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Uvod

Dostupnost’ byvania je v sucasnosti jednou z najzlozitejSich politickych a spolocenskych
vyziev, ktorym Celi nielen Slovenskd republika (d’alej len ,,SR*), ale aj velka cast’ sveta.
Byvanie je jednou zo zdkladnych potrieb ¢loveka. Nedostatocna ponuka byvania ma zavazné
dosledky nielen na samotny pristup obyvatel'ov k byvaniu, ale aj ich zdravie a pohodu, rozvoj
miest, ako aj hospodarsky rast krajiny.

Bytova politika Slovenskej republiky do 2030 (d’alej len ,,bytova politika 2030%) je
strednodobym ramcovym dokumentom §tatu, ktory definuje viziu a ciele Statu v oblasti byvania
zohladnujuc sucasny a pravdepodobny budici vyvoj, identifikuje zakladné systémové
problémy a navrhuje ramcové opatrenia na zlepSenie sucasnej situacie.

Tvorba bytovej politiky 2030 nadvizuje na spracovanie predchadzajucich koncepénych
dokumentov v oblasti Statnej bytovej politiky a energetickej hospodarnosti budov. Pri jej
priprave boli zaroven zohl'adnené vnutrostatne koncepcné a strategické dokumenty zahriiujuce
socialnu a hospodarsku oblast’, oblast’ regionalneho a izemného rozvoja, zivotného prostredia
a d’alsich pribuznych oblasti. Taktiez vo svojej navrhovej Casti reflektuje na ciele definované
Viziou a stratégiou rozvoja Slovenska do roku 2030. Material vychadza aj zo zakladnych
medzinarodnych dokumentov v oblasti byvania a z nich plynacich zavézkov, ako aj pravidiel
a principov vyplyvajicich z ¢lenstva v Eurépskej tinii (dalej len ,,EU%).

Bytova politika 2030 je vysledkom diskusie v ramci pracovnej skupiny pre pripravu
koncepéného dokumentu v oblasti byvania, do ktorej skisenostami a poznatkami prispeli
zastupcovia akademickej obce a verejnej spravy, reprezentanti ob¢ianskej spolo¢nosti, ako aj
podnikatel'ského sektora. Predkladany material je vypracovany v sulade s principmi
udrzateI'ného rozvoja a vytvara tak ramec pre dosiahnutie pokroku v oblasti byvania.

Ministerstvo dopravy a vystavby SR (d’alej len ,,MDV SR*) je v stlade s § 8 ods. 1 pism.
1) zakona ¢. 575/2001 Z. z. o organizacii ¢innosti vlady a organizacii Gstrednej Statnej spravy
Vv zneni neskorsich predpisov Ustrednym organom Statnej spravy pre tvorbu a uskutoctiovanie
bytovej politiky. Vzhl'adom na prierezovy charakter témy byvania boli identifikované tie
zmeny, ktoré je potrebné vykonat’ v nadrezortnej spolupréci pri reSpektovani kompetencnej
posobnosti jednotlivych ministerstiev. Pre efektivnu realizaciu je dolezitd u¢innd podpora zo
strany ostatnych rezortov prostrednictvom ich odvetvovych a prierezovych politik. MDV SR
v uzkej spolupraci s ostatnymi vecne prislusSnymi rezortmi bude zodpovedné za
vyhodnocovanie a pravidelnt aktualizaciu dokumentu.

V sulade s principmi trhovej ekonomiky primarnu zodpovednost’ za rieSenie svojej bytove;j
situacie, v zavislosti od svojich moznosti, nesie jednotlivec. Zakladnym poslanim $tatu je
vytvarat’ stabilné prostredie posiliiujuce zodpovednost’ obyvatel'ov a umoziujice im byvat
podla ich prijmovej situéacie. V kazdej spolo¢nosti vSak existujii skupiny obyvatel'ov, ktoré
vzhl'adom na charakter bytu ako tovaru nie st schopné si samé obstarat’ primerané byvanie.
V stlade s principom solidarity je potrebné tymto skupinam obyvatelov pomoct aj
prostrednictvom intervencii Statu na trhu s byvanim.

Dlhodobym zamerom S§tatnej bytovej politiky je postupné zvySovanie celkovej tirovne
byvania tak, aby bolo pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazda domécnost’ mohla zabezpecit’
primerané byvanie.

Zékladnou viziou statu do roku 2030 je dosiahnut’ postupné zvysenie dostupnosti a kvality
byvania v SR zameranim Sa na zvySenie cenovej a fyzickej dostupnosti byvania s dérazom na
rozvoj vsetkych foriem ndjomného byvania. Samozrejmou siicast’'ou tejto vizie je aj zlepSovanie
kvalitativnych vlastnosti existujuceho bytového fondu.



Pre naplnenie tejto vizie je potrebné vytvarat’ ramec pre zapojenie vSetkych subjektov
procesu rozvoja byvania pri rieSeni navrhovanych uloh, vytvarat’ priestor pre participaciu
vSetkych Urovni rozhodovania a posiliiovat partnerstvo medzi verejnym, sikromnym a
mimovladnym sektorom na horizontélnej i vertikélnej Grovni.

1. Ramcové vychodiska bytovej politiky

Dostupnost’ byvania je v sucasnosti celosvetovou vyzvou, ktorej celime tak na miestnej,
regionalnej, narodnej, ako aj nadnarodnej urovni. Vo vel'kej miere je tento stav spdsobeny
nastupom neoliberalizmu v 80-tych rokoch minulého storocia. Ten okrem iného znamenal
ustup zasahov §titu do byvania a vnimanie byvania ako osobného statku jednotlivca.
V celosvetovom meradle trhy zlyhavaju v poskytovani primeraného byvania obyvatelom.
Jednotlivé Staty vSak uplatiiuju vlastné pristupy a nastroje, ktorymi sa snazia zvySovat
dostupnost’ byvania.

Pravo na byvanie (popripade aj pravo na primerané byvanie, alebo ako sucast’ prava na
primeranu Zivotnu uroven) patri medzi zékladné 'udské prava. SR vyplyvaji povinnosti v tejto
oblasti aj z medzinarodnych dokumentov v oblasti I'udskych prav. Uz z podstaty vSak nemoze
byt toto pravo interpretované ako povinnost’ Statu zabezpecit kazdému primeranu Zivotnu
tiroven vratane byvania. Ulohou $tatov je totiz vytvarat’ podmienky, ktoré umoznia realizaciu
tohto prava.

Pri plneni medzinarodnych zavizkov, ako aj vytvarani optimalneho vnutrostatneho
prostredia zohrdva vyznamna ulohu medzindrodna spoluprica. SR sa v oblasti byvania
dlhodobo aktivne podiel’a na ¢innosti Euroépskej hospodarskej komisie OSN (d’alej len ,,EHK
OSN*), OECD a UN-HABITAT. Nemenej dolezitad je aj bilateradlna a regionalna spolupraca
v ramci krajin Vysehradskej tvorky, ale aj d’al§imi krajinami EU.

1.1. Globalna uroven

V globdlnom meradle zohladiiuje predlozeny material dokumenty prijaté na pdde
Organizacie spojenych narodov (d’alej len ,,OSN®). Najstar§im je VSeobecna deklaracia
Tudskych prav z roku 1948, ktord v ¢lanku 25 uvédza: ,,Kazdy ma pradvo na Zivotnu Urovei
zabezpecujucu jemu i jeho rodine zdravie a blahobyt vratane potravy, Satstva, byvania,
lekarskej starostlivosti a nevyhnutnych socialnych opatreni; méd pravo na zabezpecenie
V nezamestnanosti, v chorobe, pri pracovnej nesposobilosti, pri ovdoveni, v starobe alebo
v ostatnych pripadoch straty zarobkovych moznosti, ktoré nastali okolnostami nezavislymi od
jeho vole.“. Medzinarodny pakt o hospodarskych socialnych a kultirnych pravach z roku 1966
toto ustanovenie prakticky prebera.

Problematika byvania sa d’alej spomina v celom rade dokumentov, ktorych signatarom je
aj SR. Tie st zamerané na Specifické oblasti, napr. rasovl diskriminaciu, diskriminaciu Zien a
pod. Tymito dokumentmi st napriklad Medzinarodny dohovor o odstraneni vSetkych foriem
rasovej diskrimindcie (1965), Dohovor o odstraneni vSetkych foriem diskriminacie Zien (1979),
Dohovor o pravach dietata (1989), Dohovor o pravach 0s6b so zdravotnym postihnutim (2006)
a pod. Sucastou povinnosti zmluvnych stran je Tudské prava podporovat’ predovsetkym
vV zmysle vytvarania kultary podporujucej 'udské prava.

Na turovni OSN bolo prijatych eSte viacero dokumentov, ktoré podnecuju k aktivitim
V oblasti byvania. St nimi napriklad: Vancouverska deklaracia (1976), Globalna stratégia
byvania do roku 2000 (1988), Deklaracia z Ria de Janeiro o zivotnom prostredi a rozvoji a
Agende 21 (1992), Istanbulskd deklardcia o l'udskych sidlach a Agenda Habitat (1996),
Miléniova deklaracia OSN (2000).



Pdsobenie OSN v oblasti 'udskych prav, SpecifickejSie v problematike byvania, ako aj
rozvoja sidiel je naozaj jedine¢né. Samotnad oblast’ byvania je v poslednych desatrociach
zasadzovana do SirSiecho ramca urbanneho rozvoja a vSeobecne sa v pristupe uplatiuje koncept
udrzateného rozvojal. Uvedené potvrdzuje aj prijatie Agendy 2030 pre udrzatelny rozvoj? a
jej 17 cielov v roku 2015 a priamo nadvizujucej Novej urbannej agendy® v roku 2016, ako
vysledok globalnej konferencie HABITAT III. Nova urbanna agenda vyznamne podporila a
rozpracovala najma ciel’ ¢. 11 Agendy 2030, podl'a ktorého by mestd a I'udské sidla mali byt’
inkluzivne, bezpecné, odolné a udrzatelné.

V systéme OSN maju Specifické postavenie regionalne komisie. Pre Europu a teda aj SR
maju velky vyznam aktivity EHK OSN, konkrétne Vyboru pre urbanny rozvoj, byvanie
a pozemkovy manazment (d’alej len ,,Vybor®). Na jeho aktivitach SR aktivne participuje uz od
roku 2000. V roku 2015 krajiny EHK OSN prijali Vyborom pripravent ,,Zenevsku chartu OSN
o udrzateI'nom byvani*“. Charta podporuje Clenské Staty, aby zabezpecili pristup k slusnému,
primeranému, cenovo dostupnému a zdravému byvaniu a poskytuje jasné usmernenia a kritéria
na hodnotenie pokroku pri dosahovani tohto ciel'a. Opiera sa o principy udrzate'ného rozvoja
a nadvézuje na ,,Stratégiu pre udrzatelné byvanie a pozemkovy manazment v regione krajin
EHK pre roky 2014 — 2020%, ktora predstavuje dlhodobt viziu zlepSenia dostupnosti a kvality
byvania v regione EHK OSN. Ako odpoved na schvélenie Novej urbannej agendy bola na
zasadnuti Vyboru vroku 2017 prijatd ,,Ministerska deklaracia o udrzatel'nom byvani a
mestskom rozvoji, ktora opédtovne vyzyva k aktivitdm vedicim k udrzateI'nému rozvoju miest
a zlepSujucim situaciu v oblasti byvania.

1.2. Eurdpska uroven

Najvyznamnej$im ndastrojom ochrany socidlnych prav je dokument Rady Europy
Eurdpska socialna charta (1961), ktora postupne nahradzuje revidovana verzia z roku 1996. SR
ratifikovala revidovant chartu v roku 2009. Clanok 31 charty uvéadza: ,,Na zabezpecCenie
ucinného vykonu prav na byvanie sa zmluvné strany zavizuju prijat’ opatrenia 1. podpora
pristupu k byvaniu na dostacujlicej tirovni, 2. predchadzanie vyskytu a znizenie poctu 0sdb bez
pristresia s cielom postupného vyrieSenia ich situacie, 3. spristupnenie ceny byvania osobam
bez dostato¢nych prijmov.“. SR v8ak uvedeny ¢lanok revidovanej charty neratifikovala a nie je
nim viazana.

Pre SR ma osobitny vyznam posobenie EU v oblasti byvania. Na arovni EU sa rozvinula
debata 0 byvani ako prave zaciatkom 90. rokov 20. storocia. Délezitym bodom v tejto diskusii
je uznesenie Eurdpskeho parlamentu o socidlnych aspektoch byvania (1997), ktoré vyjadrovalo
potrebu zahrnut pravo na primerané a finan¢ne dostupné byvanie pre vsetkych aj do ustanoveni
Zmluvy. Tento zavdazok bol skonkretizovany v Charte zakladnych prav Eurdpskej unie
(vyhlésenej v roku 2000 a novelizovanej v roku 2007) v ¢lanku 34 ods. 3 ,,S cielom bojovat’
proti socialnemu vyltceniu a chudobe Unia uznéava a re§pektuje pravo na socialnu pomoc a
pomoc pri byvani s cielom zabezpelit dostojnu existenciu vSetkych osob, ktoré nemaji
dostatok prostriedkov, v salade s pravom Unie a vnatrodtatnymi pravnymi predpismi

! Princip udrzatelného rozvoja bol prvykrat popisany v Brundtlandovej sprave OSN v roku 1987 ako ,,rozvoj,
ktory napiiia potreby dnesnej generacie bez toho, aby ohrozil moznosti budtcich generacii uspokojit’ ich vlastné
potreby.“ V praxi sa stretdvame s udrzatenym rozvojom ako integrovanym pristupom v troch zakladnych rovinach
- socialnej, ekonomickej a environmentalnej, ¢astokrat doplneny Stvrtou rovinou — kultirnou. Udrzatelnost’ je
paradigmou na premyslanie o budiicnosti, v ktorej st environmentalne, socialne a ekonomické uvahy vyvazené v
snahe o zlepSenie kvality Zivota.

2 Viac informdcii o implementacii Agendy 2030 na https://www.mirri.gov.sk/sekcie/investicie/agenda-
2030/index.html

% https://www.mindop.sk/index/open_file.php?file=vystavba/bytovapolitika/MR/Deklaracia_OSN_Nova_urban
na_agenda_SK.pdf
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a praxou.”. Ostatne otazka byvania je zahrnuta aj v stratégii Europa 2020, v Amsterdamskom
pakte: Urbannej agende pre EU z roku 2016, ako aj Novej lipskej charte z roku 2020.

Napriek uvedenému je na urovni EU v oblasti byvania uplatiiovany princip subsidiarity,
to znamena, ze EU a jej institicie nemaju priamu kompetenciu a bytova politika nespada pod
spolo¢nu politiku EU. I ked” byvanie nepatri medzi oblasti riadené spoloé¢nou legislativou EU,
z praxe je zjavné, ze vplyv EU na bytové politiky jednotlivych &lenskych krajin sa zvysuje.
Jednotné predpisy a dokumenty EU majt bud’ priamy alebo nepriamy vplyv na tvorbu bytovej
politiky a naplianie jej cielov v jednotlivych &lenskych krajinach.

K nepriamym vplyvom EU méZeme zaradit’ opatrenia v ramci boja proti socialnej
exkluzii a chudobe, demografickym zmenam, v oblasti starostlivosti o zdravotne postihnuté
osoby, d’alej regionalnu politiku, migra¢na politiku, politiku v oblasti zivotného prostredia a
udrzatel'ného rozvoja, ako aj hospodarsku politiku.

Naopak k priamym vplyvom EU méZeme zaradit’ pravidla pre verejné obstaravanie,
pravidla poskytovania Stitnej pomoci, moznosti Cerpania eurdpskych Strukturdlnych a
investicnych fondov na niektoré aktivity spojené s byvanim, pravne predpisy o stavebnych
vyrobkoch, energetickej politike, energetickej hospodarnosti budov, uznavani opravneni
architektov a projektantov a pod.

Z vyssie uvedenych su to predovsetkym pravidla poskytovania Statnej pomoci, ktoré ¢elia
kritike ¢lenskych krajin a predstavuji prekazku pri uplatiiovani réznych nastrojov a pristupov
vramci jednotlivych bytovych politik?. Tento stav vyplyva z uplatiiovania obmedzujucej
definicie socidlneho byvania Eurdépskou komisiou (d’alej len ,,EK*), podl'a ktorej je tento typ
byvania ureny len znevyhodnenym skupindm obyvatel'stva. To je samozrejme v rozpore
S principmi bytovych politik vacSiny ¢lenskych krajin. AvSak existujuce rozhodnutia EK (napr.
voéi Irsku, Holandsku, Franctzsku) potvrdzuji fakt, Ze byvanie je predmetom posudzovania
pravidiel Statnej pomoci a nie st vo¢i nemu uchranené ani §taty, v ktorych st systémy podpory
byvania budované uz takmer 100 rokov. Okrem vysSie uvedenej definicie socialneho byvania
v kontexte §tatnej pomoci, neexistuje na urovni EU spolo¢na definicia socialneho byvania®. To
vyplyva z faktu, Ze bytové politiky a situacia v jednotlivych ¢lenskych krajindch je vyrazne
odlisna (vid’ priloha ¢. 17). Pokial’ sa nezmeni nazor EK a pravidla v tejto oblasti, musia byt
Vv sucasnosti podporné mechanizmy V oblasti byvania ¢lenskych krajin vytvarané tak, aby ich
aplikdciou nedoSlo k naruSeniu vnutorného trhu a koneénym uzivatelom vyhod boli len
znevyhodnené skupiny obyvatel'stva v nadvéznosti na existujuce vymedzenie.

1.3. Narodna aroven

Ustava SR nezakotvuje pravo na byvanie, a teda sa toto pravo neuplatiiuje ani v pravnom
poriadku SR. To znamena, Ze tlohou $tatu je vytvorit’ také prostredie a podmienky, v ktorom
si obyvatelia sami zabezpecia byvanie podl'a svojich prijmovych moZnosti, nakol'ko za byvanie
je zodpovedny kazdy obyvatel’ samostatne. V podmienkach SR neexistuje pravny narok na

4 Ostatne aj Akény plan Partnerstva pre byvanie (zaloZeného v ramci Urbannej agendy pre EU), ktorého
spolukoordinatorom bola SR, pozaduje reviziu pravidiel Statnej pomoci smerom k byvaniu. Viac na:
https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_housing_partnership_december_2018
1.pdf

% Realne sa obsah socialneho byvania v jednotlivych krajinach vyrazne 1i§i. Siasne nie je zhoda ani v pouzivani
tohto pojmu. Napriklad v Rakusku sa miesto socialneho byvania pouziva pojem ,.byvanie s obmedzenym ziskom*
alebo ,,l'udové byvanie*; v Dansku ,,spolo¢né byvanie“ alebo ,,neziskové byvanie*; vo Franctzsku ,,byvanie za
mierne ndjomné“; v Nemecku ,,podpora byvania“; vo Finsku ,,vlddou podporované byvanie*; vo Svédsku
»verejnoprospesné byvanie“. Spolocnym znakom systémov ,,socidlneho byvania“ je vSeobecny verejny zaujem,
zvysenie ponuky cenovo dostupného byvania a nasledne konkrétne ciele socidlneho byvania (definovanie skupin)
vychéadzajuc zo Specifickych podmienok krajin.



https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_housing_partnership_december_2018_1.pdf
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byvanie, to znamen4, Ze si ho jednotlivci nemdzu narokovat’ od $tatu. Ustava vSak garantuje
pravo na ochranu obydlia, ako aj nedotknutelnost vlastnickeho prava (¢l. 20 ustavy).
V pravnom poriadku SR existuje vel'ké mnozstvo zdkonov a nizsich pravnych noriem, ktoré
upravuju konkrétne oblasti byvania. Na zaklade analyzy pravnych predpisov v oblasti byvania
MDYV SR identifikovalo az 75 zakonov a d’alSich 31 podzakonnych noriem, ktoré priamo alebo
nepriamo ovplyviiuju oblast’ byvania®.

V koncepcnej rovine nadvézuje predkladany material na koncepcie Statnej bytovej
politiky, ktoré boli prijimané vladou SR kontinudlne od roku 1995. UZ prvé koncepcia stanovila
dlhodoby ciel’ Statu v oblasti byvania, ktorym je postupné zvySovanie celkovej irovne byvania
tak, aby bolo pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazda domacnost’ mohla zabezpecit’ primerané
byvanie. Nasledujuce koncepcie, ako aj predkladany material, tento ciel’ aplikuju v nadvédznosti
na meniace sa spoloc¢enské a ekonomické podmienky.

Bytova politika Statu ma potencial vyrazne ovplyviiovat' zivot obyvatelov SR. Aj
z uvedeného je zrejmé, ze predkladany materidl ma medzirezortny a medzisektorovy charakter.
Nadvizuje najmé na principy socialnej politiky, ale aj finan¢nej, environmentalnej a mnohych
dalsich. Zaroven prihliada na opatrenia definované v inych strategickych dokumentoch
Statu, ktoré smeruju do oblasti byvania. Cielom predkladané¢ho dokumentu nie je duplikovat
navrhnuté opatrenia, ale vytvarat’ v§eobecny ramec pre ich efektivnejsiu realizaciu. K takymto
dokumentom zarad’'ujeme napriklad Dlhodobu stratégiu obnovy fondu budov, Integrovany
narodny energeticky a klimaticky plan na roky 2021-2030, Nizkouhlikovu stratégiu rozvoja
Slovenskej republiky do roku 2030 s vyhl'adom do roku 2050, Narodny program zniZovania
emisii, aktualizovanu Stratégiu adaptacie Slovenskej republiky na zmenu klimy, Akény plan
pre implementéciu Stratégie adaptacie SR na zmenu klimy, Stratégiu pre rovnost’, inkluziu a
participadciu Romov do roku 2030, Narodna ramcovu stratégiu podpory socidlneho zaclenenia
a boja proti chudobe (aktualizaciu), Integracnu politiku SR, Néarodny program rozvoja
zivotnych podmienok 0sob so zdravotnym postihnutim na roky 2021 — 2030, Stratégiu
pracovnej mobility cudzincov v Slovenskej republike, Migra¢nu politiku Slovenskej republiky
s vyhl'adom do roku 2025, Narodnl stratégiu regionalneho rozvoja Slovenskej republiky,
opatrenia v hospodarskej politike na podporu hospodérskeho rastu, a d’alsie.

Bytova politika do roku 2030 je zaroven koordinovana s pripravou koncep&ného
dokumentu pre oblast’ prevencie a rieSenia bezdomovectva.

2. Uloha aktérov v oblasti byvania

Proces transformacie po roku 1989 sa dotkol aj oblasti byvania, predovSetkym zmenou
tykajiicou sa prerozdelenia kompetencii vSetkych zainteresovanych subjektov (Statu, obci,
stikromného sektoru a ob&anov). Stat stratil svoju centralnu ulohu a otizka byvania bola
prenesena do sukromnej sféry. Suvisi to samozrejme aj s nah'adom na byt ako tovar, ktorého
cena je vysledkom ponuky a dopytu, a teda nie je povazovany za statok verejny.

V sulade s principmi trhovej ekonomiky je teda najdolezitejSim prvkom bytovej politiky
jednotlivec, ktory je primarne zodpovedny za zabezpecenie si zodpovedajiceho byvania.
Aktivita kazdého jednotlivca by mala smerovat k tomu, aby bolo v jeho prijmovych
schopnostiach si byvanie nielen zabezpecit', ale aj udrzat’.

Stat zohrava nad’alej dolezitt tlohu, avak jeho primarnou povinnostou je formulovanie
bytovej politiky a nasledna tvorba nastrojov pre umoznenie jej realizacie. Pésobnost’ Statu je
tak zamerana najmé na tvorbu vhodnych legislativnych, institucionalnych a ekonomickych

6 Sprava o zaveroch Analyzy pravnych predpisov v oblasti byvania spolu s prehl'adom pravnych predpisov je
dostupna na www.mindop.sk
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podmienok pre jednotlivé subjekty na trhu s byvanim. Stat vytvara podmienky na zvySovanie
vykonnosti ekonomiky, rast zamestnanosti a rast redlnych prijmov pre domacnosti ako
zékladnych predpokladov na zlepSenie Grovne byvania, jeho dostupnosti pre obyvatel'stvo a
skracovanie ¢asového obdobia potrebného na zabezpecenie vlastného byvania. K d’al§im
uloham S$tatu patri vy€lenovanie finanénych prostriedkov zo Statneho rozpoc¢tu na podporu
realizacie bytovej politiky; vedenie dostupnych tidajov o situdcii v oblasti byvania; priebezny
monitoring trhu s bytmi, ucinnosti a efektivity jednotlivych podpornych nastrojov a ich
nasledné Gpravy.

Decentralizdcia so sebou priniesla posilnenie vplyvu samospravnych organov
vV rozhodovani, ¢im Sa vyznamnou mierou posilnila nielen samospravna funkcia, ale aj
zodpovednost’ jednotlivych samosprav za rdzne oblasti, rozvoj byvania nevynimajuc. V SR
ma izemna samosprava dve urovne - obec a vyssi tzemny celok (d’alej len ,,VUC®).

V zmysle platného ramca st obce ako organy miestnej samospravy najblizsie k obyvatel'ovi.
Zakladnou ulohou obce podla zékona Slovenskej narodnej rady ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom
zriadeni v zneni neskorSich predpisov pri vykone samospravy je starostlivost’ o vSestranny
rozvoj jej Gizemia a o potreby jej obyvatel'ov. Obce st zodpovedné za obstaranie koncepcie
rozvoja jednotlivych oblasti zivota obce, teda aj byvania, spolup6sobia pri utvarani vhodnych
podmienok na byvanie v obci a obstardvaju a schval'ujii uzemnopldnovacie dokumentacie, ako
aj programy rozvoja byvania obce. S uvedenou pdsobnostou obci suvisi aj koordinacia
a zabezpecovanie pozemkov a technickej vybavenosti pre vystavbu bytov, iniciovanie vlastnej
vystavby, plnenie uloh v oblasti socialnych sluzieb a v neposlednom rade hospodarenie
s obecnym bytovym fondom. Na obce bola prenesena zodpovednost’ za formulaciu a vykon
bytovej politiky na ich tzemi.

Posobnost’ VUC je v koncepénej, legislativnej a vo vykonnej &innosti, ktora vyplyva z ich aloh
pri starostlivosti o vSestranny rozvoj svojho izemia a potreby svojich obyvatel'ov podl'a zakona
¢. 302/2001 Z. z. o samosprave vysSich tzemnych celkov (zdkon o samospravnych krajoch)
v zneni neskorsich predpisov. VUC si nevytvaraju konkrétne dokumenty venujice sa byvaniu,
avSak vytvaraju strategické rozvojové dokumenty krajov, v ktorych sa problematiky byvania
dotykajia. VUC doteraz neboli vyrazne aktivne v oblasti rozvoja byvania vo svojom tzemi.
Pravne vymedzenie ich vSak predurCuje na to, aby spolupracovali pri koordinacii rozvoja
uzemia a jednotlivych zaujmov v nom, byvanie nevynimajuc.

Sukromny sektor, ktory reprezentuji napr. bankové a investi¢né inStiticie, inZinierske,
projektové a stavebné spolo€nosti, technologické inovativne spolo¢nosti, spravcovské
spolocnosti, ale zarovenl aj subjekty mimovladneho sektora v podobe obcianskych zdruzeni,
nadacii a neziskovych organizicii, zastdva vyznamnu tlohu pri ¢innostiach zabezpecujucich
rozvoj byvania. Tento status vyplyva z prirodzeného postavenia stkromnych subjektov na trhu
ako hlavnych hracov ekonomického rozvoja krajiny. Medzi zakladné tlohy, ktoré patria do ich
portfolia, je mozné zaradit’ zabezpecenie financovania bytovej vystavby, investiénl pripravu
pozemkov pre predpokladant vystavbu, projektova pripravu, stavebna c¢innost, udrzbu
a spravovanie bytového fondu, hladanie a navrhovanie alternativnych rieSeni v technicke;
a technologicke;j ¢asti stavebnych procesov a poskytovanie d’al§ich sluzieb v oblasti byvania.

3. Analyza bytového fondu SR a aktualnej situacie na trhu

Zmena spolo¢enského a politického systému roku 1989 vyznamne ovplyviluje vyvoj a
podmienky na trhu s byvanim . Byvanie je integralnou st¢astou ekonomickych zmien a vyvoja
spolocnosti a preto takmer vSetky vyznamné zmeny, ktoré¢ sa za obdobie ostatnych tridsiatych
rokov uskuto¢nili, maju na byvanie a jeho dostupnost’ priamy vplyv. Ukoncenie podpory
systému komplexnej bytovej vystavby realizovanej Stdtom a néslednd moznost’ transformacie
vlastnictva bytového fondu z vlastnictva miest, obci a bytovych druzstiev do vlastnictva
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uzivatel'ov tychto bytov azda najvyraznejSie ovplyvnili anad’alej ovplyviiuji dostupnost
byvania na Slovensku. Dal§im vyznamnym faktorom ovplyviiujucim dostupnost’ byvania sa
stala postupna cenova deregulacia sluzieb spojenych s byvanim a taktiez rast cien nehnutel'nosti
na byvanie.

V suvislosti s trhom s byvanim mozno uvazovat’ 0 celom rade d’alsich faktorov, ktoré
majui priamy, ¢i nepriamy dosah na dostupnost’ byvania a na spravanie sa obyvatel'stva pri
zabezpecovani si byvania. Poznanie jednotlivych faktorov je dolezité pre rozne typy politik,
ktorymi je mozné vplyvat na zvySovanie dostupnosti byvania, ako vo fyzickej, tak aj v cenovej
rovine. Medzi zakladné faktory nepochybne patria celkovy ekonomicky vyvoj, prijmy
domacnosti, zamestnanost’ a jej vyvoj, demograficky vyvoj spolo¢nosti, dostupnost’ finanénych
zdrojov, pravne prostredie, prebichajuca bytova vystavba a pod. Nemenej dolezita ulohu
zohravaju aj nekvantifikovatel'né faktory, akymi su napr. historicka skusenost’ a preferencia
byvania vo vlastnej nehnutelnosti, mensia dovera v byvanie Vv najomnom sektore a iné.
Zhodnotit’ su¢asné podmienky rozvoja trhu s byvanim znamena pokusit’ sa analyzovat’ doterajsi
vyvoj v jednotlivych oblastiach priamo previazanych na byvanie. Pri tejto analyze sa budeme
prioritne sustred’ovat’ na dve zasadné stranky dostupnosti byvania, a to fyzickej dostupnosti
a cenovej dostupnosti. Fyzicka dostupnost’ byvania je analyzované z hl'adiska kvantitativnej
a kvalitativnej stranky bytového fondu, zatial ¢o cenovd dostupnost’ byvania z hladiska
finan¢nej situdcie.

Analyza kvantitativnej a kvalitativnej stranky bytového fondu je zalozena najmi na
vysledkoch Sc¢itania obyvatel'ov, domov a bytov v roku 2011 (dalej ,,SODB*) a je doplnena
0 priebezné udaje zverejiiované Statistickym turadom SR (d’alej len ,,SU SR*). Presné udaje
0 zmenach v oblasti byvania vSak budu zname az po zverejneni vysledkov Sc¢itania obyvatel'ov,
domov a bytov 2021.

3.1. Bytovy fond a vybavenost’ bytmi

Podl'a udajov zo SODB je na uzemi SR celkom 1994 897 bytov, z nich je 1776 698
obyvanych’ bytov, ¢o predstavuje 89,1 %. Z uvedeného poétu vietkych bytov bolo 56 % bytov
situovanych v mestskych sidlach, pricom v tychto sidlach jednozna¢ne dominuju byty
v bytovych domoch s podielom az 92 %. Pocet neobyvanych bytov v roku 2011 bol na urovni
205 729 bytov.

Jednym zo zakladnych ukazovatelov dolezitym aj pri medzinarodnom porovnani je
ukazovatel’ poctu bytov na tisic obyvatel'ov. Celkovy pocet obyvatel'ov na zéklade tidajov zo
SODB predstavuje 5397 036 obyvatel'ov. V rozhodnom c¢ase pripadalo teda na tisic
obyvatelov celkom 370 bytov, resp. 329 obyvanych bytov. Pri porovnani tychto udajov
s idajmi z roku 2001 je mozné vidiet’ postupny narast hodnoty uvedeného ukazovatela, a teda
kvantitativna Groven byvania v SR sa postupne zvysuje (napriklad v roku 2001 pripadalo na
tisic obyvatelov 352 bytov, resp. 310 obyvanych bytov), stdle vSak vyrazne zaostava za
troviiou visiny statov EU, v ktorych pripada v priemere 488 bytov na tisic obyvatelov.

uzivatel’ bol docasne nepritomny.
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Graf'¢. 1: Celkovy pocet bytov na 1000 obyvatelov
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Zdroj: OECD, Databdza cenovo dostupného byvania dostupnd na http://fwww.oecd.org/social/affordable-
housing-database.htm; tidaje za 2018 alebo posledny dostupny vidaj; Grécko, Malta, Taliansko, Ceskd republika
a Slovensko - udaje za rok 2011

V uvedenom ukazovateli sa na Slovensku zaroven prejavuju aj vyrazné regionalne
rozdiely vo vybavenosti bytmi. Najvacsi pocet bytov na tisic obyvatel'ov sa nachddza na izemi
Bratislavského kraja (takmer 440 obyvanych bytov), zatial' ¢o v PreSovskom kraji je tento
ukazovatel’ na urovni 270 obyvanych bytov (vid’ priloha ¢. 4). Okrem PreSovského kraja nizky
podiel vybavenosti bytmi sa dosahuje aj v Kosickom kraji a v Zilinskom kraji. Napriek vyrazne
vysSiemu poctu bytov na tisic obyvatel'ov v Bratislavskom kraji, vidime, Ze aj v tomto regione
je tento podet stale pod priemerom $tatov EU. Zarovefi z poznania sa¢asnych trendov na trhu
je mozné konStatovat, Ze ani nadpriemerny pocet bytov v Bratislavskom kraji nepostacuje
dostato¢ne pokryvat’ realny dopyt po byvani v tomto kraji.

Na posudenie Grovne a kvality byvania je dolezité poznat’ aj obdobie vystavby bytu, ako
aj obdobie jeho rekonstrukcie. Stav bytového fondu v SR je vo velkej miere vysledkom
vystavby pred rokom 1990 (takmer 80% bytov). V porovnani s krajinami zapadnej Eurdpy je
vSak bytovy fond SR relativne mlady, nakol’ko len 8,2 % existujiceho bytového fondu bolo
vybudovaného pred druhou svetovou vojnou (do roku 1945). Podl'a SODB bol priemerny vek
bytov v rodinnych domoch na urovni 45,7 roka a bytov v bytovych domoch 38,3 roka.

Graf ¢. 2: Bytovy fond podla obdobia vystavby
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Nielen obdobie vystavby bytov, ale zaroven aj kvalita a vybavenost tychto bytov
predstavuju dolezitu zlozku ich hodnotenia. Vysledky SODB potvrdili trend zlepSovania
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podmienok byvania obyvatel'ov, takZe napr. obyvané byty 1. kategorie tvoria vacsinu (72,2 %)
zo vSetkych obyvanych bytov. Zaroven sa v porovnani s predchadzajucim Scitanim
obyvatel'ov, domov a bytov v roku 2001 znizil pocet obyvanych bytov bez kurenia (o0 96,2 %),
bez teplej vody (0 40,5 %), bez splachovacieho zachoda (o 51,5 %), bez vodovodu (o 48,4 %)
a bez kupel'ne/sprchovaciecho kuta (o 52,7 %). Osobitne sa SODB zameralo aj na rozsah
bezbariérového pristupu k bytu. V roku 2011 mali obyvatelia k dispozicii menej ako 10 % bytov
s bezbariérovym pristupom. Vo vSeobecnosti je vSak mozné konStatovat’, ze trend postupného
zlepSovania technického vybavenia bytového fondu pokracuje a potvrdenie tohto trendu
o¢akavame aj vo vysledkoch nasledujuceho S¢itania obyvatel'ov, domov a bytov v roku 2021.

Existujtica vlastnicka $truktira bytového fondu SR je vysledkom rozhodnuti prijatych po
roku 1989, ktoré vyustili do masovej privatizacie bytového fondu. Nazorny vyvoj v zmene
vlastnickej Struktiry bytového fondu ukazuju udaje v grafe ¢. 3. Podl'a udajov zo Scitania
obyvatel'ov, domov a bytov v roku 1991 bolo v SR 448 679 (27 %) Statnych bytov a d’alSich
357 709 bytov (22 %) vlastnili bytové druzstva. Celkovo bola v SR takmer polovica
existujuceho bytového fondu v réznych formach najomného byvania. Po roku 1991 sa zacal
proces transformacie bytového fondu. V prvom kole boli $tatne byty, ako aj ¢ast’ bytov §tatnych
podnikov prevedené bezodplatne do majetku obci. V druhom kole sa zacala transforméacia
druzstiev v roku 1992 a nasledne od roku 1993 privatizacia bytového fondu za vel'mi
vyhodnych podmienok uzivatelom tychto bytov. O detailnom postupe privatizacie bytového
fondu a zmien vlastnickej Struktry nie st k dispozicii podrobné udaje, z praxe vsak vyplyva,
Ze vacsina najomcov obecnych bytov tito vyhodni moznost’ vyuzila a nimi obyvany byt si
odkupila. Tento proces vyustil do enormného nérastu podielu bytov v sikromnom vlastnictve
a viedol takmer k zaniku vsetkych foriem najomného byvania.

Graf ¢. 3: Vyvoj viastnickej Struktury bytového fondu
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Zdroj: viastné spracovanie MDV SR; z iidajov SU SR

Povazujeme za potrebné zdoraznit, Ze proces privatizacie bytového fondu nie je ani
Vv stcasnosti ukonéeny. V roku 2016 bola ukonéena moznost’ odktipenia bytov vo vlastnictve
obci postavenych pred rokom 1998 za zvyhodnenych podmienok. Je mozné predpokladat’, Ze
nie vSetci ndjomcovia tychto bytov tito moznost’ vyuzili a tak eSte vel'mi marginalny pocet
bytov z povodného bytového fondu miest a obci postavenych pred rokom 1998 zostal v ich
vlastnictve. Dal3ie byty, aj vd’aka podpornym nastrojom $tatu od roku 1998 pribudaji do ich
vlastnictva, avSak tempo ich prirastku je relativne nizke.

V segmente druzstevného byvania prichadza k postupnému prevodu vlastnictva bytov
a ocakavame, e podiel druzstevnych bytov bude neustéle klesat®. Uvedené je podporené aj

8 Uvedené potvrdilo aj $tatne $tatistické zistovanie, ktoré realizovalo MDV SR od 1.1.2020 do 30.6.2020 a ktorého
cielom bolo zistit' skutocné pocty bytov Vo vlastnictve miest, mestskych Casti a vybratych obci a bytovych
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faktom, Ze druzstva len v minimalnej miere pripravuji nové projekty obstarania bytov
Vv druzstevnom rezime (pocas rokov 2001 az 2020 bolo dokonéenych iba 858 druzstevnych

bytov).

Za vyrazny nedostatok suvisiaci S vlastnickou Struktirou je mozné povazovat’ nedostatok
relevantnych informacii o stkromnom najomnom sektore. Ten stvisi predovsetkym s faktom,
ze najomné byty pontkané na trhu st vo véc¢sine pripadov prenajimané sikromnymi vlastnikmi
— fyzickymi osobami. Ti ziskali vyhodne byt alebo viacero bytov v ramci privatizacie, alebo
kapili byt ako investiciu a tento prenajimaji. V mnohych pripadoch byty prenajimané
fyzickymi osobami mozeme zaradit’ na Sedy trh, pretoze nie vSetci prenajimatelia bytov si plnia
svoje danové povinnosti. Zo sekundarnych informacii je vSak mozné predpokladat’, ze rozsah
bytov takto prenajimanych je vyssi ako st udaje zo SODB.

3.2. Neobyvany bytovy fond

Ako vyplyva z vysledkov SODB bytovy fond SR tvorilo 1 994 897 bytov, z ktorych bolo
205 729 neobyvanych (10,3%) bytov. Kategoria neobyvanych bytov si zaslazi hlbsiu analyzu
aj vzhl'adom na moznost’ zvySovania dostupnosti byvania vyuzitim existujiceho bytového
fondu bez nadmerného tlaku na novu bytova vystavbu.

SU SR tudaje o neobyvanych bytoch zo SODB spracoval a publikoval v &leneni
neobyvané byty celkom a neobyvané byty v neobyvanych domoch. Uvedené ¢lenenie ma vplyv
na skladbu zverejnenych udajov, pri¢om viac udajov je k dispozicii o neobyvanych domoch.
Byty v rodinnych domoch, ktorych pocet bol pri SOBD na trovni 969 360, predstavovali
48,59% z celkového bytového fondu SR. Na trvalo obyvanom bytovom fonde sa podiel’ali
41,9% a z neobyvaného bytového fondu tvorili po¢tom 152 453 domov az 74,9% (vid’ priloha
¢. 5).

Z hladiska geografického bol najvyssi podiel neobyvanych bytov v Banskobystrickom
kraji (34 175 bytov) a naopak najmenej neobyvanych bytov sa nachadza v Bratislavskom Kraji
(14 202 bytov) ako je znazornené v prilohe ¢. 6. Z hl'adiska mozného d’al§ieho vyuzivania
neobyvanych bytov je zaujimavejsi pohl'ad na dovody ich neobyvanosti.

Graf ¢. 4: Neobyvané byty v jednotlivych krajoch podla dévodu neobyvanosti v %
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Zdroj: SU SR

Najvyssi podiel neobyvanych bytov z dovodu ich nespdsobilosti na byvanie bol
zaznamenany v Nitrianskom kraji (aZ 6 192 bytov). Vysoky podiel bol taktiez zaznamenany

druzstiev so sidlom v meste k 31.12.2019. Z vysledkov vyplynulo Ze k 31.12.2019 bolo vo vlastnictve druzstiev
len 28 567 bytov. Viac informacii v ,,Informécii o vlastnickej $truktare bytového fondu v Slovenskej republike k
31. decembru 2019 dostupnej na https://www.mindop.sk/k-31-12-2019.
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V PreSovskom, Tren¢ianskom a KoSickom kraji. Najvyssi podiel neobyvanych bytov z dovodu
ich vyuzivania na rekreaciu bol zisteny v Banskobystrickom kraji (12 264 bytov). Bratislavsky
kraj zaznamenal najvyssi podiel bytov, ktoré boli neobyvané z inych dévodov, ako aj najvyssi
podiel bytov neobyvanych po kolaudacii, ¢o tizko suvisi aj sO situaciou na bytovom trhu
a rozvojom bytovej vystavby v tomto regione.

Z vysledkov SODB vyplyva, ze vicsina (viac ako 60%) neobyvanych bytov je
situovanych vo vidieckych sidlach a z hl'adiska typu byvania ide 0 byty v rodinnych domoch,
pri¢om viac ako tretina z nich bola ur¢ena na rekreaciu. Ak vynechame skupinu inych dévodov,
tak druhu najvacsiu skupinu neobyvanych domov tvoria domy nespdsobilé na byvanie (az
30 971 domov). Dal3iu vel’ku skupinu potom tvoria domy neobyvané z dévodu zmeny vlastnika
Vv dedi¢skom alebo sidnom konani (26 731 domov).

Z regionalneho hl'adiska je najviac neobyvanych bytov v Banskobystrickom kraji, kde je
hlavnym dévodom neobyvanosti vyuZivanie na rekreaciu a v Nitrianskom kraji, v ktorom je
najviac bytov nesposobilych na byvanie.

V kategorii bytov, ktoré st neobyvané z dovodu zmeny vlastnika, prestavby, alebo sa
0 ich vlastnikovi rozhoduje v dedi¢skom alebo stidnom konani, pripadne boli po kolaudacii, ¢o
sumarne predstavuje 54 312 bytov, je mozné predpokladat’, Ze sa postupom ¢asu (po pominuti
dovodu, pre ktory boli neobyvané), vratia do obyvaného bytového fondu. Pri tych neobyvanych
bytoch, ktoré podla zisteni pri SODB neboli spdsobilé na byvanie (spustnutost’, z1y technicky
stav) alebo boli vyuZzivané na rekreacné ucely, ¢o spolu tvorilo 91 921 bytov, sa neda ocakavat’,
ze by sa vo viacsom meradle vratili do fondu obyvanych bytov.

Presné pric¢iny neobyvanosti bytov a tym aj moznosti ich d’alSicho vyuZitia s nejasné pri
tych neobyvanych bytov, pri ktorych sa uviedli ,,iné” dovody alebo sa dovody nezistili (takmer
30% vsetkych neobyvanych bytov). Na ich analyzu poskytuje skladba publikovanych tdajov
0 neobyvanych bytoch zo SODB vel'mi obmedzeny priestor. Vzhl'adom na fakt, ze ako dovod
ich neobyvanosti z inych dovodov dominoval v Bratislavskom kraji (len na tizemi hlavného
mesta SR Bratislavy 6 364 bytov), ale taktiez aj v d’alSich vacsich mestach, napr. Senec, Trnava,
Trenc€in, Nitra, Povazskd Bystrica, Zilina, je mozné sa domnievat’, ze pomerne vel’ka cast
tychto bytov bude vyuzivana na byvanie.

Dalsiu skupinu tychto bytov tvoria byty v rodinnych domoch situované v odlahlych
oblastiach Slovenska, pripadne taz$ie dostupnom teréne, resp. V malych obciach, ktoré
s vel'’kou pravdepodobnost'ou zostanu v kategorii trvalo neobyvanych bytov.

Ddvodov neobyvanosti bytového fondu je viacero a nie vzdy sa daju presne Specifikovat’.
Vzhladom na predpokladany demograficky vyvoj, ekonomické trendy v krajine, preferencie
obyvatel'stva aregiondlnu Struktiru je moZné ocakavat, Ze v niektorych Specifickych
oblastiach bude podiel neobyvanych bytov postupne narastat’.

3.3. Bytova vystavba®

Po zmendach zaciatkom 90-tych rokov je badateI'né doznievanie dostavby rozostavanych
bytov z predchadzajiaceho obdobia, za ktorym nastava celkovy utlm. OzZivenie vystavby bytov
nastava az po roku 2000. Rozvoj byvania na Slovensku zaznamenaval v obdobi do roku 2009
dlhodobo pozitivne trendy charakterizované najmé zvySovanim poctu zacatych a dokoncenych
bytov. V roku 2009 sa vsak zacCali prejavovat negativne dosledky vplyvu financnej a
hospodarskej krizy, ktoré pokracovali aj v nasledujucich rokoch. PriSlo k vyraznejSiemu
poklesu hlavne v segmente zac¢inanych bytov a az v roku 2012 sa zacal pocet zacatych bytov

9 Informacia o bytovej vystavbe v SR podla jednotlivych rokov je dostupnd na webovom sidle MDV SR
(www.mindop.sk).
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postupne zvySovat. V roku 2013 dosiahol hodnotu takmer 15 000 zacatych bytov, ¢o
naznacovalo opédtovny progres bytovej vystavby.

Sukromny sektor v uplynulych rokoch reagoval na pretrvavajaci dopyt po byvani, ¢o sa
prejavilo postupnym rastom bytovej vystavby. Na zaklade udajov SU SR bolo v roku 2020
dokonéenych 21 490 bytov, ¢o je najviac za obdobie po roku 2000 (vid’ priloha ¢. 7). Intenzita
bytovej vystavby® v roku 2020 dosiahla urovei 3,94 dokonéeného bytu na tisic obyvatelov,
teda najvyssia dosiahnuta uroven od vzniku samostatnej SR.

Od SODB v roku 2011 sa v SR dokoncilo 168 769 bytov a zaroven sme zaznamenali
ubytok 13 538 bytov (vid’ priloha ¢. 9). To znamena, Ze V priemere sa ro¢ne stavalo 16 800
bytov. M6zeme konstatovat’, ze Cisty prirastok bytov v sledovanom obdobi predstavuje 155 231
dokoncenych bytov. Z hl'adiska druhu stavieb vyrazne dlhodobo dominuji byty v rodinnych
domoch, ktoré predstavuju takmer 66% zo vsetkych dokoncenych bytov.

V porovnani s inymi krajinami EU st v SR vieobecne mensie plochy bytov a mensi pocet
obytnych miestnosti. Uvedené odzrkadl'uje éru hromadnej bytovej vystavby. Nova vystavba
v obdobnom trende pokracuje. Priemerna podlahova plocha dokonéenych bytov v bytovych
domoch v ostatnom obdobi Vv sikromnom vlastnictve je na urovni 65 m? az hladiska
izbovitosti v bytovych domoch dominuju dvojizbové byty. Priemerna podlahova plocha bytov
v rodinnych domoch je 136 m? a podl'a izbovitosti mali rozhodujuci podiel na celkovom poéte
dokoncenych bytov v tomto segmente Stvorizbové byty.

Z hl'adiska vlastnickych foriem sa na vystavbe bytov v rozhodujticej miere podiel'aji byty
v stikromnom tuzemskom vlastnictve a mensim podielom byty v obecnom vlastnictve. Ostatné
formy vlastnictva su dlhodobo zastupené v minimalnej miere. Sikkromni investori stavaji byty
len vynimo¢ne na ucel najjomného byvania, pilotné projekty vsak boli v poslednom obdobi
realizované predovsetkym vo vel'kym mestach (Bratislava, KoSice).

Bytova vystavba v jednotlivych krajoch do zna¢nej miery reaguje na ich ekonomickt
vykonnost’ a aj V tejto oblasti su zjavné regionalne rozdiely. V stlade s uvedenym ma najvacsi
prirastok bytov prave Bratislavsky kraj. Zaroven sme v ostatnych rokoch zaznamenali nérast
bytovej vystavby aj v d’alsich krajoch s vynimkou Banskobystrického kraja.

Graf ¢. 5: Pocet dokoncenych bytov v cleneni podla jednotlivych krajov v SR v rokoch 2017
az 2020 a ich priemernd intenzita bytovej vystavby
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10 Indikétor intenzita bytovej vystavby vyjadruje podet dokon&enych bytov na 1 000 obyvatel'ov. Ako sa vyvijala
intenzita bytovej vystavby v SR od roku 2000 je uvedené v prilohe ¢&. 8.
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Z pohl'adu zacatych bytov zaznamendvane posledné dva roky klesajucu tendenciu (vid’
priloha ¢. 7), v roku 2020 bolo zacata vystavba len 19 744 bytov. Vyrazny pokles nastal najma
Vv Bratislavskom kraji (medziro¢ny pokles o 25,5%), naopak vyraznejsi narast mozno sledovat’
Vv PreSovskom kraji (o 19% oproti roku 2019). Vzhladom k rozsahu a trvaniu pandémie
COVID-19, mézeme predpokladat’, ze pokles poctu zacatych bytov mdze byt jednym z jej
nasledkov.

Napriek zvySujucemu sa poc¢tu dokoncovanych bytov v ostatnych rokoch, dopyt po
bytoch nad’alej prevySuje ich ponuku, a to predovsetkym v mestdch. Samotné investicie do
bytovej vystavby, ale aj obnovy maja vysoky multiplikaény potencial a pozitivne ovplyviiuji
vSetky odvetvia narodného hospodarstva. Aj z uvedeného dovodu je potrebné odstranovat
bariéry braniace jej rozvoju. NajCastejSie deklarovanym nedostatkom je prili§ dlha ¢akacia doba
na vydanie stavebného povolenia ako aj samotny proces jeho vydania. Podl'a Doing Business
indexu** patri SR v procese stavebného konania 146. miesto medzi krajinami sveta
a odhadovana priemerna diZka procesov v ramci stavebného a kolaudaéného konania je 300
dni. To samozrejme ovplyviiuje aj d’alSie procesy a spdsobuje d’al$i tlak na trh s byvanim.

3.4. Vyvaoj cien byvania

Cena byvania, resp. cena nehnutel'nosti na byvanie je jednym zo zakladnych faktorov,
ktory ovplyviiuje rozhodovanie o zabezpeceni si byvania napriklad aj prostrednictvom kupy
bytu. Ako mézeme vidiet' z grafu ¢. 6 v roku 2008 ceny nehnutelnosti na byvanie vplyvom
finan¢nej krizy klesli a niekol’ko rokov stagnovali. V poslednych rokoch vSak dopyt rychlo
rastol a ked’Ze ponuka nehnutel'nosti na byvanie je na trhu obmedzena, situacia vyustila do
narastu cien nehnutel'nosti, pricom Vv si¢asnosti ceny bytov prekonali Svoje maximalne hodnoty
z roku 2008.

Graf ¢ 6: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie*? v SR podla krajov
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Vyvoj cien nehnutel'nosti na byvanie podc¢iarkuje vyrazna regionalnu diferenciaciu trhu
s byvanim v SR. Dlhodobo st najvyssie ceny nehnutel'nosti na byvanie v Bratislavskom Kraji,
po ktorom nasleduje Kogicky, Zilinsky a Trnavsky kraj. V ostatnych krajoch nedosahuje
priemerna cena nehnutel'nosti na byvanie ani polovicou hodnoty priemernej ceny nehnutel'nosti

11 https://www.doingbusiness.org/en/rankings
12 Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie zverejiiované NBS zahfiiaju tak ceny bytov v bytovych domoch, ako
aj ceny bytov v rodinnych domoch.
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na byvanie v Bratislavskom kraji. V praxi vSak hlavne v Bratislavskom kraji predajné ceny
bytov v existujicich projektoch vysoko prevySuji ceny zverejiiované Narodnou bankou
Slovenska (d’alej len ,,NBS*).

Podla idajov NBS priemernd cena nehnutel'nosti na byvanie za cely rok 2020 vzrastla
0 11,9% oproti roku 2019. Dostupnost’ byvania sa v roku 2020 zhorsila najma v KoSickom,
Banskobystrickom a Zilinskom kraji. Dévodom je rast cien nehnutel'nosti na byvanie, ktory bol
v roku 2020 najsilnejsi prave v Kosickom Kraji (cena byvania vzrastla medziro¢ne o 28,1%). Je
mozné predpokladat’, ze ceny nehnutel'nosti na byvanie buda (aj Vv stvislosti s vyvojom na
stavebnom trhu, o¢akavanym spomalenim tempa rastu miezd v dosledku pandemickej situacie)
Vv nasledujucom obdobi nad’alej rast’.

Rast cien nehnutelnosti vSak nie je Specificky iba pre nasu krajinu, ale je badatel'ny vo
vacsine ¢lenskych krajin EU, ako aj v mnohych d’alsich $tatoch. To, ¢i je byvanie dostupné, sa
da vyjadrit’ aj pomerom priemernych cien bytov voc¢i priemernym prijmom obyvatel'stva. Pri
vyuziti uvedeného mézeme konstatovat’, Ze ceny bytov rasta v sti¢asnosti ovela rychlejsie nez
prijmy vo vacsine krajin EU.

Graf'¢. 7. Pomer cien bytov a prijmov obyvatelov
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Rastlice ceny bytov v spojeni so zmenenymi podmienkami ziskania uveru na byvanie
nevyvazuje ponuka cenovo dostupnych najomnych bytov na trhu. Ako vysledok privatizacie
bytového fondu mé& SR madlo rozvinuty ndjomny trh. Ponuka verejnych ndjomnych bytov
s regulovanym najmom je obmedzena. Dopyt po najomnom byvani je vyraznejsi predovsetkym
v Bratislave a blizkom okoli, ako aj d’al$ich krajskych mestach.

Tak ako inych oblasti sa aj trhu s ndgjomnymi bytmi vyrazne dotkla pandémia COVID-
19, ponuka bytov sa rozsirila (ako odozva na zmenené podmienky trhu prace — vyraznejsie
vyuzivanie prace z domu, nevyuzivanie kratkodobych turistickych najmov a pod.) a ceny
najmov bud’ stagnovali alebo mierne klesali. V ponuke portalu Nehnutelnosti.sk (april 2021) sa
nachadza viac ako 9 400 nehnutel'nosti na byvanie ur¢enych na najom, takmer 60% z nich je
pritom situovanych v Bratislavskom kraji.

Z dostupnych dat je mozné konStatovat, Ze cena ndjmov bytov V krajskych mestach
(s vynimkou Presova) je uz takmer porovnatel'na s cenami najmov v Bratislave.
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Tabulka ¢. 1. Priemerné ceny najmov bytov

Cena (eur/m?) | Cena (eur/m?) | Cena (eur/m?) Né.j om z,a priemernzy 2
Mesto k31122018 | k3112.2019 | k30.09.2020 | [ZbOVY byt (50 m’)
v roku 2020
Bratislava 12,3 12,36 11,5 575
Banska Bystrica 8,8 10 10,2 510
Kosice 10,4 10,9 10,6 530
Nitra 11,6 11,4 10,6 530
PreSov 8,2 8,6 91 455
Trenéin 8 10,4 10,4 520
Trnava 11,2 12 11 550
Zilina 11 11,6 10,8 540

Zdroj: nehnutelnosti.sk, viastné prepocty

Z dlhodobého hladiska je mozné predpokladat’, ze sucasny pokles cien najmov je stav
prechodny a po skonceni obdobia pandémie buda ceny najmov na trhu opétovne stipat’ ako
doésledok opatovne zvySeného zaujmu o tento typ byvania a jeho obmedzeného rozsahu.

3.5. Uvery na byvanie

Aj napriek spomaleniu tempa rastu uverov slovenskych domacnosti v obdobi poslednych
dvoch rokov, rast zadlZenosti nasich domécnosti je dlhodobo jednym z najvyssich v EU.
Koncom roka 2020 dosiahli Gvery slovenskych domacnosti Groven takmer 47 % HDP. Rastuica
zadlzenost’ domacnosti je celospolocensky problém, ktory méze mat’ vplyv na ekonomicky rast,
ako aj na socialnu situaciu domécnosti. Ako vyplyva z udajov NBS*® aktualny vyvoj poukazuje
na to, Zze koronakriza Vv sucasnosti obmedzuje hlavne dopyt po spotrebitel'skych uveroch,
uverov na byvanie sa az tak vyrazne nedotyka. Jednym z dovodov moZu byt’ aj nizke Grokové
miery tverov na byvanie V bankach, ¢o zvysuje ich dostupnost, alebo aj situacia na trhu s
nehnutel'nost’ami.

Graf ¢: 8: Zadlzenost domdcnosti k HDP v EU
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Zdroj: Viastné spracovanie na zdklade tidajov Eurdpskej centrdlnej banky, udaje za 302020

13 Sprava o finanénej stabilite, November 2020. Elektronicka verzia: www.nbs.sk/sk/publikacie/
sprava-o-financnej-stabilite
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Aj napriek rastu zadlzenosti pre slovenské domécnosti stale plati, Ze tvermi na byvanie
je zadlZena mensia ¢ast’ populacie ako je priemer EU. Podl'a idajov Eurostatu (rok 2019) 20,6%
domaécnosti SR vlastni nehnutel'nost’ na byvanie zat'azenu hypotékou alebo uverom, pricom
priemer EU je az 26,5 % domacnosti. Ciastoéne je uvedeny vysledok opit’ dosledkom masivnej
privatizacie bytového fondu, pocas ktorej si vdcSina domécnosti (najomcovia Statnych,
obecnych a druzstevnych bytov) odkupila za zvyhodnené ceny byty a uspokojila tak svoje
potreby byvania bez potreby ziskania uveru.

Graf'¢. 9: Vyvoj objemu uverov na byvanie
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Stav, v ktorom sa prostrednictvom uveru na byvanie stavaji vlastnikmi aj nizsie prijmové
skupiny, moze predstavovat’ vyznamné riziko. Poukazuji na to skiisenosti z inych krajin, ale aj
dopady finan¢nej krizy z roku 2008. Zaroven ako je konstatované v Sprave 0 finan¢nej stabilite
(november 20194, slovenské domacnosti maji aj relativne malo finanénych aktiv. V pripade
straty zamestnania maju teda nizsiu kapacitu pokryt’ splatky uverov prostrednictvom uspor.

Podiel zlyhanych uverov za prvych 8 mesiacov roka 2020 dosiahol troven 2,6 %. Takyto
nizky podiel bol ¢iasto¢ne spojeny s dostupnou moznostou odkladu splatok. Podla NBS
dosiahol podiel uverov s odkladom splatok na vsetkych tveroch na byvanie 10,5% (k 30.
septembru mali domécnosti odlozené splatky pri 49-tis. verov na byvanie)*®.

V snahe predchadzat’ vzniku podobnych rizik pristapila NBS ako regulator finanéného
trhu K prijimaniu opatreni v bankovom sektore a Specialne pre poskytovanie novych uverov
domacnostiam. Medzi najdolezitejSie obmedzenia patri limit na vySku zabezpecenia Giverov na
byvanie (LTV), maximalnu vysku splatky (DSTI), celkovu zadlzenost’ (DTI), splatnost’ iverov
a viaceré suvisiace kvalitativne a d’alSie technické poziadavky. Uvedené opatrenia boli
zavedené s ciel'om spomalenia rastu zadlZenosti domacnosti a maju viest’ kK zodpovednej$iemu
a obozretnejSiemu pristupu bank aj ich potencidlnych klientov. Aj napriek uvedenym
opatreniam vSak objem Uverov na byvanie aj napriek pandémii rastie. TO aj podla NBS
naznacuje, ze aktualne nastavenie limitov zo strany NBS nie je pre financny sektor, ako aj
klientov natol’ko obmedzujuce. Vzhl'adom na vysoky dopyt po byvani a ponuku bytov, ktora
tento dopyt momentalne nie je schopna uspokojit, ako aj nedostatok cenovo dostupného

14 Sprava o finan¢nej stabilite, November 2019. Elektronicka verzia: www.nbs.sk/sk/publikacie/
sprava-o-financnej-stabilite
15 Sprava o finanénej stabilite, November 2020. Elektronicka verzia: www.nbs.sk/sk/publikacie/
sprava-o-financnej-stabilite
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najomného byvania, je vSak pravdepodobné, ze z dlhodobého hl'adiska si rast objemu uverov
na byvanie zachova stiipajicu tendenciu.

3.6. Vydavky domacnosti na byvanie

Dostupnost’ byvania neovplyvituju len néklady na jeho zabezpecenie, ale aj nasledné
naklady stvisiace s jeho uzivanim. Je mozné konStatovat’, ze byvanie je financne dostupné
vtedy, ak neprimerane nezatazuje prijem domacnosti. Pre porovnanie v ramci krajin EU sa
pouziva indikator ,,miera zat'azenia vydavkami na byvanie“. Za nadmernt zat'az je povazovany
stav, ked’ celkové vydavky domdcnosti na byvanie su vysSie ako 40 % ich disponibilnych
prijmov (ocistenych o prispevky na byvaniec). Na zaklade uvedeného zilo v roku 2019
v domacnostiach, kde vydavky predstavovali viac ako 40 % disponibilného prijmu, 5,7 %
obyvatel'ov SR (9,4 % v EU). Z hl'adiska foriem vlastnictva sa nadmerné zat'azenie vydavkami
na byvanie vyskytuje najmenej medzi domacnostami zijucimi vo vlastnom byte, ktorych
byvanie nie je zatazené uvermi alebo hypotékami. Na strane druhej existuje vyrazne vySSia
miera zatazenia vydavkami na byvanie tych domécnosti, ktoré ziju v sikromnom najomnom

byte.

Graf ¢. 10: Miera zatazenia vydavkami na byvanie obyvatelov SR podla vztahu k byvaniu
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Na rozdiel od visiny krajin EU, byvanie s hypotékou nadmerne zatazuje obyvatelov
SR. Je to priame vyjadrenie faktu, ze aj nizSie prijmové skupiny si tymto spdsobom zabezpecuju
vlastné byvanie, ako aj rastcich cien nehnutel'nosti na byvanie. Z udajov Eurostatu zaroven
vyplyva, ze nadmerné zat'azenie vydavkami na byvanie vyrazne kleslo aj u tych domacnosti,
ktoré Ziju v ndjomnom byte s regulovanym ndjomnom.

Detailnejsi pohl'ad na Struktiuru vydavkov slovenskych domécnosti a ich dopadov na tcty
doméacnosti poskytuju iidaje zverejiiované SU SR v ramci vyberového statistického zistovania
,,Rodinnych uétov*. Udaje rodinnych Gétov umoziiuju analyzovat’ $truktiru prijmov, vydavkov
a spotrebu roznych typov domacnosti a zdroven ich premietnut’ na regionalnu troven. Podla
tychto udajov tvorili v roku 2019 vydavky na byvanie, vodu, elektrinu, plyn a iné paliva
18,22 % podiel zo vsetkych vydavkov domacnosti. Spolu s d’al$imi vydavkami ako je nabytok,
bytové vybavenie a bezna udrzba bytu tvoria 22,84 % podiel zo vSetkych vydavkov. Zaroven
je mozné konstatovat, ze po klesani v uplynulych rokoch sme zaznamenali mierny narast
podielu vydavkov na byvanie z celkovych vydavkov domécnosti. Na zaklade zverejiovanych
udajov je taktieZ mozné konStatovat’, Ze skupiny obyvatel'ov s niz§imi prijmami s ovel’a viac
zatazené vydavkami na byvanie, ¢im sa potvrdzuje o¢akdvany vzorec, ze s rasticim prijmom
sa znizuje podiel vydavkov za byvanie na prijmoch.
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Graf'¢. 11: Podiel vwdavkov podla uicelu na celkovych vydavkoch domacnosti v SR

100%
12,50 12,40 12,26 12,00 11,61
90%
6,85 6,82 6,67 6,63 6,82
80%
70%
60%
50%
40%
30%
481 4,69
20%
10%
0%
15 2019
= Potraviny a nealkoholické napOJe Alkoholické napOJe a tabak
Odievanie a obuv ¥ Byvanie, voda, eletrina, plyn a iné paliva
= Nabytok, bytové vybavenie a bezna tidrzba bytu B Zdravotnictvo
m Doprava B Posty a telekomunikécie
m Rekredcia a kultiira B Vzdelavanie
® Hotely, kaviarne a reStauracie Rozli¢né tovary a sluzby
Ostatné cCisté vydavky
Zdroj: SU SR

Najvacsiu vahu vo vydavkoch na byvanie maji vydavky za elektrinu, plyn a iné paliva
(62%), za ktorymi nasleduju vydavky za vodu a iné sluzby. Najmenej zastipené su vydavky za
udrzbu. V obciach tvoria dominantnu Cast’ vydavkov na byvanie vydavky za elektrinu, plyn a
iné paliva (75%), zatial’ o v mestach v menSej miere. Tu st vSak zastlipené vo vicsej miere
dodavka vody a d’alSie sluzby.

Podiel vydavkov na byvanie z istych vydavkov je vyrazne vy$s$i u domdacnosti, ktoré
maju na Cele osobu mimo trhu prace: domacnosti na ¢ele s nezamestnanou osobou (podiel
vydavkov na byvanie vo vyske 30,4 %), so starobnym dochodcom (25,8 %) alebo inak
ekonomicky neaktivnou osobou (29,2 %). Rovnako to plati aj pre domacnosti Specifického
zlozenia — vys8i podiel vydavkov za byvanie maji jednoclenné domacnosti (27,8 %),
jednorodic¢ovské domacnosti s detmi (24 %) a bezdetné domacnosti dvoch dospelych (22 %).

Diferencidcia vydavkov na byvanie sa prejavuje aj na regionalnej urovni. Nadpriemerny
podiel vydavkov na byvanie vykazuji domadacnosti v KoSickom, Banskobystrickom
a Nitrianskom kraji. Mierne nad priemerom je aj podiel vydavkov na byvanie v mestach (na
rozdiel od mensich obci).

3.7. Potreba novej bytovej vystavby

Stanovenie optimalneho poc¢tu bytov pre konkrétnu populaciu krajiny zalezi od mnohych
faktorov, ktoré sa v ¢ase menia. Potrebu byvania v prvom rade determinujt faktory stvisiace
s obyvatel'stvom (vyvoj celkového poctu obyvatelov, resp. domadcnosti, sobasnost,
rozvodovost’, ale aj finan¢na dispozicia domacnosti a pod.). Nemenej ovplyviiuje postidenie
moznosti rozvoja byvania aj celkova ekonomicka situacia v krajine, vyvoj na pracovnom trhu
a finan¢nom trhu. Zaroven by mal takyto vypocet zohl'adnovat’ aj premenné a nemeratel'né
parametre napr. preferencie, ocakavania a spravanie obyvatel’stva.
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Pravdou je, ze kvantifikovat’ skuto¢ni potrebu bytov, modze byt teda problematické.
Podl'a SODB v roku 2011 pripadalo na tisic obyvatelov SR celkom 370 bytov, resp. 329
obyvanych bytov. Na dosiahnutie kvantitativnej irovne byvania zrovnatel'nej s krajinami EU
by bolo potrebné mat’ k dispozicii aspon 488 bytov na tisic obyvatelov. Ak zohl'adnime
prirastok bytov od roku 2011 (t. j. 155 231 bytov) tak k 31. 12. 2020 by bytovy fond SR tvorilo
cca 2 150 128 bytov na 5 459 781 obyvatel'ov. Ak by sme chceli dosiahnut’ Groven EU, tak by
bolo potrebné mat’ 2 664 373 bytov. K dosiahnutiu tejto trovne by chybalo 514 245 bytov. Aj
uvedené jednoznacne potvrdzuje fyzicky nedostatok bytov v SR.

Z pohladu regionov je to eSte komplikovanejSie. Napriklad Bratislavsky kraj sa s
takmer 440 bytmi na tisic obyvatel'ov v roku 2011 priblizuje svojou vybavenostou bytmi
k priemeru EU, V spojeni s vysokou intenzitou bytovej vystavby je mozné predpokladat’, Ze trh
s byvanim Vv tomto regione je najdostupnejsi, ¢o sa tyka poctu bytov. Naopak Presovsky kraj
vyrazné hodnoty. Je teda mozné usudit’, Zze vyvoj a potreba byvania v jednotlivych regidonoch
je do vel’kej miery spojena aj s ich ekonomickou vykonnost'ou.

Pri definovani potreby novej bytovej vystavby je vSak potrebné vziat’ do uvahy aj d’alSie
faktory, pri¢om jednym z najddlezitejSich je demograficky vyvoj spolo¢nosti.

Z dlhodobého hladiska je demograficky vyvoj v SR charakterizovany zniZovanim
porodnosti a predlzovanim veku populacie. Podl'a viacerych prognéz popula¢ného vyvoja SR
ro¢né prirastky obyvatel'stva sa budu postupne znizovat’ a postupom ¢asu sa zmenia na ro¢né
ubytky obyvatel'stva. Nielen absolutne hodnoty poctu obyvatel'ov sa budi postupne menit’,
ovel'a vyznamnejSou zmenou bude prechadzat’ vekova strukturu obyvatel'stva. Podl'a prognozy
Eurostatu bude obyvatel'stvo Slovenska starnut’ najintenzivnejsie zo vietkych krajin EU. To
bude mat’ nepochybne vyznamny celospolocensky dopad. Index starnutia presiahne okolo roku
2050 hranicu 200 a v roku 2060 by podla prognozy malo pripadat’ na 100 deti vo veku do 15
rokov zhruba 220 seniorov vo veku 65 rokov a viac (v sucasnosti je to priblizne 80 seniorov
vo veku 65 rokov a viac na 100 deti)®®.

Graf. ¢ 12: Vekové zlozZenie obyvatel'stva 2018 Graf. ¢ 13: Vekové zloZenie obyvatel’stva 2060
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16 Prognoza populaéného vyvoja Slovenskej republiky do roku 2060
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Uvedeny vyvoj bude mat’ dopad na ekonomicku zékladitu spolo¢nosti znizenim poctu
obyvatel'stva v produktivhom veku. Uvedend zmena tak okrem inych ekonomickych,
demografickych a socialnych dopadov bude predstavovat aj vyzvu pre trh s byvanim.
V dosledku tejto zmeny sa postupne bude znizovat’ pocet I'udi s potrebou zabezpecit’ si prvé
byvanie, avsak na druhej strane bude stale narastat’ pocet obyvatelov, pre ktorych bude rieSenie
byvania predstavovat’ kvalitativne (Okrem iného bezbariérovost byvania), avSak aj
kvantitativne novu vyzvu pre spolo¢nost’. Predpokladdme, ze bude potrebné riesit’ rozne iné
formy byvania napr. byvanie pre seniorov.

V sucasnosti st najpocetnejSou skupinou obyvatel'stva na Slovensku muzi a zeny vo veku
od 30 do 40 rokov. Podl'a udajov Eurostatu v roku 2019 az 55 % mladych vo veku 25 az 34 zilo
Unas so svojimi rodi¢mi. Je to skupina obyvatel'stva, ktora predstavuje vyrazny potencial
zdaujmu hlavne o rieSenie prvého byvania. Samozrejme v uvedenom je potrebné zohl'adnit’ aj
mieru chceného spoluzitia.

Dolezitym ukazovatel'om hodnotenia potreby byvania je aj pocet cenzovych domacnosti.
Tradicia spoluzitia viacgeneraénych rodin sa zmenila audaje zo séitani potvrdzuju trend
narastu poctu cenzovych domécnosti vV porovnani s rastom celkového poctu obyvatel'stva.
Z pohladu charakteru domdacnosti sa slovenskd populdcia atomizuje, vznikaji domécnosti
s men$im poctom clenov a narasta pocet domacnosti jednotlivcov. Tieto zmeny st prejavom
aj ¢isto demografickych faktorov, ako spominané starnutie populacie, znizovanie poctu deti
pre zniZzent plodnost’ alebo aj narast rozvodovosti. Len medzi s¢itaniami v roku 1991 a 2011
klesol priemerny pocet ¢lenov domdacnosti z 2,89 na 2,59. Podla Prognézy vyvoja rodin a
domacnosti na Slovensku do roku 2030 bude vroku 2025 v SR 2356 400 cenzovych
domacnosti. Ak vychddzame z tohto poctu a uvazujeme, ze kazdd domacnost’ by mala mat’
K uvedenému datumu vlastny byt, potom k zabezpeceniu takéhoto stavu chyba (so zohl'adnenim
poctu bytov v roku 2020 na urovni 2 150 128 bytov) 206 272 bytov. Z dlhodobého hladiska
(od roku 2000) sa v SR dokoncovalo v priemere 15 700 bytov ro¢ne. Ak by sme sa do roku
2025 chceli priblizit’ k uvedenej urovni, bolo by potrebné rocne dokoncovat’ az 40 000 bytov.

Aj napriek ofakavanym vyraznym zmenam v Strukture obyvatel'stva v buducnosti sa
z kratkodobého hladiska neoCakava vyrazné znizenie dopytu po byvani. Vychadzajtc
z predchadzajicich prepoctov a s cielom odstranit’ nedostatok bytov je vhodné hladat
optimalne legislativne rieSenia a vytvarat’ ekonomické podmienky rozvoja byvania tak, aby sa
zvySoval nielen pocet dokoncovanych bytov, ale aj ich kvalita a cenova dostupnost
a v neposlednom rade bola realizovana pravidelna tdrzba a obnova zabezpecujiica dlhodobu
Zivotnost’.

4. Podpora rozvoja byvania

Dlhodobym cielom Statnej bytovej politiky je celkové zvySovanie trovne byvania
a vytvaranie takych legislativnych, ekonomickych a technickych podmienok, aby byvanie bolo
pre obyvatel'ov dostupné a aby si kazdd domacnost’ mohla zabezpecit' byvanie primerané
svojim potrebam a vyske vlastnych prijmov. K napiiianiu uvedeného sa v SR postupne vytvoril
systém ekonomickych nastrojov podpory byvania vo forme priamej a nepriamej podpory.

Priama podpora $tatu je realizovana prostrednictvom:

e dotacii poskytovanych MDV SR na obstaranie ndjomnych bytov, technickej
vybavenosti a odstranenie systémovych porich bytovych domov podla zakona
€. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len ,,zadkon €. 443/2010 Z. 2.%),
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e zvyhodnenych Gverov poskytovanych Statnym fonplom rozvoja byvania (d’alej len
»SFRB*) v sulade so zakonom ¢. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v
zneni neskorsich predpisov,

e prispevkov na zateplenie rodinného domu na tucely zlepSenia energetickej
hospodarnosti rodinného domu a prispevkov na rodinny dom s takmer nulovou
potrebou energie v stilade so zakonom ¢&. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti
budov a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej
len ,,zékon ¢. 555/2005 Z. z.*).

Nepriamu podporu Statu predstavuje podpora:

e hypotekarneho financovania, v ktorom je podpora zo strany Statu poskytovana
vo forme odpocitatel'nej polozky z dane pre mladych poberatelov hypotekarneho
uveru,

e systému stavebného sporenia so Statnou podporou vo forme Statnej prémie
k stavebnému sporeniu pre fyzické osoby a pre spoloCenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov podla zdkona Slovenskej narodnej rady €. 310/1992 Zb.
0 stavebnom sporeni v zneni neskorsich predpisov.

K nepriamym néstrojom eSte v sucasnosti stale patri aj Program §tatnej podpory obnovy
bytového fondu formou poskytovania bankovych zaruk za tvery, ktorého vykonavatelom je
Slovensk4 zaru¢na a rozvojova banka, a. s. Vznik tohto programu sa datuje do roku 1999,
pri¢om ciel'om opatrenia bolo vytvorenie podmienok na vyuzitie bankovych zdrojov v obnove
bytového fondu a podpora bytovej vystavby. V obdobi rokov 2001 az 2012 bola touto formou
poskytnutd podpora vo vyske 43018 698 eur. Od roku 2013 je vSak program realne
nevyuzivany a V nasledujiicom obdobi bude vhodné zvazit’ jeho d’alSiu opodstatnenost’.

Graf ¢. 14: Prehlad o poskytnutej podpore na rozvoj byvania*’
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Fungovanie vysSie uvedenych nastrojov reaguje na meniace sa celospolocenské
podmienky, z ktorych vyplyvaju aj ich konkrétne Gpravy. K prijatym zmenam v uplynulom
obdobi patria:

- nahradenie poskytovania Statneho prispevku k hypotekarnym tverom a Statneho
prispevku pre mladych k hypotekdrnym uverom odpocitatelnou polozkou z dane
z prijmu fyzickej osoby (plati na uvery na byvanie poskytnuté od 1.1.2018),

17 Informacia o poskytnutej podpore do oblasti byvania prostrednictvom Statneho fondu rozvoja byvania a
Programu rozvoja byvania podl'a jednotlivych rokov je dostupna na webovom sidle MDV SR (www.mindop.sk).
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- Zmena V systéme opravnenosti na poskytnutie Statnej prémie k stavebnému sporeniu
(od 1.1.2019), napr. viazanie poskytnutia Statnej prémie na podmienku, Ze sa
prostriedky ziskané stavebnym sporenim vratane Statnej prémie pouziji vylucne na
stavebné ucely,

- tGprava podmienok poskytovania uverov SFRB s cielom motivovat’ pravnické osoby
smerom Kk vyssej aktivite v oblasti zabezpeCovania cenovo dostupného najomného
byvania,

- tiprava podmienok poskytovania dotacii MDV SR a Giverov SFRB s cielom motivovat’
samospravy k obstaravaniu verejného ndjjomného byvania.

Z hladiska ucelovosti je najvacsi objem podpory v ramci dotaéného mechanizmu MDV
SR venovany dotacidm na rozvoj verejného ndjjomného sektora ur¢eného na socialne byvanie.
Rozvoj tohto typu najomného byvania je zaroven podporeny aj dotaciou na prislusna technicku
vybavenost’ k ndgjomnym bytom. Spolu so zvyhodnenym uverom zo SFRB maji tak obce
zabezpecené 100% financovanie projektov najomnych bytov.

Graf ¢. 15: Pocet podporenych verejnych najomnych bytov dotaciou MDV SR podla ucelu
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Z regionalneho bolo najviac verejnych najomnych bytov obstaranych v Nitrianskom kraji
(7 867 najomnych bytov), Trnavskom a PreSovskom kraji (taktiez viac ako 7 tis. najomnych
bytov). Naopak v Bratislavskom kraji bolo za rovnaké obdobie obstaranych len 1 117
najomnych bytov. Zaroven st v tejto oblasti z hl'adiska typu sidla ovela aktivnejSie obce ako
mesta.

Tabulka ¢. 2: Porovnanie poctu obstaranych najomnych bytov podla typu sidla (2000 -2020)

Pocet Vsetky samospravy Samospravy s ndjomnymi bytmi
ob’s.taran’ych Pocet Pocet Podiel Pocet Pocet Podiel
najomnych . b r . 'ch . byvatel . och

bytov samosprav | obyvatelov| najomnyc samosprav | obyvatelov| najomnyc

k 31.12.2020| bytov na 1 000 k 31.12.2020| bytov na 1 000

obyvatelov obyvatelov
Mesta 20719 141 2912493 7,11 133| 2828922 7,32
Obce 24 676 2750| 2547288 9,69 878| 1271353 19,41
SR 45 395 2891| 5459781 8,31 1011 4100275 11,07

Zdroj: MDV SR, SU SR
Obnova bytového fondu je druhou hlavnou prioritou $tatnej bytovej politiky. K obnove
bytovych budov §tat motivuje prostrednictvom priamych aj nepriamych foriem podpory uz od
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roku 1992. V SR bolo do konca roka 2019 obnovenych celkom 67,87 % bytov v bytovych
domoch a 44,97 % bytov v rodinnych domoch'®, aj vd’aka vhodne nastavenym mechanizmom
7o strany §tatu. Podiel obnovy bytovych budov nés zaroveii zarad’uje na popredné miesta v EU.
V tejto oblasti je vSak v poslednych rokoch zaznamenany posun v oblasti financovania
podpory, nakol’ko sa v ovel'a vy$sej miere pouzivaji navratné zdroje. Za velké pozitivum, ktoré
malo vplyv na zvySenie dostupnosti finanénych prostriedkov na obnovu bytovych domov,
moézeme vnimat’ aj implementaciu iniciativy JESSICA (v programovom obdobi 2007-2013)
prostrednictvom SFRB s ciefom zlepsenia energetickej efektivnosti existujiicich bytovych

domov, ako aj pokracovanie implementacie obdobného nastroja v tomto programovom obdobi
(2014-2020).

Graf ¢. 16: Pocet bytov obnovenych s podporou dotdacie MDV SR a tiveru SFRB
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Sektor so znaénym potencidlom pre d’alSie uspory energii a zniZenia emisii predstavuji
Vv nasich podmienkach rodinné domy. MDV SR v tejto suvislosti zaviedlo v roku 2016 podporu
vo forme prispevku na zateplenie rodinného domu na tucely zlepSenia energetickej
hospodarnosti rodinného domu a v roku 2019 zaviedlo aj prispevok na rodinny dom s takmer
nulovou potrebou energie.

Vymenované ndstroje tvoria ramec pre systémové rieSenie rozvoja byvania v SR a st
takmer vSetky v kompetencii MDV SR ako gestora bytovej politiky. Oblast’ byvania je vSak
Vv slovenskych podmienkach zna¢ne multiprierezovou témou. Rozne aspekty problematiky
byvania st predmetom mnozstva ramcovych dokumentov, ako aj pravnych predpisov
v kompetencii d’alsich ministerstiev. V sulade suvedenym su rozne oblasti byvania
financované aj z inych rezortov. Zaroven v oblasti podpory zacali vznikat aj samostatné
iniciativy, resp. pilotn¢ projekty v oblasti financovania, ktoré si podporovane z prostriedkov
ESIF.

V pdsobnosti Ministerstva hospodarstva SR (d’alej len ,,MH SR*) je napriklad realizacia
projektu ,,Zelena domacnostiam”, ktory administrativne zabezpecuje Slovenska inovacna a
energetickd agentira (prispevkova organizacia MH SR). Tymto projektom sa podporuje
vyuzivanie tzv. malych obnovitel'nych zdrojov v rodinnych a bytovych domoch. Podporované
s zariadenia na vyrobu elektriny, konkrétne fotovoltické panely, zariadenia na vyrobu tepla -
slne¢né kolektory, kotly na biomasu a tepelné ¢erpadla. Ciel'om projektu je zvySenie podielu

18 Dlhodob4 stratégia obnovy fondu budov, s. 18, elektronicka verzia: https://www.mindop.sk/dlhodoba-
strategia-obnovy-fondu-budov.
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vyuzitia obnovitel'nych zdrojov energie (OZE) v domacnostiach a stvisiace zniZovanie emisii
sklenikovych plynov. Projekt je suc¢astou Operacného programu Kvalita zivotného prostredia
(dalej len ,,OP KZP*). V pilotnom projekte bolo v prvej faze do konca roku 2018 k dispozicii
45 miliénov eur (k 31. 12. 2018 bolo prerozdelenych 41,2 milidna eur). V pokracovani projektu
Zelena domacnostiam II v obdobi 2019 az 2023 je k dispozicii 48 milidonov eur.

Medzi daldie podporné nastroje patri aj kotlikova doticia poskytovana z OP KZP
v kompetencii Ministerstva Zivotného prostredia SR (d’alej len ,MZP SR*), ktora je zahrnuta
aj v programovom obdobi 2021 - 2027. Kotlikovd dotdcia sa zameria na vymenu
zastaranych/nevhodnych kotlov na uhlie za nizkoemisné kotle v domacnostiach. Opatrenie
bude potrebné zacielit’ aj na domacnosti s nizkymi prijmami, ktoré celia energetickej chudobe.

Problematika byvania ma samozrejme vyrazny presah s opatreniami socialnej politiky
Statu, ktorych nositel'om je Ministerstvo prace, socialnych veci a rodiny SR (d’alej len ,, MPSVR
SR*). Nastroj socialnej politiky, ktory ovplyviluje moznosti socidlne slabSich skupin
obyvatel'ov udrzat,, resp. zabezpecit’ si ur¢ita formu byvania, predstavuje prispevok na byvanie.
Ten je v sucasnosti poskytovany vo forme prispevku k davke v hmotnej nidzi v rdmci
poskytovania pomoci v hmotnej nidzi podla zakona ¢. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej
nudzi a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zakon
0 pomoci v hmotnej nidzi). Vzhl'adom na viazanost’ prispevku na pomoc v hmotnej nidzi je
tymto prispevkom pokryta len mala Cast’ populacie. Vyska prispevku na byvanie je stanovena
v dvoch trovniach (ak ide o domacnost’ s jednym ¢lenom 58,50 eur mesacne a ak ide o
viac¢lenni domécnost’ 93,40 eur mesacne), avsak je mozné konstatovat’, Ze samotna vyska
prispevku pokryva iba malu ¢ast’ realnych nakladov na byvanie. V decembri 2020 bola podl'a
tidajov Ustredia préce, socialnych veci a rodiny vyplatena davka v hmotnej ntdzi s prispevkami
61 491 poberatel'om, ¢o tvorilo 134 197 osdb. Z uvedeného poctu 0sob bol priznany narok na
prispevok na byvanie 28 424 osobam.

Dalsou oblast'ou je podpora zabezpedenia byvania ludi v nepriaznivej situacii, ktoré je
rieSena ¢i uz prostrednictvom zariadeni socialnych sluzieb, ale hlavne poskytovanim socialnych
sluzieb. Novely zdkona ¢. 448/2008 Z. z. o socidlnych sluzbach a o zmene a doplneni zdkona
€. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zdkon) v zneni neskorSich predpisov
v zneni neskorSich predpisov v ostatnom obdobi boli zamerané na podporu procesu
deinStitucionalizicie systému socidlnych sluZieb, ako aj zvySovanie kvality poskytovanych
sluzieb. Osobita kategériu financovani z rozpoctovej kapitoly MPSVR SR predstavuju
prispevky poskytované podla zakona &. 447/2008 Z. z. o penaZznych prispevkoch na
kompenzéciu tazkého zdravotného postihnutia a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
Vv zneni neskorSich predpisov (penazny prispevok na upravu bytu, pefiazny prispevok na Gpravu
rodinného domu). Cielom tychto prispevkov je odstranenie bariér a tym padom ulahcenie
premiestiiovania fyzickej osoby s tazkym zdravotnym postihnutim.

%

V roku 2018 nadobudol u¢innost’ zakon ¢. 112/2018 Z. z. o socidlnej ekonomike a
socialnych podnikoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Zakon okrem iného definoval aj tzv. socialny podnik byvania. Podl'a dovodovej spravy
k zakonu je Gi¢elom zavedenia tohto typu podniku snaha vytvorit’ na Slovensku priestor pre
rozvoj najomného byvania v neziskovom sektore, podl'a desiatky rokov uspesne fungujuceho
rakaskeho vzoru. Nema ist’ o ndhradu ani zasahovanie do existujuceho modelu socialneho
byvania, ktory je zalozeny na kombinacii dotacie a vyhodnej pozicky zo SFRB. Naopak, ide o
doplnenie tohto modelu prostrednictvom podnikov, ktoré st tymto modelom inSpirované, ale
roz$iruju ho o intl kombinaciu pomoci — mensinova cast’ ma mat’ formu nendvratnej pomoci,
ale vicSinu maju vdaka ,napakovaniu®“ (leverage) finanénych ndastrojov predstavovat
prostriedky z komerénych zdrojov. Socialny podnik byvania podl'a zdkona musi prenajimat’
najmenej 70 % nim vlastnenych bytov za zvyhodnené, nakladové najomné doméacnostiam,
ktorych mesacny prijem v uhrne neprevySuje Stvornasobok sumy zivotného minima. Viac ako
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polovica pripadného zisku musi byt reinvestovand do podniku na plnenie jeho funkcie.
K 31.12.2020 bolo na MPSVR SR registrovanych 255 socialnych podnikov, avsak z nich bol
iba jeden registrovany ako socialny podnik byvania. Vzhl'adom na kratke ¢asové obdobie
ucinnosti zakona je priskoro na hodnotenie pdsobnosti socidlnych podnikov byvania v praxi.

Slovak Investment Holding (akciova spolo¢nost v 100-percentnom vlastnictve
Slovenskej zarucnej a rozvojovej banky) zo zdrojov spravovanych v rdmci National
Development Fund II., a. s. (investi¢ny fond, cez ktory sa implementuju finan¢né nastroje z
Eurdpskych strukturalnych a investi¢nych fondov v programovom obdobi 2014-2020) podporil
v roku 2020 vznik spolo¢nosti Dostupny Domov (podnik so socialnym dosahom v zmysle §5
ods. 3 zakona ¢. 112/2018 Z. z o socialnej ekonomike a socidlnych podnikoch a o zmene a
doplneni niektorych zékonov) prostrednictvom kapitalovej investicie za rovnakych podmienok
so spoluinvestormi. Ciel'om tohto projektu je prostrednictvom podpory najomného byvania pre
znevyhodnené skupiny umoznit znevyhodnenym osobdam a socidlne menej zvyhodnenym
skupindm obyvatel'stva ziskat’ dostupné byvanie.

Urad splnomocnenca vlady Slovenskej republiky pre romske komunity (dalej len
,USVRK*) v uplynulych rokoch z rozpoétovej kapitoly Uradu vlady SR (zékon ¢&. 524/2010
Z. z.) a z rozpoctovej kapitoly Ministerstva vnutra SR (zdkon €. 526/2010 Z. z.) poskytoval
dotécie na podporu socidlnych a kulturnych potrieb a rieSenia mimoriadne nepriaznivych
situdcii romskej komunity.

Podporované aktivity zahffiaji najma:

— zabezpecenie technickej vybavenosti v osidleniach s marginalizovanymi rémskymi
komunitami, opravu a rekonStrukciu bytov a socidlneho byvania, projektova
dokumentéaciu k bytom nizSieho Standardu, vnutorné dovybavenie a sklady paliva
k bytom nizsieho $tandardu,

— tvorbu a ochranu zivotného prostredia a ochranu zdravia obyvatelov rémskych
komunit,

— podporu odstrafiovania havarijnych stavov obydli vzniknutych naymd v dosledku
zivelnych pohrém, posobenia prirodnych Zivlov alebo poZiarov,

— podporu zasobovania dodavkami elektrickej energie, tepelnej energie, paliva alebo
vody urcenej na l'udsku spotrebu v pripadoch ohrozujacich T'udsky Zivot a l'udské
zdravie, osobitne v situdciach pdsobenia nepriaznivych vplyvov vonkajSieho
zivotného prostredia alebo nepriaznivych poveternostnych vplyvov,

— podporu vysporiadania vlastnickych vztahov k obydliam a k pozemkom, na ktorych
sa tieto obydlia nachadzaja, alebo na nakup pozemkov obcou uréenych na vystavbu
novych obydli.

Mohli by sme pokracovat' aj vo vymenovani inych podpornych néstrojov, ktoré
prispievaji k zvySovaniu kvality byvania a teda aj Zivotnej urovne, akou je napriklad podpora
poskytovana MZP SR na budovanie kanalizacii a verejnych vodovodov a pod.

Vsetky uvedené podpory, ale aj mnohé d’alSie aktivity v oblasti byvania len podc¢iarkuja

prierezovost a naroc¢nost’ problematiky byvania. Zaroveil vSak nabddaju k posilneniu
koordinacie tychto aktivit s cielom maximalizacie pozitivnych dopadov na Groven byvania SR.

5. Zhodnotenie plnenia ciel’ov Koncepcie Statnej bytovej politiky do
roku 2020

Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2020 (d’alej len ,,koncepcia“) bola schvalena
uznesenim vlady SR €. 13 zo dna 7. janudra 2015. Dlhodobou prioritou $tatnej bytovej politiky
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je postupné zvysSovanie celkovej dostupnosti byvania pre obyvatelstvo tak, aby si kazda
domécnost’ mohla zabezpecit’ byvanie primerané jej konkrétnej prijmove;j situdcii. Zakladnym
poslanim $tatu je predovsetkym vytvaranie stabilného trhového prostredia pre napiianie tohto
ciela. Zaroven pri zlepSovani podmienok byvania maji svoju pdsobnost’ aj d’alSie subjekty,
ktorymi st najma samospravy (miestne alebo regionalne), sukromny sektor, ako aj samotni
obyvatelia. Kazdy z tychto subjektov ma pritom svoje Specifické postavenie.

Tak ako v predchadzajucich obdobiach koncepcia obsahovala ¢iastkové ciele, ktorych
splnenie malo ambiciu prispiet’ k pozitivnemu posunu v oblasti byvania, predovsetkym
V oblasti pravneho rdmca byvania a podpornych nastrojov. Konkrétne navrhnuté opatrenia boli
napriklad vytvorenie novych nastrojov pre podporu sukromného ndjomného sektora,
zachovanie dynamiky obnovy bytového fondu, zavedenie samostatného prispevku na byvanie,
vytvorenie systému viacstupiiového prestupného byvania, ale aj Gprava najomnych vzt'ahov
v Ob¢ianskom zékonniku.

V nadvidznosti na definované opatrenia, uznesenie vlady SR ku koncepcii obsahovalo
spolu 11 uloh pre prislusné ministerstva (konkrétne Ministerstvo financii SR (d’alej len ,,MF
SR*), Ministerstvo spravodlivosti SR (d’alej len ,,MS SR*), MH SR, MPSVR SR a MDV SR),
ktoré mali byt plnené postupne do roku 2020 alebo v dlhsom ¢asovom obdobi. Velka cast
znich bola splnena, avSak niektoré priority sa nepodarilo naplnit’ vobec a vzhladom
K pretrvavajicim problémom, by mali zostat’ v platnosti aj pre d’alsie obdobie. Detailne sa
vyhodnoteniu plnenia koncepcie venujeme v samostatnej sprave o plneni zamerov koncepcie,
ktora je prilohou ¢. 1.

Aj ked je mozné konStatovat, Ze prevazna Cast’” konkrétnych terminovanych tloh
koncepcie bola splnend, naplnené boli skor formalne ako readlnym posunom v konkrétnej praxi.
Ide predovsetkym o oblasti, ktoré nie st v kompetencii MDV SR. K tymto tloham zarad’ujeme
napriklad rekodifikdciu Obcianskeho zdkonnika a nevyhnutni upravu sucasného pravneho
ramca v oblasti najmu, ktora dlhodobo stagnuje. Taktiez je to poziadavka na zmenu platnej
upravy v oblasti reguldcie cien najmov v bytoch obstaranych z verejnych zdrojov. Napriek
tomu, ze MF SR ako gestor cenovej regulacie v spolupraci s MDV SR pripravilo ndvrh nového
opatrenia v tejto oblasti, ten vSak nebol posunuty do d’alSieho legislativneho procesu. Rovnako
aj uloha tykajlica sa novej pravnej upravy prispevku na byvanie, ktora bola pdvodne navrhnuta
uz v koncepcii Statnej bytovej politiky do roku 2015. MPSVR SR pripravilo ndvrh nového
pravneho predpisu, ktory vSak nebol predmetom d’alSieho legislativneho procesu.

Z uvedenych dovodov MDV SR z pohl'adu gestora identifikovalo niekol'ko prekazok,
ktoré brania efektivnejSiemu naplianiu cielov bytovej politiky. Ide 0 prekazky na narodne;j, ale
aj na miestnej trovni.

Na nérodnej trovni boli identifikované nasledovné bariéry:
— Obmedzené verejné zdroje urcené na rozvoj byvania.

— Kompetencnd medzirezortna  roztrieStenost’”  sprevadzana  nereSpektovanim
koordinac¢nej tlohy MDV SR v oblasti byvania. MDV SR S ministerstvami, ktoré
zasahuju do oblasti byvania sice spolupracuje, ale nema dostatocné nastroje, ako
zamery bytovej politiky plne presadit’.

— Problematika byvania je multiprierezovou témou. Samotné byvanie je predmetom
mnozstva koncepénych a strategickych materialov, ako aj pravnych predpisov
v Kompetencii roznych rezortov. Tento stav neprispieva k efektivnej realizacii bytove;j
politiky na narodnej urovni.

— Nedosledna previazanost' jednotlivych opatreni bytovej politiky, ako aj casté
legislativne zmeny.
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— Podporné programy bytovej politiky vacSinou nezohladituju Specifickll situdciu v
jednotlivych regionoch.

— Nedostatok transparentnych tdajov o trhu s byvanim. V dosledku liberalizacie trhu
Vv sucasnosti neexistuju relevantné informacie o stave bytového fondu v SR a tym je
ovplyvnena moznost' S$tatu monitorovat’ existujuci stav anavrhovat’ konkrétne
efektivne rieSenia.

— Dlhodobo stagnujuca situécia legislativneho procesu novych stavebnych predpisov
a rekodifikéacie Obcianskeho zédkonnika.

— Prili$na rozdrobenost’ pozemkov.
Na miestnej urovni boli identifikované nasledovné prekazky:

— Nedostato¢na aktivita samosprav v tlohe zabezpeCovania byvania pre svojich
obyvatel'ov, predovSetkym miest ako motorov ekonomického rozvoja, resp. nizka
miera vyuzivania existujucich nastrojov.

— Absencia alebo len formalna existencia lokalnych bytovych politik castokrat
nevychadzajuca z realnych podmienok a potrieb konkrétnej samospravy.

— Minimalne zapojenie vyssich tzemnych celkov do rieSenia problematiky byvania.
— Malo efektivna pozemkova politika na urovni samospravy.

— Nizka miera spoluprace na trovni jednotlivych samosprav, ako aj SO sukromnym
a mimovlddnym sektorom Vv oblasti byvania.

6. Bytova politika Slovenskej republiky do roku 2030

Bytova politika je jednou z politik $tatu, ktorej opatrenia a nastroje sa vyznamnou mierou
podiel’aju na kvalite Zivotnej tirovne obyvatel'stva. Z analytickej Casti vyplyva, Ze najvacsimi
problémami a zaroven vyzvami v oblasti byvania st fyzicky nedostatok bytového fondu, nizka
dostupnost’ ndjomného byvania, zhorSenie financnej dostupnosti byvania velkej Ccasti
domaécnosti, demografické zmeny v spolo¢nosti, obmedzené verejné zdroje ur¢ené na podporu
byvania. Uvedenym oblastiam je potrebné venovat’ primerant pozornost’ s cielom dosiahnutia
objektivneho zlepSenia v jednotlivych oblastiach.

Vzhladom na prierezovy charakter témy byvania su ciele bytovej politiky 2030
vypracované ako identifikécia tych zmien, ktoré je potrebné vykonat v nadrezortnej spolupraci
pri reSpektovani kompetenénej posobnosti jednotlivych ministerstiev. Jednotlivé politiky Statu
musia kooperovat’ v celom spektre prijimanych rozhodnuti na dosiahnutie vyrazného posunu
v dostupnosti a kvalite byvania v SR. K podpore prijimania a koordinacie konkrétnych uloh,
nastrojov a mechanizmov sa navrhuje zriadenie nadrezortnej koordinaénej platformy pri MDV
SR.

Zakladnou viziou Statu do roku 2030 je dosiahnut’ zvySenie dostupnosti a kvality byvania
V SR so zameranim sa na zvySenie cenovej a fyzickej dostupnosti byvania s dorazom na rozvoj
vSetkych foriem najomného byvania. Samozrejmou sucast'ou tejto vizie je aj zlepSovanie
kvalitativnych vlastnosti existujiceho bytového fondu.

Tato vizia bude realizovana napliianim opatreni, ktorych vysledkom mé byt dosiahnutie
nasledujucich ¢iastkovych cielov:

e zvySenie ponuky byvania prostrednictvom vytvorenia stabilného prostredia,

e zvysenie dostupnosti vSetkych foriem ndjomného byvania a
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e zvySovanie kvality byvania.

Plnenie opatreni v jednotlivych ¢iastkovych ciel'och je navrhované na obdobie do roku
2030. Prioritizacia navrhovanych opatreni je vykonana prostrednictvom Akéného planu do roku
2025, ktory je sucast'ou tohto materialu.

Z hladiska kvantitativneho sa realizaciou opatreni vo vysSie uvedenych ciastkovych
cieloch sleduje naplnenie cielov stanovenych vo Vizii a stratégii rozvoja Slovenska do roku
2030, konkrétne:

e zvysenie poctu disponibilnych bytov na 1 000 obyvatel'ov aspoil na Grovni priemeru
EU (395 bytov);

e zvysenie podielu najomného (vratane bezbariérového) byvania na celkovom objeme
disponibilného bytového fondu na 10 % do roku 2030 a

e zlepsenie socialnej dostupnosti byvania zdvojnasobenim podielu bytov
s regulovanym najmom na celkovom objeme bytov z 1,6 % na 3 % v roku 2030.

6.1. ZvySenie ponuky byvania prostrednictvom vytvorenia stabilného prostredia

Dostupnost’ byvania je jednym z najdolezitejSich faktorov rozvoja spolo¢nosti.
Primarnym problémom slovenského trhu s byvanim je fyzicky nedostatok bytov na obyvatelov.
Je to nedostatok, ktory nevznikol len za ostatnych 30 rokov, ale je historickym dedi¢stvom.
Zaroven vystavba novych bytov nie je z hl'adiska pocetnosti dostato¢na. Tato disproporcia ma
okrem iného za nasledok zvySovanie cien vo vSetkych segmentoch byvania. Opatrenia v tejto
Casti by sa preto mali hlavne zamerat’ na oblasti, ktoré vytvoria predpoklady intenzifikacie
vystavby novych bytov.

Vytvorenie stabilného prostredia (najma v oblasti financovania a legislativy) pre
vSetkych aktérov na trhu s byvanim je zakladnou podmienkou pre efektivne fungovanie trhu.
Predovsetkym legislativna oblast’, kvalitna pravna Gprava a stabilizovany systém financovania
si predpokladom na naplnenie ciel'ov bytovej politiky.

Predpokladom pre efektivne nastavovanie a nasledné vyhodnocovanie cielov bytovej
politiky je existencia relevantnych a aktualnych udajov o trhu s byvanim. SR ma dlhodobo
V tejto oblasti vyrazné rezervy. Na tvorbu adekvatnych verejnych politik je nevyhnutné
dlhodobo a systematicky zbierat’, zverejiiovat a analyzovat’ data 0 byvani. Preto je ziaduce
Vv nadvéznosti na vysledky S¢itania obyvatel'ov, domov a bytov 2021 analyzovat’ obsah udajov
a definovat’ rozsah potrebnych tdajov, ako aj interval ich ziskavania. Cielom by malo byt
vytvorenie registra, ktory bude obsahovat’ relevantné informacie o bytovom fonde v SR.

S ohl'adom na uvedené je z pozicie Statu nevyhnutné:

Prijat’ novy zakon o vystavbe a zikon o uzemnom planovani s ciel’om zefektivnit’
stavebny proces. Zdihavé procesy v ramci stavebného a tzemného konania predstavuju v
stCasnosti vyraznu bariéru na stavebnom trhu. V ramci nového zakona 0 vystavbe je
nevyhnutné implementovat’ aj opatrenia, ktoré budi rieSit problematiku neopravnenych
stavieb, posilnia mieru zodpovednosti jednotlivych registrovanych ¢innosti (napr. stavebny
dozor), ale aj podporia vystavbu bezbariérovo uzivatelnych bytov. Ddlezitou sucast'ou
stavebnej legislativy musi byt’ aj digitalizacia procesu stavebného konania, ako aj izemného
planovania. Stabilné legislativne prostredie spolu s odstraniovanim administrativnych bariér
bude mat’ pozitivny vplyv na celé odvetvie stavebnictva a podpori zvySenie celkovej trovne
bytovej vystavby a dostupnosti byvania.

Zmenit’ sucasni pravnu upravu s cielom zabezpecit’ vzajomni rovnoviahu
pravneho postavenia medzi vlastnikom a najomcom pri najme bytu. Sucasna vSeobecna
pravna Uprava najmu bytu v Obc¢ianskom zakonniku stale vychadza z pdvodnych konceptov,
kde pravo, ochrana préava a jeho vymozitel'nost’ je vo vySSej miere na strane najomcu bytu
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V porovnani s prdvami na strane prenajimatela bytu. Isté rieSenie predstavuje zdkon
¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni zakona ¢. 125/2016 Z. z. (dalej len ,,zakon
o kratkodobom najme*)“. Takato dudlna pravna uprava vSak z dlhodobého hladiska nie je
ziadand. Existencia dvoch pravnych predpisov upravujucich totozné pravne vztahy odliSnym
sposobom so sebou prinasa mnozstvo aplikaénych problémov a nejasnosti. V zakone o
kratkodobom nédjme je zavedena subsidiarita Obcianskeho zdkonnika, ¢o znamend, Ze na
vztahy neupravené jednym zakonom sa maju pouzit' ustanovenia toho druhého. S cielom
zvysit’ flexibilitu ndjomnych vztahov je nevyhnutné zmenit’ sucasny pravny ramec najomnych
vztahov pri prenajme bytu tak, aby sa inkorporovali ustanovenia zakona o kratkodobom néjme
do Obcianskeho zdkonnika pri jeho rekodifikacii a doSlo tak k vyrovnaniu postavenia
prenajimatel’a a najomcu.

Financne stabilizovat’ podporu rozvoja niajomného byvania a podpory obnovy
bytovych budov s dorazom na energeticki hospodarnost’ bytovych budov. Pre zlepsenie a
zvySenie stability pre rozvijanie trhu s najomnym byvanim a pokracovanie v realizacii
vyznamnej obnovy bytovych budov s dérazom znizovania energetickej naro¢nosti bytovych
budov mézeme identifikovat’ ako jednu z potrieb aj zadefinovanie pravidelne vyclenovanej
Ciastky zo S$tatneho rozpoltu pre negativne vplyva aj na zaujem samospravy o pripravu
projektov verejného najomného byvania, ale aj d’alSich moznych poskytovatel'ov najomného
byvania a tym eSte viac prispieva k znizovaniu dostupnosti byvania. Vzhl'adom na ekonomické
cykly, zmeny preferencii, rozne priority a zdujmy pri tvorbe Statneho rozpoctu by bolo vhodné
zakonné naviazanie vydavkov do oblasti byvania na tvorbu HDP v danom roku. Vysku
vydavkov navrhujeme stanovit’ minimalne vo vyske 0,5 % HDP (v roku 2020 to bolo len 0,11%
HDP). Vzhl'adom na fakt, ze tento material sa predklada v obdobi vyrazne postihnutym
pandémiou COVID-19 a jej ekonomickymi nasledkami je zrejmé, ze realita post-pandemickej
konsolidacie verejnych financii bude do vel'kej miery tlmit’ navySovanie verejnych vydavkov
v nasledujiicich rokoch. Ciastoéne moéze byt nedostatok prostriedkov $tatneho rozpoédtu
doplneny zo zdrojov z Planu obnovy alebo ESIF, ich pouzitie je vSak uéelovo a asovo
obmedzené a nenahradzuje stabilitu prostriedkov vy&lefiovanych v §tatnom rozpoéte. Urovei
vo vyske 0,5 % HDP by napriek tomu bolo vhodné dosiahnut’ postupne do roku 2030. Uvedené
by zaroven znamenalo, Ze takto cieleny rozvoj byvania a jeho dostupnost’ sa stali skuto¢nou
spolo¢enskou prioritou a vytvoril by sa stabilny finanény mechanizmus podpory byvania.

Vytvorit’ prostredie pre efektivnejsi vykon vlastnickeho prava a spravy a udrzby
bytovych domov. Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorSich predpisov upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a
nebytovych priestorov (d’alej len ,,NP*) v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto
bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a NP, ich vzdjomné vztahy a prava k
pozemku. Vlastnickym pravom sa okrem prava vlastnit’ a nakladat’ s bytom alebo NP rozumie
aj takyto majetok udrziavat’ a spravovat’, preto zakon upravuje aj formy spravy bytovych domov
a ich aktérov. V snahe zvysit’ profesionalitu vykonu spravy bol prijaty zakon ¢. 246/2015 Z. z.
0 spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zdkona NR SR ¢ 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Ten zaviedol
podmienky pre vykon ¢innosti spravcov, najmid odborni spdsobilost’ spravcu. Vysledky
kontrolnej ¢innosti Slovenskej obchodne inSpekcie poukazuju na vazne problémy stvisiace sO
spravou bytovych domov. Preto je potrebné zamerat’ sa na moznosti zvysenia kontrolnych
pravomoci organov vo vztahoch spravca vs. vlastnik, pripadne zjednotenie kontroly v tejto
oblasti. Z praktickych sktsenosti je mozné konstatovat’, Ze na opakujiice sa problematické
situdcie neexistuje primerana kompetencia kontrolnych organov Statu, preto su vlastnici
odkazani riesit’ svoje problémy so spravou bytovych domov cestou sudnych konani, ktoré ¢asto
byvajt zdihavé a zaroveit nadmerne zatazuju sudy.
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6.2. ZvySenie dostupnosti vSetkych foriem najomného byvania

SR je dlhodobo medzi krajinami EU, v ktorych podiel vlastnickeho byvania prevysuje
90 % zo vsetkych bytov. Po roku 1990 je vlastnenie bytu, v ktorom domacnost’ byva,
povazované za vyjadrenie jej socialneho statusu. Preferencia byvania vo vlastnom byte je stale
prevazujica, svedc¢ia 0 tom ¢isla, ktoré hovoria o vlastnickej Struktare dokoncovanych bytov.
Najomny sektor tvori len cca 6% zo vSetkych bytov. Najomné byvanie, najma cenovo dostupné
najomné byvanie, V inych eurdpskych krajinach predstavuje zlozku trhu v takej miere, ktora
v SR vyrazne absentuje. Nedostatok cenovo dostupnych najomnych bytov je este vyraznejsi
v tych regionoch, resp. mestach, v ktorych je vyrazny dopyt po byvani. Rozvinuty
a diverzifikovany sektor s najomnym byvanim pritom predstavuje jeden z podpornych
mechanizmov na zvySenie dostupnosti byvania pre rozne prijmové skupiny obyvatelov
a zarovenn moze pozitivne ovplyvnit’ aj trh prace a mobilitu pracovnej sily. Je vsak dolezité
zdoOraznit’, Ze nie je mozné stanovit’ optimalny ciel'ovy rozsah podielu ndjomného byvania v SR.
Ten je zavisly na roznych faktoroch, ktoré sa nedaju stanovit’ pre vSetky Krajiny vSeobecne.
Napriek uvedenému je potrebné sa zamerat na podporné mechanizmy s$tatu, ktoré by
vyraznejSie zvysili ponuku najomného byvania anajmid cenovo dostupného najomného
byvania. Popri rozvoji verejného najomného byvania (ureného aj na socialne byvanie) je
potrebné stimulovat’ rozvoj sukromného najomného byvania. Jednym z inova¢nych prvkov by
mohol byt aj model statom podporovaného najomného byvania. Ten predpoklada z pozicie
Statu vytvorenie vhodného legislativneho ramca a stimulujicich podmienok pre stkromny
sektor pre vstup do tohto segmentu, ktoré buda na druhej strane vyvazované regulovanou cenou
najmu a stabilnymi dlhodobymi podmienkami byvania. Netreba zabudat’ na fakt, Zze intenzivna
nova vystavba SO sebou prinaSa realizaciu suvisiacich a podmienujicich investicii, ktoré
predstavuju aj zvySeny tlak na potrebu verejného financovania. Prikladom su parkoviska,
dopravna a technicka (0. i. aj vodarenska) infrastruktara a ob¢ianska vybavenost’.

Otazkou vsak zostava, ¢i preferenciu obyvatelov K vlastnickemu byvaniu je mozné
ovplyvnit’ Va¢sim objemom najomnych bytov. Najomné byvanie je totiz U va¢siny obyvatel'ov
spajané s predstavou byvania pre najzranitel'nejSie a tym Casto aj najproblémovejsie skupiny
obyvatelov. Preto je nevyhnutné z pozicie Statu (v spolupraci SO samospravou a d’al§imi
aktérmi) medidlne osvetovo posobit’ na spopularizovani najomného byvania tak z pohl'adu
zaujmu 0 takyto typ byvania, ale aj pri odstranovani predsudkov obyvatel'ov voci vystavbe
najomného byvania Vo svojom okoli.

Vzhladom na rozsah c¢iastkového ciela je nevyhnutné prijat’ Specifické opatrenia
Vv nasledovnych oblastiach:

6.2.1. Verejné najomné byvanie

Pojem ,,verejné” najcastejSie znamena, ze najjomné byvanie je vlastnené a poskytované
verejnopravnym subjektom, t. j. najméa obcou. Inym spésobom nahliadania na pojem ,,verejné*
je zhladiska financovania a za verejné je teda povazované najomné byvanie, ktoré je
obstaravané s verejnou podporou (¢i uz Statu, ale aj regionalnej a miestnej urovne)
a poskytované za netrhové najomné (vaésinou regulované). V takejto podobe je v zahranic¢i za
verejné najomné byvanie povazované aj byvanie poskytované neziskovymi organizaciami,
druzstvami alebo inymi sukromnymi subjektmi. Nie zriedka je tento pojem preto stotoziiovany
aj S0 ,,socialnym byvanim* v zavislosti od konkrétnych podmienok danej krajiny.

V nadvédznosti na pravidla Statnej pomoci (vid kapitola 1.2.) sa podla zakona
€. 443/2010 Z. z. za socidlne byvanie povazuje byvanie obstarané S pouzitim verejnych
prostriedkov ur¢ené na primerané a 'udsky dostojné byvanie fyzickych osob, ktoré si nemézu
obstarat’ byvanie vlastnym pri¢inenim. Za posudzujuce kritérium sa pritom pouziva vSeobecny
identifikator socialneho statusu uzivatel'ov bytov - prijem. SR sa tak radi k europskym krajinam,
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v ktorych je socialne byvanie chapané Siroko ako byvanie poskytované s podporou verejnych
prostriedkov a uréené pre domacnosti do urcitého prijmu. V sucasnosti nastavena hranica
prijmu z hl'adiska rozsahu pokryva vsetky zranitené skupiny a zaroven umoznuje vytvarat
zdravy socialny mix. Z hl'adiska rozsahu je teda socialne byvanie totozné S verejnym najomnym
sektorom a najcastej$im poskytovatel'om su priamo obce.

Prostrednictvom vytvoreného systému financovania sa stat uz od roku 1998 snazi
motivovat’ samospravy K obstaravaniu najomného byvania ur¢eného aj na socialne byvanie. Aj
vd’aka tomu sa na tizemi SR obstaralo viac ako 45 000 verejnych najomnych bytov (pricom
Z hladiska krajin byvalého vychodného bloku, resp. V4 sme vynimkou, nakol’ko sme jedinou
krajinou s dlhodobou systematickou podporou tohto segmentu). Miera vyuzitia moznosti
financovania verejného najomného byvania sa 1iSi aj regionalne, aj lokalne. DIhodobo su
aktivnejSie obce a mensie mesta ako mesta S vyraznym ekonomickym potencidlom a dopytom
po byvani (typicky priklad predstavuji mesta Bratislava a Kosice, ktoré st dlhodobo neaktivne
V obstaravani najomného byvania).

KIacova ulohu pri vyuzivani existujuceho modelu financovania zohrava vlastna aktivita
obci a miest, ktoré by mali poznat’ potreby svojich obyvatel'ov a podl'a nich realizovat’ miestne
bytové politiky. Realizacia takychto dlhodobych politik vyrazne absentuje v samosprave.
Pritom miestna bytova politika priamo ovplyviiuje kvalitu Zivota v obci. Miestna bytova
politika by mala pontkat navrhy a postupy na riesenie poziadaviek obyvatel'ov v oblasti
byvania, nielen stanovenim vlastnych priorit v oblasti novej vystavby a obnovy bytového
fondu, ale aj so zohladnenim spoluprace SO sukromnym sektorom a d’al§imi subjektmi.
Nevyhnutnou sucastou takéhoto planovania samospravy musi byt samozrejme pozemkova
politika (vyuzivanie vlastnych pozemkov, ziskavania pozemkov a rozvoj infrastruktury na
podporu rozvoja byvania).

V ostatnom obdobi je mozné sledovat’ nizsi zaujem samosprav, predovsetkym miest o
obstaravanie najomnych bytov. Ten je sposobeny viacerymi faktormi: nedostupnostou
vhodnych pozemkov, nestabilnym a obmedzenym objemom financii zo $tatneho rozpoctu
ur¢eného na podporu obstaravania najomnych bytov, procesmi verejného obstaravania,
naslednou spravou najomnych bytov, ako aj administrativnou zat'azou spojenou so ziskavanim
podpory, castokrat aj negativnym postojom samotnych obyvatelov obce vo¢i najomnému
byvaniu.

V tejto oblasti navrhujeme nasledovné opatrenia:

Vytvorit’ systém pre objektivne stanovenie ceny najmu v bytoch obstaranych
z verejnych zdrojov. Tymto opatrenim je na jednej strane potrebné zabezpecit dlhodobu
udrzatelnost’ existujucich najomnych bytov, na ktorych obstaranie bola poskytnuta podpora
Statu ana strane druhej umoznit’ prisposobenie vysky najmu najomcom. V sucasnosti je
maximalna cena ro¢ného najomného v bytoch s regulovanym najmom 5 % z obstaravacej ceny.
Regulacia vsak nereaguje tak na vyvoj a rast nakladov spojenych so spravou a udrzbou
obstaranych najomnych bytov, ako aj neumoziuje zaratat’ naklady spojené s obnovou tychto
bytov do obstaravacej ceny. Tymto postupom nie je mozné zvysit' vyberané najomné a obce
nie st schopné v dlhodobom horizonte financovat’ rezijné naklady len z vyberaného najomného.
Zaroven je to model, ktory neflexibilne reaguje na prijmy domacnosti byvajucich v takychto
bytoch.

Prijat’ opatrenia, ktoré umoznia efektivnejsi pristup samosprav najmi K Statnym
pozemkom a nevyuZivanym nehnutel’'nostiam na ucel socialneho najomného byvania.
Sucasne platna legislativa (napr. zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 330/1991 Zb.
0 pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych uradoch,
pozemkovom fonde a 0 pozemkovych spoloCenstvach v zneni neskorSich) za zakonom
definovanych podmienok umoziuje previest’ pozemky do vlastnictva obce. Taktiez zakon NR
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SR ¢. 278/1993 Z. z. 0 sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov obsahuje ustanovenia,
ktoré moznosti prevodu riesia. Cielom opatrenia je zracionalizovat a zefektivnit tieto
moznosti.

Analyzovat’ moZnosti a nasledne zaviest® podporu pre opdtovné zaradenie
nevyuzivaného bytového fondu pre 1cely (socialneho) najomného byvania. Podla
vysledkov SODB v roku 2011 viac ako 10% bytového fondu SR je neobyvané. S cielom
zachovania exitujuceho bytového fondu a zaroven nevytvarania zbyto¢ného tlaku na nova
vystavbu je nevyhnutné hl'adat’ sposoby (samozrejme v pripadoch, kedy je to technicky mozné)
na jeho opétovné vyuzitie na ucel byvania. Jednou z ciest je umoznit’ samosprave ziskat takyto
byt a vyuzivat’ ho na ucely socialneho najomného byvania.

6.2.2. Sikromné najomné byvanie

Samosprava by podl'a predpokladov mala byt aj nad’alej jednym z0 zasadnych hracov pri
rozvoji najomného byvania, avsak je nevyhnutne potrebné hladat’ aj d’alsie formy, ktoré maja
potencial rozsirit’ fyzicka a cenovu dostupnost’ najomného byvania, resp. byvania iného ako
vlastnickeho typu (napr. aj druzstevného). Prave stkromny sektor by mal zabezpecovat
najomné byvanie pre I'udi bez ohrani¢enia ich prijmov. Tento sektor by teda mal prispiet’ najma
k zvySeniu mobility pracovnej sily.

Samotnym subjektom, ktory ma potencial vyznamne prispiet K rozsireniu poctu
najomnych bytov, st subjekty zabezpecujlice vystavbu bytov v sikromnom rezime. S cielom
roz§irenia ponuky dostupného najomného byvania je potrebné identifikovat’ bariéry vstupu
sutkromnych subjektov do tohto segmentu. V podmienkach SR neexistuje motivaény
legislativny ramec, ktory by stimuloval vznik prave tohto segmentu, ktory je vo vyraznej miere
zastapeny Vo vicsine krajin EU. Je nutné sa zamerat’ na Gpravu pravnych podmienok a nasledne
na vytvorenie podpornych nastrojov pre iné subjekty s cielom rozsirenia dostupného, resp.
sukromného ndjomného byvania.

V tejto oblasti navrhujeme nasledovné opatrenia:

Rozvinit’® ekonomické nastroje na stimulovanie motivacie sikromného sektora
podielat’ sa na vystavbe a poskytovani najomného byvania. Z0 zahrani¢nych skusenosti a
praxe jednoznacne vyplyva, Ze rozvoj bytovej vystavby napreduje vtedy, ak sa na nom
zGcCastnuje sukromny sektor aj formou sikromného najomného byvania. Zvysenie dostupnosti
najomného byvania sa da docielit’ prijatim roznych opatreni. Je preto Ziaduce analyzovat
ucinnost’ stimulacnych nastrojov a ich moznych dopadov na Statny rozpocet anasledne
legislativne zaviest’ podporu na stimulaciu financovania najomnych bytov zo sukromného
kapitalu.

Definovat’” moznosti projektov verejno-sukromného partnerstva urcéenych na
rieSenie problémov suvisiacich S0 zvySovanim poc¢tu dostupnych najomnych bytov.
Ramcové vymedzenie verejno-sukromného partnerstva v oblasti najjomného byvania moze
prispiet’ K zvySovaniu po¢tu najomnych bytov. V stvislosti s rozvojom najomného byvania je
potrebné definovat’ verejno-sukromné partnerstvo jasne definujuce ulohy a upravujice
vzajomny vztah medzi Staitom a sikromnym sektorom, vstupujucim nielen do samotnej
realizacie vystavby najomnych bytov, ale aj jeho naslednej prevadzky. Je vSak potrebné
rovnako vymedzit' verejno-sukromné partnerstva na lokalnej urovni. Jednou z vyznamnych
uloh samospravy je vytvarat' pre rozvoj byvania priaznivé podmienky. Samosprava ma na to
viacero formalnych nastrojov — zakladnymi st uzemny plan, program hospodarskeho a
socialneho rozvoja, ale aj program rozvoja byvania. Spolupraca obci s0 sukromnym sektorom
je model, ktory nie je vyuzivany napriek vysokému potencialu uzitku pre obe strany. Je to
zaroven model, ktory funguje bezne v zahrani¢i.
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Analyzovat’ systém bankovych zaruk poskytovanych Slovenskou zaruénou
arozvojovou bankou a navrhniat’® opatrenia pre efektivne fungovanie tohto systému
s cielom podpory najomného byvania. Pokial’ v stcasnosti sukromny subjekt zvazuje
realizaciu reziden¢ného projektu uréeného k prenajmu, v prvom rade v pripade, ze nedisponuje
vlastnymi finanénymi zdrojmi, naraza na tazka financovatel'nost’ takéhoto projektu bankami,
aJ vzhladom Kk vyrazne dlhsiemu horizontu splacania uveru oproti klasickému projektu
uréenému K predaju do vlastnictva. Systém zaruk by mal motivovat’ banky k poskytovaniu
dlhodobych uverov na projekty najomnych bytov. Pri tomto opatreni sa opierame o skisenost’
s Programom Statnej podpory obnovy bytového fondu formou poskytovania bankovych zaruk
za uvery Slovenskou zaru¢nou a rozvojovou bankou, kde boli vychodiskové podmienky
obdobné.

6.2.3. Statom podporované nijomné byvanie

Jednou z hlavnych priorit vlady SR je najst’ taky finan¢ny a prevadzkovy model vystavby
Statnych najomnych bytov, ktory bude udrzatel'ny a zaroven nebude navysovat’ deficit rozpoctu
a dlh verejnej spravy (Programové vyhlasenie vlady SR na obdobie rokov 2021 — 2024).
Navrhuje sa rozsirit’ spektrum foriem najomného byvania 0 novy typ — Staitom podporované
najomné byvanie (S regulovanou cenou najmu, ktora bude vyrazne nizsia ako pri komerénom
najme SO zarukou dlhodobého byvania). Vystavbou §tatom podporovanych najomnych bytov
vznikne na trhu s byvanim novy segment, ktory vypiiia medzeru medzi socialnym byvanim,
komerénym najmom a osobnym vlastnictvom. Statom podporované najomné byvanie bude
cielené pre stredné a nizSie prijmové skupiny obyvatel'stva, ktoré si aj napriek trvalému prijmu
nie s schopné zabezpecit' vlastné byvanie (v podobe uveru na byvanie alebo komeréného
najmu), resp. tato forma byvania predstavuje z dlhodobého hladiska neunosné finanéné
zatazenie domacnosti a tym VO vyznamnej miere ovplyviiuje kvalitu Zivota. Zaroven je ziaduce,
aby nova pravna uprava zohladnila aj podporu oséb SO zdravotnym postihnutim
a bezbariérovost’ bytovych domov zaradenych do systému.

Vytvorenim funkéného biznis modelu vystavby $tatom podporovanych najomnych bytov
vytvori $tat podporné nastroje na zvySenie dostupnosti byvania pre rézne prijmové skupiny
T'udi, hlavne v mestach, kde je dostupnost’ byvania najkritickejSia, podpori mobilitu za pracou
a rozvojovy potencial prirodzenych mestskych regionov (z hladiska atraktivity pre
potencionalnych novych obyvatelov a investorov), vytvori prostredie pre mladé rodiny
v oblasti zabezpecenia si dostupného byvania, vytvori stimulujuce podmienky pre Slovakov
zvazujucich navrat zo zahrani¢ia a rovnako moze v pozitivnej miere ovplyvnit’ rozhodnutie
Casti populacie nemigrovat’ (odliv mozgov).

V tejto oblasti navrhujeme nasledovné opatrenie:

Prijat’ potrebni pravnu dpravu, ktorou sa zabezpeli efektivne a transparentné
nastavenie modelu a prevadzky $tatnom podporovaného najomného byvania. Predmetna
uprava musi zadefinovat’ z pozicie §tatu pravidla na vyber partnerov, pravidla na uzavretie,
zmenu a ukoncenie investi¢nej zmluvy, Specifikaciu projektov najomného byvania podla
investi¢nej zmluvy, kritéria pre najomcov, spdsob uréenie vySky najmu, navrhy na prijatie
rozhodnuti v oblasti vytvarania podmienok a nastrojov pre rozvoj statom podporovaného
najomného byvania. Zaroven bude aj obsahovat tUpravu ekonomickych nastrojov pre
fungovanie S$taitom podporovaného najomného byvania, ktoré umoznia vytvorit' systém
nezavisly od okruhu verejnych financii.
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6.2.4. RieSenie podmienok byvania zranitePnych skupin obyvatel’stva

V spolo¢nosti existuju urcité skupiny, ktoré si nedokazu vlastnymi silami zabezpec€it
alebo dlhodobo udrzat’ primerané byvanie. V stlade s principmi socidlnej politiky je z pozicie
Statu ziaduce vytvarat’ vhodné podmienky pre rieSenie ich situacie. Je to teda oblast’, kde by sa
mala najviac prejavovat’ intervencia statu.

V pripade zranitenych skupin nemézeme hovorit' 0 homogénnej skupine, nakol’ko ich
potreby st odlisné a vyzaduju Si iny pristup. Zranitelnost’ skupin je va¢Sinou spojena S ich
prijmovou situaciou, ale moze suvisiet’ aj S uréitou fazou zivota alebo zdravotnym stavom.
Medzi tieto skupiny sa demonstrativne radia nizsie prijmové skupiny obyvatel'stva, prislusnici
marginalizovanych romskych komunit, odchovanci detskych domovov, mnohopocetné alebo
mladé rodiny, osoby so zdravotnym postihnutim, seniori, cudzinci a migranti, I'udia bez
domova, l'udia po navrate z vykonu trestu a d’alsi. Existuju aj skupiny, ktoré mézeme z roznych
dévodov oznaCit' za zranitené, avSak nie je ich mozné ,zaskatulkovat* jednoduchym
oznacCenim. Aj preto je ziaduce v ramci miestnych bytovych politik definovat’ cielové skupiny
na zaklade charakteristiky, ktora ich Strukturalne znevyhodnuje a v dosledku ktorej sa
nachadzaju Vv zranitel'nej pozicii S cielom vytvarania pozitivnej socialnej klimy a socialnej
inkluzie.

RieSenie podmienok byvania zranitel'nych skupin je aj predmetom podpory verejného
najomného byvania (ur¢ené¢ho na socialne byvanie). Vzhl'adom na obmedzeny rozsah tohto
segmentu a nizky roény prirastok vsak nie je racionalne o¢akavanie, ze dokaze pokryt’ realnu
potrebu byvania tychto skupin. Aj preto sa navrhuju opatrenia, ktoré majt potencial stimulovat’
rozvoj najomného byvania v celej jeho skale.

S cielom predchadzania bytovej deprivacie zraniteInych skupin, resp. rieSenia tejto
situacie je nutné sa zamerat’ nielen na aktivity v tejto oblasti smerom k posilneniu zdrojov
a kapacit na zvySovanie dostupnosti a kvality byvania, ale aj dostupnosti a kvality socialnych
sluzieb v sulade s potrebami cielovych skupin. Nezastupitel'n ulohu pri rieSeni krizovych
situdcii v byvani maju a budi mat’ aj iné prechodné formy ubytovania s naslednym moznym
ziskanim trvalého byvania. Postupne by mali byt v praxi realizované aj pilotné projekty byvania
s podporou (housing-first a rapid re-housing) pre 'udi bez domova, vratane 'udi bez pristresia
a l'udi so zavislostami s cielom zavedenia systémovych rieSeni v tejto oblasti. Zaroven pre
zlepSenie kvality Zivota I'udi so zdravotnym postihnutim, ale aj v kontexte starnutia populacie
je potrebné sa zamerat’ na zabezpeCenie dostupného bezbariérovo uzivatelného byvania
v sulade s principmi univerzalneho navrhovania alebo upravitel'ného byvania.

V tejto oblasti navrhujeme nasledovné opatrenia:

Posilnit’ personalne kapacity vykonu socialnej prace so zranitePnymi skupinami
v oblasti byvania. Prax poukazuje, ze je nad’alej potrebné posiliiovat’ personalne kapacity
vykonu socialnej prace. Byvanie predstavuje Specificka oblast’ a rieSenia Si ¢astokrat vyzaduju
individualizovany pristup zohladiiujici konkrétnu situdciu osoby, ktora poradenstvo alebo
sluzbu vyhladava.

Pripravit’ v spolupraci s relevantnymi partnermi odporucania pre samospravu pri
vybere najomcov a pridel’ovani najomnych bytov uréenych na socialne byvanie.
Z aplikacnej praxe a zisteni Vyplyva, Ze niektoré samospravy maju nespravne nastavené kritéria
na pridelenie najomného bytu. V praxi je to spdsobené tym, Ze samosprava vopred nema presne
kvantifikované Zivotné situacie I'udi, ktorym by dokazala poskytnut’ najomné byty a pravidla
pridel'ovania bytov ur¢uja podmienky, ktoré su pre tychto I'udi bud’ z hl'adiska vysky najmu
nedosiahnutel'né, pripadne samospravy stanovuju kritéria, ktoré s dodatonymi bariérami
efektivneho vyuzivania najomnych bytov.
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Motivovat’” samospravy k budovaniu dostupného bezbariérovo uZivatePného
najomného byvania. Osoby so zdravotnym znevyhodnenim maji iné poziadavky na
dispozi¢né rieSenie ¢i vybavenie bytu a tym padom maju problém obstarat’ Si byvanie na
vol'nom trhu. Uvedené sa vsak netyka len osob so zdravotnym znevyhodnenim, ale predstavuje
aj vyzvu z hladiska starnutia populacie. Cielom opatrenia je prostrednictvom existujicich
podpornych nastrojov samospravy motivovat’ K zabezpeCovaniu bezbariérovo uzivatelnych
najomnych bytov.

Systematicky prepajat’ socialne najomné byvanie S poskytovanim podpornych
socialnych sluzieb v opodstatnenych pripadoch. V ramci podpornych sluzieb (podpora
samostatného byvania) je mozné fyzickym osobam nachadzajucich sa v réznych nepriaznivych
situaciach poskytovat’ rozne druhy pomoci priamo v ich prirodzenom prostredi (teda aj
Vv socialnom najomnom byte). S cielom podpory integracie roznych zraniteI'nych skupin je
ziaduce pri poskytovani socialneho najomného byvania systematicky vyuzivat' podporné
socialne sluzby.

6.2.5. Cenova dostupnost’ a udrzatel’nost’ byvania

Cenova dostupnost’ byvania si kladie za ciel, aby cena byvania koreSpondovala
s finan¢nou situaciu obyvatel'stva. Cenova dostupnost’, resp. nedostupnost’ rovnako postihuje
obyvatelov zijicich vo vlastnej nehnutelnosti na byvanie, ako aj najomcov. Stretivame sa
s fenoménom tzv. chudobnych vlastnikov, kde sice domacnost’ alebo jednotlivec vlastni byt,
v ktorom byva, avSak naklady na jeho prevadzku spolu s inymi Zivotnym nakladmi vytvaraja
Coraz zlozitejsiu situaciu pri udrzani si primeraného Standardu pre tieto skupiny domacnosti.
Iny pohl'ad je mozné postrehnut’ aj v koncepte energetickej chudoby, teda v stave kedy
jednotlivci alebo domacnosti nemaji dostatok finanénych prostriedkov na zabezpecenie
vykurovania a d’al$ich energii potrebnych na fungovanie domacnosti.

Vseobecne je mozné konstatovat’, Ze cenova dostupnost’ byvania sa v poslednom obdobi
zhorsila. Ceny nehnutelnosti za posledné roky rastli rychlej§im tempom ako prijmy
jednotlivych domacnosti, taktiez d’alSie vydavky suvisiace Sbyvanim tvoria vacsiu cCast
z celkovych vydavkov domacnosti. Naklady na byvanie teda viacej zat'azuji domacnosti. Tento
stav standardne najviac negativne vplyva na domacnosti S niz§imi prijmami. V sucasnosti vSak
aj l'udia so strednymi prijmami za¢inajii pocitovat’ zvySujuce sa ceny byvania ako problém.

Nastrojom pdsobiacim v oblasti zlepSenia cenovej dostupnosti a udrzatel'nosti byvania je
prispevok na byvanie. Suc¢asné nastavenie prispevku na byvanie, ktory je stcastou pomoci
v hmotnej ntdzi, umoznuje ¢iasto¢nti Ghradu nakladov spojenych s byvanim iba za taxativne
vymedzenych zakonnych podmienok, a to domacnostiam, ktorym je poskytovana pomoc
v hmotnej nadzi. Vacsina krajin ma viac ako jeden nastroj finan¢nej pomoci domacnostiam
s nakladmi na byvanie. Podmienky naroku a vyska prispevku v zahraniéi tiez typicky zavisia
od prijmu domacnosti, jej zloZenia, ako aj nakladov na byvanie. Prispevok na byvanie v SR je
V porovnani SO zahraniénymi prikladmi relativne malo citlivy na zivotné podmienky
domacnosti. Z dlhodobého hladiska s cielom zachovania udrzatelnosti byvania nielen pre
byvanie. Z pohladu MDV SR je aj na zaklade sktsenosti zo zahrani¢ia vhodnym rieSenim
samostatna pravnu uprava prispevku na byvanie, toto riesenie vsak doteraz vzdy stroskotalo na
nedostupnosti finanénych prostriedkov v statom rozpocte.

V tejto oblasti navrhujeme nasledovné opatrenie:

Prijimat’ opatrenia na posilnenie podpory finan¢nej udrZatePnosti primeraného
byvania a vy¢lenit’ zodpovedajuce financné zdroje v §tatnom rozpocte. Prijimanim d’alSich
opatreni sa zabezpeci efektivnejSia pomoc zraniteInym skupinam obyvatel'stva zamerana na
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udrZanie Si primeraného legalneho byvania. Podporné opatrenia budu mat’ vplyv na zniZenie
zataze domdacnosti vydavkami na byvanie, ¢im sa domacnostiam zachova zodpovedajica Cast’
disponibilného prijmu na zabezpecenie inych potrieb, ¢o v koneénom doésledku prispieva
k zvySeniu zivotnej urovne obyvatel'stva.

6.3. ZvySovanie kvality byvania

Nielen cenova a fyzicka dostupnost’ byvania tvori zaklad uspesnej bytovej politiky, ale aj
samotna Kkvalita byvania. Kvalitu byvania je mozné posudzovat z viacerych doélezitych
aspektov, v prvom rade zo stavebno-technického pohladu, ale aj z pohl'adu polohy, resp.
lokalizacie bytu/domu, ekonomického aspektu, subjektivnej spokojnosti s byvanim a pod.
Roézne atriblty byvania nam dotvaraju jeho kvalitu. V tej najvseobecnejsej rovine je kvalita
byvania ovplyvnena okolitym prostredim. Zivotné prostredie v sucasnosti &eli velkym
zmenam, a to aj v suvislosti s badatenymi negativnymi vplyvmi zmeny klimy. Doraz na kvalitu
obytného prostredia ma byt v stvislosti § vyuzivanim obmedzenych prirodnych zdrojov a
zne€istovanim zivotného prostredia prirodzenou poziadavkou.

V nasledujtcich rokoch je preto nutné zamerat’” pozornost’ aj na urbanisticky vhodné
umiestiovanie Stavieb a kvalitu architektonickych rieSeni. Vzhl'adom na permanentne sa
rozrastajiicu plochu zastavanych izemi sidel a negativny dopad tejto skuto¢nosti na stav klimy
je viac ako ziadtice umiestiiovat’ novu vystavbu Vv ramci uz urbanizovaného tizemia. RieSenia
mozu byt vo forme intenzifikacie zastavby, konverzie tcelu jej vyuzitia alebo revitalizacii
zanedbanych a nevyuzivanych uzemi, tzv. brownfieldov. Zaberanie novej prirodnej alebo
pol'nohospodarskej pody by malo byt az krajnym rieSenim. Na tieto tacely je potrebné vyuzivat
predovSetkym ndstroje uzemného pladnovania. Kvalitnym odbornym spracovanim
uzemnoplanovacej dokumentacie Vv prislusnych stupiioch zabezpecit' regulaciu podmienok
zastavby a vyuzivania uzemia S cielom vytvorit' prostredie pre udrzatelné byvanie a
nadvézujace funkcie. Odporaca sa vyuzivat urbanistické a architektonické sut'aze ako vhodny
nastroj obstaravania rieSeni na zaklade ich kvality.

Vzhl'adom na fakt, Ze viac ako 70% bytového fondu je vysledkom vystavby pred rokom
1990, patri obnova medzi strategické priority bytovej politiky. Nielen v stilade s vnutrostatnou
legislativou®®, ale aj v stilade s globalnymi cielmi a ciePmi stanovenymi EU% je zamerom
dosiahnut’ postupné zniZzovanie potreby energie v budovach. Toto pravidlo vsak nie je
uplatiiované len pri obnove, ale aj pri vystavbe novych budov. Od roku 2021 musia vsetky nové
stavby splnit’ parametre budov s takmer nulovou potrebou energie. Technické rieSenia takychto
budov prinasaju svojim uzivatelom vysoky komfort vnutorného prostredia. Dosiahnutie tohto
ciela je mozné aj doslednym aplikovanim principov udrzatel'nej vystavby.

V oblasti obnovy bytovych domov mame za sebou tspesné obdobie, vyraznejsiu vyzvu
pre nasledujuce obdobie predstavuje obnova rodinnych domov. Postupom ¢asu sa vsak
dostavame do situacie, kde prvé obnovené bytové domy po roku 1990 uz buda potrebovat’
opédtovne d’alSiu obnovu s cielom zlepSenia ich zakladnych konstrukénych vlastnosti SO
zacielenim na d’alSie znizenie ich energetickej naro¢nosti. Nesmieme vsak zabudat’ na fakt, ze
aj pri obnove by mala byt’ reSpektovana ochrana kultirneho dedicstva vo vztahu K tradi¢nym
i suiCasnym hodnotam prostredia. Obnova by taktiez mala zahfnat prvky zlepSovania
pristupnosti tychto budov (debarieriza¢né opatrenia).

Vel'mi dolezitym faktorom pri vystavbe alebo obnove budovy je zabezpecenie kvality
vnutorného prostredia a s nim spojeny prinos pre zdravie a komfort uzivatel'a. Priemerne 80 az

19 Zakon &. 555/2005 Z. z.
20 Napr. iniciativa ,,Cist4 energia pre vietkych Eurépanov®, Eurdpska zelena dohoda a iniciativa ,,VIna obnovy*,
alebo nedavno zverejneny ,,Fit for 55 package*
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90 % casu z celého dna travi ¢lovek vo vnutornych priestoroch budovy. Kvalita vnatorného
prostredia v budovach tym padom vyznamne ovplyviiuje kvalitu jeho Zzivota. Pri vystavbe
novych budov je potrebné vyzadovat’ také rieSenie a postupy, ktoré zabezpecia dostatocnu
kvalitu vnutorného prostredia. Opatrenia uplatnené pri obnove by mali taktiez prispiet K lepsej
kvalite vnttorného prostredia ¢im sa zabezpeci uzivatel'om vyssia Groven pohody a pohodlia a
zlepsi sa zdravie. Pri znizovani energetickej naroc¢nosti budov je dolezité realizovat’ také
rieSenie, ktoré zabezpeCia zniZenie spotreby energie, ale zaroven zabezpelia optimalne
prostredie pre Zivot aj pre pracu, tzn. také vnutorné prostredie, ktoré nebude mat’ negativny
zdravotny dopad na uzivatel'ov budov. Z tohto pohl'adu je potrebné zaoberat’ sa parametrami
definujicimi zdravé vnatorné prostredie ako je tepelny komfort, kvalita vnitorného vzduchu
(prisun Cerstvého vzduchu, odstraniovanie vlhkosti, odstranenie mikroorganizmov a pod.),
zabezpecenie dostatku denného ale aj umelého svetla, akustika, bezpecnost’, bezbariérovost’ a
pouzité stavebné materialy. Popri opatreniach zameranych na zlepSovanie energetickej
hospodarnosti budov bude v budtcnosti doélezita aj adaptacia existujiceho bytového fondu na
zmenu klimy. Vhodnymi opatreniami st vegeta¢né (zelené) strechy a zelené fasady, opatrenia
podporujice udrzatelné hospodarstvo S0 0 zrazkovou vodou, bioretencné systémy na
zadrziavanie zrazkovej vody. Tienenie domov proti prehrievaniu sa zaistuje pomocou
slnolamov alebo popinavej zelene na konstrukciach. Vyuzivaju sa dodato¢né opatrenia a nové
prvky tienenia ako st pergoly a pristresky alebo tieniace plachty. Vhodnymi a nenaroénymi su
opatrenia spojené s architektarou, ako napriklad farebné rieSenie fasady so svetlymi farbami a
vyuzitie tienenia budov za pomoci vysokej zelene a podobne. Z dévodu vysokého znecistenia
vzduchu najmd v mestskych oblastiach sa stava aktualnou poziadavka zbavovat’ privadzany
vzduch necistot a malych prachovych castic, napr. pri vyuziti spatného ziskavania tepla
rekuperaciou.

V ramci existujucich nastrojov podporujucich obnovu bytovych domov mame etablovany
systém spolupdsobiacich opatreni, tak v podobe dota¢nych prostriedkov, ako aj v podobe
zna¢ného podielu tverovych prostriedkov. Zaroven plnia vyznamnu tlohu pri obnove bytového
fondu aj bankové a sporiace spolo¢nosti na trhu, kde existuje viacero podpornych mechanizmov
v podobe uverov. Existujuce opatrenia a nastroje v oblasti obnovy bytového fondu je vhodné
zachovat a postupne hl'adat’ moznosti d’alSieho rozsirenia, resp. transformacie tychto nastrojov.

V sektore bytov v rodinnych domoch sa zacali etablovat’ novovytvorené nastroje
podporujiice znizovanie energetickej naro¢nosti a tiez podporujuce vymenu technologii
pouzivanych na ziskanie energie. V tejto ¢innosti je potrebné nad’alej pokra¢ovat’ a hladat’
d’alsie moznosti ako prispiet’ K znizeniu energetickych narokov uvedenych stavieb.

V nadvidznosti na uvedené Vv tejto oblasti navrhujeme opatrenia:

Zvysit' synergie jednotlivych opatreni v oblasti obnovy rodinnych domov.
V stcasnosti existuje viacero opatreni a nastrojov zameranych na zlepSenie energetickej
hospodarnosti rodinnych domov. Nie si to len opatrenia smerujice k zlepSeniu
tepelnoizola¢nych vlastnosti stavby ako takej, ale aj podporujice vyuzivanie obnoviteI'nych
zdroj energie (OZE). Tieto opatrenia su vSak realizované bez vzajomnej koordinacie. S cielom
dosiahnutia maximalnej moznej miery uspor a zvySenia komfortu byvania je potrebné
Vv buducnosti koordinovat’ opatrenia jednotlivych rezortov. Znamena to ze, napriklad podpora
inStalacie OZE musi byt koordinovand a prepojend S programom zatepl'ovania rodinnych
domov a zaroven SO zameranim Sa na chudobnejSie domacnosti tak, aby sme podporili zapas
proti energetickej chudobe. Ddélezité je vSak nezostat’ iba pri zlepSovani energetickej
hospodarnosti, ale previazat’ existujuce nastroje S opatreniami na adaptaciu na zmenu klimy,
ako napr. zachytavanie zrazkovej vody, realizacia vegetanych striech, ako aj priprava na
zvySovanie priemernej vonkajsej teploty pasivnymi zasahmi, ako su napr. instalacia tieniacej
techniky.
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Zjednotit’ podmienky v systéme stavebného sporenia. Stavebné sporenie predstavuje
Specificky druh sporenia zabezpecujuceho financovanie obstarania alebo rekonstrukcie
byvania. Dlhodobo sa vSak v odbornych diskusiach sklonuje otazka nevyrovnanej pozicie
Vo vztahu K stavebnému sporeniu a jeho podpory vo forme statnej prémie pre vlastnikov bytov,
ktori maju zriadené spoloCenstvo vlastnikov bytov a vlastnikov bytov, ktori st spravovani
spravcovskou spolo¢nost'ou. Z hl'adiska tucelnosti nastroja by bolo vhodné prijat’ legislativnu
upravu zakona 0 stavebnom sporeni, ktorou by sa odstranil tento rozdiel.

Prijimat’ a realizovat’ opatrenia na zniZovanie spotreby energie budov na byvanie,
a to najma v oblasti konstrukceii budov, vykurovacich systémov, pripravy teplej vody, na
zvySenie podielu vyuZivania obnovite'nych a nizkoemisnych zdrojov energie, ako aj
vytvarat’ rieSenia podporujice prispdsobovanie sa zmene klimy. V sulade s ciemi EU, ako
aj SR, medzi dlhodobé¢ strategické priority Statu patri aj obnova budov s cielom dosiahnut’
postupné znizovanie spotreby energie v budovach v nadvéznosti na uplatiiovanie ustanoveni
zakona ¢. 555/2005 Z. z., ale aj zakona ¢. 321/2014 Z. z. o energetickej efektivnosti a 0 zmene
a doplneni niektorych predpisov v zneni niektorych zakonov. Vyznamnym zdrojom potencialu
uspor energie je bytovy sektor. Je dolezité, aby sa v nasledujicom obdobi nad’alej prijimali
opatrenia, ktoré budi motivovat vlastnikov k obnove bytového fondu, k vyuzivaniu
nizkoemisnych a obnoviteInych zdrojov energie, ako aj realizacii opatreni zvySujucich
klimaticka odolnost’ budov. Preto je potrebné pravidelne evaluovat’ podporné nastroje $tatu v
oblasti obnovy a zvySovania energetickej hospodarnosti. V pripade potreby navrhnit’ zmeny
smerujice k motivacii zaujmu vlastnikov 0 obnovu, ako aj integraciu novych opatreni
zameranych na adaptaciu na zmeny klimy do podpornych nastrojov.

7. Ak¢ény plan do roku 2025

Akény plan do roku 2025 predstavuje ulohy, ktorych rieSenie je prioritné a ktorych
naplnenim sa vytvori predpoklad na d’alSie rozvijanie sektoru byvania. Hlavnym cielom
ak¢éného planu je spolupdsobit’ v sulade s d’al§imi prijimanymi opatreniami v zodpovedajacich
oblastiach na zvysovani dostupnosti a kvality byvania v SR.

Obsahom Ak¢ného planu do roku 2025 su viaceré prierezové opatrenia, zaroven obsahuje
aj viaceré oblasti, v ktorych doteraz neprislo k vyznamnej$iemu posunu, aj napriek tomu, ze
predchadzajice koncepéné dokumenty poukazovali na potrebu ich riesenia. Obsahuje 13
prioritnych uloh, z ktorych dve tulohy st z objektivnych dovodov navrhnuté s plnenim
presahujucim rok 2025.

V roku 2025 bude prvé hodnotenie dosiahnutého plnenia navrhnutych prioritnych tloh.
Vysledkom procesu hodnotenia bude zaroven aj vytvorenie a aktualizacia akéného planu na
obdobie do roku 2030. Uvedené ma za ciel' zachovat’ priblizne pitro¢ny interval pripravy
koncepénych dokumentov v oblasti byvania tak, aby bolo mozne pruzne reagovat’ na meniace
sa podmienky.

Vzhladom nafakt, ze tento material sa predklada v obdobi vyrazne postihnutym
pandémiou COVID-19 a jej ekonomickymi nasledkami, je zrejmé, Ze rozpoctové zdroje Statu
budi obmedzené, ¢o mdze ovplyvnit' aj plnenie niektorych navrhovanych uloh. Taktiez je
mozné predpokladat’, Ze zniZenie prijmov sa dotkne aj obci a VUC. Poziadavky, ktoré mozu
vyplynut’ v suvislosti S plnenim prioritnych tloh, budu kvantifikované a posudzované pri
predkladani jednotlivej legislativy, resp. resp. prislusnych materialov nelegislativnej povahy.

Navrhované prioritné ulohy su nasledovné:

1.  Navrhnut a predlozit’ Narodnej rade SR novy zakon 0 vystavbe a zikon 0 izemnom
planovani s ciePom zefektivnit’ stavebny proces.
Gestor: Urad podpredsedu vlady SR, ktory neriadi ministerstvo
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Spolupraca: MDV SR
Termin: 30.6.2022

Zefektivnit’ procesy verejného obstaravania najomnych bytov.
Gestor: Urad podpredsedu vlady SR, ktory neriadi ministerstvo
Spolupraca: Urad pre verejné obstaravanie

Termin: 31.12.2022

Upravit® Obciansky zakonnik v oblasti najmu bytu tak, aby zabezpedil
rovnomernejsie podmienky najmu bytu na strane prenajimatel’a a najomcu.
Gestor: MS SR

Termin: do terminu Spracovania paragrafového znenia Obcianskeho zakonnika

Zriadit’ nadrezortni koordina¢nu platformu pre oblast’ bytovej politiky.

Gestor: MDV SR

Spolupracujuce rezorty: MPSVR SR, MF SR, MZP SR, Urad vlady SR (USVRK), MS
SR, Ministerstvo investicii, regionalneho rozvoja a informatizacie SR, Protimonopolny
urad SR

Termin: 30.6.2022

Novelizovat’ zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych
upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych tradoch,
pozemkovom fonde a o0 pozemkovych spolo¢enstvach v zneni neskorsich predpisov
s cielom lepSieho a efektivnejSieho pristupu samospravy k pozemkom na ucel
vystavby najomného byvania.

Gestor: MPRV SR

Termin: 31.12.2022

Zriadit’ pracovnu skupinu za tucasti relevantnych subjektov s ciel’om identifikovat’
a navrhnat’ rieSenia pre zabezpecenie efektivnejSieho vykonu vlastnickeho prava a
spravy a udrzby bytovych domov.

Gestor: MDV SR

Termin: 31.12.2022

Prijimat’ a realizovat’ opatrenia na znizovanie spotreby energie budov na byvanie,
a to najmi v oblasti konstrukeii budov, vykurovacich systémov, pripravy teplej
uzitkovej vody, a na zvySenie podielu vyuzivania obnovitePnych a nizkoemisnych
zdrojov energie, ako aj vytvarat’ rieSenia podporujuce prisposobovanie sa zmene
klimy.

Gestor: MH SR, MDV SR, MZP SR

Termin: 31.12.2025

Analyzovat’ systém bankovych zaruk poskytovanych Slovenskou zaruénou
a rozvojovou bankou a navrhnut’ opatrenia pre efektivne fungovanie tohto systému
s cielom podpory najomného byvania.

Gestor: MF SR, MDV SR

Spolupraca: SZRB

Termin: 31.12.2023

Realizovat’ medialnu kampar s cie’om popularizicie ndjomného byvania.
Gestor: MDV SR, SFRB

40



10.

11.

Termin: 31.12.2025

Vypracovat’ odporuc¢ania (metodiku) pre samospravy pri vybere najomcov a
pridelovani najomnych bytov uréenych na socialne byvanie.

Gestor: MDV SR

Spolupraca: ZMOS, UMS, MPSVR SR, Urad vlady SR (USVRK)

Termin: 31.12.2022

Vyhodnotit’ dosiahnuty pokrok v plneni iloh bytovej politiky do roku 2030, vratane

navrhu na jej aktualizaciu.
Gestor: MDV SR
Termin: 31.12.2025
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