny s naj-
vySSou Uroviou vlastnych domov a bytov. USA a
Kanada st zelené na oboch mapach, spgjaju v sebe
relativne vysoku Uroven ekonomického rozvoja s
relativne nizkym poctom majitelov vlastnych do-
mov.

LepsSi pohrad na stvidlost’ vlastnictva a hospo-
darske produktivity ukazuje graf 1, ktory zobrazu-
je pocet majitel'ov vlastnych domov a ekonomicky
vystup na z&klade HDP na osobu. | ked’ tu priama
sividlost’ nie je, trend je zardZgjuci. V Slovenske)
republike svyskou HDP na obyvatel'a 16 964 €, je
az 90,2 %-né& miera vlastnictva nehnutel’nosti, pri-

1Rady R. Shillera: 1. Z ¢isto z investi¢ného hr'adiska byt ne-
kupujte. Pokuste sa radSej nasporené peniaze vloZit' do neja
kého podnikania, napr. vlastng firmy. 2. Nekupujte vtedy,
ked’ je boom realitného trhu. Ked’ ¢itate sprévy o tom, Ze ce-
ny nehnutelnosti rastt o 10 percent uz niekol’ko rokov, Ze na
nehnutelnosti sa da iba ziskat’ a Zze banky sa hrnd do posky-
tovania lacnych Uverov na nehnutelnosti. Vtedy je viac ako
isté, Ze sa prave nafukuje bublina atrh s nehnutel’'nostami ¢a-
ka ¢oskoro kolaps.
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gom vo Svaj¢iarsku pri 79 052 € HDP na obyvate-
I'aje miera vlastnictva nehnutelnosti 43,8 %-na, ¢o
je polovica. Vo Francizsku, Nemecku, Japonsku
mé len polovica obyvatel'stva vlastné byvanie.

Slovakia meownership and GDP Per Capita
GDP per Capita: 16,934

Homeownership rates: 90.2

a0

ship rates

owner

Switzerland
GDP per Capita: 75,052
Homeownership rates: 43.8

40
40k 60k

GDP per Capita

Graf 1: Savidost’ vlastnictva nehnutePnosti a hospo-
darske produktivity

Zdroj: SHILLER, R. 2013. Vlastné byvanie je otrasna
investicia.

Podl'a Roberta Shillera, laureata Nobelovej ceny
za ekondmiu 2013, je investicia do byvania
,hrozna vec, ae zéroven uznava, Ze byvat vo
vlastnom je skvelé‘. Rozdel'uje nehnutel'nosti ku-
pené za uc¢elom byvania a za u¢elom investovania
Pri kone¢nom rozhodnuti treba brat’ do Uvahy g
faktory, ktoré nie st na prvy pohlad viditel'né. By-
vanie vo vlasthom totiZ pre v&sinu Fudi nepred-
stavuje v prvom rade investiciu. Ak porovname
podngjom a vlastné byvanie, skuto¢ne kipa vlast-
ného prinasa nespocetné mnozstvo vyhod.

Zo sociologickych vyskumov vo vyspelych kra-
jinach vyplyva, Ze 'udia maju skrytu preferenciu
vlastnit' byvanie, ato g v pripade, ked mnozstvo
spotrebovavanych bytovych sluZieb je v oboch sek-
toroch rovnaké. Na trhu sbyvanim sa viak mdze
vyskytnit’ g situacia, Ze urcitl mieru spotreby by-
tovych duzZieb je mozné zabezpedit' len prostred-
nictvom jedného sektoru byvania, napr. byvanie
v preferovanom rodinnom dome nebude mozné
prostrednictvom ngomného byvania, ktoré je spra-

vidla koncentrované v mestskych bytovych do-
moch (graf 2).

Predpokladame, Ze cena jednotiek bytovych
sluZieb je v ngomnom g vlastnickom byvani rov-
nakd a neexistuje ani Ziadna skryta psychicka pre-
ferencia vlastnickeho byvania. Od Urovne spotreby
bytovych sluzieb B:1 je vSak mozné vysSSie mnoz-
stvo bytovych dluzieb uspokojit’ len prostrednic-
tvom vlastnickeho byvania anaopak nizSie mnoz-
stvo bytovych sluZieb je poskytované len prostred-
nictvom ngomného byvania. V tomto pripade do-
mécnost’ s prijmovym obmedzenim YY, ktoré sa
dotyka niZsgj indiferencngj krivky, spotrebovava Bt
bytovych duzieb ako ngomnik. Pri raste prijmu sa
presunie krivka prijmového obmedzenia na Uroven
YY", ¢im doméacnost’ dosiahne vy&Siu indiferenc-
ni krivku, ateda mbéZe spotrebovavat vacSie
mnozstvo jednotiek bytovych sluZieb Bp, avsak len
za cenu zmeny préavneho dévodu uzivania, t. j. od-
chodom zngomného do vlastnickeho byvania,
ked'Ze danu Uroven poskytovanych bytovych slu-
Zieb jg nieje ngomny sektor schopny ponuknut'.

bytové sluzby
2
Y \ B1
Bs
v
ostatné statky

Graf 2: Tenurechoice a &truktaratrhu sbyvanim
Zdroj: LUX, M. Mikroekonomie bydleni. Praha, 2002

Na tenure choice maju mimoriadne velky vplyv
g ocakévania domacnosti od d’'asieho vyvoja jg
prijmov. Ak napriklad domacnost’ neoc¢akava po-
kles prijmov, tak sa urcite rozhodne pre dihSie ob-
dobie Zivota v sektore ngomného byvania Ak
v3ak doméacnost’ o¢akava pokles prijmov, bude sa
snaZit’ ¢o najrychlejSie vstlpit' do sektoru vlastnic-
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keho byvania. Dalgj velky vplyv na tenure choice
ma g legidativna ochrana prav n§omnikov, status
domécnosti (pre niektoré rodiny s urcitym socidl-
nym statusom v spolo¢nosti je , nepripustné* byvat’
v ngomnom sektore), monetarne ainflacné ten-
dencie (pri pouziti hypotekdrneho UGveru
k zaobstaraniu vlastnickeho byvania apri o¢akéva
ni vyS3gl miery inflacie ako je Urokova miera bude
ur¢ite vacSina domécnosti volit’ vlastnicke byva-
nie), o¢akavané zhodnotenie vlastnickeho byvania
ako investicie v budicnosti (t. j. ocakavané zvySe-
nie alebo zniZzenie cien nehnutelnosti, t. j. kapité&
lovy vynos) a samozrejme gj bytova politika Statu.

K d’a&im délezitym faktorom patri g vek kupu-
juceho, vyska transakénych nakladov spojena
spredajom alebo kupou vlastnickeho byvania, ale
g zamestnanie alebo ekonomicka aktivita kupuju-
ceho (Fudia, ktori sa ¢astejSie stahuju za précou,
budl uprednostiiovat’ ngjomné byvanie). Ide o in-
dividudiny charakter dopytu po byvani. Mladi T'u-
dia chca spravidla byvat’ v blizkosti spolocenskych
akultarnych centier aaby si zabezpekili flexibilitu,
budd s ngjvéacSou pravdepodobnost’'ou volit’ ngom-
né byvanie.

Demografické trendy méZzu mat’ teda priamy
vplyv na &ruktaru trhu sbyvanim. V si¢asnosti
prevléda trend nemanzel skych zvéazkov, vzgomné-
ho spoluZitia, odd’al’uje sa datum svadby aebo na-
rodenia prvého diet'at’a. Toto liberdnejSie chdpanie
spolunazivania posiliiuje dopyt po ngomnom by-
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ZAVER

Rozhodnutie o kupe nového bytu/domu, ateda g
vznik dopytu po byvani, nie je v&Sinou zalezitos-
tou len jedného jedinca, ale spravidla celej domac-
nosti, rodiny. Prvym krokom pri hr'adani nového
byvania byva rozhodovanie, ¢i vstapit na trh
svlastnickym byvanim aebo na trh sngomnym
byvanim. AZ potom sa domécnosti rozhoduju, kol
ko byvania spotrebuju, ato vzhl'adom na svoje pre-
ferencie a prijmové obmedzenia, preto ma dopyt po
byvani individudlny charakter.

Pri ekonomicke situécii v SR je to opakom, ¢o
je faktom vo vyspelych krajinadch Eurdpy, kde nie
je byvanie vo vlastnom synonymom dobrého so-
cidneho statusu. V zépadnej Eurdpe si mladi Tudia,
ktori si @ chcu pritom zaloZit' vlastnu rodinu rieSia
otazku byvania zvacSa n§omnymi bytmi. V krgji-
néch ako st Nemecko, ¢i Vel'ka Briténia, tvoriangd
jomné byty az 50 % z celkového poctu bytov, ktoré
su dostupné na byvanie. Tento trend je sposobeny
hlavne tym, Ze mladi T'udia v bohatSich krajinach si
nechcu ,, komplikovat’ Zivot" spldcanim hypotekar-
neho Gveru. Ich cielom je skor cestovat’ a ,,sociél-
nym statusom* je skér uzivanie si Zivota. Tym ne-
chceme naznacit, Zze zmySlanie Slovékov v tejto
oblasti je zlé. SU totiZ podobné ako v kazde post
socialistickej krajine a nijako sanelidime od Ceska,
Pol'ska, Mad’arska.
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