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Mikulag CAR: Stav a perspektiva najomného byvania na Slovensku
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STAV A PERSPEKTIVA NAJOMNEHO BYVANIA NA SLOVENSKU
STATE AND PERSPECTIVE OF RENTAL HOUSING IN SLOVAKIA

ABSTRAKT

Slovensko je v ramci Eurdpy zname tym, Ze ma jeden z najvacsich podielov vlastného
byvania. Najomné byvanie je v poslednom obdobi velmi frekventovanou témou aj
vzhladom na celkovu zhorujucu sa dostupnost byvania. Casto sa ozyvaju uvahy, ze
zvySenim podielu ndjomného byvania by sa jednak podporila mobilita na trhu prace
a mozno aj znizil tlak na rast cien byvania. Otazok v tomto smere je vela, avSak
relevantnych odpovedi je len poskromne aj vzhladom na absenciu spolahlivych
oficialnych udajov o prenajmoch. Podla dostupnych neoficialnych udajov sa na
Slovensku prenajimaju hlavne byty. V tomto prispevku sa pokusime vytvorit aspon
orienta¢nu predstavu o stave najomného byvania na Slovensku aj v jeho jednotlivych
regionoch. Porovname teoretické naklady na vlastné priemerné byvanie v byte
s vydavkami na byvanie v prenajatom byte. Takyto ekonomicky pohlad totiz vyrazne
determinuje rozhodovanie domacnosti o spdsobe rieSenia byvania a tym aj dalSiu
perspektivu najomného byvania na Slovensku.

ABSTRACT

Slovakia is known within Europe for having one of the largest shares of its own housing.
Recently, rental housing has been a very frequent topic due to the overall worsening
of housing affordability. It is often argued that increasing the share of rental housing
would however promote labor market mobility and possibly reduce the upward
pressure on housing prices. There are many questions in this regard, however, there
are only marginally relevant answers even in view of the absence of reliable official
rental data. According to the unofficial data available, mainly flats are rented in
Slovakia. In this paper, we will try to create at least an approximate idea of the state
of rental housing in Slovakia and in its individual regions. We compare the theoretical
costs of own average living in a flat with the costs of living in a rented flat. Such an
economic perspective significantly determines the household decision-making on the
way of addressing housing and thereby further perspective of rental housing in
Slovakia.
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1. UVOD
Aktualna Struktara bytového fondu na Slovensku je vyrazne determinovana
histériou byvania v byvalom Ceskoslovensku.! Medzi dvoma svetovymi vojnami

1 Niekolko myslienok z histérie byvania sme pouzZili z https://www.idnes.cz/finance/banky-a-
sporeni/historie-bydleni-socialismus-najem-druzstevni-byt-podnikovy-byt-sonda-
odbornici.A180822 094159 sporeni_sov (dostupné k 29. 11. 2019).
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mozno pozorovat aj na naSom Uzemi vznik urbanistickych tendencii v désledku
rozvijajucej sa priemyselnej revolucie. Objavuju sa aj formy podnikove] zastavby
umiestnené priamo pri tovarfiach v podobe robotnickych kolonii. Prikladom takejto
vystavby bolo ,Batovo mesto“ Zlin a jeho architektara, ktora rieSila otazku byvania
komplexne od samostatnych rodinnych domov az po velké panelové domy. Vo
vSeobecnosti v8ak bola dostupnost byvania v naSich konc€inach problematicka.
Situédcia s byvanim sa zasadne nezmenila ani po povojnovom odsune hlavne
nemeckého a madarského obyvatelstva za hranice Ceskoslovenska.

Po roku 1948 sa zmenil charakter bytovej politiky Statu ivlastnicke Struktary
bytovych fondov. Bolo prakticky zruSené sukromné vlastnictvo bytov a vacsina z nich
presla do priameho vlastnictva tatu, pri€om ich predchadzajuci majitelia dostali len
vymer na trvalé uZivanie bytu. Nova vystavba bytov stagnovala a nedostato¢ne bol
udrziavany aj existujuci bytovy fond, pretozZe Statne subvencie aj fondy na jeho opravy
boli vefmi malé. Hlavne v mestach bola v tych ¢asoch situacia s byvanim velmi kriticka.

Na zaciatku patdesiatych rokov sa v mestach s najvacSim rastom industrializacie
rozbehla vystavba novych bytov a do roku 1956 vznikli sidliska prvej generacie. Boli
postavené v duchu realneho socializmu, ¢o bol jediny povoleny architektonicky smer.
Druha polovica patdesiatych rokov sa niesla v znameni masivnej vystavby sidlisk ako
velkokapacitného ubytovania pre pracujucich. V tom €ase sa v bytovej politike objavuje
aj novy prvok — mladomanzelské pozicky.?

V roku 1959 sa zacalo s vystavbou druzstevnych bytov v stlade s novym zakonom
0 bytovej vystavbe. Rozhodujucim kritériom ziskania druzstevného bytu uz nebola
opodstatnena potreba byvania, ale dostatok pefiazi, ktoré boli potrebné na vstup do
bytového druzstva. Tato formu vystavby podporoval Stat tym, Ze poskytoval bezplatne
pozemky i odbornu pomoc pri projektovej dokumentacii. Bytové druzstva mohli ziskat
aj vyhodné uroky so splatnostou az na 30 rokov. Byty v sprave druZstva boli jeho
vlastnictvom a uzivatelia bytov ich nemohli predat, len postupit pravo na uzivanie
inému ¢lenovi druzstva. Od druhej polovice 60. rokov do roku 1970 sa stavalo viac
druzstevnych bytov nez Statnych, podnikovych a individuéalnych dokopy.

Najvaési boom podnikovej bytovej vystavby sa vbyvalom Ceskoslovensku
zaznamenal v 70. rokoch sviac ako 20-percentnym podielom na novej bytovej
vystavbe. Podnikové byty boli urCené pre zamestnancov, ktori mali podpisanu so
zamestnavatefom viacro¢nu pracovnu zmluvu. Naklady na byvanie boli v tomto type
bytov podobne relativne nizke ako v Statnych bytoch.

Pre individualnu bytovu vystavbu boli typické rodinné domy, ktoré boli spolu
s objektmi na rekreaciu za socializmu jedinou formou osobného vlastnictva.

2 MladomanZelia si mohli najprv pozi¢at' maximalne 7 200 K¢s, v 70. rokoch sa suma zvySila na 30-tisic
Kcés aod roku 1987 si mohli mladomanzZelia poZi¢at az 50-tisic K¢s. Doba splatnosti péZicky
predstavovala az 10 rokov a Urokova sadzba bola nastavena na jedno percento pri obstarani byvania
a 2,5 % na vybavenie domacnosti. Podmienkou ziskania pézi¢ky bolo uzatvorenie manzelstva do veku
30 rokov a maximalny mesacny prijem manzZelov nemohol byt vyssi ako 5-tisic KCs. Velkym benefitom
mladomanZelskej p6Zi¢ky bolo zniZenie dlZznej Ciastky o dvetisic KEs pri narodeni prvého dietata a pri
kazdom dalSom narodenom dietati sa odpocitavalo 4-tisic K¢s..
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NajmasovejSia bytova vystavba bola v byvalom Ceskoslovensku zaznamenana
v sedemdesiatych a osemdesiatych rokoch, kedy bolo postavenych takmer 1,5 milibna
bytov. Hlavnym fenoménom tejto doby bola paneladkova vystavba a jej produktom bol

v v,

aj najvacsi sidliskovy komplex na Slovensku v podobe bratislavskej Petrzalky.

Po rozdeleni Ceskoslovenska do$lo v dekade na prelome milénii k vyraznému
narastu poctu vlastnikov bytov na Slovensku.® Vykonna moc vtedy vyuzila tradi¢ne
vyrazny sklon Slovakov k vlastneniu na zbavenie sa Statu starostlivosti o postupne
starndci bytovy fond v jeho sprave. Sukromna forma vlastnictva nehnutelnosti sa takto
stala na Slovensku dominantnou.

Podfa dostupnych udajov az kazda deviata slovenska domacnost byva v su€asnosti
vo vlastnom, &im sa Slovensko v Eurépe radi k premiantom. VyraznejSi podiel
vlastného byvania je uz len v Rumunsku. Na opac¢nej strane tohto rebri¢ka su Rakusko,
Nemecko a Svajgiarsko. Rozdielne podiely medzi byvanim vo vlastnom a v prenajme
su v eurépskych krajinach do znacnej miery aj désledkom rozdielneho historického
vyvoja trhu s byvanim v jednotlivych krajinach.

Graf &. 1: Struktura bytového fondu podfa viastnickeho vztahu k nehnutelnosti
v eurépskych krajinach (v %)
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Zdroj: http://lwww.oecd.org/social/affordable-housing-database.htm, ¢ast’ HM1.3
Housing tenures (dostupné k 29. 11. 2019)

Vyrazny podiel bytov v sikromnom vlastnictve neznamena automaticky primerané
uspokojenie potreby byvania. Na Slovensku sa dlhodobo kumuluje pocet jednotlivcov,

3 Vtedy doSlo na Slovensku k masivnemu prevodu bytov z vlastnictva bytovych druzstiev a obci do
osobného vlastnictva byvajdcich na zéklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu a zriadeni zalozného
prava, uzatvaranej podla § 5, ods. 1 zakona NR SR ¢. 182/1993 Z. z. v zneni zakona NR SR ¢. 151/1995
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Obecné byty boli ziskané do osobného vlastnictva
s podmienkou, Ze ich nadobudatelia poas dohodnutého obdobia (v podmienkach Bratislavy napr.
pocas 10 rokov) od podpisania zmluvy neprevedu viastnictvo predmetného bytu na int osobu ako na
manZela, deti, vnukov alebo rodi¢ov. Na predmetny prevedeny byt bolo na ten ¢as zriadené zalozné
pravo v Katastri nehnutelnosti a toto zalozné pravo zaniklo aZz uplynutim uréeného &asu alebo
vyplatenim zrazky, resp. zlavy z ceny bytu, ktora bola poskytnuta pri prevode vlastnictva daného bytu.
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ktorym sa nedari ziskat vlastné byvanie. Podla udajov OECD je Slovensko vo
vybavenosti bytmi na konci eurdpskeho rebricka s 360 bytmi na tisic obyvatelov.*

2. STRUCNA CHARAKTERISTIKA NAJOMNEHO BYVANIA NA SLOVENSKU

O najomnom byvani mozno uvazovat minimalne vo dvoch rovinach, ako
o socialnom najomnom byvani a trhovom najomnom byvani.> NaSou snahou je
pozriet' sa na ngjomné byvanie komplexne s poukazanim na urcité Specifika oboch
foriem najomného byvania.

Najomné byvanie nema na Slovensku vyraznejSiu tradiciu. V obdobi rokov 2000 az
2017 pribudlo na Slovensku priemerne 7,75 ndjomného bytu na tisic obyvatelov. Pocty
sa vSak liSia podla lokality — napr. v Bratislave to bolo len 1,29 bytu, no v Novom Meste
nad Vahom az vySe 26 bytov. Neda sa vSak hovorit, Ze by celkovo najomné byty
vyraznejSie pribudali. Obce &i mesta totiz Casto po istom Case postavené najomné byty
rozpredaju ndjomnikom.

V suvislosti s nagjomnym byvanim je legitimna otazka, aky je podiel najomného
byvania v jednotlivych typoch nehnutelnosti na byvanie, t. j. v bytoch a v rodinnych
domoch. Z dostupnych Udajov od Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovenska
(NARKS) vyplyva, Zze na Slovensku sa prenajimaju jednoznac¢ne viac byty ako
domy. Plati to pre vSetky regiony, aj ked podiely medzi prenajatymi bytmi a domami
su v krajoch diferencované. Zrejme je to désledok rozdielnej Struktary bytového fondu
v jednotlivych krajoch.

Dostupné neoficialne Udaje o najomnom byvani na Slovensku berieme s urcitou
rezervou, ale poskytuju velmi uzito€né orientaéné informacie a zakladnu predstavu
o najomnom byvani na Slovensku i v jednotlivych regiénoch. Aktualne proklamécie
relevantnych instittcii, smerujuce k vyraznejSej podpore najomného byvania by mali
byt spojené s poziadavkou na lepSiu dostupnost zdrojov a skvalitfiovanie tychto
potrebnych Gdajov.

Z regionalneho pohfadu nas zaujima, ako sa jednotlivé kraje podielaju na
prenajimani nehnutefnosti na byvanie vramci celého Slovenska. Z porovnania
dlhodobych priemerov poctu ponuk prenajmov (od zaciatku roka 2005 do konca roka
2018) dospievame k poznatku, ze podstatna €ast’ prenajmov bytov a domov na
Slovensku je sustredena v Bratislavskom kraji (az vySe 86 % prenajmov bytov a
vySe 76 % prenajmov domov). NajmenSi podiel prenajimanych bytov na celom
Slovensku je v PreSovskom kraji (len necelé 1 %) a najmenSi podiel prenajimanych
domov je z dlhodobého pohfadu v Banskobystrickom kraji (len zhruba 1,2 %).

4 NajlepSie st na tom Grécko a Portugalsko s vyse 570 bytmi na 1000 obyvatelov. Viac udajov k danej
problematike je na: http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database.htm v ¢asti HM1.1 Housing
stock and construction (dostupné k 29. 11. 2019).

5 Pojem trhové najomné byvanie je relativne jasny, ale jednotnu definiciu pojmu socialne byvanie zatial
nepozna nielen Slovensko, ale ani Europska Unia. Na europskej Grovni nie je bytova politika
harmonizovana a zodpovednost je ponechana na ¢lenskeé krajiny. Viac k tejto problematike mozno najst
napr. na https://fses.uniba.sk/fileadmin/fsev/uvp/knihy/Socialne byvanie publikacia.pdf (dostupné
k 29. 11. 2019).
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Graf é. 2: DIhodoby priemer podielu prendjmov podrla krajov®
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Najomné byvanie je do znacnej miery determinované ekonomickou vykonnostou
jednotlivych slovenskych regionov a znaény vplyv ma nan aj pritomnost’ vysokych $kol
v jednotlivych mestach.

Téma ngjomného byvania je diskutovana na réznych odbornych forach a rieSena
s rbznou mierou uspesnosti v jednotlivych krajinach. Zo Struktary bytového fondu
podla vlastnickeho vztahu k nehnutelnostiam v jednotlivych eurdpskych krajinach
vyplyva, ze vo vacsine krajin je najomna forma byvania doplnkovou formou byvania
domacnosti. Optimalny pomer medzi byvanim vo vlastnom a byvanim v prenajatom
zavisi pravdepodobne od vela faktorov a neda sa stanovit univerzalne pre vSetky
krajiny.

6 Pouzité skratky st v sulade s Vyhladkou SU SR ¢&. 597/2002 Z. z. o $tatistickych &iselnikoch krajov.
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Objavili sa uz pripady, ked aj pri vysokom podiele najomného byvania dochadza k
neprimeranému rastu najomného, ktoré je sprevadzané aj radikalnymi navrhmi na
rieSenie tohto problému.’

3. KVANTIFIKACIA VYDAVKOV NA OBSTARANIE NEHNUTELNOSTI ALEBO
JEJ PRENAJOM V PODMIENKACH SLOVENSKA
V podmienkach Slovenska vo vSeobecnosti prevlada nazor, Ze ovelfa vyhodnejSie
je byvanie obstarat a ziskat do osobného vlastnictva ako si ho prenajimat. Zdévodnuje
sa to hlavne tym, Ze pri zhruba podobnych mesacnych vydavkoch na splacanie uveru
na byvanie aj na platenie nagjomného v prvom pripade po urcitom ¢ase ma domacnost
nehnutelnost vo vlastnictve, kym v pripade najomného byvania nie.

Délezitym faktorom pri rozhodovani medzi kdpou vlastného byvania a byvanim
v podnajme je urCite samotna ekonomika, to znamena zvazenie, ktora forma byvania
je pre zaujemcu ekonomicky vyhodnejSia. Vychodiskom takejto Gvahy je porovnanie
celkovych vydavkov na zakupené priemerné byvanie s celkovym zaplatenym
najomnym za porovnatelny byt v priebehu stanoveného poétu rokov.

Pri obstaravani byvania za priemerné povaZzujeme byvanie v byte s rozlohou
60 m?, ktory pracovne povazujeme za trojizbovy byt. Celkovi hodnotu priemerného
byvania odvodime od aktualnej priemernej ceny byvania na konci roka 2018. Pri Gvahe
vychadzame z predpokladu, Ze obstaravanie bytu bude realizované hlavne
prostrednictvom Uveru na byvanie stym, Ze na ziskanie uveru je potrebné mat
k dispozicii 20 % vlastnych prostriedkov z celkovej hodnoty nehnutelnosti a Gver bude
splacany 20 rokov. Dalej uvaZzujeme s konstantnou Grokovou sadzbou na Gver na
byvanie vo vySke 2 % atiez s potrebnou Ciastkou spojenou s vydavkami na spravu
bytu. Vyska tejto sumy je pre Bratislavsky kraj 150 eur mesacne a v ostatnych krajoch
je odvodena podfa pomeru priemernej ceny byvania v nich vzhladom na Bratislavsky
kraj. Takto vychadza mesacny vydavok za spravu bytu v ostatnych krajoch od 67 eur
v TrenCianskom kraji po 93 eur v KoSickom kraji.

Pri ndgjomnom byvani vychadzame z priemernej mesacnej splatky najomného
v trojizbovom byte a predpokladame, Zze najomny vztah bude trvat 20 rokov, to
znamena rovnako dlho, ako je vySSie uvazovany C€as splacania uveru na vlastné
byvanie. Vychddzame 1z dlhodobého priemerného mesacného najomného
trojizbového bytu, ktoré je nizSie ako je aktualna hodnota mesacného najomného (vo
viacerych slovenskych regiénoch aj o viac ako o patinu). Pri porovnavani vydavkov na
kupu priemerného byvania s celkovym zaplatenym najomnym za porovnatelny byt za
20 rokov predpokladame, Ze vydavky na energie su v oboch pripadoch zhruba
rovnake.

Z grafu &. 4 vyplyva, Zze takmer vo vSetkych slovenskych regiénoch (okrem
PreSovského kraja) je za predtym uvedenych predpokladov pre domacnost

7 Napriklad v hlavnom meste Nemecka, v ktorom aZz 85 % obyvatelov Zije v podnajme, sa objavuju
navrhy rieSit neumerny rast cien najomného nielen tzv. najomnou brzdou, ale dokonca az znarodnenim
bytov prenajimanych sukromnou spolocnostou. Viac podrobnosti mozZzno najst napr. na
https://reality.etrend.sk/byvanie/v-berline-chcu-vyriesit-bytovu-otazku-v-hre-je-aj-znarodnenie.html
(dostupné k29. 11. 2019). V holandskom Amsterdame sa objavil napr. navrh na Gplny zékaz
prenajimania novopostavenych nehnutelnosti. Viac na https://reality.etrend.sk/byvanie/amsterdam-
kriza-prenajom-byty-zakaz.html (dostupné k 29. 11. 2019).

36 Slovak Statistics and Demography 1/2020


https://reality.etrend.sk/byvanie/v-berline-chcu-vyriesit-bytovu-otazku-v-hre-je-aj-znarodnenie.html
https://reality.etrend.sk/byvanie/amsterdam-kriza-prenajom-byty-zakaz.html
https://reality.etrend.sk/byvanie/amsterdam-kriza-prenajom-byty-zakaz.html

Mikulag CAR: Stav a perspektiva najomného byvania na Slovensku

jednoznacne vyhodnejSie si trojizbovy byt kupit ako byvat v porovnatelne velkom
prenajme. Situacia by sa nezmenila ani pri zvySeni arokovej sadzby na uvery na
byvanie o jeden percentualny bod, pri zachovani ostatnych predpokladov. Podla
rovnakych prepoctov sa aktualne javi aj kupa jednoizbového bytu jednoznacne
vyhodnejSia, ako jeho prenajimanie.

Graf ¢. 4: Porovnanie celkovych vydavkov spojenych sklapou aprengmom
trojizbového bytu za 20 rokov
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Pri uvazovanom trojizbovom byte pri jeho klpe sa prakticky vynaloZi v ramci celého
Slovenska o takmer 5 % menej finanénych prostriedkov ako pri jeho prenajimani po€as
20 rokov. Regiondlne je to znacne diferencované. NajblizSie k celoslovenskému
priemeru je v tomto smere Bratislavsky kraj, ktory je svojou vahou ur€ujuci na vypocet
tak priemernej ceny byvania ako aj priemernej ceny prendjmu za celé Slovensko. Za
uvedenych predpokladov je kapa trojizbového bytu v porovnani s jeho prenajmom
najvyhodnejsia v Zilinskom kraji, kde sa na nakup tejto nehnutelnosti vynaloZi o viac
ako patinu prostriedkov menej ako pri jej prenajimani poCas 20 rokov. Za danych
podmienok je jedine v PreSovskom kraji vyhodné si trojizbovy byt prenajat, lebo pri
jeho kupe sa vynaloZi o takmer desatinu viac prostriedkov ako pri prenajme.

Pri hodnoteni vyhodnosti kdpy a prenajmu je potrebné opatovne upozornit, Ze
porovnanie sme robili na zaklade dlhodobého priemerného mesacného najomného
trojizbového bytu. V pripade zohladnenia aktualnych hodnét mesaéného najomného
v jednotlivych regiénoch by vyznelo porovnanie eSte vyraznejSie v prospech kupy
trojizbového bytu oproti jeho prenajmu pocas 20 rokov.

Popri kvantitativnom porovnani vydavkov na nakup nehnutefnosti alebo na jej
prenajom mézeme urobit aj urcité kvalitativne porovnania pomocou pomeroveho
ukazovatela cena/najom, resp. pomocou ukazovatela hruby vynos z prengjmu, ktory
ziskame z pomeru 100/(cena/najom).
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Konkrétne hodnoty uvedenych ukazovatelov a prislusné charakteristiky vztahu
cena/najom, ktoré su zovSeobecnené na zaklade dlhodobych skidsenosti odbornikov
pri hladani primeranej ceny byvania v podmienkach USA, sl uvedené v tabulke ¢. 1.8

Tabulka ¢. 1: Hodnotenie ceny byvania vo vztahu k cene prenajmu

cena/najom | Hruby vynos z prendmu (v %) Hodnotenie vzt'ahu cena/najom

5 20 velmi podhodnotena

6.7 15 velmi podhodnotena

8.3 12 podhodnotena

10 10 podhodnoten&

12.5 8 hrani¢né hodnoty su podhodnotené

14.2 7 spravodlivi cena

16.7 6 spravodlivi cena

20 5 hrani¢na hodnota je nadhodnotena
25 4 nadhodnotena

33.3 3 nadhodnotena

40 2.5 velmi nadhodnotena

50 2 velmi nadhodnotena

Zdroj: https://iwww.globalpropertyguide.com/real-estate-school/How-to-avoid-buying-
into-a-bubble (dostupné k 29. 11. 2019)

Popri kvantitativnom porovnani vydavkov na nakup nehnutefnosti alebo na jej
prenajom mézeme urobit aj urcité kvalitativne porovnania pomocou pomeroveho
ukazovatela cena/najom, resp. pomocou ukazovatela hruby vynos z prengjmu, ktory
ziskame z pomeru 100/(cena/ngjom). Konkrétne hodnoty uvedenych ukazovatelov
a prislusné charakteristiky vztahu cena/najom, ktoré su zovSeobecnené na zaklade
dlhodobych skusenosti odbornikov pri  hladani primeranej ceny byvania
v podmienkach USA, sl uvedené v tabulke ¢. 1.°

Cenu byvania mozZno povazovat podfa daného pristupu za rovnovaznu vo vztahu
k cene prenajmu vtedy, ak cena byvania zodpoveda splatkam prenamu
porovnatelného byvania po€as zhruba 15 rokov. Pri naplneni podmienky hruby vynos
z prenajmu rovnakej nehnutelnosti predstavuje pri danej arovni cien byvania okolo
6 az 7 %.

Pri aplikacii uvedeného pristupu v slovenskych pomeroch ziskavame poznatok, Ze
priemerné mesacné najomné priemernej nehnutefnosti je permanentne relativne
vysoké, €o je zrejmé z hodn6t hrubého vynosu z prenajmu. Tie su dlhodobo nad
urovniou teoreticky primeraného hrubého vynosu z prenajmu, resp. pod urovnou
primeraného podielu medzi priemernou cenou byvania a priemernym mesacnym
prendjmom. Z praktickej stranky to znamena, Ze priemerna cena byvania je na
Slovensku dlhodobo podhodnotena vzhfadom na vysSku priemerného mesacného
prenajmu. Tato relacia plati aj pre jednotlivé typy nehnutelnosti na byvanie.

8 |de o jeden z moZnych nastrojov na hodnotenie primeranosti GUrovne cien byvania vo vztahu k Grovni
dosahovanych cien prenajmov byvania. Na zaklade hodndt cena/najom a hrubého vynosu z prenajmu
mozno dospiet k poznatku, nakolko je cena byvania podhodnotena, nadhodnotena alebo i je
rovnovazna. Viac detailov k danej problematike mozno najst na linku pod tabulkou €. 1.

9 lde o jeden z mozZnych nastrojov na hodnotenie primeranosti irovne cien byvania vo vztahu k Grovni
dosahovanych cien prenajmov byvania. Na zaklade hodn6t cena/najom a hrubého vynosu z prenajmu
mozno dospiet’ k poznatku, nakolko je cena byvania podhodnotena, nadhodnotena alebo ¢i je
rovnovazna. Viac detailov k danej problematike mozno néjst na linku pod tabulkou €. 1.
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V kone¢nom doésledku to znamena, Ze podla dostupnych udajov je prenajimanie
nehnutelnosti na byvanie na Slovensku dlhodobo vyhodné pre prenajimatela,
ale nie pre ngjomcu.

2
Graf ¢. 5: Priemerna cena byvania (v EUR/m ) a mesa¢ného najomného (v EUR)
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Zdroj: NARKS, NBS
Poznamka: Cervena bodkovana Ciara v grafe predstavuje primerany hruby vynos z prenajmu.

Pri detailnejSom pohlade na ukazovatel hruby vynos z prenajmu podfa regionov
v poslednom obdobi dosahuje v Bratislavskom  kraji, PreSovskom  kraji
a TrenCianskom kraji. Nasledne aj v jednotlivych krajoch mozno vtomto smere
pozorovat vyrazné diferencie medzi okresmi.

V Bratislavskom kraji dokonca v poslednych rokoch nastala situacia, Ze vo
viacerych jeho okresoch hruby vynos z prenajmu mierne klesol pod Uroven primeranej
hodnoty tohto ukazovatela. Prakticky to znamena, Ze v tychto okresoch priemerna
cena byvania prestala byt podhodnotena vo vztahu k priemernému mesacnému
najmu. Stalo sa to hlavne v désledku vyraznejSieho rastu priemernej ceny byvania ako
priemerného mesacného prenajmu. Tento poznatok mozno povazovat aj za dékaz
o tom, Ze prevzaté hodnoty vztahu medzi cenou byvania a cenou prenajmu, resp.
hodnoty hrubého vynosu z prenajmu, mdzu posluzit na hodnotenie primeranosti
vyvoja cien byvania aj v podmienkach Slovenska.

Vzhladom na ziskané poznatky o ekonomickej nevyhodnosti prenajmu bytu, je
pravdepodobnost’ rastuceho pocltu slovenskych domacnosti spontanne uvazujucich
o byvani v podnajme v najblizSom obdobi dost mala. Pomerne jednoznacna
ekonomicka vyhodnost kupy bytu ako jeho prenajom perspektivne limituje rast podielu
dobrovolného prenajimania si bytov slovenskymi domacnostami v najblizSe]
buducnosti.

Ekonomicka nevyhodnost prenajmu bytu je v su€asnosti velmi délezitym faktorom,
ktory na Slovensku limituje vyraznejSi rast zaujmu domacnosti, a teda celkovy dopyt
po najomnom byvani. Na strane ponuky sa okrem viacerych organizacno-technickych
obmedzeni v stavebnom konani javi ako problém aj nedostatoCna motivacia
sukromného sektora na budovanie najomnych bytov.
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Graf ¢. 6: Vyvoj hrubého vynosu z prenajmu v niektorych bratislavskych okresoch
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4. CESTY MOZNEHO ZVYSENIA ATRAKTIVNOSTI NAJOMNEHO BYVANIA
V PODMIENKACH SLOVENSKA

Podpora najomného byvania je na Slovensku formalne obsiahnutd vo vSetkych
doterajSich koncepciach Statnej bytovej politiky.1° Rast podielu najomného byvania je
vSak v poslednych rokoch minimalny aj napriek hladaniu novych nastrojov na
zvySovanie celkovej dostupnosti byvania aj dostupného najomného byvania.

V oblasti vyraznejSej podpory rozvoja sektora sukromného najomného byvania bol
v poslednych rokoch zaznamenany urCity pozitivny posun predovSetkym prijatim
zakona &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania (dalej SFRB) s Gginnostou
od 1. januara 2014 a zakona €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu s ucinnostou
od 1. maja 2014. Podarilo sa takto vytvorit' podmienky smerujlice k podpore vzniku
sukromného najomného sektora prostrednictvom poskytovania dlhodobych vyhodnych
Gverov SFRB na obstaranie najomnych bytov pravnickym osobam. Stimulécia tohto
segmentu bola podporena aj zavedenim moznosti pre pravnické osoby financovat’ kiipu
pozemku a obstarat’ technicki vybavenost’ k najomnym bytom prostrednictvom
vyhodného Gveru zo SFRB.

Poslednym aktualnym legislativnym krokom k podpore rozvoja najomného byvania
bola novela zékona o SFRB v podobe zékona & 65/2019 Z. z. s G&innostou od
1.7.2019, ktorého zamerom je Uprava podmienok na podporu najomnych bytov
obstaravanych pravnickymi osobami a vytvorenie podmienok pre podporu dlhodobého

10 S spracuvané od roku 1995 v pétro¢nych cykloch a vytvaraji ramec na formulovanie legislativnych
a ekonomickych nastrojov na podporu rozvoja byvania. Aktualna Koncepcia Statnej bytovej politiky do
roku 2020, ktora bola prerokovand ako 13. bod na rokovani vlady SR 7. 1. 2015
(https://rokovania.gov.sk/RVL/Negotiation/726) (dostupné k 29. 11. 2019), takisto obsahuje cast
0 podpore sektora nagjomného byvania. Odpocet pinenia uloh je spracovany v materiéli Sprava o plneni
zamerov Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2020.
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ubytovania. Navrhuje sa zavedenie novych ucelov podpory ako obstaranie
ubytovacieho domu, ¢&i uz jeho vystavbou alebo kupou.

Na Slovensku sa zatial neobjavila Ziadna spolo¢nost, ktora by sa vo vacSom
rozsahu venovala poskytovaniu najomného byvania a sluzieb stym spojenych.
Napr. v susednej Ceskej republike pésobi od roku 2015 stikromna spoloénost, ktora
rozvija vlastné bytové portfélio s ciefom poskytovat kvalitné a cenovo relativne
dostupné najomné byvanie.!*

V oblasti podpory verejného najomného byvania je na Slovensku dolezitym
nastrojom poskytovanie priamych dotécii zo $tatneho rozpoctu'? a vyhodnych averov
prostrednictvom SFRB.

Dlhodobo pertraktovanou témou bytovej politiky je moznost’ podsobenia
neziskovych organizacii v oblasti spravy, ako aj vystavby socialnych najomnych
bytov. V tomto kontexte malo MDV SR v spolupraci s MS SR do konca roka 2015
analyzovat' pravny ramec fungovania pravnickych oséb v neziskovom rezime v oblasti
rozvoja ngjomného byvania a v nadvaznosti na vysledky analyzy pristupit k dalSim
krokom. Aktualna pravna Uprava aj nedostatok zdrojov na financovanie rozvoja
byvania v kombinéacii s institucionalnymi a spoloCenskymi rizikami potvrdili, Ze
uplatnitelnost takéhoto modelu je v SR zna¢ne obmedzena.*?

Najomné byvanie je na Slovensku zatial len malou sucastou celkového bytového
fondu. Jeho znacna Strukturovanost zvysuje naroky na hfadanie vhodnych podpornych
nastrojov na realny rozvoj jednotlivych segmentov. Iné pristupy a nastroje je potrebné
uplatnit’ pri podpore socialneho byvania v porovnani s hfadanim motivacnych prvkov
rozvoj trhového najomného byvania. Za ur€itu formu socialneho najomného byvania
mozno povazovat aj podnikové byty ktorych podpora predpoklada zase urcity dalSi
Specificky model. Platné podporné nastroje sa zatial uplatfuju regionalne velmi
diferencovane a skor v nedostato¢nej miere na to, aby to prispelo k razantnejSiemu
zvySeniu ponuky najomného byvania na Slovensku.

VyraznejSi posun v zatraktivneni najomného byvania mozno ocakavat len po
zintenzivneni spoluprace medzi Statom, samospravou a sukromnym sektorom.
Je potrebné najst potrebné zdroje a nastroje, ktoré vytvoria motivaciu aj pre sukromny
sektor stavat a prenajimat domacnostiam cenovo dostupné byvanie.

5. ZAVER

Nizky podiel hlavne cenovo dostupného najomného byvania na Slovensku
neprispieva k zvySovaniu konkurencie na trhu s byvanim a zniZzovaniu tlakov na rast
cien byvania. Podla mnohych odbornikov brani aj vySSej mobilite pracovne; sily.

11 lde o spoloénost RESIDOMO, s.r.o., ktora vlastni vy$e 40 tisic ndjomnych bytov a ponuka napr.
prendjom bytu o vymere 54 m? za zhruba 250 EUR na mesiac. Viac informacii mozno ziskat na:
http://www.residomo.cz/cz/pronajem-byty (dostupné k 29. 11. 2019).

12 Dotéacie na obstaranie najomnych bytov sa v suéasnosti poskytuju podla zékona ¢&. 443/2010 Z. z.
0 dotéciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni zakona ¢&. 277/2015 Z. z.. Zakon vymedzuje
rozsah, podmienky a spbsob poskytovania dotécii na obstaranie najomného bytu a prislichajlcej
technickej vybavenosti.

13 Uvedené hodnotenie je bezprostredne prevzaté zo Spravy o plneni zamerov Koncepcie Statnej
bytovej politiky  do roku 2020 (str. 11 al2), ktora je  dostupnd na
https://rokovania.gov.sk/RVL/Material/23134/1 (dostupné k 29.11.2019).
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Podporné nastroje Statnej bytovej politiky zatial nemaju taky efekt, ktory by
vyraznym spodsobom zvySil ponuku bytov na trhu s byvanim. Dévodom je znaéna
Strukturovanost ngjomného byvania. Na vyraznej$i rozvoj najomného byvania je preto
potrebné aplikovat Siroku Skalu réznorodych nastrojov, Co €asto naraza na rézne limity.

VyraznejSi rast zaujmu o sukromné ngjomné byvanie je na Slovensku limitovany
ekonomickou nevyhodnostou prenajmu bytu v porovnani s jeho obstaranim. Takmer
identické mesacné vydavky pri oboch spbésoboch rieSenia byvania favorizuju kapu
byvania, pri ktorej na rozdiel od prenajmu prechadza nehnutefnost do vlastnictva
kupujuceho.

Optimalny pomer medzi byvanim vo vlastnom a byvanim v prenajatom zavisi
pravdepodobne od vela faktorov a neda sa stanovit univerzalne pre vSetky krajiny. Su
uz zname pripady zo zahraniCia, ked aj pri vysokom podiele najomného byvania
dochadza k neprimeranému rastu ndjomného, ktoré je sprevadzané aj radikalnymi
navrhmi na rieSenie tohto problému.

V najblizSom obdobi nie je realne ocCakavat zasadny rast ponuky cenovo
dostupného ngjomného byvania. Treba len dufat, Ze sa zvySi aktivita kompetentnych
Statnych institucii, samosprav i sukromnych spolo¢nosti pri hladani efektivnych rieSeni
smerujucich k zvySeniu atraktivnosti najomného byvania na Slovensku.

Délezitym krokom k realnemu poznaniu stavu najomného byvania a pri hladani
ucinnych rieSeni na podporu najomného byvania je ziskat spolahlivé zdroje
potrebnych Gdajov.
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RESUME

Dynamicky rast cien byvania a mierne zhorSovanie dostupnosti byvania v poslednych
rokoch sa zddvodnuje vyraznejSim dopytom po byvani, ako je realna ponuka hlavne
bytov. Jednou z ciest k zlepSovaniu dostupnosti byvania najma mladych domacnosti
by mohla byt zvySena ponuka dostupnych ndjomnych bytov. Najomné byvanie vSak
nema na Slovensku tradiciu a aj v suCasnosti sa realizuje len v nepatrnej Casti
bytového fondu. Hlavnym dévodom je ekonomicka nevyhodnost najomného byvania
v porovnani s ndkupom vlastného byvania. Zo ziskanych poznatkov vyplyva, Ze
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najomné byvanie je na Slovensku dlhodobo vyhodné pre prenajimatela, ale nie pre
najomcu.

RESUME

The dynamic rise in property prices and a slight deterioration in housing affordability
recently are explained by a stronger demand for housing than the actual supply of
housing, especially flats. Increased supply of affordable rental apartments could be
one possible way to improve the housing affordability, especially for young households.
However, rental housing does not have a tradition in Slovakia and even now it is only
realized in a small part of the housing stock. The main reason is the economic
disadvantage of rental housing compared to the purchase of ownhomes. The acquired
knowledge suggests that rental housing in Slovakia has long been advantageous for
the landlord, but not for the tenant.
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