Sprava o plneni uloh Bytovej politiky Slovenskej republiky do roku 2030 a navrh na jej
aktualizaciu

Bytova politika Slovenskej republiky do roku 2030 (dalej ,,BP2030*) schvalena
uznesenim vlady Slovenskej republiky ¢. 728 zo dna 8. decembra 2021 je strednodobym
ramcovym dokumentom S$tatu, ktory definuje viziu a ciele Statu v oblasti byvania zohl'adiiujuc
vyvoj na trhu s byvanim, identifikuje zékladné systémové problémy a navrhuje ramcové
opatrenia na zlepSenie sucasnej situacie, ktoré boli premietnuté do konkrétnych tloh pre

jednotlivych nositel'ov vo vyssSie uvedenom uzneseni vlady Slovenskej republiky ¢. 728 zo dia
8. decembra 2021.

Dlhodobym zamerom Statnej bytovej politiky je postupné zvySovanie celkovej trovne
byvania tak, aby bolo pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazdd domacnost’ mohla zabezpecit
primerané byvanie.

Zakladnou viziou S§tatu do roku 2030 je dosiahnut’ postupné zvysSenie dostupnosti a
kvality byvania v Slovenskej republike (d’alej ,,SR*) zameranim sa na zvySenie cenovej a
fyzickej dostupnosti byvania s dorazom na rozvoj vsetkych foriem ndjomného byvania.
Samozrejmou sucastou tejto vizie je aj zlepSovanie kvalitativnych vlastnosti existujuceho
bytového fondu.

Spréava o plneni uloh Bytovej politiky Slovenskej republiky do roku 2030 a navrh na jej
aktualizaciu (d’alej len ,,sprava®) je vypracovana v sulade s tlohou B.8. uznesenia vlady SR
¢. 728 z0 dna 8. decembra 2021. Sprava hodnoti plnenie zamerov a konkrétnych uloh BP2030
na zéklade podkladov poskytnutych jednotlivymi uUstrednymi organmi Stitnej spravy a
dostupnych podkladov spracovanych gestorom bytovej politiky Ministerstvom dopravy SR
(d’alej ,,MD SR*). Sucast’ou materidlu je aj navrh Akéného planu do roku 2030.

1.  Analyza bytového fondu Slovenskej republiky a aktualnej situacie na trhu

Analyza kvantitativnej a kvalitativnej stranky bytového fondu v BP2030 bola zaloZena
najmi na vysledkoch S¢itania obyvatel'ov, domov a bytov v roku 2011 (d’alej ,,SODB 2011%),
a bola doplnena o priebezné udaje zverejiiované Statistickym uradom SR (d’alej len ,,SU SR*),
ako aj d’alSich relevantnych zdrojov. Nakolko v stcasnosti st uz zname vysledky Scitania
obyvatel'ov, domov a bytov 2021 (d’alej ,,SODB 2021%), ktoré poskytlo presnejSie tidaje 0
zmenach v oblasti byvania, v nasledujucich €astiach sa venuje analyze a zhodnoteniu aktualne;
situdcie na trhu s byvanim od schvélenej BP2030.

1.1. Bytovy fond a vybavenost’ bytmi

V BP2030 sa konStatuje, Ze sucasny stav v byvani je vysledkom dlhodobého vyvoja,
pricom zasadnym momentom, ktory ovplyvnil aj sektor byvania, boli spolo¢ensko-ekonomické
a politické zmeny po roku 1989. Ukoncenie podpory systému komplexnej bytovej vystavby
realizovanej Stitom a nasledné umoznenie transformacie vlastnictva bytového fondu z
vlastnictva miest, obci a bytovych druzstiev do vlastnictva uzivatelov tychto bytov vyrazne
ovplyvnili dostupnost’ byvania na Slovensku.

Podl'a dajov zo SODB 2021 je na uzemi SR celkom 2 235 586 bytov, z nich je 1 736
505 trvalo obyvanych, ¢o predstavuje 77,68 %. Pocet neobyvanych bytov v roku 2021 stapol
na uroven 299 595 bytov (v roku 2011 to bolo 205 729 bytov). Z pohl'adu typu budovy na
byvanie sa 1 098 868 bytov (49,15%) nachadzalo v rodinnych domoch a1 025 735 bytov
(45,88 %) v bytovych domoch.



Jednym zo zakladnych ukazovatel'ov dblezitym aj pri medzinarodnom porovnani je
ukazovatel’ poctu bytov na tisic obyvatel'ov. Celkovy pocet obyvatel'ov na zaklade tidajov zo
SODB 2021 predstavuje 5 449 270 obyvatel'ov. V rozhodnom ¢ase pripadalo teda na tisic
obyvatel'ov celkom 410 bytov. Pri porovnani tychto tdajov s udajmi z roku 2001 a 2011 je
mozné vidiet' postupny narast hodnoty uvedeného ukazovatel’a, a teda kvantitativna aroven
byvania v SR sa postupne zvysuje (napriklad v roku 2001 pripadalo na tisic obyvatelov 352
bytov a v roku 2011 to bolo uz 370 bytov). Nad’alej v§ak vyrazne zaostavame za uroviiou
vagsiny §tatov Eurdpskej tnie (dalej len ,,EU), v ktorych pripada v priemere 514 bytov na tisic
obyvatel'ov.

Graf¢. 1: Celkovy pocet bytov na 1 000 obyvatelov
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Zdroj: OECD, Databdza cenovo dostupného byvania dostupna na http://www.oecd.org/social/affordable-housing-
database.htm; udaje za 2022 alebo posledny dostupny udaj: Grécko- udaje za rok 2011; Francuzsko, Estonsko,
Litva - udaje za rok 2019; Cyprus, Belgicko, Luxembursko - uidaje za rok 2020; Bulharsko, Malta, Rakusko,
Taliansko, Nemecko, Rumunsko, Ceskd republika, Chorvatsko, Holandsko, Spojené kralovstvo, Slovinsko, Pol'sko,
Slovensko - udaje za rok 2021

V SR sa zaroven prejavuji aj vyrazné regionalne rozdiely vo vybavenosti bytmi. Najvacsi
pocet bytov na tisic obyvatel'ov sa nachadza na izemi Bratislavského kraja (502 bytov), zatial’
¢o v PreSovskom kraji je tento ukazovatel na urovni 333 bytov (vid’ priloha ¢. 3). Okrem
PreSovského kraja nizky podiel vybavenosti bytmi sa dosahuje aj v KoSickom kraji a v
Zilinskom kraji. Napriek vyrazne vys§iemu poétu bytov na tisic obyvatel'ov v Bratislavskom
kraji, vidime, e aj vtomto regione je tento podet pod priemerom S$tatov EU. Zarovei
Z poznania sucasnych 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.

Vlastnicka Struktira bytového fondu SR je vysledkom rozhodnuti prijatych po roku 1989,
ktoré vyustili do masovej privatizacie bytového fondu. Nazorny vyvoj v zmene vlastnickej
Struktary bytového fondu ukazuju udaje v grafe €. 2. Podla udajov zo Scitania obyvatel'ov,
domov a bytov v roku 1991 bolo v SR 450 513 (27 %) Statnych bytov a d’alsich 358 612 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 Statne byty, ako aj ¢ast’ bytov Statnych podnikov prevedené
bezodplatne do majetku obci. V druhom kole sa zacala transformacia druzstiev v roku 1992 a
nasledne od roku 1993 privatizacia bytového fondu za velmi vyhodnych podmienok
uzivatelom tychto bytov. Tento proces vyustil do enormného narastu podielu bytov
v sukromnom vlastnictve a viedol takmer k zaniku vsetkych foriem najomného byvania.



Graf ¢. 2: Vyvoj vlastnickej Struktury bytového fondu
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Povazujeme za potrebné zdoraznit’, Ze proces privatizacie bytového fondu nie je ani
v sucasnosti plne ukonéeny. V segmente druzstevného byvania prichadza k postupnému
prevodu vlastnictva bytov a medzi rokmi 2011 a 2021 klesol pocet druzstevnych bytov o cca
47 153 bytov. Zaroven Vv praxi sa len v minimalnej miere pripravuji nové projekty
druzstevného byvania. V oblasti verejného najomného sektora, resp. bytov v obecnom
vlastnictve bola vroku 2016 ukonéena moznost odkupenia bytov vo vlastnictve obci
postavenych pred rokom 1998 za zvyhodnenych podmienok. Vdaka podpornym néstrojom
Statu od roku 1998 pribidaji do vlastnictva samospravy nové byty. Tempo ich prirastku je
relativne nizke, avSak viac-menej stabilné. Aj do budicna je preto mozné predpokladat’, ze
podiel tohto typu byvania bude uz len narastat’.

Za vyrazny nedostatok suvisiaci s vlastnickou strukturou je mozné povazovat’ nedostatok
relevantnych informécii o stkromnom najomnom sektore. Ten suvisi predovsetkym s faktom,
ze ngjomné byty pontikané na trhu su vo véc¢sine pripadov prenajimané sikromnymi vlastnikmi
— fyzickymi osobami. Prave tito Cast’ trhu s nehnutel'nostami méZeme zaradit’ na Sedy trh,
pretoze nie vsetci prenajimatelia bytov si plnia svoje danové povinnosti. Zo sekundarnych
informécii je v§ak mozné predpokladat’, Ze rozsah bytov prenajimanych fyzickymi osobami na
trhu je vyrazne vyssi ako idaje zo SODB 2021.

Na postdenie urovne 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 1980 (takmer 63% bytov). V porovnani s krajinami zapadnej Europy je
vSak bytovy fond SR relativne mlady, nakol’ko len 11 % existujuceho bytového fondu bolo
vybudovaného pred rokom 1945. Na zaklade udajov SODB 2021 je mozné konstatovat, ze
priemerny vek bytového fondu SR je 40 - 50 rokov. Az 72 % domov je z murovanej konstrukcie.



Graf ¢. 3: Bytovy fond podla obdobia vystavby
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Obdobie s najvyssim poctom rekonstrukcii domov (vymena okien a/alebo rekonstrukcia
strechy a/alebo obvodového plasta a/alebo pristavba/nadstavba) boli roky 2010 — 2015, ked’
bolo zrekonstruovanych 23,2 % domov. Stale v§ak mame na Slovensku takmer 39 % domov,
ktoré neboli rekonStruované vobec. NajcastejSia bola obnova okien (54,4 %), nasledovala
obnova obvodového plasta (zateplenie), realizovand pri 32,2 % domov a obnova strechy
(30,9 % domov).

Nielen obdobie vystavby bytov, ale zaroven aj kvalita a vybavenost tychto bytov
predstavuja doleziti zlozku ich hodnotenia. Vysledky SODB 2021 potvrdili trend zlepSovania
podmienok byvania obyvatel'ov. Z celkového poctu bytov 85,37 % bytov ma vodovod v byte
zo spolo¢ného zdroja, 10,5 % ma vodovod v byte z vlastného zdroja. Bez kanalizaéného
systému je podl'a vysledkov SODB 2021 len 4 % bytov. Podiel trvalo obyvanych bytov s
kupelnou alebo sprchovacim kutom v byte zvysil na takmer 98 %. Pocet trvalo obyvanych
bytov so splachovacim zachodom v byte sa zvysil na viac ako 1,68 miliona, teda takmer 97 %
z celkového poétu trvalo obyvanych bytov v SR. Z pohl'adu zdroja energie na vykurovanie
1480 472 (66,22 %) bytov je vykurovanych plynom. Pevné palivo stale vyuziva ako zdroj na
vykurovanie 476 621 (21,3 %) bytov, viac ako 100-tisic bytov je vykurovanych elektrinou
(4,5 %) alen 19 383 (0,8 %) bytov je bez kurenia.

1.2. Neobyvany bytovy fond

Pocet neobyvanych bytov podla SODB 2021 stapol na urovenr 299 595 bytov (v roku
2011 to bolo 205 729 bytov) a tvori 13,40 % z celkového poctu bytov. Pocet neobyvanych
domov je 229 717, ¢o predstavuje 18,61 % zo vSetkych domov SR (1 234 592 domov). Ako je
uvedené v BP2030 neobyvany fond predstavuje jednu z moznosti zvySovania dostupnosti
byvania bez vytvarania nadmerného tlaku na nova bytova vystavbu. Z uvedené dovodu je
potrebné venovat’ pozornost’ aj tejto oblasti.

SU SR pri SODB 2021 na rozdiel od SODB 2011 neskamal dévody, preco st jednotlivé
nehnutelnosti neobyvané, ale zistoval skutkovy stav — pocet. Zaroven v ramci SODB sa
zistovali 2 druhy pobytu: trvaly pobyt a sicasny pobyt. Stcasny pobyt predstavuje adresu, kde
sa obyvatel’ v danom momente zdrziaval, bez ohl'adu na to, ¢i tam ma trvaly pobyt. Pri SODB
2021 boli sc¢itané aj obydlia, ktoré boli obyvané na siasny pobyt, ale obyvatelia tu nemézu



mat’ prihlaseny svoj trvaly pobyt. Ide najmé o byvanie v tzv. nekonven¢nych obydliach ako
napriklad garaze, chatrCe, rekreacné objekty, mobilné objekty, neskolaudované rodinné domy
ale aj apartmany v bytovych domoch. Vsetky takéto iné obydlia su na trvaly pobyt s¢itané ako
neobyvané, ¢im sa zvysuje podiel neobyvanych bytov na trvaly pobyt.

Podl'a tdajov SODB 2021 je najviac neobyvanych bytov na stcasny pobyt v
Bratislavskom kraji (60 141 bytov) a najmenej naopak je v Trnavskom kraji (40 386 bytov).
Najviac neobyvanych domov na suc¢asny pobyt je v Banskobystrickom kraji (41 255 domov)
a najmenej je v Bratislavskom kraji (21 519 domov).

Graf ¢. 4: Pocet neobyvanych bytov a domov na sucasny pobyt v jednotlivych krajoch
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Zdroj: viastné spracovanie MD SR; z iidajov SU SR

Napriek tomu, Ze po¢as SODB 2021 neboli skimané dévody neobyvanosti, podla SU SR
je zo sekundarnych tdajov mozné ziskat’ predstavu o dévodoch, preco nie st byty obyvané
(napr. imrtie povodného majitel’a, stahovanie za pracou, v pripade Specifik Bratislavského
kraja je to aj fakt, ze firmy alebo jednotlivci mézu vlastnit’ viacero bytov, ktoré prenajimaju.
Trvaly pobyt maju len v jednom, a tak sa na ostatné nahliada ako na ,,prazdne®. Pritom v nich
zije neprihlaseny najomnik, ktory ma trvaly pobyt tiplne niekde inde v SR.).

Dovody neobyvanosti bytov maju jednozna¢ne vplyv na akékol'vek tivahy o moZznosti
vyuzitia tohto fondu na ucel byvania. Na ich analyzu poskytuje skladba publikovanych tidajov
o neobyvanych bytoch zo SODB 2021 vSak vel'mi obmedzeny priestor. VSeobecne je vSak
mozné konstatovat’, Ze vyznamny vplyv na tento aspekt ma aj samotna lokalizacia neobyvanych
bytov, v pripade Bratislavského kraja (a konkrétne tizemia hlavného mesta SR Bratislavy), ale
taktiez aj v d’alSich vac¢sich mestach, napr. Senec, Trnava, Trencin, Nitra, Povazska Bystrica,
Zilina je mozné sa domnievat’, e pomerne vel'ké ¢ast’ tychto bytov je alebo bude vyuzivana na
byvanie. V pripade bytov v rodinnych domoch situovanych v odl'ahlych oblastiach Slovenska,
alebo v tazsie dostupnom teréne, resp. v malych obciach je mozné s vel’kou pravdepodobnost'ou
predpokladat, ze zostanu v kategérii neobyvanych domov. Vzhladom na predpokladany
demograficky vyvoj, ekonomické trendy v krajine, preferencie obyvatelstva a regionalnu
Struktaru je preto mozné nad’alej o¢akavat’, Ze v niektorych $pecifickych oblastiach bude podiel
neobyvanych domov, resp. bytov postupne narastat’.



1.3. Bytova vystavba

Ako sa konstatovalo aj v BP2030, po zmenéch zaciatkom 90-tych rokov je badatel'né
doznievanie dostavby rozostavanych bytov z predchadzajuceho obdobia, za ktorym nastava
celkovy utlm. Ozivenie vystavby bytov nastava az po roku 2000. Rozvoj byvania na Slovensku
zaznamenaval v obdobi do roku 2009 dlhodobo pozitivne trendy charakterizované najmi
zvySovanim poctu zacatych a dokoncenych bytov. V roku 2009 sa vSak zacali prejavovat
negativne dosledky vplyvu finan¢nej a hospodarskej krizy, ktoré pokracovali aj v nasledujucich
rokoch. Prislo k vyraznejSiemu poklesu hlavne v segmente zacatych bytov a az v roku 2012 sa
zacal pocet zacatych bytov postupne zvysSovat.

Zatial’ najvyssi pocet bytov V historii SR bolo dokonéenych v roku 2020, a to na urovni
21 490 bytov. V nasledujucich rokoch bol vyvoj menej priaznivy avroku 2024 bolo
dokoncenych len 17 632 bytov, ¢o je najmenej od roku 2018 (vid’ priloha €. 4). Intenzita bytovej
vystavby' v roku 2024 dosiahla tiroveti 3,25 dokonéeného bytu na tisic obyvatel'ov (vid priloha
¢. 5).

V rokoch 2021 - 2024 sa v SR dokoncilo 79 392 bytov a zaroven sme zaznamenali ibytok
4 461 bytov (vid’ priloha ¢. 6). To znamena, ze v priemere sa ro¢ne stavalo 19 848 bytov.
Moézeme konstatovat’, ze Cisty prirastok bytov v danom obdobi predstavuje 74 931 bytov. Z
hladiska druhu stavieb dlhodobo vyrazne 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 dokoncenych bytov v bytovych
domoch v ostatnom obdobi v sukromnom vlastnictve je na Grovni 63,2 m? a z hladiska
izbovitosti v bytovych domoch dominuju dvojizbové byty. Priemerna podlahovéa plocha bytov
v rodinnych domoch za rovnaké obdobie je 144,7 m? a podla izbovitosti mali rozhodujtici
podiel na celkovom pocte dokonéenych bytov v tomto segmente Stvorizbové byty.

Z hrladiska vlastnickych foriem sa na dokoncovanych bytoch v rozhodujucej miere
podiel’aju byty v sikromnom tuzemskom vlastnictve a mensim podielom byty vo vlastnictve
uzemnej samospravy. Ostatné formy vlastnictva su dlhodobo zastiipené¢ v minimalnej miere.
Uvedené ma vSak potencidl v budtcich rokoch zmenit' systém Stitom podporovaného
najomného byvania, v ramci ktorého by mali vzniknat byty vyluéne urCené na najomné
byvanie.

Bytova vystavba v jednotlivych krajoch do zna¢nej miery reaguje na ich ekonomicku

vykonnost’ a aj V tejto oblasti st zjavné regionalne rozdiely. V sulade s uvedenym ma dlhodobo
najvacsi prirastok bytov prave Bratislavsky kraj, po ktorom nasleduje Trnavsky a Zilinsky kraj.

v

v

2013. Vyrazny pokles nastal najmid v Bratislavskom kraji (medziro¢ny pokles o 43 %),
PreSovskom kraji (medziro¢ny pokles o 40 %), Nitrianskom kraji (medzirocny pokles o 34 %)
a Trnavskom kraji (medziro¢ny pokles o 20,7 %), naopak vyrazny narast mozno sledovat’ v
Kosickom kraji (o 44,5 % oproti roku 2023).

! Indikator intenzita bytovej vystavby vyjadruje pocet dokondenych bytov na 1 000 obyvatel'ov. Ako sa vyvijala
intenzita bytovej vystavby v SR od roku 2000 je uvedené v prilohe ¢. 5.
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Graf ¢. 5: Pocet dokoncenych bytov v cleneni podla jednotlivych krajov v SR v rokoch 2021
az 2024 a ich priemernd intenzita bytovej vystavby
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Negativny trend vystavby bytov je dosledkom viacerych okruhov problémov na trhu, ¢i
uz odrazom Strukturalnych vyziev, ktoré dlhodobo ovplyviiovali developerov a investorov
(dizka a efektivnost stavebnych procesov), alebo pokracujiicich socioekonomickych
problémov vyplyvajucich 0.i. z konfliktu na Ukrajine, ktoré zapri€inili aj vyraznejsi rast cien,
najma energii. Stavebnu produkciu bytov vyrazne ovplyvnila aj situacia na hypotekarnom trhu,
avSak urokové sadzby uverov na byvanie zaznamenali na konci roka 2024 mierny pokles, ¢o
by mohlo indikovat' ozivenie bytovej vystavby v roku 2025. Ta vSak bude negativne
ovplyvnena konsolidacnymi opatreniami, najmé zvysSenou sadzbou DPH a teda zvySenim cien
stavebnych préac a stavebnych materidlov. Dalim pozitivnym aspektom by mala byt’ postupna
implementéacia zakona ¢. 25/2025 Z. z. Stavebny zadkon a 0 zmene a doplneni niektorych
zékonov (Stavebny zakon) V zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,novy Stavebny zakon*)
a teda zlepsenie samotnych administrativnych podmienok vystavby. Statna podpora najomného
byvania ma taktieZ potencial zabezpecit' vysSiu vystavbu bytov v tomto segmente. Uvedené
faktory by sa mohli v horizonte dvoch rokov pretavit’ aj do zvySenej poéetnosti vystavby bytov
a tak tlmit’ aj dynamiku rastu cien nehnutelnosti.

1.4. Vyvaoj cien byvania

Cena byvania, resp. cena nehnutel'nosti na byvanie v spojeni s vyskou prijmu ma priamy
vplyv na rozhodovanie domécnosti o zabezpeceni si byvania, ¢i uz prostrednictvom kiipy alebo
prenajmu bytu. Vzhl'adom na nizku vybavenost’ bytmi v SR je dopyt po byvani vysoky. Ten
vSak nie je vyvaZovany dostato€nou ponukou byvania. Dand situdcia vyustuje do
kontinualneho rastu cien nehnutelnosti, pricom ceny bytov aj rodinnych domov dosiahli
V sucasnosti nové historické maxima. Podl'a udajov Narodnej banky Slovenska (d’alej len
,NBS“) priemerna cena nehnutelnosti na byvanie medzi rokmi 2021 az 2024 vzrastla
0 19,50 %, avsak len za prvé dva kvartaly roku 2025 narastla priemerna cena nehnutel'nosti az
011, 08 %.



Graf ¢. 6: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie® v SR podla krajov
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Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie pod¢iarkuje vyraznu regionalnu diferencidciu trhu
s byvanim v SR. Najvyssie ceny nehnutel'nosti na byvanie st v Bratislavskom kraji, po ktorom
nasleduje Kosicky, Presovsky a Zilinsky kraj. Podl'a aktualnych tdajov (za 2. kvartal 2025)
zverejnovanych NBS k vyraznému narastu cien doslo v KoSickom (cena byvania za prvé dva
kvartaly roku 2025 vzrastla o 19,31 %), Presovskom (o 17,10%) a Banskobystrickom kraji (o
11,44 %). Uvedeny rast prekonal aj rast cien nehnutel'nosti na byvanie v Bratislavskom kraji
(11,25 %). Cenova dostupnost’ sa teda najviac zhorsila v uvedenych krajoch.

Rast cien nehnutel'nosti vSak nie je Specificky iba pre nasu krajinu, ale je badatel'ny vo
viagsine ¢lenskych krajin EU, ako aj v mnohych d’alsich $tatoch. To, ¢&i je byvanie dostupné, sa
da vyjadrit’ aj pomerom cien nehnutel'nosti na byvanie vo¢i priemernym prijmom obyvatel'stva.
Vysoky pomer medzi cenou nehnutel’nosti a prijmom vypoveda o tom, Ze naklady na nakup
nehnutel'nosti su relativne vysoké oproti mozZnosti ich financovania z prijmu.

Graf ¢. 7: Pomer cien bytov a prijmov obyvatelov
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Zdroj: OECD, Analytical house prices indicators, iidaje za rok 2024, index 100 = 2015

2 Priemerné ceny nehnutelnosti na byvanie (v eur za m?) zverejtiované NBS zaht#aju tak ceny bytov v bytovych
domoch, ako aj ceny bytov v rodinnych domoch.



AKO je uvedené cena nehnutelnosti na byvanie v spojeni s prijmami ma vyznamny vplyv
na rozhodovanie 0 zabezpeceni si vlastného byvania. AvsSak napriek uvedenému podiely
vlastnickeho a najomného byvania sa v eurépskych krajinach lisia, a to najma v zavislosti na
historickych, ekonomickych a kultirnych faktoroch. V zapadoeurdpskych §tatoch je CastejsSie
najomné byvanie, zatial ¢o v naSom regione aj vd’aka privatizacii bytového fondu naopak
vlastnicke. Ako je uvedené v Casti 1.3. nova vystavba bytov nedokdze pokryt’ dopyt po byvani,
a z hl'adiska formy byvania na trhu len ojedinele vznikaju projekty ndjomného byvania.
Zakonite tato situacia vyustuje do rastu cien nehnutel'nosti uréenych na byvanie, a to nielen
uréenych na vlastnicke byvanie, ale aj rast cien ndjmu bytov (vzhladom na ich obmedzent
ponukuy).

Napriek prechodnym obdobiam (v obdobi pandémie COVID-19, kedy ceny najmov
bytov mierne stagnovali) aj v tejto oblasti je mozné sledovat’ kontinualny rast cien.

Graf ¢. 8: Index cien ndjmu® bytov v SR
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Dévodov postupného zvySovania cien prendjmov je viacero. Ceny stupajii uz od zaciatku
vojny na Ukrajine. Dalsim déovodom sii zmenené podmienky na hypotekarnom trhu, ktoré
mnohym znemoznuju kipu vlastnej nehnutelnosti (v spojeni s rastom cien nehnutel’nosti), aj
preto je badatel'ny silnejuci zaujem o najomné byvanie.

V ponuke portalu Nehnutelnosti.sk (august 2025) sa nachadzalo viac ako 6 100
nehnutel'nosti na byvanie urenych na najom, takmer 50 % z nich je pritom situovanych
v Bratislavskom kraji. Z dostupnych dat je mozné konstatovat, Ze cena najmov bytov
v krajskych mestach (s vynimkou PreSova) je uz takmer porovnate'na s cenami najmov v
Bratislave. Podl'a Deloitte Rent Index priemerna cena najjomného za byt sa v druhom $tvrtroku
2025 pohybovala na tirovni 727 eur. Celkové tempo rastu cien v porovnani s predchadzajiucim
kvartalom tak dosiahlo pokles 0 5,3 %, ¢o bolo sposobené najmé vyraznejsie vysSou ponukou
bytov na prenajom. Z udajov realitného portalu Nehnutel'nosti.sk vyplyva, Ze obdobne ako pri
cenach nehnutelnosti, aj ceny najmov rasta vyraznejsie VO vychodnej Casti krajiny.

% Index cien ndjmu je ukazovatel, ktory sleduje vyvoj cien ndgjmu nehnutelnosti v ¢ase. PouZiva sa na sledovanie
a porovnavanie zmien najomného.



Tabulka ¢. 1: Priemerné ceny ndajmov bytov

Najom za
priemerny 2-
Cena (eur/m?) | Cena (eur/m?) |Cena (eur/m?) | Cena (eur/m?) |izbovy byt (50

Mesto k 31.12.2018 k 31.12.2019 k 30.09.2020 |k 30.09.2024 |m?)
Bratislava 12,3 12,36 11,5 14,94 747,00
Banska Bystrica 8,8 10 10,2 13,38 669,00
Kosice 10,4 10,9 10,6 14,64 732,00
Nitra 11,6 11,4 10,6 13,32 666,00
Presov 8,2 8,6 9,1 11,78 589,00
Trencin 8 10,4 10,4 12,18 609,00
Trnava 11,2 12 11 13,68 684,00
Zilina 11 11,6 10,8 12,62 631,00

Zdroj: nehnutelnosti.sk, vlastné prepocty

1.5. Uvery na byvanie

Zvysovanie urokovych sadzieb Eurdpskou centralnou bankou (d’alej len ,,ECB*) v reakcii
na prili§ vysoku inflaciu v roku 2022 spomalilo tempa rastu Gverov slovenskych domacnosti
v obdobi poslednych dvoch rokov. To samozrejme malo vplyv aj na pokles zadlzenosti
slovenskych domacnosti. Koncom roka 2024 dosiahli uvery slovenskych domacnosti uroven
43 % HDP (v roku 2020 to bolo takmer 47 %). Ako vyplyva z idajov NBS* aktudlne znizovanie
urokovych sadzieb, spdsobilo ndrast zdujmu o hypotéky a zaroven zastavilo predchadzajtci
pokles zadlzenosti domacnosti.

Graf ¢: 9: Zadlzenost domdcnosti K HDP v EU
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Zdroj: Vlastné spracovanie na zdaklade udajov Eurdpskej centralnej banky, udaje za 4Q2024

Podl'a udajov Eurostatu (rok 2024) 27,4% doméacnosti SR vlastni nehnutelnost’ na
byvanie zatazent hypotékou alebo Gverom, pricom priemer EU je az 24,3 % domécnosti.
Uvedené znamena narast o takmer 7% oproti idajom z roku 2019. Zatial’ ¢o vo vicsine krajin
je mozné sledovat’ pokles v tomto udaji, v SR postupne podiel narastd, ¢o len zvyraziuje
vysoky dopyt po byvani.

4 Sprava o finan¢nej stabilite, M4j 2025. Elektronick4 verzia: www.nbs.sk/sk/publikacie/sprava-o-financnej-
stabilite.
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Graf'¢. 10: Vyvoj objemu tiverov na byvanie
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Podiely nesplacanych uverov zostavaju nizke naprie¢ jednotlivymi kategdriami uverov.
Pri hypotekarnych uveroch aj pri uveroch podnikom zostavaju podiely zlyhanych uverov blizko
svojich historickych minim. Pri Giveroch na byvanie je podiel zlyhanych Gverov 1,1 % (hodnota
dosiahnuta v roku 2022)°.

Problémy so splacanim Gverov na byvanie ¢iastoéne zmiernioval aj prispevok na zvysenu
splatku. Prispevok na zvySenu splatku iveru na byvanie bol zavedeny od 1. 1. 2024 zdkonom
¢. 526/2023 Z. z. o pomoci pri spldcani Gveru na byvanie a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov ako nova $tatna socialna davka. Prispevok na zvySenu
splatku hypotéky bol uréeny na pomoc 'ud’'om, ktorych mesaéné splatky Giverov na byvanie
vzrastli v dosledku narastu Grokovych sadzieb. Prispevok pokryval Cast’ zvySenia splatky,
maximalne viak 150 eur mesa¢ne. Ziadatelia zaroveti museli spiiiat’ podmienky tykajiice sa
okrem iného aj maximalnej vysky prijmu. Prispevok na zvysenu splatku hypotéky bol do konca
roka 2024 priznany priblizne 26 tis. ziadatelom. Poskytovanie prispevku na zvysenu splatku
uveru na byvanie bolo s ucinnostou od 1.12.2025 ukoncené z dovodu zruSenia zakona
¢. 526/2023 Z. z. Zaroven vsak novela zakona ¢. 90/2016 Z. z. o tiveroch na byvanie Vv zneni
neskorSich predpisov zaviedla pre banky moznost poskytovat’ svojim klientom tzv.
hypotekarnu pomoc.

Vzhl'adom na vysoky dopyt po byvani a ponuku bytov, ktora tento dopyt momentalne nie
je schopnd uspokojit, ako aj nedostatok cenovo dostupného ndjomného byvania, je vSak
pravdepodobné, ze z dlhodobého hl'adiska si rast objemu tiverov na byvanie zachova stupajucu
tendenciu.

1.6. Vydavky doméacnosti na byvanie

Dostupnost’ byvania neovplyviiuji len néklady na jeho zabezpecCenie, ale aj néasledné
naklady stvisiace s jeho uzivanim. Je mozné konstatovat, ze byvanie je finan¢ne dostupné
vtedy, ak neprimerane nezat'azuje prijem domdcnosti. Pre porovnanie v rdmci krajin EU sa

® Sprava o finan¢nej stabilite, M4j 2025. Elektronické4 verzia: www.nbs.sk/sk/publikacie/sprava-o-financnej-
stabilite.
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pouziva indikator ,,miera zat'azenia vydavkami na byvanie®. Za nadmernu zat'az je povazovany
stav, ked’ celkové vydavky domécnosti na byvanie® si vyssie ako 40 % ich disponibilnych
prijmov (oCistenych o prispevky na byvanie). Na zaklade uvedeného Zzilo v roku 2024
Vv domacnostiach, kde vydavky predstavovali viac ako 40 % disponibilného prijmu 6,4 %
obyvatel'ov SR (8,2 % v EU). Z hl'adiska foriem vlastnictva sa nadmerné zat'azenie vydavkami
na byvanie vyskytuje najmenej medzi domdacnostami zijlicimi vo vlastnom byte, ktorych
byvanie nie je zatazené tivermi alebo hypotékami. Na strane druhej existuje vyrazne vyssia
miera zat'azenia vydavkami na byvanie tych domécnosti, ktoré ziji v sikromnom najomnom

byte.
Graf ¢. 11: Miera zatazenia vydavkami na byvanie obyvatelov SR podla vztahu k byvaniu
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Zdroj: Eurostat

Detailnejsi pohl'ad na Struktiru vydavkov slovenskych domécnosti a ich dopadov na Gcty
domacnosti poskytuju tdaje zverejiiované SU SR v ramci vyberového statistického zistovania
,Rodinnych u¢tov*. Udaje rodinnych iétov umoziiuju analyzovat’ §truktiru prijmov, vydavkov
a spotrebu réznych typov domdécnosti a zaroven ich premietnut’ na regionalnu troven. Podla
tychto udajov tvorili v roku 2023 vydavky na byvanie, vodu, elektrinu, plyn a iné paliva 23,1 %
podiel zo vSetkych vydavkov domécnosti. Spolu s d’alS$imi vydavkami ako je nabytok, bytové
vybavenie a bezna udrzba bytu tvoria 28,8 % podiel zo vsetkych vydavkov. Zaroven je mozné
konstatovat, ze od roku 2020 sledujeme postupny rast podielu vydavkov na byvanie
zZ celkovych vydavkov domacnosti.

6 Podra definicie Eurostatu vydavky na byvanie sa vztahuji na mesa¢né vydavky spojené s byvanim a zahffiaju
naklady na sluzby, ako je voda, elektrina, plyn a karenie. Zohl'adfiuju sa len zaplatené naklady na byvanie bez
ohl'adu na to, kto ich pokryva. Patria sem vydavky ako poistenie, povinné sluzby a poplatky (napr. odvoz
odpadovych vod a odpadu), pravidelnd udrzba a opravy, dane a naklady na sluzby (voda, elektrina, plyn a karenie).
V pripade vlastnikov bytov vypocet nakladov na byvanie zahffa platby hypotekarnych urokov bez akejkol'vek
danovej ulavy a bez odpocitania prispevkov na byvanie (t. j. prispevky na byvanie by sa nemali odpocitavat’ od
celkovych nakladov na byvanie). V pripade najjomnikov vypocet zahfiia platby ndjomného bez odpocitania
prispevkov na byvanie (t. j. prispevky na byvanie by sa nemali odpocitavat’ od celkovych nakladov na byvanie).
Viacej na: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Main_Page.
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Graf ¢. 12: Podiel vydavkov podla ucelu na celkovych vydavkoch domacnosti v SR
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Najvicsiu vahu vo vydavkoch na byvanie v roku 2023 mali vydavky za elektrinu, plyn a
iné paliva (60 %), za ktorymi nasleduju vydavky za vodu a iné sluzby. Najmenej zastupené st
vydavky za udrzbu a opravu obydlia (10 %).

Vyplyvajic z publikacie ,,Vydavky sikromnych doméacnosti v. SR 2023 bol podiel
vydavkov na byvanie z €istych vydavkov bol vyrazne vyssi u domacnosti, ktoré maji na cele
osobu mimo trhu prace: domacnosti na ¢ele s nezamestnanou osobou (podiel vydavkov na
byvanie vo vyske 29,5 %), so starobnym ddéchodcom (30,2 %) alebo inak ekonomicky
neaktivnou osobou (28,6 %). Rovnako to plati aj pre domacnosti Specifického zlozZenia — vyssi
podiel vydavkov za byvanie maji vyrazne jednoclenné domécnosti (33,6 %), domacnosti
jedného rodi¢a s detmi vo veku 25 rokov a viac — (26,9 %) a bezdetné doméacnosti dvoch
dospelych (24,6 %).

Diferencidcia vydavkov na byvanie sa prejavuje aj na regionalnej trovni. Vydavky
stvisiace s byvanim (voda, elektrina, plyn a iné palivd) tvorili vyrazny podiel z celkovych
spotrebnych vydavkov v Nitrianskom kraji (26 %) a Bratislavskom kraji (25,1 %), naopak v
PreSovskom kraji boli zaznamenané vydavkov na byvanie vo vyske 1 067 eur na osobu za rok
(22,3 % z celkovych spotrebnych vydavkov).

1.7. Potreba novej bytovej vystavby

Ako sa uvadzalo v BP2030, stanovenie optimalneho poctu bytov pre konkrétnu populaciu
krajiny zéalezi od mnohych faktorov, ktoré¢ sa v ¢ase menia. Potrebu byvania v prvom rade
determinuju faktory suvisiace 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 celkovd ekonomicka situacia v krajine,
vyvoj na pracovnom trhu a finan¢nom trhu. Zaroven by mal takyto vypocet zohl'adiiovat’ aj
premenné a nemeratel'né parametre napr. preferencie, o€akévania a spravanie obyvatel'stva.
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Na zéklade uvedeného BP2030 konStatovala, ze ak by SR chcela dosiahnut’ priemerna
vybavenost’ bytmi na Grovni EU, tak k danému by chybalo na uzemi SR 514 245 bytov (pri
priemernej hodnote 488 bytov na tisic obyvatel'ov EU). Ak budeme vychadzat z aktualnejsich
udajov, podl'a udajov zo SODB 2021 bolo k 1.1.2021 na tizemi SR celkom 2 235 586 bytov
(vratane 299 595 neobyvanych bytov) a 5 449 270 obyvatel'ov. V EU v priemere pripad4 514
bytov na tisic obyvatel'ov. Ak zohl'adnime prirastok bytov od roku 2021 (t. j. 74 931 bytov) tak
k 31. 12. 2024 by bytovy fond SR tvorilo cca 2 310 517 bytov na 5 419 451 obyvatel'ov. Ak by
sme cheeli dosiahnut’ trovenn EU, tak by bolo potrebné mat’ 2 785 597 bytov. K dosiahnutiu
tejto urovne by celkovo chybalo 475 080 bytov na izemi SR. Rovnako ako sa uvadzalo
v BP2030, uvedené nezohl'adnuje regionalnu troveil. Vyvoj a potreba byvania v jednotlivych
regionoch je rozdielna a do vel’kej miery je spojena aj s ich ekonomickou vykonnostou.

Dalsim déleZitym aspektom, ktory je potrebny pri definovani potreby novej bytovej
vystavby zohl'adnit, je demograficky vyvoj spoloc¢nosti.

Aj podla iidajov Eurostatu SR patri k najviac starnticim krajinam v EU. Podl'a viacerych
progndz populaéného vyvoja SR ro¢né prirastky obyvatel'stva sa budil postupne zniZzovat’ a
postupom casu sa zmenia na ro¢né ubytky obyvatel'stva. Nielen absolutne hodnoty poctu
obyvatel'ov sa budu postupne menit, ovel'a vyznamnejSou zmenou bude prechadzat’ vekova
Struktiru obyvatel'stva - populaéné starnutie SR. Podla najnov$ej progndzy vyvoja
obyvatel'stva Slovenska’ sa pocet obyvatelov na Slovensku bude znizovat. Redlne je vsak
vel'ké rozpétie tohto znizenia (do roku 2080) - od mierneho poklesu v rozsahu cca. 5 % az po
vyrazné znizenie o viac ako 20 %, V realnych ¢islach by pocet obyvatel'ov Slovenska mohol
byt v roku 2080 niekde v intervale medzi 4,2 a 5,1 milibnmi os6b. Intenzita poklesu poctu
obyvatel'ov bude zavisiet predovsetkym od vyvoja migracie a v mensej miere aj od vyvoja
plodnosti a umrtnosti.

Graf'¢. 13: Prognoza vyvoja poctu obyvatelov Slovenska v rokoch 2022 — 2080 (osoby)
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Zdroj: Sprocha, Bleha, Vatio (2024): Kmetiova popula¢na prognéza Slovenska (2022 — 2080)

V nadvéznosti na uvedené BP2030 spravne konstatovala, ze tento vyvoj bude mat’ dopad
na ekonomicku zakladnu spolo¢nosti znizenim poctu obyvatel'stva v produktivnom veku.
Uvedena zmena tak okrem inych ekonomickych, demografickych a sociadlnych dopadov bude
predstavovat’ aj vyzvu pre trh s byvanim. V désledku tejto zmeny sa postupne bude znizovat
pocet I'udi s potrebou zabezpecit si prvé byvanie, avSak na druhej strane bude stale narastat’
pocet obyvatel'ov, pre ktorych bude rieSenie byvania predstavovat’ kvalitativne (okrem iné¢ho

7 Sprocha, Bleha, Vano (2024): Kmefiova populaénd prognéza Slovenska (2022 — 2080). Dostupna:
https://www.library.sk/arl-sav/sk/csg/?repo=savrepo&key=47175210535
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bezbariérovost’ byvania), avSak aj kvantitativne nova vyzvu pre spolo¢nost’. Predpokladame,
ze bude potrebné riesit’ rozne iné formy byvania napr. byvanie pre seniorov.

Graf ¢. 14: Prognoza vyvoja priemerného veku obyvatelstva Slovenska v rokoch 2022 — 2080
(roky)
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Zdroj: Sprocha, Bleha, Vatio (2024): Kmetiova popula¢na prognéza Slovenska (2022 — 2080)

Dalsim délezitym ukazovatelom hodnotenia potreby byvania je podl'a BP2030 aj pocet
cenzovych domécnosti. Podl'a SODB 2021 bolo k 1. 1. 2021 bolo na Slovensku 2 376 103
cenzovych domécnosti. Cenzova domacnost’ je najmensi subor 0s6b spolo¢ne byvajlicich v
byte, ktoré spolocne hradia ndklady a maju medzi sebou vzdjomné vztahy. Tradicia spoluzitia
viacgenera¢nych rodin sa postupne meni (v zmysle pomeru medzi viacgeneraénym rodinnym
spoluzitim a podnajomnym spoluzitim), ¢o potvrdzuju aj tidaje zo séitani. Z tdajov SODB 2021
vyplyva, ze v 18,7 % obyvaného bytového fondu zije viac ako jedna cenzova domdacnost’.
Pokial’ ide o vyvoj poctu cenzovych domacnosti aj podl'a dokumentu ,,Analyza vysledkov
progndzy cenzovych doméacnosti Slovenska a jeho regionov® nadalej sa predpoklada rast. Ten
je odrazom pokracujuceho trendu zmensovania domacnosti. Slovenskéa populécia sa nad’alej
atomizuje, vznikaji domdécnosti s menSim poctom c¢lenov a narastd pocet domacnosti
jednotlivcov. Priemerna velkost’ cenzovej domacnosti klesla z 2,87 osoby v roku 1991 na 2,60
osoby v roku 2001. Na tejto urovni stagnovala aj v roku 2011. Pri SODB 2021 priemerna
velkost’ cenzovej domacnosti predstavovala 2,20 osoby. Vychadzajuc z Analyzy vysledkov
progndzy cenzovych domécnosti Slovenska a viacerych scendrov progndzy, je mozZné
predpokladat, Ze do roku 2040 dojde k zniZeniu priemernej vel'kosti cenzovej domécnosti o
0,11 - 0,25 osoby (z 2,20 osoby na 2,09 — 1,95 osoby). Podl'a najpravdepodobnejSicho scenara
by v roku 2030 malo byt na Slovensku 2 381 789 cenzovych domacnosti. Ak vychadzame z
tohto poctu a uvazujeme, Ze kazda cenzovd domécnost’ by mala mat’ k uvedenému datumu
vlastny byt, potom by k zabezpeceniu takéhoto stavu chybalo (so zohl'adnenim poétu bytov
k 31. 12. 2024 na Grovni 2 310 517 bytov, vratane 299 595 neobyvanych bytov) priblizne 71
000 bytov.

Z dlhodobého hladiska (od roku 2000) sa v SR dokoncilo v priemere 16 400 bytov ro¢ne.
V zavislosti na uhle pohl'adu je SR nedostato¢ne vybavena bytmi na urovni od cca 71 000 (pri
zohl'adneni vyvoja cenzovych domacnosti) do 475 000 bytov (pri dosiahnuti vybavenosti bytmi
porovnatelnej s priemerom EU). Z Gidajov uvedenych vyssie je jednoznaéné, 7e SR v uréitom
Case aj z hl'adiska potreby byvania dobehne demografickd zmena. S cielom mitigacie dané¢ho

8 Pilinska, Sprocha, Sprochova, Vaiio (2024): Analyza vysledkov prognozy cenzovych domacnosti.
Slovenska a jeho regionov. Dostupna:
https://www.scitanie.sk/storage/app/media/dokumenty/Analyza_prognozy_cenzove_domacnosti.pdf
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je nevyhnutné zachovat’ intenzitu bytovej vystavby na trovni 3,5 resp. 4 bytov na tisic
obyvatel'ov SR (Co je v porovnatel'né s priemernou troviou vystavby v krajinach Europy, vid’
priloha ¢. 11). Uvedené teda znamena potrebu dokoncovania 19 000 az 22 000 tisic bytov ro¢ne.
Zaroven vsak je potrebné riesit’ subezne aj neobyvany bytovy fond, nakol’ko ten predstavuje
potencial na jeho opdtovné vyuzitie bez nutnosti novej vystavby.

2.  Podpora rozvoja byvania

Dlhodobym ciel'om S$tatnej bytovej politiky je celkové zvySovanie urovne byvania, aby
byvanie bolo pre obyvatel'ov dostupné a aby si kazdd domécnost’ mohla zabezpecit’ byvanie
primerané svojim potrebam a vyske vlastnych prijmov. K napliianiu uvedeného sa v SR
postupne vytvoril systém ekonomickych nastrojov podpory byvania vo forme priamej a
nepriamej podpory.

Priama podpora $tatu je realizovana prostrednictvom:

* dotacii poskytovanych MD SR na obstaranie najomnych bytov, technickej
vybavenosti a odstranenie systémovych porach bytovych domov podla zékona
¢.443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni
neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon €. 443/2010 Z. z.),

« zvyhodnenych Gverov poskytovanych Statnym fondom rozvoja byvania (d’alej len
LSFRB*) v stilade so zakonom ¢&. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v
zneni neskorsich predpisov,

» prispevkov na zateplenie rodinného domu na tucely zlepSenia energetickej
hospodérnosti rodinného domu a prispevkov na rodinny dom s takmer nulovou
potrebou energie v sulade so zakonom ¢. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti
budov a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsSich predpisov (d’alej
len ,,zakon ¢. 555/2005 Z. z.%).

Nepriamu podporu §tatu predstavuje podpora:

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

* systému stavebného sporenia so Stitnou podporou vo forme S$titnej prémie k
stavebnému sporeniu pre fyzické osoby a pre spoloCenstvd vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov podla zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 310/1992 Zb. o
stavebnom sporeni v zneni neskorSich predpisov,

* systému Stdtom podporovaného ndjomného byvania vo forme zniZenej sadzby DPH
(5%) na dodanie stavby/Casti stavby vratane pozemku, na ktorom stavba/Cast’ stavby
stoji a na obnovu a prestavbu stavby/Casti stavby, vratane stavebnych a montaznych
prac na stavbe, ktora je stavbou pre ucely Statom podporovaného ndjomného byvania
v ramci socialnej politiky $tatu a vo forme dobrovol'ného prispevku zamestnavatel’a
na Statom podporované ndjomné byvanie.

K nepriamym néstrojom eSte v sucasnosti stale patri aj Program $tatnej podpory obnovy
bytového fondu formou poskytovania bankovych zaruk za uvery, ktorého vykonavatel'om je
Slovenska zaru¢na a rozvojova banka, a. s. 0d roku 1999. Od roku 2013 je vSak program realne
nevyuzivany a preto sa navrhuje jeho oficialne zrusenie.

Systém fungovania vyssie uvedenych nastrojov sa ¢asom meni a reaguje na meniace sa
celospolo¢enské podmienky, z ktorych vyplyvaju aj ich konkrétne upravy. Dané nastroje vSak
tvoria ramec pre systémové rieSenie rozvoja byvania v SR a z vicsej Casti su v kompetencii MD
SR ako gestora bytovej politiky. Oblast’ byvania je vSak v slovenskych podmienkach znacne
multiprierezovou témou. Rozne aspekty problematiky byvania (environmentalne, energetické,
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stvisiace s chudobou a pod.) st predmetom mnozstva ramcovych dokumentov, ako aj pravnych
predpisov v kompetencii d’alSich ministerstiev. V sulade s uvedenym st rdzne oblasti byvania
financované aj z inych rezortov. Zaroven v oblasti podpory réznych foriem byvania vznikaju
samostatné iniciativy, resp. projekty, ktoré su podporované z prostriedkov Eurdpskych
Strukturdlnych a investi¢nych fondov.

V ramci podpory prostrednictvom dotaéného mechanizmu MD SR je takmer cely objem
prostriedkov zo Statneho rozpoctu venovany dotacidm na rozvoj verejného najjomného sektora
uréeného na socialne byvanie. Rozvoj tohto typu ndjomného byvania je zaroven podporeny aj
dotaciou na obstaranie prislusnej technickej vybavenosti k ndjomnym bytom. Zamerom MD
SR je prostrednictvom kombinacie so zvyhodnenym tverom zo SFRB zabezpe¢it' financovanie
projektov Vv najvy$8ej moznej miere (bez nutnosti vyuZzivania vlastnych prostriedkov
samospravy).

Graf ¢. 15: Pocet podporenych verejnych najomnych bytov dotaciou MD SR podla uicelu
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Znizeny pocet podporenych verejnych bytov vrédmci dotaéného mechanizmu stvisi
s viacerymi faktormi. Pandémia COVID-19 a nasledne konflikt na Ukrajine sa o.i. negativne
prejavili na raste cien. V nadvdznosti na uvedené MD SR zvySovalo nastavené limity
obstaravacich nikladov na obstaranie najomnych bytov tak, aby odrdzali redlne néklady
stavebnej vyroby (vratane nedavnej zmeny sadzby DPH). Od roku 2021 boli limity
obstaravacich nakladov pre poskytnutie dotdcie navySené az o 43 %. Uvedené zvySenie
nakladov pri rovnakom objeme disponibilnych rozpoctovanych prostriedkoch zaroven vsak
znamena niz§i absolitny pocet podporenych obstaranych najomnych bytov, ako aj ich
dostupnost’ pre zranitel'né skupiny obyvatel'stva.

Obnova bytového fondu je druhou hlavnou prioritou Statnej bytovej politiky. K obnove
bytovych budov §tat motivuje prostrednictvom priamych aj nepriamych foriem podpory uz od
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
zo strany $tatu. Podiel obnovy bytovych domov nas zaroveii zarad'uje na popredné miesta v EU.
V oblasti podpory obnovy bytovych domov je v poslednych rokoch zaznamenany posun
V oblasti financovania, nakol’ko sa v ovela vy$Sej miere pouzivaju predovsetkym névratné
zdroje (zvyhodnené uvery SFRB). Ako sa uvadza v Aktualizacii integrovaného narodného
energetického a klimatického planu na roky 2021 — 2030 ,motivacia vlastnikov k
uskutoénovaniu obnovy a podpora mobilizicie ich vlastnych zdrojov st nevyhnutnymi

% Dlhodoba stratégia obnovy fondu budov, s. 18, elektronicka verzia: https://www.mindop.sk/dlhodoba-strategia-
obnovy-fondu-budov.
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predpokladmi pre udrzanie tempa obnovy bytov. Vzhladom na dlhodobé politiky obnovy
bytovych domov v SR pocet obnovenych bytovych jednotiek v Case prirodzene klesd. SR si
uvedomuje tuto skuto¢nost’ a aktivne pristipila k nastaveniu novych motiva¢nych prvkov vo
finanénom nastroji na obnovu (v ramci SFRB). Od 1.1.2024 boli zavedené v ramci Statneho
fondu rozvoja byvania motiva¢né prvky vo forme odpustenia casti tveru do vysky 30 % sumy
uveru (nepriamo grant), ktoré s podmienené splnenim zakonom stanovenych podmienok,
najma usporou primarnej energie a realizdciou obnoviteného zdroja energie. Takato grantova
podpora prispieva k d’alSiemu pokra¢ovaniu obnovy nezateplenych bytovych domov.*.

Graf ¢. 16: Poskytnutd podpora SFRB na obnovu a pocet podporenych bytov
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Sektor so zna¢nym potencialom pre d’alSie uspory energii a zniZenia emisii predstavuju v
naSich podmienkach rodinné domy. Podla Aktualizacie integrovaného narodného
energetického a klimatického planu na roky 2021 — 2030 sa v obdobi rokov 2016 — 2021
obnovilo v priemere 8 991 rodinnych domov, ¢o predstavuje 1,2 % z celkového fondu
neobnovenych rodinnych domov a ¢o zaroven predstavuje priblizne 0,8 % z celkového fondu
rodinnych domov. Na dosiahnutie tempa obnovy 3 % rodinnych domov ro¢ne z celkového
fondu neobnovenych rodinnych domov by bolo potrebné rone obnovit’ priblizne 22 570
rodinnych domov.

S cielom motivacie obnovy rodinnych domov MD SR v tejto suvislosti zaviedlo v roku
2016 podporu vo forme prispevku na zateplenie rodinného domu na ucely zlepSenia
energetickej hospodéarnosti rodinného domu a v roku 2019 zaviedlo aj prispevok na rodinny
dom s takmer nulovou potrebou energie. Posledna vyzva na ziskanie prispevku na zateplenie
rodinného domu na tcely zlepSenia energetickej hospodarnosti rodinného domu bola vyhlasena
vroku 2021. V obdobi rokov 2016 az 2021 tak MD SR poskytlo prispevok vo vyske
4 418 403,28 eur na zlepsenie energetickej hospodarnosti 614 rodinnych domov. V nadvéaznosti
na schvalenie Planu obnovy a odolnosti SR v roku 2021 MD SR zastavilo poskytovanie
prispevku. V ramci komponentu 2 Planu obnovy a odolnosti bola schvélena investicia
zamerana na zlepsenie energetickej hospodarnosti rodinnych domov. Investicia sa realizuje
prostrednictvom Slovenskej agentiiry Zivotného prostredia (d’alej len ,,SAZP“) pod ndzvom
,Obnov dom®. Ciel'om tohto programu je obnovit’ minimalne 25 164 rodinnych domov do jina
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2026, s alokaciou 421 mil. eur. V ramci doteraz zverejnenych vyziev bolo k 30. januaru 2025
podanych 29 848 Zziadosti, z tohto poctu bolo k 2. februaru 2025 zazmluvnenych 19 697
prijimatelov. V ramci opatreni Planu obnovy a odolnosti doplnenych v roku 2023 v
komponente REPowerEU realizuje SAZP aj schému Obnov Dom MINI, v ktorej st
podporované opatrenia ¢iastkovej obnovy pre domécnosti ohrozené energetickou chudobou (s
nizkym prijmom). Po revizii Planu obnovy a odolnosti by malo byt podporenych minimalne
4 080 rodinnych domov.

S obnovou bytovych budov suvisia aj aktivity realizované v pdsobnosti Ministerstva
hospodarstva SR (d’alej len ,,MH SR*), resp. aj prostrednictvom Slovenskej inovacnej a
energetickej agentiry (prispevkovéa organizdcia MH SR). Opatrenia MH SR su prioritne
legislativneho charakteru a st zamerané na zvySovanie energetickej efektivnosti a zvySovanie
podielu OZE. Opatrenia energetickej efektivnosti sa tykaju najmad zvySovania ucinnosti
vykurovacich a klimatizacnych systémov a pripravy teplej uzitkovej vody v budovach. SIEA
nad’alej pokracuje v implementacii projektu s nazvom Zelena domacnostiam, ktory podporuje
inStalaciu obnovitelnych zdrojov energie v rodinnych a bytovych domoch. Na podporu
instalacii je v projekte Zelena domacnostiam financovanom z Programu Slovensko
vy€lenenych 107,7 milidna eur.

Problematika byvania ma samozrejme vyrazny presah s opatreniami socialnej politiky
Statu, ktorych nositel'om je Ministerstvo prace, socidlnych veci a rodiny SR (d’alej len ,, MPSVR
SR*). Aktivity MPSVR SR v oblasti st detailne spracované v prilohe ¢. 2.

Mohli by sme pokracovat’ aj vo vymenovani inych Specifickych podpornych nastrojov,
ktoré prispievaji k zvySovaniu kvality byvania a teda aj Zivotnej trovne, akou je napriklad
podpora poskytovand Uradom splnomocnenca vlady Slovenskej republiky pre romske
komunity na podporu socialnych a kultirnych potrieb a rieSenia mimoriadne nepriaznivych
situacii romskej komunity, Ministerstvom Zivotného prostredia SR (d’alej len ,,MZP SR*) na
budovanie kanalizacii a verejnych vodovodov a pod.

Vsetky uvedené formy podpory, ale aj mnohé d’alSie aktivity v oblasti byvania len
podc¢iarkuji prierezovost’ a narocnost problematiky byvania. Zaroveii vSak nabadaju k
posilneniu koordinécie tychto aktivit s cielom maximalizacie pozitivnych dopadov na troven
byvania SR.

3. Zhodnotenie plnenia uloh Bytovej politiky Slovenskej republiky do roku 2030
(vratane akéného planu do roku 2025) a navrh na jej aktualizaciu

BP2030 bola schvalena uznesenim vlady SR ¢&. 728 zo dna 8. decembra 2021. Ako
strednodoby ramcovy dokument Statu definuje viziu a ciele Statu v oblasti byvania zohl'adiujic
vyvoj na trhu s byvanim. Dlhodobym zamerom §tatnej bytovej politiky je postupné zvySovanie
celkovej tirovne byvania tak, aby bolo pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazdd doméacnost’
mohla zabezpecit' primerané byvanie. Zakladnou viziou $tatu do roku 2030 je dosiahnut
postupné zvySenie dostupnosti a kvality byvania v SR zameranim sa na zvySenie cenovej a
fyzickej dostupnosti byvania s dorazom na rozvoj vSetkych foriem ndjomného byvania.
Samozrejmou sucastou tejto vizie je aj zlepSovanie kvalitativnych vlastnosti existujuceho
bytového fondu.

Zakladnym poslanim Statu je predovsetkym vytvaranie stabilného trhového prostredia pre
naplianie tohto ciela. Zaroven pri zlepSovani podmienok byvania maji svoju pdsobnost’ aj
d’alSie subjekty, ktorymi st najmd samospravy (miestne alebo regionalne), sukromny sektor,
ako aj samotni obyvatelia. Kazdy z tychto subjektov ma pritom svoje Specifické postavenie.
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Tak ako v predchadzajacich obdobiach BP2030 obsahovala ¢iastkové ciele zhrnuté
Vv Akénom pléne do roku 2025, ktorych splnenie malo ambiciu prispiet’ k pozitivnemu posunu
v oblasti byvania, a to predovsetkym v oblasti pravneho rdmca byvania a podpornych nastrojov.
Konkrétne navrhnuté opatrenia boli zamerané napriklad na pripravu nového Stavebného zdkona
a zakona o izemnom planovani, Gpravy verejného obstaravania, vytvorenie novych nastrojov
pre podporu stkromného ndjomného sektora, zachovanie dynamiky obnovy bytového fondu,
ale aj iprava ngjomnych vzt'ahov v Obcianskom zakonniku.

V nadvidznosti na definované opatrenia, uznesenie vlady SR ku koncepcii obsahovalo
spolu 11 Gloh pre prisluiné ministerstva, konkrétne vtedajsiemu Uradu podpredsedu vlady,
ktory neriadi ministerstvo, Ministerstvu financii SR (d’alej len ,,MF SR*), Ministerstvu
spravodlivosti SR (d’alej len ,,MS SR*), Ministerstvu pddohospodarstva a rozvoja vidieka SR,
MH SR, MZP SR a MD SR, ktoré mali byt plnené postupne do roku 2025 alebo v dlh§om
c¢asovom obdobi. Velka Cast’ z nich bola splnena, avSak niektoré priority prekracuji ramec
obdobia do roku 2025 a mali by zostat’ v platnosti aj pre d’alSie obdobie. Vyhodnotenie plnenia
uznesenia vlady SR ¢. 728 zo dna 8. decembra 2021 je spracované v prilohe ¢. 1.

Nad ramec uloh definovanych v uzneseni vlady SR sa naplnali aj d’alsie opatrenia, ktoré
boli sucastou BP2030. V obdobi od prijatia BP2030 bol taktiez prijaty zékon ¢. 222/2022 Z. z.
o Statnej podpore nijomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov, ktorym bol zavedeny novy model podpory rozvoja cenovo dostupného
najomného byvania. TaktieZ v stilade s navrhnutym opatrenim ,,vytvorit’ systém pre objektivne
stanovenie ceny najmu v bytoch obstaranych z verejnych zdrojov zakon ¢. 33/2024 Z. z.,
ktorym sa meni a dopliia zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 18/1996 Z. z. o cenich
v zneni neskorSich predpisov s u¢innostou od 6. marca 2024 ustanovil MD SR za cenovy organ
v oblasti cien najmu bytov obstaranych z prostriedkov Statneho rozpoctu, Statnych fondov,
rozpoctov vysSich tzemnych celkov a rozpoctov obci. MD SR v nadvdznosti na nova
kompetenciu pripravilo navrh vyhlasky MD SR o regulécii cien ndjmu bytov vo verejnom
sektore, ktora bola schvalena 21. oktdbra 2024 s u¢innostou od 1. januara 2025. Vyhlaska ¢.
281/2024 Z.z. stanovila novy spdsob uréenia maximalnej vysky regulovaného najomného
bytov vo verejnom najomnom sektore, ktory ma zabezpefovat’ pokrytie redlnych nékladov
prevadzky najomného byvania, vratane investicii na udrzbu, budice rekonStrukcie a mieru
inflacie, sucasne so zachovanim socialnej funkcie takto regulovaného najomného. V oblasti
dostupného bezbariérovo uzivate'ného najomného byvania MD SR do podpornych nastrojov
(SFRB, zakon ¢&. 443/2010 Z. z.) zaviedlo povinnost navrhovat miniméalne 15 % bytov
univerzalne z hladiska stavebnych konStrukcii tak, aby ich mohli vyuZivat osoby so
zdravotnym postihnutim bez dodatocnych tprav tychto konstrukcii. Tato podmienka sa vSak
zaéne uplatiiovat’ az v nadvéznosti na prijatie vykonavacieho predpisu k novému stavebnému
zékonu, ktory bude danu oblast’ upravovat’.

Aj ked’ je mozné konStatovat, Ze prevazna Cast' konkrétnych terminovanych uloh
z uznesenia vlady SR k BP2030, ako aj d’alSich bola splnend, nad’alej je mozné konstatovat’, ze
prekazky, ktoré z pohladu MD SR brania efektivnejSiemu rozvoju byvania v SR stale
pretrvavaju. Na narodnej urovni bol najvacsi posun zaznamenany V stavebnom prave. Vyzvou
do budtcnosti je postupna implementicia nového Stavebného zédkona, ako aj zékona
0 uzemnom planovani.

Na narodnej urovni st nad’alej identifikované nasledovné bariéry:

— Obmedzené verejné zdroje uréené na rozvoj byvania.
— Kompeten¢na  medzirezortna  roztrieStenost’  sprevadzana  nereSpektovanim
kompetencii MD SR v oblasti byvania. MD SR s ministerstvami, ktoré zasahuji do
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oblasti byvania sice spolupracuje, ale nema dostatocné nastroje, ako zamery bytove;j
politiky plne presadit’.

Problematika byvania je multiprierezovou témou. Samotné byvanie je predmetom
mnozstva koncepcnych a strategickych materidlov, ako aj pravnych predpisov v
kompetencii roznych rezortov. Tento stav neprispieva k efektivnej realizacii bytovej
politiky na narodnej urovni.

Nedosledna previazanost’ jednotlivych opatreni bytovej politiky, ako aj casté
legislativne zmeny.

Podporné programy bytovej politiky vécSinou nezohladituju Specifickll situdciu v
jednotlivych regionoch.

Nedostatok transparentnych tidajov o trhu s byvanim a moznost’ §tatu monitorovat’
existujuci stav bytového fondu a navrhovat’ konkrétne efektivne rieSenia.

Dlhodobo prebichajtica rekodifikacia Obc¢ianskeho zakonnika.

Prili$né rozdrobenost’ pozemkov.

Na miestnej trovni su nad’alej identifikované nasledovné prekazky:

Nedostatocna aktivita samosprav v ulohe zabezpeCovania byvania pre svojich
obyvatel'ov, predovSetkym miest ako motorov ekonomického rozvoja.

Absencia alebo len formalna existencia lokdlnych bytovych politik castokrat
nevychadzajica z redlnych podmienok a potrieb konkrétnej samospravy.

Nizka troven tzemného planovania a malo efektivna pozemkova politika na urovni
obci.

Minimélne zapojenie vysSich izemnych celkov do rieSenia problematiky byvania.
Nizka miera spoluprace na urovni jednotlivych samosprav, ako aj so sukromnym a
mimovladnym sektorom v oblasti byvania.

Na zaklade analyzy stucasného stavu, ako aj vyvoja od prijatia BP2030 v roku 2021 je
mozné konstatovat’, Ze najvac¢§imi problémami a zaroven vyzvami v oblasti byvania su nad’alej
fyzicky nedostatok bytového fondu, nizka dostupnost’ ndjomného byvania, zhorSenie finan¢ne;j
dostupnosti byvania velkej ¢asti domécnosti, demografické zmeny v spolo¢nosti a obmedzené
verejné zdroje urcené na podporu byvania.

Aj v nadviznosti na uvedené je mozné konsStatovat, ze vizia a ciele bytovej politiky
stanovené BP2030 stale pretrvavaju.

Zakladnou viziou §tatu 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 sucastou tejto vizie je aj zlepSovanie
kvalitativnych vlastnosti existujuceho bytového fondu.

Tato vizia bude nad’alej realizovana naplfianim opatreni navrhovanych v BP2030,
ktorych vysledkom ma byt dosiahnutie nasledujucich ¢iastkovych ciel'ov:

zvysenie ponuky byvania prostrednictvom vytvorenia stabilného prostredia,
zvysenie dostupnosti vSetkych foriem najomného byvania a

zvySovanie kvality byvania.

V nadviznosti na plnenie Uloh z predchadzajiceho obdobia su navrhované ulohy na
obdobie do roku 2030 vyplyvajiace z BP2030. Cast’ uloh predstavuje navrh na pokraovanie

plnenia

uloh zakéného planu do roku 2025, nakolko dand oblast’ si nad’alej vyzaduje

pozornost’.
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3.1. Akény plan do roku 2030

Akény plan do roku 2030 predstavuje ulohy, ktoré vyplyvaja z BP2030 a ktorych
naplnenim sa vytvori predpoklad na d’al$ie rozvijanie sektoru byvania. Hlavnym cielom
ak¢ného planu je spolupdsobit’ v sulade s d’al§imi prijimanymi opatreniami v zodpovedajicich
oblastiach na zvySovani dostupnosti a kvality byvania v SR.

Akény planu do roku 2030 obsahuje 7 prioritnych tloh, z ktorych loha zamerana na
upravu Obcianskeho zakonnika v oblasti najmu bytu je pokra¢ovanim tlohy z akéného planu
do roku 2025 a je plnena v stilade s uznesenim vlady SR &. 728 zo diia 8. decembra 2021. Dalgie
dve ulohy predstavuji pokracujuce opatrenia z akéného planu do roku 2025, nakol'’ko nad’alej
je potrebné sa im intenzivne venovat'.

Poziadavky, ktoré moézu vyplynut v suvislosti S plnenim prioritnych tuloh, budu
kvantifikované a posudzované pri predkladani jednotlivych navrhoch pravnych predpisov, resp.
prislusnych materialov nelegislativnej povahy.

Navrhované ulohy do roku 2030 su:

1.  Upravit Ob¢iansky zakonnik voblasti najmu bytu tak, aby zabezpe¢il
rovnomernejsie podmienky najmu bytu na strane prenajimatel’a a najomcu.
Gestor: MS SR
Termin: do terminu Spracovania paragrafového znenia Ob¢ianskeho zakonnika

(uloha B.12. z uznesenia vlady SR ¢. 728 zo dna 8. decembra 2021)

2.  Prijimat’ a realizovat’ opatrenia na zniZovanie spotreby energie budov na byvanie,
a to najmi v oblasti konstrukcii budov, vykurovacich systémov, pripravy teplej
vody, a na zvySenie podielu vyuZivania obnovite’'nych a nizkoemisnych zdrojov
energie, ako aj vyuzivat’ rieSenia podporujuce prispésobovanie sa zmene klimy.
Gestor: MD SR, MZP SR
Termin: 31.12.2030

3. Popularizovat’ tému nijomného byvania.
Gestor: MD SR, SFRB, Agentura Statom podporovaného ndjomného byvania
Termin: 31.12.2030

4.  Analyzovat’ neobyvany bytovy fond a navrhnut’ moZnosti, resp. nastroje pre jeho
opitovné vyuzivanie na ucel byvania.
Gestor: MD SR
Termin: 31.12.2029

5. Vypracovat’ odporiacania sposobov realizacie projektov verejno-siikromného
partnerstva pri obstaravani naijomného byvania.
Gestor: MD SR
Spolupraca: MF SR, ZMOS, UMS
Termin: 31.12.2029

6.  Vypracovat’ priru¢ku prepajania nastrojov bytovej a socialnej politiky na lokalnej
urovni, najmaé so zretePom na najzranitelnejsie skupiny obyvatel’stva.
Gestor: MD SR, MPSVR SR
Spolupraca: ZMOS, UMS
Termin: 30.06.2028
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Vyhodnotit’ desiahnuty pokrok v plneni uloh BP2030 a predlozit’ navrh bytovej
politiky na d’alsie obdobie.

Gestor: MD SR

Termin: 31.12.2030
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