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S bytom môžete ľahko kúpiť 
„mačku vo vreci“

Developeri často sľubujú 
nadštandardné bývanie 
v atraktívnom prostredí 

či lukratívnej štvrti. Hoci nové 
projekty vznikajú ako huby 
po daždi, často v satelitných 
mestečkách, prípadne v ešte 
nezastavaných častiach terajších 
sídlisk, odborníci upozorňujú, že 
ľudia by sa nemali uspokojiť len 
s informáciami o cene a veľkosti 
bytu. „Záujemcom o kúpu bytu 
by som odporučil preštudovať 
si celú ponuku developera. 
Spokojné bývanie sa nekončí za 
múrmi bytu. Treba si uvedomiť, 
že každý developerský projekt 
má vytvoriť priestor pre život, 
kde budú obyvatelia tráviť dlhé 
roky,“ upozorňuje autorizovaný 
architekt Študio-21 plus Juraj 
Jurík.

Dispozícia či služby
Pri kúpe bytu na novej adrese by 
ste sa tak mali zamerať na via-
cero vecí. Pokiaľ ide o samotnú 
dispozíciu bytu, odborník radí 
sledovať napríklad orientáciu 
okien, teda kam smeruje výhľad. 
Či je to do rušnej ulice, alebo do 
pokojného vnútrobloku. „Dôle-
žitá je tiež orientácia na svetové 
strany – či je aspoň niektorá časť 
bytu preslnená – orientovaná na 
východ, juh alebo západ. Nor-
ma takúto požiadavku udáva, 
ale v praxi to nemusí byť vždy 
dodržané,“ upozorňuje architekt 
Juraj Jurík.

Zaujímať by ste sa mali aj 
o okolie. Napríklad, či je alebo 
bude dostupná zastávka MHD, 
ako je riešené parkovanie a či 
nielen kupujúci, ale aj jeho náv-
števník bude mať možnosť za-

parkovať auto. V zahraničí je 
tiež trendom uberať počet par-
kovacích miest pred domom 
v prospech kvalitného verejné-
ho priestoru a v spoločnej garáži 
sú zas vyčlenené miesta na par-
kovanie bicyklov majiteľov by-
tov. Táto cesta sa začína raziť aj 
u nás a kvalitné developerské 
projekty to už obsahujú. Dôleži-
tá je aj ponuka služieb v okolí. 
Teda, či súčasťou výstavby bu-
dú aspoň potraviny, lekáreň, prí-
padne aj zdravotnícke zariade-
nie, respektíve či tieto služby už 
existujú v okolí. „To je vždy pod-
mienené lokalitou a charakterom 
územia a od toho sa môže odví-
jať aj cena bytu. V centre mes-
ta, kde sú služby dostupnejšie, 
je cena vyššia ako niekde na pe-
riférii. Na okraji mesta zas bude 
pravdepodobnejšie väčší pokoj, 
menšia prašnosť a podobne,“ po-
dotýka odborník.

Priame okolie v centre 
diania
Architekti ďalej radia kupujú-
cim, aby sa zaujímali aj o priame 
okolie budované developerom, 
teda podiel zelene či charakter 

okolia. Ide len o jednoduché 
plochy trávnika bez fantázie 
a vybavenia, alebo developer 
vytvára aj doplnkové funkcie 
v bezprostrednom okolí bytovky, 
ako sú detské ihriská, športovis-
ká, oddychové zóny, prípadne 
miesto na stretávanie susedov 
s možnosťou grilovania?

Developera sa pokojne pýtajte 
aj na to, či sa uvažuje o dostatoč-
nom osvetlení takýchto priesto-
rov, aby boli bezpečné a predĺ-
žil sa časť ich využívania najmä 
v jarných a jesenných mesiacoch. 
Nie je na škodu zorientovať sa, čo 
sa bude nachádzať bezprostredne 
pod oknami vášho bytu, aby vás 
to pri užívaní nerušilo. „Zazna-
menal som jednu kurióznu sťaž-
nosť, keď obyvateľ jedného veľmi 
kvalitného obytného komplexu 
v širšom centre Bratislavy rekla-
moval zle vybrané herné prvky, 
pretože deti tam spôsobujú hluk. 
Moja skúsenosť z architektonic-
kej praxe je taká, že zle navrhnu-
té ihrisko zvykne byť prázdne. 
Naopak, ak deti ihrisko vyhľadá-
vajú a pri hre sa prirodzene jašia 
a výskajú, tak je to pre mňa zna-
kom kvalitného priestoru plné-

ho radosti,“ hovorí Jurík. Bez po-
všimnutia by však nemala zo-
stať ani taká vec ako plánované 
umiestnenie smetných kontajne-
rov a nádob na bioodpad, či sú 
vizuálne zakryté a tienené pred 
slnkom, aby sa v lete eliminoval 
zápach. „Je tiež dobré vedieť, či 
je v blízkosti cyklotrasa pre bez-
pečný pohyb po okolí a ako vyze-
rá najbližší priestor z pohľadu de-
tí. Či ich budete môcť pustiť von 
samy hrať sa, alebo sú tam riziká 
kolízie s dopravou,“ dodáva od-
borník.

Proaktivita nezaškodí
Ceny bytov idú stále hore, no 
ako podotýka odborník, práve 
developer by mal mať sám snahu 
získať klientov prezentovaním 
kvalitného okolia. „Odporúčam 
zistiť si o projekte čo najviac, 
a keď sú tam nedostatky, tak 
hľadať byt inde,“ konštatuje. Ak 
sa byt rozhodnete kúpiť, stávate 
sa vlastníkom a môžete na do-
movej schôdzi iniciovať dobudo-
vanie okolia. To však závisí aj od 
ostatných vlastníkov a ďalších 
nákladov, ktoré sa dotknú kaž-
dej domácnosti.

Projekty
Pri kúpe nehnuteľnosti 
je potrebné 
preskúmať, či 
developer vytvára aj 
doplnkové funkcie 
v okolí bytovky, ako 
sú detské ihriská, 
športoviská či 
oddychové zóny.
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Pri výbere nového bývania sledujte, kam smeruje výhľad z okna.  FOTO: HN/PavOl FuNTál

Ešte približne tri mesiace 
ostávajú na vybavenie vyššej 
hypotéky ľuďom nad 40 rokov 
a mladším, ktorí potrebujú 
pomoc rodičov. Od začiatku 
januára začnú platiť nové pra-
vidlá z dielne Národnej banky 
Slovenska, ktorá obmedzí 
zadlžovanie v dôchodkovom 
veku. Upozornila na to ria-
diteľka pre úvery vo finanč-
no-sprostredkovateľskej spo-
ločnosti FinGO.sk Eva Šablová.

Od januára banky pri no-
vých žiadostiach o hypoté-
ky s presahom do dôchodko-
vého veku začnú znižovať li-
mit DTI. „DTI vyjadruje pomer 
celkovej zadlženosti žiadate-
ľa o úver k jeho čistému roč-
nému príjmu. Odvíja sa od ne-
ho maximálny strop hypo-
téky, ktorú banka klientovi 
môže schváliť,“ vysvetlila ria-
diteľka pre úvery. Tento strop 
v súčasnosti nesmie presiah-
nuť osemnásobok čistého roč-
ného príjmu klienta. Po novom 
začne DTI klesať, a to u klien-
tov nad 40 rokov. „Od januára 
sa s každým pribúdajúcim ro-
kom, počnúc vekom 41 rokov, 
maximálny úverový strop zní-
ži zo súčasnej hodnoty osem 
o 0,25,“ vyčíslila odborníč-
ka na hypotéky. „Znižovanie 
DTI sa zastaví na čísle tri,“ do-
plnila.

V týchto dňoch až tretina 
úverov svojou splatnosťou za-
sahuje za produktívny vek 
dlžníkov. „Silná konkurencia 
banky neustále núti posúvať 
hranice splatnosti hypotéky 
a trend predlžovania splatnos-
ti do vysokého veku umožňuje 
ľuďom zvyšovať ich dlh. V sú-
časnosti si klienti vedia na-
tiahnuť splácanie hypotéky do 
70 rokov, niektoré banky to 
umožňujú aj do 75 rokov,“ opi-
suje Šablová.

Pripomenula, že sprísnenie 
hypoték obmedzí aj mladšiu 
skupinu klientov, ktorým pri 
hypotéke pomáhajú rodičia. 
„Ak mladí nemajú k dispozí-
cii dostatočný balík peňazí na 
doplatenie kúpnej ceny nehnu-
teľnosti alebo dostatočne vy-
soké príjmy, do úveru môže 
vstúpiť ako spoludlžník ich ro-
dič a banka im dokáže schvá-
liť vyšší úver. Takéto riešenia 
dnes nie sú neobvyklé. S okre-
saným DTI sa zníži maximál-
ny úverový strop rodiča, a tým 
získa nižší úver aj mladý člo-
vek, ktorý rieši financovanie 
bývania,“ uzavrela odborníč-
ka.  (tasr)

Ľudí čaká 
sprísnenie 
úverov

Záujemcom 
o kúpu bytu by 
som odporučil 
preštudovať si 
celú ponuku 
developera.

Juraj Jurík,  
autorizovaný architekt  
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Financie

Prvé štátne nájomné byty by 
mohli odovzdať na prelome 
rokov 2023 až 2024. Štátne 
nájomné bývanie sa nachádza 
v štádiu územného plánovania. 
Predseda Národnej rady SR Bo-
ris Kollár a podpredseda vlády 
Štefan Holý o tom diskutovali 
v piatok na konferencii televízie 
TA3 Developeri.

Slovenská republika sa podľa 
podpredsedu vlády výrazne pri-
blíži k priemeru Európskej únie 
vo výstavbe nájomných bytov. 
„Podľa koncepcie bytovej po-
litiky do roku 2030, ktorú má 
ministerstvo dopravy, na Slo-
vensku chýba o niečo viac ako 
pol milióna bytov. Podľa tých 
prieskumov alebo prepočtov, 
ktoré sme realizovali, rádovo 
40 percent z nich má v sloven-
skom prostredí potenciál stať 
sa nájomnými bytmi alebo ná-
jomným bývaním,“ vyčíslil Ho-
lý. Štátne nájomné bývanie sa 

podľa neho aktuálne nachádza 
v štádiu územného plánovania. 
„Je možné, že nájomné byty 
v tomto systéme budeme vidieť 
v horizonte niekoľkých mesia-
cov či už hotové, alebo rozo-
stavané, ktoré sú pred kolaudá-
ciou,“ povedal. V konečnom dô-
sledku to závisí od investičných 
partnerov.

Holý upozornil, že na Sloven-
sku nemáme vytvorený štan-
dardizovaný model komerčné-
ho nájomného bývania. „Ne-
môžeme porovnávať 40- až 
50-ročné byty niekde v pane-
lákoch, ktoré už nespĺňajú po-
maly ani základné hygienic-
ké štandardy, s nájmami v úpl-
ne nových bytoch,“ reagoval 
na kritiku cien štátnych ná-
jomných bytov pri porovna-
ní s trhovým nájomným. Strop 
cien štátneho nájomného býva-
nia vyplýva z priemernej mzdy 
v danom regióne. (tasr)

prvé štátne nájomné 
byty sú v pláne už o rok

Environmentálna aktualizácia 
existujúcich, starších budov má 
na Slovensku obrovský poten-
ciál. Odporúčané stratégie balíka 
„Fit for 55“ sa na Slovensku pre-
tavili do Plánu obnovy a odol-
nosti Slovenskej republiky. Vyše 
pol miliardy eur pôjde z neho 
najnovšie na pomoc obnovy ro-
dinných domov.

Chýbajúce poradenstvo
Podmienkou na získanie dotácie 
je, aby žiadateľ okrem iného 
predložil projekt, ktorý zdo-
kumentuje energetický prínos 
navrhnutých a zrealizovaných 
opatrení. Tie musia priniesť 
úsporu minimálne 30 percent. 
„Bežný občan tu bude určite 
potrebovať odbornú radu. Zvá-
žiť konkrétnu situáciu, nájsť 
optimálne technologické rieše-
nie a nielen ad hoc opatrenia 
vytrhnuté z komplexu všetkých 

možností,“ tvrdí Marián Heckl, 
riaditeľ poradenskej spoloč-
nosti Grinity na Slovensku. 
Podľa neho to platí rovnako pri 
revitalizácii verejných budov 
a priestorov alebo výstavbe 

nových celkov. Dôraz na energe-
tickú nezávislosť a udržateľnosť 
prináša zmeny aj v súkromnom 
developmente. Spoločenská 
objednávka a preferencie zákaz-
níkov nútia stavebníkov čoraz 

viac prihliadať na udržateľnosť, 
energetickú hospodárnosť či vy-
tváranie zdravého a príjemného 
životného prostredia.

Posun v legislatíve
Podľa odborníkov je veľký pred-
poklad, že aj legislatíva pôjde 
čoskoro týmto smerom a princí-
py udržateľnosti sa prenesú do 
lokálnych predpisov a zákonov. 
Všetky však budú už podmien-
kou stavebného konania a sta-
vebník ich bude musieť splniť. 
„Po technologickej stránke však 
cesta k ich dosiahnutiu môže byť 
rôzna. Niektoré opatrenia sú  
vo všeobecnej verejnosti známe. 
Napríklad výmena okien, za-
teplenie fasády alebo osadenie 
elektrovoltaických panelov, no 
existujú aj ďalšie, ktoré vedú 
v celom komplexe k cieľu,“ do-
pĺňa riaditel slovenskej pobočky 
Grinity. (tasr)

UDržateľnosť

energetická nezávislosť prináša zmeny 
v súkromnom developmente

Preferencie zákazníkov nútia stavebníkov čoraz viac prihliadať na vytváranie zdravé-
ho životného prostredia.  FOTO: TaSR


