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Manazérske zhrnutie

Mat kde byvat je zakladnou ludskou potrebou a jednym z hlavnych predpokladov pre
dostojny a kvalitny Zivot. Poskytuje priestor na oddych, rodinny Zivot a pomaha chranit
fyzické a dusevné zdravie. Poloha byvania urcuje pristup k ekonomickym prilezitostiam a
sluzbam. Dostupnost byvania predstavuje klic¢ovu vyzvu modernej spolocnosti a ekonomiky.

Nedostupnost byvania na Slovensku vedie k negativnym socidlnym dopadom. Byvanie
v slovenskych mestach patri medzi najmenej dostupné v Eurdpe. Problém sa netyka len
najchudobnejsich, ale aj casti strednej triedy. Alternativou k nedostupnym slovenskym
mestam vsak nie je len zostat na mieste. Je nou aj emigracia do zahranicia. Slovensko od
vstupu do EU opustilo viac ako 300 080 [udi.

Nedostupnost byvania brzdi rozvoj krajiny. Okrem socialnych dopadov je teda aj
ekonomickym problémom. Nedostupnost byvania v produktivnych oblastiach vedie k menej
efektivnemu rozlozeniu pracovnej sily. Modely pre iné krajiny hovoria o strate 5 - 10 % HDP.

Bytovy fond je rozvinuty nedostatoéne - chyba asi 500 000 bytov. V porovnani s EU je
na Slovensku podpriemerny pocet bytov a domov na jedného obyvatela. Na ¢lena slovenskej
domacnosti pripada velmi nizky pocet obytnych izieb. Napriek nedostatku bytovych jednotiek
Slovensko aktudlne zaostava aj vo vystavbe.

Stavia sa malo bytovych jednotiek. Ro¢ne sa ich postavi zhruba 17-tisic, Co predstavuje
menej ako 1 % bytového fondu. Zodpoveda to priemeru EU, ale je to podpriemer v rdmci
OECD. Mensi je aj objem investicii do nového byvania. Zaostavanie Slovenska vo velkosti
bytového fondu sa tak neznizuje. Neuspokojeny dopyt po byvani v mestskych centrach
prispieva k rozsiahlej suburbanizacii s negativnymi dopadmi na dopravu a zZivotné prostredie.

Rozvoj byvania by mal zodpovedat narastu ekonomického vyznamu miest. Mestad mozu
byt ekonomickym motorom a su prilezitostou pre socidlnu mobilitu a spotrebu. Tieto roly si
plnia najlepsie, ak maju moznost rozumne a kompaktne rast. Na Slovensku eSte mesta
nenaplnili svoj potencidl na rast. SU malé a riedko zastavané. Slovensko zostava jednou z
najmenej urbanizovanych krajin EU.

Dopyt po byvani bude rast aj napriek stagnujicej populacii na Slovensku. S rasticimi
prijmami a starndcim obyvatelstvom budu vznikat nové, mensie domacnosti. Ciastoéne bude
demograficky vyvoj kompenzovat aj stlipajuci pocet pracujlcich zo zahranic¢ia. Rastuci dopyt
sa bude koncentrovat najma v mestskych centrach, teda na miestach s atraktivnymi
pracovnymi prilezitostami.

Dolezitym zdrojom dopytu po byvani je aj investicény dopyt. Pre slovenské domacnosti je
byvanie ¢asto ich hlavnou formou majetku a najbeznejsi sposob sporenia a investovania.
Investi¢ny dopyt je Uzko a Specificky prepojeny s finanénym sektorom. Rastuce ceny
nehnutelnosti odomykaju vlastnikom dodato¢né objemy Uverovania. Tie nasledne umoznuju
dalSie investicie do nehnutelnosti.



Investi¢ny dopyt po nehnutelnostiach ma aj negativne dopady. Ponuka bytov reaguje na
pohyby cien len pomaly. Ro¢ne sa bytovy fond rozsiri o menej ako 1 %. Investi¢ny dopyt po
byvani tak vedie najma k vy$Sim cenam, ¢o zhorsuje jeho dostupnost a zvysSuje majetkovu
nerovnost. Akvizicia existujucich jednotiek nezvySuje vykon ani potencial ekonomiky.

Najchudobnejsie domacnosti by mali dostavat lepsie funguijlci prispevok na byvanie.
Mimo cielenej pomoci je vSak potrebné podporu dopytu obmedzovat, a to najma v jeho
investi¢nej podobe.

Najomné byvanie prinasa dolezité spolo¢enské vyhody. V trhovej podobe ide o flexibilnu
formu prenajmu, ktora zvySuje mobilitu pracovnej sily. Rozvoj sektora vSak brzdia nevhodné
zakony o najme a pobyte. Slabo rozvinuty ndjomny sektor znizuje pracovnu mobilitu.
Dotované socialne byvanie pomaha chranit domacnosti pred chudobou. Pre uréité typy
domacnosti je vhodné rozvijat aj formy dostupného byvania vratane neziskovych projektov ¢i
druzstiev.

V prendjme je zrejme menej ako 10 % bytov, ¢o robi zo Slovenska ,,hyper-vlastnicku”
spolocnost. Je to vysledok rozsiahlej privatizacie bytového fondu a slabej vystavby.

Uzemné plany miest by mali umoziiovat vi¢si rozsah bytovej vystavby a mali by byt
flexibilnejsie. Viac pddy by malo byt vyhradenej pre bytovu vystavbu. Je potrebné efektivne
vyuzivat brownfieldy.

Vystavbu byvania spomaluju a predrazuji pomalé procesy a zastarané regulacie. Cast
potrebnych reforiem sa uz zacala, rizikom je vSak implementéacia. Stavebné urady je potrebné
digitalizovat a zjednoduSovat ich procesy. Stavebné normy je potrebné modernizovat.

Slovensko by malo zaviest rozpoctovo neutralnu ,split-rate” dan z nehnutelnosti. Ide
o model zdanenia, kedy sa na podu uplatiuje vySsia sadzba ako na postavenu nehnutelnost.
Tato dan motivuje k efektivnemu vyuzivaniu pody, vdaka comu je prorastova. Vynos z nej by
umoznil znizenie SkodlivejSich dani ako zdanenie prace. Ide tieZ o rieSenie problému
pozemkovej renty, ktory plynie z prirodzenej vzacnosti mestskej pody a investi¢ného dopytu
po byvani. Ide o naro¢nu reformu, ktora si vyzaduje kvalitnejSie data a premyslenu
implementaciu.

Prazdne byty prispievaju k nedostupnosti byvania, nie st ale jej rozhodujticou pri¢inou.
Data zo scitania obyvatelov vyznamne nadhodnocujd mieru neobyvanosti bytov. V Bratislave
ako najvytazenejSom trhu je ich podiel 7 %. K ich prenajmu alebo vyuzitiu by motivovalo
rozsirenie modelu mestskej ndjomnej agentury, ako aj ,split-rate” dan z nehnutelnosti.

Studia prinasa 12 pragmatickych opatreni v Styroch oblastiach, ktoré pomézu vyriesit
bytovu krizu. Ide o vyrazné zlepsSenie ponuky byvania a cielend podporu zranitelnych
domacnosti. Plosnej podpore dopytu po byvani je potrebné sa vyvarovat. Specialnu pozornost
si zasluzia rozne formy najomného byvania vratane toho trhového. Danova reforma by zlepsila
ekonomicku efektivitu, znizila majetkovu nerovnost a podporila by ekonomicky rast.



12 opatreni pre rieSenie bytovej krizy
Dopyt
1. Obmedzit nedostato¢ne adresné vydavky, najma podporu hypoték. (str. 25)

2. Reformovat prispevok na byvanie tak, aby bol dostupny pre va¢si okruh domacnosti
a priblizil sa redlnym nakladom na byvanie. (str. 27)

Ponuka, planovanie a stavebné regulacie

3. Zlepsit uzemné planovanie s cielom podporit vystavbu bytov. Zvysit flexibilitu
Uzemnych planov ako aj ich zmien. Zaviest brownfieldovy pas. (str. 35)

4. Zmenit mechanizmus financovania samosprav s cielom podporit schvalovanie
vystavby bytov. (str. 38)

5. Vytvorit strategicky pozemkovy fond, ktory pripravi a transformuje pozemky na
dalsi rozvoj a nasledné odovzdanie alebo odpredaj. (str. 39)

6. Zrychlit digitalizaciu stavebného konania a zlepsit stavebné urady. Podporit
spdjanie funkcie stavebného Uradu do vacésich regionalnych celkov a integraciu
¢iastkovych vyjadreni do jednotného portalu vystavby. (str. 41)

7. Modernizovat standardy a regulacie pri vystavbe bytov v oblasti svetlotechniky,
poziarnej bezpecnosti a parkovania. Povolit regionalizaciu vybranych Standardov.
Ulah¢it konverziu existujlicich nebytovych priestorov na byty. (str. 43)

Najomné byvanie
8. Upravit zakony o najme a pobyte tak, aby motivovali k vzniku formalizovanych,

trhovych najmov na strane najimatela aj ndjomcu. (str. 48)

Q. Zlepsit nastroje na podporu obecného najjomného byvania. Upravit podmienky
Uverov od Statneho fondu rozvoja byvania a dotacii ministerstva dopravy. Poskytnut
mestam a obciam nepotrebné statne pozemky na vystavbu bytov. Pripravit sa na
vyuzivanie eurdpskych zdrojov. Ulahcit Gverovanie obci pre potreby vystavby byvania.
(str. 51)

10. Rozvijat existujlice a zavadzat nové modely dostupného byvania s cielom
zvySovania ponuky byvania v réznorodych formach. Naplno vyuzit eurépske prilezitosti
na financovanie v kombinacii so sukromnym kapitalom. (str. 53)

Dane a data

11. Zaviest fiSkalne neutralnu, prorastovii zmenu danového mixu na zéklade
zdanovania nehnutelnosti vratane pddy v podobe split-rate dane. (str. 57)

12. Zlepsit zber a kvalitu dat o byvani, nehnutelnostiach a pozemkoch. (str. 57)



Bytova kriza na Slovensku v 10 grafoch

Slovensko ma malo bytovych jednotiek - na dosiahnutie eurépskeho priemeru chyba
asi 500 000 bytov. Spomedzi statov OECD je Slovensko v najhorsej tretine. Na 1 000
obyvatelov pripada len 411 bytovych jednotiek. Eurépsky priemer je az 514 a priemer OECD je
468 bytovych jednotiek na 1 000 obyvatelov. Su¢asnym tempom vystavby sa zaostavanie za
eurépskym priemerom neznizuje. Data za Slovensko su z posledného scitania obyvatelov,
domov a bytov (SODB) z 2021

Celkovy pocet bytov na 1000 obyvatelov (2022 alebo posledny dostupny rok)
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Slovenské domacnosti sa v bytoch tla¢ia. Na jedného ¢lena domacnosti maji najmenej
izieb v EU. Podla prieskumu na priemerného &lena domacnosti pripada len 1,1 izby, kym
eurdpsky priemer je az 1,6 izby.? V preplnenych bytoch byva na eurépske pomery
nadpriemerné mnozstvo doméacnosti.® Ide o 25 - 30 % domacnosti na vdetkych Urovniach
prijmov vratane vrchnej aj spodnej patiny. Priemer OECD je zhruba len 10 % pre strednu
prijmovu uroven.

" Metodika s&itania sa oproti roku 2011 zmenila. Séitanie bytov vykonavali mesta a obce. To viedlo aj k
skokovému navySeniu poctu bytov o takmer 500-tisic. Aj napriek zmene metodiky Slovensko stéle
obsadzuje spodné priecky.

2 Podla eurépskeho prieskumu o prijmoch a Zivotnych podmienkach domacnosti (EU-SILC)
publikované OECD, “How's Life? 2024 - Country notes: Slovak Republic”, 2024.

3 Na zaklade rovnakého prieskumu EU-SILC. Definicia preplnenosti obsahuje niekolko podmienok,
napr. v byte nemoézu byt viac ako dve deti do 12 rokov na izbu, alebo viac ako 1 dospely mimo paru na
izbu. Plny zoznam podmienok je v dokumentacii OECD, “Affordable Housing Database”, Indikator
HC2.1., 2024.



Pocet izieb na ¢lena domacnosti (2024)
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Zdroj: Eurostat (na zaklade EU-SILC)

Ceny byvania rastu rychlejSie ako mzdy. Od roku 2015 vzrastli nominalne ceny
nehnutelnosti o0 124 %, kym priemernd mzda vzrastla len o 80 %. V readlnom vyjadreni po
ocisteni o inflaciu ceny nehnutelnosti vzrastli o 32 %* do roku 2024. Tento rast zodpoveda
priemeru OECD, je vSak vys$si oproti Eurozoéne, s ktorou Slovensko zdiela monetarnu politiku.
Rast cien nehnutelnosti nie je rovhomerny. Kym vo vacsich mestach rastu ceny rychlo, v
chudobnejsich regiénoch stagnuju alebo klesaju. To plati aj napriek stagnacii poctu
obyvatelov, ¢o by inak malo dopyt po byvani timit.

Nominalne ceny nehnutelnosti a priemerné mzdy (2015 = 100)
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* OECD, “Affordable Housing Database”, Indikator HM1.2 Housing Prices., 2024.



Trhové najmy rastu rychlo a v niektorych mestach predbehli aj rast cien ¢i miezd. V
krajskych mestach dosiahla v prvom kvartali 2025 priemernd cena ndjmu za 2-izbovy byt 620
eur (Trencin) az 880 eur (Bratislava I). Od roku 2016 dosiahol rast ndjmov od 27 % v okrese
Bratislava III aZ po 100 % v Pre3ove.*® Cenova hladina pre spotrebitelov (HICP) sa za
rovnaké obdobie zvysila 0 49 %. Rast hrubych nominalnych miezd za rovnaké obdobie
dosiahol 69 %’. Na vychode v Ko$iciach a Predove tak rast najmov prevysil rast cien, a
dokonca aj miezd.

Porovnanie rastu vysky najmov a cenovej urovne
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Zdroj: nehnutelnosti.sk a Eurostat (Q1 2016 = 100)

Slovenska spoloé¢nost je ,hyper-vlastnicka”. Vaésina ludi byva vo vlastnom, najomny
sektor je rozvinuty slabsie. Vo vlastnom byva 9 z 10 domacnosti, z toho dve maju
nehnutelnost zatazenu hypotékou / Gverom na byvanie. Vo forme ndjomného byvania je do 10
% domacnosti. Cast z tychto najmov sa uskutoéiuje bez standardnej ndjomnej zmluvy.
Slovensko sa Strukturou vlastnictva radi medzi krajiny ako Cesko, Rumunsko a Spojené
kralovstvo. Tento stav je vysledkom rozsiahlej privatizacie bytového fondu od 90. rokov.

Podiel bytov v sikromnom vlastnictve

B Sukromné viastnictvo [l DruZstevné / verejné / sukromny najomny sektor
1991
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2021
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Zdroj: SODB

5 Zdroj dat: nehnutelnosti.sk, prevzaté z Kollarova, “Najmy v top lokalitach vyrazne zdrazeli”, 2017.

8 Zdroj dat nehnutelnosti.sk, prevzaté z Nehnutelnosti, “Kolko stoja prenajmy bytov na Slovensku? Ceny
rastli pomalsie, prekvapujlicim vitazom je PreSov”, 2025.

7 In&titat zamestnanosti (I1Z), “Priemerna mzda”, 2025.
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Slovensko ma nizku pracovnui mobilitu, zrejme aj pre slabo rozvinuty fond najomného
byvania. Pracovna a reziden¢na mobilita znamen3, Ze ludia maji moznost stahovat sa za
lepSou pracou a zivotnou Urovnou. Vysoké ceny nehnutelnosti a najmov tito schopnost
obmedzuju. Klicova je najma dostupnost flexibilného ndjomného byvania, kedZe najviac
vyhovuje potrebam mobilnych domacnosti. Na Slovensku pobyt zmenilo za poslednych 5
rokov len menej ako 10 % obyvatelov, ¢o je hlboko pod priemerom OECD.® Neatraktivnost
mobility vnutri Slovenska vsak neznamena, Ze sa obyvatelstvo nestahuje. Alternativou je totiz
aj emigracia. Od vstupu do EU odi$lo zo Slovenska uz viac ako 300 000 [udi.’

Rezidenéna mobilita (%) v porovnani s mierou vlastnictva bytov
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Zdroj: OECD

Byvanie na Slovensku je vzacne a drahé. Domacnosti mifaju na byvanie tretiu najvacésiu
Cast svojej spotreby spomedzi krajin OECD. Vlastnicke byvanie je ¢iasto¢ne izolované od
zvySovania trhového najmu, nakolko vlastnici plnia rolu prenajimatela aj ndjomcu. Okrem
najmu sa medzi naklady na byvanie povazuju aj energie, voda, mestské sluzby, ako aj Udrzba
a opravy. Tieto polozky dosiahli az 28 % z celkovej spotreby domacnosti,’® kym priemer
OECD a EU je 23 %. Vlysoké najmy sice nemaju priamy vplyv na vydaje vlastnickych
domacnosti (kedy majitel ,plati” ndjom sam sebe), vyznamne vSak ovplyviauju zivotnu Uroven
domacnosti v nagjomnom byvani. Domacnosti bez nehnutelnosti (napr. mladsi pracujuci) su
cez zostatkovy najomny trh vystavené nedostupnosti byvania intenzivnejsie.

8 Vplyv na meranie méze mat aj fungovanie trvalého a prechodného pobytu.
? Halus a kol., 2017.

'® OECD, “Affordable Housing Database”, Indikator HC1.1. Housing-related expenditure of households,
2024.
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Naklady na byvanie ako podiel celkovej spotreby (%), 2024 alebo posledné dostupné

Energie, voda, udrzba ainé M Skutocné najmy M Imputované najmy za byvanie

30

Zdroj: OECD

Slovensko je jednou z najmenej urbanizovanych eurépskych krajin. V hustejsie
osidlenych oblastiach byva len 21 % ludi. Menej je tomu len v Slovinsku." Slovensko ma
velky priestor na zahustovanie miest. Nizku zahustenost miest a obci potvrdzuje aj
porovnanie Bratislavy s inymi mestami. Napriklad Vieden ma pri podobnej rozlohe (zhruba
400 km?) az Styrikrat vy$siu hustotu osidlenia.”

Miera urbanizacie podla hustoty osidlenia v 1x1 km mriezke (2021)
M Vidiecke oblasti [ Mensie mesta a predmestia M Mesta
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75%

50%

25%

0%

Zdroj: Eurostat (GISCO), na zaklade scitani obyvatelov 2021 v mrieZke a miestnych samosprav 2021

" Tato kategorizacia je zaloZena na celoeurépskom merani hustoty obyvatelstva v mriezke 1x1 km.
Kazda obec tak mbze obsahovat mestské, predmestské aj vidiecke sektory. Ide o presnejsie a
medzinarodne porovnatelnejSie meranie zahustenosti ako podla kategorizacie typu sidla a
katastralnych map.

2 Benetin a kol., 2025.
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Ceny nehnutelnosti nie sti vysoké rovnomerne - v krajine su otvorené noznice. Ceny sl
vysoké najma v miestach s rasticou ekonomickou aktivitou a bohatstvom. V praxi ide najma
o vSetky krajské mestd a vacsie okresné mesta. Naopak, vo vyludriujucich sa oblastiach ceny
nehnutelnosti stagnuju a su€asné trhové ceny na 1 m? su €asto niz3ie ako konstrukéné
naklady. Potvrdzuje to polohovy komponent ceny nehnutelnosti - hodnota byvania je zalozena
na pristupe k pracovnym prilezitostiam, sluzbam a rekreacii, ktoré poskytuje. V kontexte
nizkej miery urbanizacie je takyto trend prirodzeny. Rast produktivity a vnitorna migracia
vytvaraju dopyt po byvani na miestach s pristupom k pracovnym prilezitostiam.”™ Pokial
ponuka v tychto miestach nestaci, vytvara sa tlak na cenu nehnutelnosti a ndjmov. Cenové
signaly hovoria jednoznacéne - ponuka byvania na niektorych miestach nezodpoveda dopytu.

Ceny nehnutelnosti na Slovensku (2023-2024)

Medianové ceny nehnutelnosti podla okresov

Ceny nehnutelnosti [€/m?]

]
1986 2060 3060

Zdroj: Jan Vybostok, data z nehnutelnosti.sk.
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Byty v najvic¢sich slovenskych mestach patria medzi najnedostupnejsie v porovnani s
eurépskymi metropolami. Podla Deloitte property index 2025 obsadili slovenské mesta
popredné priecky v rdmci vzorky 39 eurdpskych miest. V KoSiciach je na klpu dvojizbového
bytu potrebnych viac ako 14 roénych hrubych miezd, ¢o je Stvrta najvySSia hodnota v rdmci
prieskumu. V Banskej Bystrici je to skoro 13 (Sieste miesto) a v Bratislave viac ako 12 ro¢nych
miezd (siedme miesto).

™ Hsieh a kol., 2019.
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Pocet hrubych roénych miezd potrebnych na kupu 70m2 bytu

Amsterdam (NL) 15.4
Atény (GR) m— 15.3
Praha (CZ) | Y | 15

Kosice (SK) 14.2
Brno (CZ) e 1&
Banska Bystrica (SK) [ e 12.8

Bratislava (SK) . [ | 123
Lubfana (SI) [ 1.7

Budapest (HU) [ 11.4
Ostrava (CZ) e 109

Londyn (vndtorny) (UK) * [ 10.8

Rotterdam (NL)* . [ | 101
Haag (NL)* I — 9.9
Milano (IT) I 99

Belehrad (RS) [ 9.8
Varsava (PL) I 07
Londyn (vonkaj&i) (UK)* [ 9.6
Vroclav (PL) 93
Krakov (PL) 9.3
Ni& (RS) ] 8.8
Debrecin (HU) 8.8
Novy Sad (RS) ] 87
Lod2 (PL) [ 8.4
Poznaf (PL) 8.2
Patra (GR) 8.1
Rim (IT) ] 81
Gdafisk (PL) (I 8
Gyér (HU) ] 8
Florencia (IT) 79
Maribor (SI) |E— 7.6
Celie (HR) I —— 76
Zahreb (HR) I— 7.5
Katovice (PL) 7.1
Aarhus (DK) | 5.8
Manchester* (UK) 5.3
Odense (DK) 49
Turin (IT) 49
0 5 10 15 20

Zdroj: Deloitte Property Index 2025 (* starSie byty)

Nezanedbatelna cast bytov je prazdna, no je ich menej, ako naznacuje séitanie. Na
Slovensku bolo podla SODB 2021 neobyvanych az 17 % a v Bratislave az 21 %. Ide zrejme o

nepresny Udaj, pretoze definicia obyvanosti je naviazana na trvaly poby

t,'° ktory casto

nezodpoveda skutocnému pobytu a pohybu ludi. Merania spotreby energii ukazuju, ze v
Bratislave je ich podiel asi 6 - 7 %, ¢o zodpoveda beZnej eurdpskej trovni.™® Ani v
najvytazenejsich trhoch s byvanim tak prazdne byty nie st hlavnou pri¢inou nedostupnosti.

' S&itanie obyvatelov, bytov a domov (SODB), 2021.
5 Klasekova, “Neobyvanych bytov v Bratislave nie je tak vela, ako ukazovali Statistiky”, 2024.
'® Metropolitny Institut Bratislavy (MIB), “Kolko je v Bratislave neobyvanych bytov”, 2023.
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Dostupnost’ byvania, mesta a trh

Byvanie umoznuje naplnenie zdkladnych ludskych potrieb a poskytuje pristup k
prilezitostiam a sluzbam. Na Slovensku je kriza jeho dostupnosti, ktora sa netyka len
najchudobnejsich, ale ¢oraz viac aj strednej triedy. Ide o dva problémy nedostupnosti,
ktoré maju rézne priciny a vyzaduju si rozne rieSenia.

Ekonomicky rast a pracovné prilezitosti sa prirodzene koncentruju v mestach. V
rozvijajucej sa spolo¢nosti si mesta priestorom ekonomického rastu a socidlnej
mobility. Tieto roly si plnia najlepsie, ked m6zu rozumne rast. Nedostatok dostupného
byvania zniZuje pracovnu mobilitu, zhorSuje socidlnu nerovnost a brzdi rast celej
ekonomiky. Pri nedostupnom byvani je pre mnohych alternativou aj odchod do
zahranicCia.

Rozhodujtcu rolu pre dostupnost byvania na Slovensku ma sukromné vlastnictvo a
trh. Ma vSak vyznamné Specifika, kvoli ktorym si vyzaduje premysleny mix opatreni.

Dva problémy nedostupnosti byvania

Byvanie je kli¢ovym faktorom socialnej a ekonomickej situacie Slovenska. Ma
rozhodujuci vplyv na Zivotnu Uroven obyvatelov aj ako ,sluzba”, aj ako ,poloha”. Nedostatok
dostupného byvania dlhodobo zniZuje Zivotnu uroven a brzdi ekonomicky rozvoj. V bytoch a
domoch je uloZena vacsina majetku slovenskych domacnosti a stali sa populdrnym nastrojom
sporenia a investovania.

Byvanie je zakladnou ludskou potrebou a nevyhnutnostou pre kvalitny Zivot. Dostojné
byvanie je predpokladom pre stabilné zabezpecenie zakladnych ludskych potrieb. Poskytuje
stikromie, bezpecnost a priestor na oddych a hygienu. Je délezitym predpokladom pre
ochranu fyzického a dusevného zdravia. Umoznuje plnohodnotny spoloéensky a rodinny Zivot.
Dostupné byvanie je jednym z udrzatelnych cielov rozvoja OSN, ako aj stucastou Better Life
Index od OECD.

Potreba byvania ,,ako polohy” sivisi s pristupom k pracovnym prilezitostiam, sluzbam
a oddychu. Dramatické regionalne rozdiely v jeho cenach byvania suvisia prave s touto
funkciou. Najdrahsie je tam, kde je umozZneny pristup k najlepsim prilezitostiam, sluzbam
alebo oddychu. Byvanie ,,ako poloha” je ¢iastoc¢ne nahraditelné dopravou a naopak. Z
ekonomického hladiska je poloha definovana pédou. Pody je prirodzene obmedzené
mnozstvo. Najma v najatraktivnejsich lokalitach, ako st centrd miest, ma tato skutoc¢nost
zasadné dosledky, ktoré su viac rozvinuté v kapitolach o izemnom planovani a daniach.

Je klucové, aby malo ¢o najviac domacnosti zabezpecené zakladné Zivotné potreby a
pristup k prilezitostiam. Nedostupnost byvania je preto vaznym spolo¢enskym problémom.
Je vSak vhodné rozliSovat jej dva typy: nedostupnost byvania ako problém chudoby a
nedostupnost pre pracujlcu a strednu triedu ako zlyhanie trhu s byvanim. Tieto dva javy maju
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rozlicné pric¢iny aj rieSenia (box 1).

Box 1 - Dva problémy nedostupnosti byvania (Gyourko a Glaeser 2008)

Ekonémovia Gyourko a Glaeser (2008) opisuju nedostupnost byvania ako dva
problémy, nie jeden. Je v3ak analyticky prinosné ich rozliSovat.

e Prvy problém je ,,nedostupnost byvania pre chudobnych.” Tento problém sa
tyka domacnosti, ktoré maju nizke prijmy a nemoézu si dovolit dostojné byvanie bez
ohladu na lokalitu. Ich kupna sila nepostacuje na zaplatenie nakladov spojenych s
byvanim a nevedia si zabezpecit zakladné potreby, akou je aj byvanie. Tato situacia
neodraza zlyhanie samotného trhu s byvanim, ale zlu prijmovu situaciu a chudobu.
Tento problém predstavuje tradi¢né chapanie problému cenovej dostupnosti
byvania.

e Druhy problém je ,,nedostupnost byvania pre pracujicu a strednu triedu.* Vo
vyspelych krajinach predstavuje novsi problém a suvisi s neefektivnym fungovanim
trhu s byvanim. V tomto pripade maju domacnosti dostatocny prijem na
zabezpecenie si byvania na mnohych trhoch, nie vSak tam, kde Ziju. Tento problém
opisuje situaciu, ked miestne ceny byvania vyznamne prevysuju ¢isté stavebné
naklady (bez pozemku). Trh s byvanim tak trpi obmedzenou ponukou a nedostatok
byvania sa prejavuje rastom cien. Tento rast cien sposobuje nedostupnost byvania
aj pre pracujucich a strednu triedu.

Tieto dva problémy spolu ¢asto koexistuji na rovhnakych miestach v rovhakom case.
Zatial ¢o nedostupnost byvania pre chudobnych vyplyva z nedostatocného prijmu na
pokrytie zakladnych nakladov na byvanie, nedostupnost byvania pre pracujicu a strednu
triedu je v podstate lokalnym problémom, ktory vyplyva z neefektivnosti trhu a obmedzeni
na strane ponuky. Tie zvysSuju ceny byvania nad uroven, ktori mézu v danych oblastiach
uniest aj priemerné prijmy. Tento novsi jav ukazuje, Ze povaha krizy dostupnosti byvania sa
meni.

K vaZnym negativhym dosledkom nedostupnosti byvania patri zhorSenie Zivotnej
urovne, socialna nerovnost, problémy so zdravim, nizsia kvalita Zivota a obmedzena
pracovna mobilita.

Okrem socio-ekonomickych dopadov, Abou-Chadi et al. (2024) odmerali na datach z
Nemecka aj vazne politické dopady: ,pre ludi s niz§imi prijmami predstavuje vysSie
najomné vyznamnu hrozbu pre ich socialny status, ¢o vedie k vySSej nachylnosti
podporovat radikalnu pravicu.””

Byvanie, najma v najjomnej podobe, je kliicovym faktorom pracovnej mobility. Rozvinuty
fond najomného byvania (v trhovej aj regulovanej podobe) tak vie priniest vyznamné
spolocenské benefity. Najomné byvanie ponuka flexibilitu a umozZnuje pracovnej sile rychlejsie
reagovat na regionalne rozdiely na trhoch prace. V dynamickej ekonomike sa rozlozenie

7 Abou-Chadi a kol., 2024.
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dopytu po pracovnej sile meni s ekonomickym rozvojom. Prepojenie pracovnej sily s
produktivnejSimi pracovnymi miestami je jednym z klic¢ovych mechanizmov rastu ekonomiky
a ekonomického rozvoja. Byvanie vo vhodnej lokalite vie byt ¢iastocne nahradené dopravou a
dochadzanim, v praxi su vSak lokalne trhy prace geograficky ohrani¢ené.

Nedostupnost byvania brzdi ekonomicky rast. Bez dostupného byvania je presun za
prilezitostami drahsi a narocnejsi. KltiCovym prevodom umoznujucim tento presun je hlavne
flexibilné ndjomné byvanie. Alternativou k presunu za prilezitostami v rdmci Slovenska je
zotrvanie v horSich podmienkach alebo odchod do zahranicia. V oboch pripadoch ide o
vyznamnu stratu pre slovensku ekonomiku. Makroekonomické dopady zablokovania pracovnej
sily v menej produktivnych regionoch v dosledku restriktivnych tzemnych planov boli
odhadnuté az na 5 - 10 % HDP."

Vystavba bytov je dolezitou oblastou ekonomickej aktivity. Investicie do vystavby a
rekonstrukcie bytov (ako hruba tvorba fixného kapitalu) dosahuju 3,5 % HDP, ¢o predstavuje
17 % vsetkych investicii. Investicie do vystavby a rekonstrukcie bytov ako podiel ekonomickej
aktivity su nizsie ako priemer EU.”

Ekonomicka rola miest

Vo vsetkych krajoch okrem Bratislavského mestské oblasti skor dynamicky rastu a
vidiek skor stagnuje. Tento jav lGzko suvisi s modernizaciou slovenskej spolo¢nosti a
ekonomiky. Ekonomické vyhody miest spocivaju v hustote a aglomeraénych efektoch. Vdaka
vys$Sej hustote v mestach maju verejné aj sikromné investicie vy$Siu navratnost (napr. cesta
obsluzi viac cestujucich alebo obchod viac zdkaznikov).

Pri aglomeracnych efektoch, teda pri vyssej produktivite plynticej z vacsieho rozsahu,
je mozné hovorit o dvoch typoch pozitivhych externalit:

e Marshallovské externality: vys$Sia produktivita z podobnosti (rovnakosti) popisuje,
ako vacsi rozsah umoznuje mestam sa Specializovat. Mozné mechanizmy su napr.
Uspory z rozsahu, intenzivnejsia sutaz, ako aj rychlejsi prenos vedomosti a know-how
medzi firmami.

e Jacobianské externality: vy3$Sia produktivita z réznorodosti popisuje, ako mesta
tazia z kombinacii réznych schopnosti a napadov, ¢o podporuje kreativitu a inovacie v
ekonomike.

Mesta prosperuju vdaka podobnosti, aj vdaka roznorodosti. Pri kombinacii oboch efektov
mesta predstavuju ekonomicky motor modernej spolo¢nosti. Kombinacia hustoty osidlenia a
lepSej dopravy umoznila mestam koncentrovat ludsky kapital, vdaka ¢omu sa mesta dokazali
Uspesne Specializovat prave na odvetvia vyZzadujuce intenzivnu ludsku interakciu a spolupracu.
Prave tieto sektory su v rozvinutych krajindch motorom ekonomického rastu (v porovnani napr.

'® Hsieh a Moretti, 2015.; Duranton a Puga, 2019.; Heise a Porzio 2022.
% Pozri kapitolu Ponukova strana.
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s priemyslom alebo polhohospodarstvom). Jednym z hlavnych mechanizmov podporujtcich
tento rast je vySSia intenzita interakcii, ktort ponuka hustota a lepSia doprava.

Digitalizacia neprekonala vSetky vzdialenosti. S nastupom informacnych technolégii (IT)
a ich integracii do vyrobného procesu, najma vo vysoko profesionalizovanych odvetviach ako
napr. vyskum alebo pravne sluzby, sa hovorilo o ,konci vzdialenosti”. Podla teérie mali
technoldgie viest k oslabeniu ekonomického racia pre husté mesta. Praca v rovnakej budove
sa nezdala nevyhnutnad, ak timy mohli vdaka digitalizacii spolupracovat z roznych miest. Aj v
stcasnosti vSak nadalej plati, Ze pre najviac produktivne sektory ako vyskum a vyvoj ¢i IT, je aj
nadalej vyhodna koncentracia ludského kapitalu na jednom mieste. Hlavny dévod méze byt
potreba intenzivnejSej vymeny informacii, aky umoznuje neformalna komunikacia.

Situaciu ¢iastoéne zmenila pandémia koronavirusu. Vdaka vi¢sej miere prace z domu sa
domacnostiam zmenili relativne preferencie medzi velkostou bytu a vzdialenostou od centra.
Praca z domu zvySuje dopyt po priestrannejsich bytoch a domoch a naopak relativne znizuje
dopyt po vyhodnej lokalite.

Mesta su klucové aj pre spotrebu. Nie st len miestom na produkciu a pracu. S rasticim
bohatstvom domacnosti sa meni aj ich spotrebny koS, v ktorom rastie podiel sluzieb.
Domacnosti vo vacsej miere minaju na sluzby ako gastro, oddych, kultira alebo zdravotna
starostlivost. Tie su dostupnejSie prave v mestach. Aj to vysvetluje nastup miest ako centier
spotreby a sluzieb, ¢o vysvetluje aj trend v bohatsSich krajindch smerom k ,spotrebitelskym”
mestam. Za dostupnost prileZitosti na spotrebu su ludia ochotni platit, co posiliiuje atraktivitu
mestskych centier.

Mesta ako socialny vytah. Hraju klicovu rolu v socidlnej mobilite. Z dévodov uvedenych
vysSie su prave mestd miestom s vy$Simi prijmami a produktivitou. Aj preto su prirodzenym
magnetom pre ludi Zijucich v menej produktivnych oblastiach.

Rolu socialneho vytahu plnia mesta vtedy, ked im je dovolené rast a prijimat novych
obyvatelov. V pripade chudobnych krajin ma tato dynamika aj extrémny prejav v podobe
slumov. Okrem nerovnosti a chudoby vSak existencia slumov poukazuje aj na ekonomicku silu
a atraktivitu miest, najma v porovnani s rurdlnou chudobou. Naopak, v pripade (regulacnych
alebo geografickych) obmedzeni rastu miest su zlepSenia produktivity spojené najma s
rastom cien nehnutelnosti a ndjmov namiesto prichodu novych ludi. V extrémnom pripade
Ziadneho rastu (vystavby) pohltia rastice ceny vSetky zisky z rastu produktivity. V
zakonzervovanom meste sa teda ekonomicky rozvoj kapitalizuje do cien pody a nehnutelnosti.
Takéto mesto potom prestava byt cestou k vyssej Zivotnej Urovni pre potencidlnych budtcich
obyvatelov.

Plati to v ¢iastocnej miere aj o Slovensku. Kvoli nedostatku mestského byvania st mnohi
obyvatelia Slovenska pripraveni o Sancu na lepsi Zivot. Alternativou k nedostupnym
slovenskym mestam vsak nie je len zostat na vidieku alebo v mensom meste. Je nou aj
emigracia do zahranicia, ku ktorej sa od vstupu do EU uchylilo 300 800 obyvatelov
Slovenska.
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Ekonomicka aktivita sa prirodzene koncentruje v mestach. Mesta st motorom modernej
ekonomiky®® a magnetom na investicie. Bohatnlcim spotrebitelom poskytuju sluzby ako
gastrondmia, zdravotna starostlivost a kultlra a za komfortny pristup k tymto vyhodam su
spotrebitelia ochotni platit. VSetky tieto trendy zvySuju dopyt po byvani v mestach a mozu
koexistovat so stagnujlcou populdciou na urovni celej krajiny.

HDP na obyvatela pri PPS, podla typu sidla (tis. eur, 2023 alebo skorsie)
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Zdroj: Eurostat

Byvanie nie je ako oby¢ajny trh

Po rozsiahlej privatizacii bytového fondu a ustupu verejnych investicii hra v byvani trh
rozhodujticu rolu. Slovensko ako ,supervlastnicka” spolo¢nost ma vacsinu bytového fondu v
sukromnom vlastnictve. Zodpovednost za vlastnu bytovu situaciu nest najma domacnosti.
Legislativa nepozna pravo na byvanie. Vystavbe byvania dominuje komerény stikromny
development, pripadne individudlne domdacnosti stavajlice pre vlastnu potrebu. Verejny a
neziskovy sektor vlastnia len zlomok bytového fondu a na vystavbe sa podielaju minoritne.

V inych krajinach funguju aj zasadne iné modely. V Rakusku alebo Nemecku je v nejakej

forme ndjomného byvania az 50 % domacnosti a ndjomny sektor je vyznamné regulovany. V

Singapure az 90 % pddy vlastni §tat.?' Pre Slovensko v3ak plati, Ze vlastnictvo aj vystavba
bytov su koncentrované v sukromnych rukach. Tento stav je typicky aj pre iné

post-komunistické krajiny ako Cesko alebo Rumunsko.

Vyznam byvania pre kvalitu Zivota a rozvoj spolo¢nosti z neho robi doleziti oblast
verejnej politiky. Délezita rola trhu méze viest k prili$ zjednoduSenej analyze, podla ktorej by

2%V pripade Slovenska méze byt uvaddzana produktivita v mestach &iastoéne aj vysledkom vykazovania
Uc¢tovnych ukazovatelov podla adresy sidla spolo¢nosti. HDP z Irska je vyrazne ovplyvnené sidlom

medzinarodnych technologickych firiem.
2 Ryan-Collins a kol., 2017.
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plosna deregulacia viedla k spoloc¢ensky optimalnemu vysledku. Je vSak nevyhnutné zvazit
zvlastne charakteristiky trhu s byvanim a pédou, ako aj geografiu slovenskej ekonomiky a
spolocnosti.

e

Trh s byvanim sa v kli¢ovych ohladoch li$i od beznych trhov s komoditami, sluzbami
¢i finanénymi aktivami. Tieto Specifikd maju aj vyznamny dopad na optimalne nastavenie
tohto trhu. Medzi tieto zvlaStne charakteristiky patria:

e Domadacnosti ,kupuju” byvanie pre dlhodobé naplnenie vlastnej potreby, ale aj ako
investicné aktivum na zhodnocovanie svojich Uspor. Ide o dva samostatné zdroje
dopytu s vlastnou dynamikou.

e Hodnota byvania je Uzko spojena s lokalitou. Byvanie, ktoré poskytuje pristup k
pracovnym prileZitostiam, vybavenosti alebo kvalithnému prostrediu ma typicky vyssiu
cenu. Poloha je definovana pddou a jej mnozstvo je na rozdiel od obytnej plochy,
prirodzené obmedzené. Péda predstavuje prirodzene vzacny statok.

e \Vystavba byvania je silne ovplyvnena uzemnym planovanim, stavebnymi regulaciami,
ako aj praktickou politikou samosprav a statu. V praxi navySe existuju viaceré lUrovne
regulatorov od statnych, po miestne, ktori sa zodpovedaju réznorodym stakeholderom.
Vyznamny vplyv maju aj pravidla EU o $tatnej pomoci a hospodarskej politike.

e Vlastnictvo byvania a pody je uzko prepojené s finanénym sektorom a vyznacuje sa
citlivostou voci politike a regulacidm centralnych bank, ako aj finanénym cyklom.

e Realizacia rezidenénych projektov trva aj niekolko rokov, ¢o ¢asto oneskoruje reakciu
ponuky na dopyt.

Trh s byvanim a podou podlieha délezitym pravidlam a regulaciam. Uzemné plénovanie,
technické normy a regulacie predstavuju vyznamné zasahy do fungovania tohto trhu. Za
uréitych podmienok tieto pravidla prospievaju spolo¢enskému blahu. Casto vSak regulacie
chrania zaujmy Uzkej skupiny ludi na ukor spolonosti.?? Rizikom v €oraz komplikovanejsom
svete je aj vrstvenie dobre mienenych reguldcii, ktoré dokopy vytvoria neefektivny a nefunkény
systém. Téme regulacii sa detailne venuje kapitola Ponukova strana.

Specifické ekonomické vlastnosti byvania, pody a vztahov v mestach robia trh s
byvanim komplikovanym. Trhov s byvanim je viacero. Zahffiaju rézne typy domacnosti a ich
réoznorodé potreby a preferencie (od bytov nizkeho Standardu po luxusné rezidencie).
Diferencované su aj regionalne, ¢o priamo suvisi s pristupom k prilezitostiam a sluzbam, ktoré
poloha byvania poskytuje. Aj preto je mozné pozorovat narast cien nehnutelnosti najma vo
vacsich mestach (napriek najintenzivnejSej vystavbe a suburbanizacii). Geografia cien
nehnutelnosti slvisi najma s meniacou sa ekonomickou rolou miest.

Byvanie nie je jednoduchy trh a vyZaduje si osobitny pristup statu a samosprav.
Napriek zvlastnostiam trhu s byvanim plati, Ze koncepty ako cena, kvantita, dopyt a ponuka
dokazu vhodne opisat ¢ast problému s byvanim na Slovensku. Dobré fungovanie tohto trhu si
vSak vyzaduje premyslent kombinaciu opatreni. Je potrebné najst vhodny mix regulacie a
deregulacie, volného trhu a priamej intervencie, ako aj zmenit nastavenie darnovej politiky.

2 Pozri kapitola Ponukova strana.

19



Dynamika dopytu po byvani a vybrané politiky

Dopyt po byvani zavisi od ochoty a schopnosti domacnosti zan platit. Odraza tri rozne
funkcie byvania: (1) uspokojenie zakladnych potrieb, (2) zabezpecenie pristupu k
prileZitostiam a vybavenosti a (3) investicné aktivum. V najbliZSich desatroc¢iach bude
dopyt po byvani na mnohych miestach na Slovensku aj nadalej vyznamne rast. Medzi
hlavné dévody patria rast prijmov a produktivity (najma v mestach), ako aj starnutie
populacie. Dopyt tak bude rast aj napriek stagnujucej populdcii.

Byvanie je pre mnoho domacnosti ich najvyznamnejSou investiciou. Dopyt po byvani
ako investicii prispieva k zhorseniu jeho dostupnosti, k rastu majetkovej nerovnosti,
financnej nestabilite a pomalSiemu ekonomickému rastu.

Mnohé domacnosti potrebuju podporu pri zabezpeceni déstojného byvania. Prispevok
na byvanie je potrebné zlepsit a posilnit. Akakolvek dodato¢na podpora dopytu musi
byt dobre cielend a oddévodnend. Spolu so zasadnym zlepSenim ponuky ide o vhodné
rieSenie problémov nedostupnosti byvania.

Opatrenia

Obmedzit malo adresné vydavky, najma podporu hypoték.

Reformovat prispevok na byvanie tak, aby bol dostupny pre vac¢si okruh domacnosti a
priblizil sa redlnym nakladom na byvanie.

Dopyt po byvani bude rast’ aj napriek stagnujucej populacii

Dopyt po byvani je ochota a schopnost domacnosti platit za byvanie. Pri fixovanej
ponuke sa rastuci dopyt po byvani prejavuje rastom ceny byvania. Pre spravne popisanie
situacie na Slovensku je klicové porozumiet zdrojom dopytu. Vzhladom na dlhé odozvy medzi
zmenami dopytu a ponuky je klicové dobre odhadnut buduci dopyt a jeho geografiu.
Podcenenie buduceho dopytu méze viest k nedostatoénej vystavbe v danom meste, regione aj
celej krajine.

Tri dolezité zlozky dopytu po byvani zodpovedaijt jeho r6znym funkciam:

e Zakladné potreby - zabezpecenie zékladnych ludskych potrieb, sikromia a komfortu.
e Poloha - pristup k pracovnym prilezitostiam, sluzbam, oddychu atd.
e Investicia - spdsob vytvarania a zhodnocovania Uspor.

Rasttice bohatstvo je vyznamnym zdrojom dopytu po byvani. Ten tak moze rast aj pri
stabilnom pocte obyvatelov. Rast prijmov domacnosti je spojeny s rasttiicim dopytom po
obytnej ploche. Takyto dopyt moze mat podobu stahovania sa do vacsieho bytu alebo
rozdelenie vacsej domacnosti. K vzniku mensich domacnosti prispieva aj aktualne nizky
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priemerny pocet izieb na ¢lena domacnosti. Rastlci dopyt po byvani sa tak prejavuje aj
vznikom novych domacnosti. Ide o zdsadné pozorovanie, pretoze mnohé bytové progndzy
zohladnuju najma pocet obyvatelov, v horSom pripade len tych s trvalym pobytom. Podcenuju
tak buduci dopyt po byvani a nezohladnuju ekonomicku realitu miest.

Rast dopytu potvrdzuje aj model OECD. Podla modelu pre roky 2020 - 2050 porastu
redlne ceny nehnutelnosti o 30 %. Model pritom pocita s pokracovanim stcasného tempa
vystavby. Do roku 2050 pocita s narastom bytového fondu o 25 % (viac ako 500-tisic bytov)
oproti sicasnému stavu. Sucasna miera vystavby v horizonte 30 rokov vSak zdsadne nezlepsi
pomer cien nehnutelnosti a prijmov. Model pritom zohladnuje stagnaciu populacie na
Slovensku.

Bytovy fond a ceny: Projekcie do roku 2058

Zakladny scenar zmien v bytovom fonde a redlnych cenach

Bytovy fond Pomer ceny k prijmu Realne ceny nehnutelnosti
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Zdroj: Model OECD

Pocet domacnosti rastie aj napriek stagnujticej populacii. Tieto trendy suvisia so
starnticou populaciou (napr. vdovské domacnosti) aj so slabo rozvinutym fondom byvania, pre
ktory maju slovenské domacnosti len 1,1 izby na &lena. Podla SUSR narastol medzi rokmi 2011
a 2021 pocet domacnosti o 124-tisic (7 %).% V Bratislave je az 40 % domacnosti
jednoélennych?* a za 10-rocné obdobie medzi rokmi 2011 a 2022 sa ich pocet zdvojnasobil.?®

V mestskych centrach bude k dopytu po byvani zrejme prispievat aj migracia. V roku
2024 na Slovensku pracovalo zhruba 110-tisic cudzincov, pricom na zaciatku roku 2022 ich

23 SODB, “Domacnosti-Casové Rady”, 2021.
24 SODB, “Domacnosti-Zakladné Vysledky”, 2021.
% MIB, “Byvanie v Bratislave chyba - ¢o robi mesto, aby to zmenilo?”, 2025.
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bolo eSte menej ako 70-tisic. Rovnako ako domadcich, pracujicich zo zahranicia pritahuju
mesta a pracovné prilezitosti, ktoré poskytuju.

Ekonomicka hodnota nehnutelnosti z nich robi aj investicné aktivum. Byty a domy nie su
len ,trvacne statky”, ktoré pocas svojej dlhej Zivotnosti poskytuju benefit, ale aj potencialne
zhodnocujuce sa investicné aktiva s mierou ndvratnosti. Nejde len o postavené nehnutelnosti,
zasadnu rolu hrd aj poda, na ktorej stoja. V Siestich skiimanych statoch OECD (Australia,
Kanada, Cesko, Francuizsko, Japonsko, Juzna Kérea) tvori poda az 42 % celkového
(kapitalového) majetku.

Pre vacsinu slovenskych domacnosti je byvanie ich najvyznamnejsou investiciou.
Nehnutelnosti predstavuju tri Stvrtiny ich bohatstva, pricom 65 % bohatstva predstavuju
nehnutelnosti obyvané vlastnikmi a 10 % sekundarne nehnutelnosti. Na pomery OECD ide o
nadpriemerny podiel v porovnani s inymi aktivami, ako su financ¢né produkty, vozidla a
cennosti.

Priemerné zloZenie majetku domacnosti (2019 alebo neskér)
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Zdroj: OECD Wealth database

Vplyvy investiéného dopytu po byvani nie st nutne pozitivne. Funkcia byvania ako
investicie nie je vzdy kompatibilna s jeho pozitivnou socialnou a ekonomickou funkciou. V
istych pripadoch je investicia dokonca hlavnym dévodom na drzanie bytu (napr. prazdne
luxusné byty). Rozsiahly investi¢ny dopyt mézZe zhorsSovat dostupnost byvania, najma v
podmienkach slabsej ponuky byvania. Kapitalové zisky zo sukromne vlastneného byvania su v
mnohych krajinach jednou z hlavnych pri¢in rastu majetkovej nerovnosti.?®

Investicie do existujiceho bytového fondu st malo produktivne a nesiu so sebou aj
rizika. V podmienkach naro¢ného zvySovania ponuky sa investi¢ny dopyt prejavuje najma
zvySovanim ceny existujuceho bytového fondu. Produktivny potencidl celej ekonomiky sa vSak
nezvysuje. Ide teda o premarnenu prilezitost pre jej produktivny rozvoj. Tato dynamika
zaroven vedie k dalSiemu (investiénému) dopytu, kedZe rastlce ceny nehnutelnosti umoznuju

26 Thomas a Zucman, 2014.
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ich majitelom ziskat pristup k vaésim tverom.?” To vedie k cyklickej spatnej vazbe vo
financovani byvania. S tym suvisi aj klucova rola finanéného sektora, pretoze Uvery na byvanie
sU najobjemnejsim finanénym nastrojom bank. V pripade zle regulovaného finanéného sektora
moZe rozsiahle Uverovanie byvania viest k finanénym bublindm a krizam (napriklad ako v
rokoch 2007 - 2009). Pre potreby domacnosti vytvarat Uspory a akumulovat bohatstvo pritom
existuju navratnejsSie alternativy v podobe podielovych fondov alebo cennych papierov. Téme
investicného dopytu sa venuje aj kapitola Dane a byvanie.

Vzhladom na rastiice bohatstvo, demografické zmeny, pokracujiicu urbanizaciu a silnu
rolu finanéného sektora sa da oc¢akavat narast dopytu po byvani. Neznamena to, Ze na
dopyt nebudu vplyvat zmeny v Grokovych sadzbach alebo ekonomické cykly. Mnohé zakladné
faktory vplyvajlice na ceny nehnutelnosti budi vSak podporovat dopyt po byvani, najma v
miestach s atraktivnymi ekonomickymi prilezitostami a vybavenostou.

Box 2 - Finanény sektor a byvanie

Kiipa nehnutelnosti sa ¢asto financuje tiverom na byvanie (hypotékou). Tieto lUvery su
klicovym pilierom financného systému na Slovensku aj celosvetovo. Ich celkovy objem na
Slovensku je 43 mld. eur,?® o predstavuje az 31 % HDP. Hypotéky tvoria 36 % vsetkych
bankovych aktiv.?

Medzi tivermi a cenami nehnutelnosti existuje vzajomna pozitivha spatna vazba.
Nehnutelnosti (byty a poda) predstavuju ekonomické aktivum, na klpu ktorého je mozné
brat tGver. Zaroven su potencialnou zabezpekou pre dalSie Gverovanie. Rastlica cena
nehnutelnosti vlastnikovi zvySuje jej potencidl ako zabezpeky (collateral). To odomyka
pristup k vacSiemu objemu Uverovania. Ekonomicky ide o uvolnenie tGverovych obmedzeni
(credit constraints). V pripade oc¢akavaného rastu cien nehnutelnosti je mozné tieto
uvolnené financie znovu investovat do nehnutelnosti. Pri pozorovanej nizkej cenovej
elasticite ponuky sa tieto investicie kapitalizuju do cien existujucich nehnutelnosti
namiesto vystavby. To sa prejavi na opatovnom zvySeni cien nehnutelnosti. Toto zvySenie
opatovne odomyka pristup k dalSiemu financovaniu. Ide o pozitivhu spatnu vazbu medzi
cenami nehnutelnosti a objemom Uverov so sustavne prehlbujlicou sa rolou finanéného
sektora.

Hypotéky sa v ¢oraz vacSej miere koncentruju v najbohatSom prijmovom kvartile a
casto financuju druht alebo dal$iu nehnutelnost. Vychadza to z dat NBS za obdobie
2018 az 2025.3° V najvy$3om prijmovom kvartile 50 az 64 % ziadatelov o hypotéku uz v
minulosti hypotéku malo. Na druhej strane klesal podiel prijmovych skupin v zvySnych troch
kvartilovych skupinach.

% Ryan-Collins, “The Demand for Housing as an Investment”, 2024.

2 Narodna Banka Slovenska (NBS), “Informacie o Uveroch na byvanie”, 2025.
29 NBS, Statistické udaje pefiaznych finanénych institucii”, 2025.

39 NBS, “Sprava o finanénej stabilite”, 2025.
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Vyznamna uloha byvania vo finanénom sektore stivisi aj s finanénou nestabilitou.
Fluktuacie cien nehnutelnosti maju vyznamny vplyv na ekonomiku ako celok. Okrem
priameho vplyvu na ekonomicku aktivitu v podobe vystavby mozu ceny nehnutelnosti
vyrazne ovplyvnit SirSiu ekonomiku cez finanény systém a jeho (ne-)stabilitu, ako tomu bolo
napriklad pocas financnej krizy po roku 2007. Slovensko bolo jednou z mnohych krajin, kde
vtedy splasla financ¢na bublina s cenami nehnutelnosti. Niektoré indikatory naznacuju, Ze aj
v slicasnosti su ceny na Slovensku nadhodnotené. Aj z tohto dévodu NBS ako regulator od
roku 2018 postupne sprisrfiuje podmienky Uverov na byvanie.

Narodna banka Slovenska ako regulator financného sektora upravuje podmienky
tverov na byvanie pre slovenské domacnosti. V zaujme finan¢nej stability si poziadavky
na prijem a maximalnu vysku Uveru na byvanie predmetom explicitnej regulacie. V
sticasnosti je pomer maximalnej vysky Uveru k hodnote nehnutelnosti (LTV - loan-to-value
ratio) ohrani¢eny na 80 %. Znamena to, ze zdujemca o nehnutelnost musi mat k dispozicii
najmenej 20 % z ceny nehnutelnosti.®' NBS reguluje aj vy$ku Uveru a mesacnej splatky v
pomere k prijmom domacnosti. Bez ohladu na vykyvy plyntce z dynamiky finanéného cyklu
vSak budu na Slovensku existovat iné vyznamné Strukturalne dévody pre rastici dopyt po
byvani.

NBS reguluje aj maximalnu vysku zadlZzenia a splatky v pomere k prijmom
domacnosti. Jednotlivec si neméze pozicat viac ako 8 ro¢nych &istych prijmov (DTI -
debt-to-income).*? Splatka Uveru zarovenl neméze presiahnut istu €ast ¢istého prijmu po
zohladneni Zzivotného minima domdacnosti (DSTI - debt-service-to-income). NBS nastavuje
parametre hypotekarneho trhu oproti niektorym inym statom konzervativnejSie. Medzi
vyhody takéhoto nastavenia patria vysSia financna stabilita a niZzSie ceny nehnutelnosti.
Aktudlne nastavenie hodnoti pozitivne aj Medzinarodny menovy fond.*?

Tieto vyhody su dosiahnuté na Ukor hrani¢nych domacnosti, ktoré by si pri volnejSom
rezime mohli dovolit hypotéku a vlastnicke byvanie. Obmedzené su aj domacnosti, ktoré uz
byvanie maiju, ale financovanie by vyuzivali s cielom investovat do nehnutelnosti.

Vybrané politiky na strane dopytu: podpora hypoték a prispevok na
byvanie

Beznou odpovedou na zhorsujiicu sa dostupnost byvania je podporovanie kupnej sily
domacnosti. Ide o zvySovanie dopytu, ktoré vSak méze byt kontraproduktivne. Dafiové
ulavy na hypotéky, prispevok na byvanie, ako aj rozne dotacie, prispevky a prémie pri kipe
nehnutelnosti mézu pomoct konkrétnym domacnostiam, na systémovej trovni v§ak vyznamne

81V praxi je zvysnych 20 % z hodnoty nehnutelnosti mozné financovat spotrebnym Gverom. Navyse 10
% vSetkych Uverov (v rdmci kvartalu) moze ist aj na 90 % LTV.

%2 Na vynimku je mozné ziskat aj 9-nasobok prijmu. Posudzuje sa aj to, ¢i je doméacnost schopna
splacat zvySenu splatku Uveru (Standardne o 2 p. b., max 6 % p.a.).

33 International Monetary Fund (IMF), “Slovak Republic: Staff Concluding Statement of the 2025 Article
IV Mission”, 2025.
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posilAuju dopyt po byvani. Bez adekvatneho narastu ponuky sa rastuci dopyt pretavi do cien,
¢o opéat zhorsi dostupnost vlastnickeho byvania. Vo vysledku tak neadresna politika moze
pomodct najma existujicim vlastnikom nehnutelnosti bez toho, aby sa zlepsila dostupnost
byvania pre zvySok spolo¢nosti.

Na Slovensku je dopyt po hypotékach podporovany dvoma opatreniami. Ich rozsah je v
porovnani so zahrani¢im mensi. Spolu dosahuju 50 - 85 mil. eur rocne. Tieto opatrenia
navrhuje studia postupne zniZovat a zrusit. USetrené peniaze by sa mali investovat do rozvoja
bytového fondu, resp. pomoci socialne slabsim domacnostiam. Ide o:

e Danovo zvyhodnené hypotéky pre mladych do 35 rokov, ktoré umoznuju znizenie
danovej povinnosti o 50 % zaplatenych Urokov, do 480 eur ro¢ne. Zvyhodnenie
funguje pocas prvych piatich rokov splacania uveru. Narok je podmieneny prijmom,
ktory neprekracuje 1,3-nasobok priemernej narodnej mzdy, a vztahuje sa na troky z
istiny Uveru do vysky 1200 eur. Ro¢né vydavky na tuto politiku sa v najblizSich rokoch
budu pohybovat vo vyske 20 - 50 mil. eur.*

e Prispevok na zvysenu splatku tveru, ktory je docasnym opatrenim pre domacnosti,
ktorym sa po roku 2022 zvysila splatka Uveru na byvanie. Toto opatrenie bolo
zavedené napriek tomu, Ze NBS nezaznamenala zhorsenie platobnej schopnosti
domacnosti.>® Vydavky v roku 2025 dosiahnu do 40 mil. eur. Toto opatrenie 3tat
prestava financovat od roku 2026, aj ked bankdm ostdva moznost prispevok pri
vlastnom financovani ponechat.

Opatrenie 1: Obmedzit nedostatocne adresné vydavky, najma podporu hypoték.

Potrebné su najma opatrenia zlepsujuce situaciu socialne najslabsich domacnosti.
Najvhodnejsim adresatom podpory kipyschopnosti su domacnosti, ktoré si trhové byvanie
nevedia dovolit. Ide hlavne o problém chudoby, nie zlyhania trhu s byvanim alebo nizku
elasticitu na strane ponuky (box 1). Aktualny model podpory nizkoprijmovych domacnosti na
Slovensku je kombinaciou bytového fondu socidlneho byvania a prispevku na byvanie. Obe
tieto oblasti treba zreformovat a posilnit. Téma je dalej rozvinuta v kapitole Najomné byvanie
na Slovensku.

Prispevok na byvanie funguje najma na pribliZenie sa hranici Zivotného minima a s
byvanim suvisi len malo. Systém hmotnej nidze poskytuje davku domacnostiam s prijmami
pod urovnou zivotného minima. Na zaklade viacerych prispevkov a podmienok (vratane
prispevku na byvanie) sa domacnosti napocita narok. Nasledne sa vyplaca davka do vysky
naroku alebo do hranice Zivotného minima pri zohladneni pripadnych prijmov domacnosti. V
najlepSom pripade sa tak domacnost dostane na hranicu Zivotného minima. K decembru
2025 je vySka zivotného minima pre jednorodic¢ovskl domacnost s nezaopatrenym dietatom
413,87 eur mesacne. Priemerna vyska skuto¢nych davok v hmotnej nidzi na jedného clena

34 Ministerstvo Financii Slovenskej Republiky (MF SR), “Hlavna kniha rozpoctu verejnej spravy”, 2024.
3% NBS, “Vyssie splatky hypoték zatial nespdsobuju vyraznejsie problémy”, 2024.
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domécnosti je 97 eur mesacne.*® Systém ako celok nemotivuje k legalnemu zamestnavaniu,
pretoZe sa davka pri zvySeni prijmu, napr. v zamestnani, krati.

Pocet aj podiel domacnosti poberajlcich prispevok na byvanie klesa. Prispevok na
byvanie méze zvysit davku pre doméacnost o 97 eur v pripade jednotlivca az po 297,40 eur v
pripade pat-a-viac-Clennej domacnosti. K decembru 2025 pobera prispevok na byvanie
takmer 25-tisic z 58-tisic (42 %) domacnosti v hmotnej nidzi. Ich celkovy pocet, ako aj
podiel na poc¢te domacnosti v systéme dlhodobo klesa. V maji 2018 poberalo prispevok 36 zo
75-tisic (48 %) domacnosti v systéme hmotnej nudze.

Narok na prispevok je nastaveny prili$ prisne.”” Dosiahnut naft mézu len domacnosti s
prijmami pod Zivotnym minimom a mnohé z nich nespifiaju podmienky najmu. Mnoho
domacnosti so zlou bytovou situaciou ho preto nedokéaze cerpat. Toto opatrenie potom
nenapiria svoj uéel. Podmienky prispevku zahfiaju:
e Domacnost musi mat legalnu zmluvu na byvanie alebo byvat vo vlastnom byte (ktory je
skolaudovany na ucel byvania).
e Domacnost nemodze mat nedoplatky za komunalne sluzby (odvoz odpadkov) alebo
energie (voda, elektrina, plyn).
e Pokial v byte byva viacero domacnosti, prispevok moZe poberat iba jedna.

Prispevok na byvanie by bolo vhodné tplne vynat zo systému hmotnej nidze. Na
Slovensku je v sucasnosti skoro milién obyvatelov ohrozenych chudobou alebo socidlnym
vyli€enim.®® Toto &islo navy3e za posledné roky rastie a systém hmotnej nudze zvy3ovanie
nereflektuje. Desattisice domacnosti ohrozenych chudobou - v systéme hmotnej ntidze aj
mimo neho - sa nedokazu k prispevku na byvanie dostat. Bolo by vhodné vynat prispevok
mimo systému hmotnej nidze a spravovat ho ako samostatnu davku. PrinajmenSom je
potrebné uvolnit podmienky v oblasti nedoplatkov, resp. kolaudac¢ného stavu nehnutelnosti.

Lepsi prispevok na byvanie by pomohol nizkoprijmovym domacnostiam zlepsit bytovi
situaciu a zvysit Zzivotnu tGroven. Mohol by byt naviazany na naklady na byvanie prevysujlice
30 % disponibilného prijmu domacnosti (ak je domacnost v ohrozeni chudoby). Vydavky by v
zavislosti od Stedrosti prispevku dosiahli zhruba 150 az 250 mil. eur roéne.* Vhodne
adresovany prispevok by sa pritom mohol vyhnut problémom s priliSnou stimulaciou dopytu
po ndjomnom byvani, napriklad aj vdaka vyuzitiu neobyvanych nehnutelnosti, ktoré si vsak v
sticasnosti nevedia dovolit. Napriek slabej ponuke byvania st na Slovensku statisice
neobyvanych bytov. Plati to najma o menej atraktivnych lokalitach.

3¢ \V decembri 2025 dosiahla celkova pomoc v hmotnej nidzi 11,8 mil. eur na skoro 121 tisic €élenov
poberajucich domacnosti. Udaje z Uradu prace, socialnych veci a rodiny.

37 MF SR, “Revizia vydavkov na ohrozené skupiny”, 2019.

38 Ministerstvo Prace, Socialnych Veci a Rodiny Slovenskej Republiky (MPSVR SR), “Sprava o socialnej
situacii obyvatelstva Slovenskej republiky za rok 2024", 2025.

39 Pre vypocet vychadzajuci z EU-SILC pozri
https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/DocumentPreview.aspx?DocID=558405
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Opatrenie 2: Reformovat prispevok na byvanie tak, aby bol dostupny pre vacsi okruh
domécnosti a priblizil sa redlnym nakladom na byvanie.

Alternativou je aj trhovo orientované rieSenie v podobe housing voucheru. Je viak
potrebné predist scenaru ,,obchodu s chudobou”, ktory sa v sticasnosti deje napriklad v
Cesku (box 3).

Dopyt po byvani ostane silny. NajlepSou odpovedou je nan zlepsSenie ponuky. Bez
zlepsenia ponuky (t.. pri jej nizkej elasticite voci cenam) sa rastlci dopyt premietne do cien
nehnutelnosti a najmov. Plati to aj v pripade stimulovania dopytu roznymi formami podpory.

Box 3 - Problémy pri programoch na strane dopytu

Prikladom netispesného stimulovania dopytu je Spojené kralovstvo. Na prispevok na
byvanie (housing allowance) ide takmer 1 % HDP. Poberaju ho skoro 2 miliony domacnosti
(40 %) v sukromnom najme.*® Vydavky dlhodobo rastu, kedZze vyska prispevku je naviazana
na trhové ceny ndjomného. K zvySovaniu cien ndjomného prispieva aj samotny prispevok.
Hlavnym vitazom su z dlhodobého hladiska vdaka tomu majitelia prenajimanych
nehnutelnosti. Tato politika dlhodobo nezabezpecuje dostupné byvanie pre vSetkych, ktori
to potrebuju.

Dalsim prikladom je €esko, kde tuto logiku vyuzili velki prenajimatelia priamo.
Prispevok na byvanie viedol k vzniku ,obchodu s chudobou™', pri¢om v chudobnejsich
regiénoch z prispevku na byvanie benefituju najma vyznamni sukromni vlastnici
prenajimanych nehnutelnosti. Okrem prispevku na byvanie maju v Cesku aj vyznamné
danové zvyhodnenie na hypotéky, ¢o zvy3uje dopyt po byvani.** Bez zodpovedajliceho
navySenia ponuky byvania tieto opatrenia prispievaju k vy$Sim cenam najmov a
nehnutelnosti, co zvySuje verejné vydavky a podkopava zamer politik zlepSovat dostupnost
byvania.

48 Ray-Chaudhuri a Waters , “Freezes in housing support widen geographic disparities for low-income
renters”, 2023.
“1 Galan a kol., “18 problému, jejichz fedeni rozhodne Uspé&chu davkové reformy”, 2024.

42 NERV, “Dvanact kli¢ovych opatfeni pro posileni dostupnosti bydleni v Ceské Republice”, 2024.
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Ponukova strana

Bytovy fond na Slovensku je nedostatocne rozvinuty. Na dosiahnutie eurdpskej Urovne
chyba asi 500-tisic bytov. Vystavba bytov je nedostatoc¢na a pomala. Byty najviac
chybaju v mestach, ¢o sa prejavuje ich cenovou nedostupnostou. Svedci to o slabej
schopnosti trhu nasytit dopyt.

Pre zlepSenie ponuky je potrebné podporit vystavbu bytov novymi tzemnymi planmi.
V mestach sa nachadza mnozstvo neefektivne vyuzitej pody, napriklad vo forme
brownfieldov. Sucasny systém financovania samosprav ich nemotivuje k schvalovaniu
novej vystavby. Samotné schvalovacie procesy su naro¢né a malo predvidatelné, ¢o
predrazuje vystavbu bytov. Mnohé regulacie a Statne normy su priliS prisne a
neprimerane ju predrazuju tiez. Je potrebné zjednodusit a podporit konverziu
nebytovych priestorov na byty.

Opatrenia

Zlepsit Gizemné planovanie s cielom podporit vystavbu bytov. Sflexibilnit tzemné plany a
ich zmeny. Zaviest brownfieldovy pas.

Modernizovat Standardy a regulacie pri vystavbe bytov v oblasti svetlotechniky, pozZiarnej
bezpecnosti a parkovania. Povolit regionalizaciu vybranych standardov. Ulahcit konverziu
nebytovych priestorov na byty.

Zmenit mechanizmus financovania samosprav s cielom podporit schvalovanie vystavby
bytov.

Vytvorit strategicky pozemkovy fond, ktory pripravi a transformuje pozemky pre dalsi
rozvoj a nasledné odovzdanie alebo odpredaj.

Zrychlit digitalizaciu stavebného konania a zlepsit stavebné urady. Podporit spajanie
funkcie stavebného Uradu do vacsich regiondlnych celkov a integraciu ¢iastkovych vyjadreni
do jednotného portalu vystavby.

Slovensko ma malo bytov a nestavia dost’

Ponukova strana popisuje kolko bytov je dostupnych pri aktualnej Grovni cien.
Vzhladom na pocet obyvatelov a cenovu Uroven ma Slovensko malo bytov. Svedci to o
vyznamnych problémoch na strane ponuky.

Bytovy fond na Slovensku je slabo rozvinuty. Aktualna Uroven stavebnych povoleni,
vystavby ani investicii nenaznacuje, Ze by sa situacia v porovnani s eurépskymi krajinami
mala zlepsit. Opatrenia s potencidlom zlepsit ponuku byvania su preto klic¢ovy krokom k
zlepSeniu bytovej situacie. Hlavné oblasti na ponukovej strane predstavuju lzemné
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planovanie, schvalovacie procesy ako aj technické a stavebné normy. Specifickou oblastou na
strane ponuky su aj prazdne byty.

Chyba asi 500-tisic bytov a na obyvatela pripada malo izieb. Na 1000 obyvatelov
pripada len 411 bytov, kym eurdpsky priemer je az 514 na 1 900 obyvatelov. Slovensko ma
najmenej izieb na obyvatela v EU.** Na obyvatela pripada len 1,1 izby, kym eurdpsky priemer je
az 1,6 izby.** V preplnenych bytoch byva v ramci Eurépy nadpriemerny podiel doméacnosti.*®
Ide o0 25 - 30 % domacnosti na vSetkych prijmovych Urovniach, vratane najvyssej aj najnizsej
patiny. Priemer OECD je zhruba len 10 % pre strednu prijmovu uroven.

Podiel preplnenych domacnosti podla kvintilu prijmov
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Zdroj: OECD

Do vystavby bytov slovenska ekonomika investuje menej ako eurépsky priemer. V roku
2024 dosiahla tvorba hrubého fixného kapitalu v podobe bytov (t.j. investicie do vystavby a
rekonstrukcie) na Slovensku 3,5 % HDP. Priemer eurépskej ekonomiky (EU27) predstavuje 5,5
%. Vzhladom na nizky pocet bytov existuje potencial, aby stavebny sektor zvysil svoj podiel
na slovenskej ekonomike. Investicie do budovania bytového fondu su zrejme nahradzané aj
investicnym dopytom po uz existujucich bytoch. Takato forma ,investovania” vSak nie je
priamo produktivna a neprispieva bezprostredne k ekonomickému rastu.

“3 Metodika s&itania sa oproti roku 2011 zmenila. S&itanie bytov vykonavali mesta a obce. To viedlo aj k
skokovému navySeniu poctu bytov o takmer 500 tis. Aj napriek zmene metodiky Slovensko stéle
obsadzuje spodné priecky.

“4 Podla eurépskeho prieskumu o prijmoch a Zivotnych podmienkach domacnosti (EU-SILC)
publikované OECD, “How'’s Life? 2024 - Country notes: Slovak Republic”, 2024.

“® Na zaklade rovnakého prieskumu EU-SILC. Definicia preplnenosti obsahuje niekolko podmienok,
napr. v byte nemoézu byt viac ako dve deti do 12 rokov na izbu, alebo viac ako 1 dospely mimo paru na
izbu. Plny zoznam podmienok je v dokumentacii OECD, “Affordable Housing Database”, Indikator
HC2.1., 2024.
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Tvorba hrubého fixného kapitalu - byty a domy (% HDP)
10

8

Zdroj: Eurostat [nama_10_an6___custom_1514561]

Nové povolenia pre rezidenénu vystavbu zaostavaju za priemerom EU. Ro¢ne dostane
povolenie vystavba 0,25 az 8,4 m? obytnej plochy na obyvatela. Priemer $tatov EU pritom
presahuje 0,5 m2.*® Schvalena vystavba predstavuje silny prediktor dokonéenej vystavby v
horizonte jedného az troch rokov. V najblizSej dobe sa tak Slovensko nebude pribliZzovat
eurépskemu priemeru vo vystavbe a rozvoji bytového fondu.

Povolenia na rezidenénu vystavbu (m2 na obyvatela)
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Povoleniam zodpoveda aj slabsia vystavba. Priemer za poslednych 20 rokov je 17-tis.
dokoncenych bytov roc¢ne. Najviac bytov sa postavilo v Bratislavskom kraji. Takmer polovica
je v rodinnych domoch, ¢o svedci o intenzivnej suburbanizacii. Pocet trvalo obyvanych bytov
za desafroéné obdobie 2011 - 2021 v3ak stupol len o 34-tisic.*’ Vystavba v priemere menej
ako 1% celkového bytového fondu, ¢o za rok 2022 predstavuje zhruba priemer EU a

46 Nevazeny priemer 27 &lenov EU.
47 SODB, “Byty - Casové Rady”, 2021.
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podpriemer OECD. Mnohé krajiny ale maju ovela rozvinutejsi bytovy fond. Vystavba s
oneskorenim reaguje na makroekonomicky vyvoj - ekonomicky rast, zmeny v cenach
nehnutelnosti a Urokovych sadzieb.

Vystavba bytov za rok ako podiel celkového bytového fondu (2022 alebo posledny dostupny rok)
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Cielom verejnej politiky by mal byt rozvoj bytového fondu, najma v miestach s
vysokym dopytom. Pozitivnu zmenu vedia priniest zmeny v Gzemnom planovani,
schvalovacich procesoch a stavebnych normach.

Ako (ne-)regulovat’

Trh s byvanim a podou podlieha pravidlam a regulaciam. Uzemné plénovanie, technické
normy a iné regulacie vyznamné zasahuju do fungovania tohto trhu. Za urcitych podmienok
sU tieto pravidla spoloc¢ensky velmi prospesné.
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Mnohé existujlice regulacie efektivne rieSia vyznamné trhové zlyhania. K zlyhaniu trhu
dochéadza vtedy, ked trhové ceny nedokazu plne odzrkadlovat skutoc¢né celospoloc¢enské
hrani¢né (marginalne) naklady a prinosy. Vyznamnym prikladom je pritomnost pozitivnych a
negativnych externalit. Bez zasahu mézu viest k neefektivnemu vyuzivaniu zdrojov so
spolocensky neoptimalnym vysledkom.

V praxi su pri vystavbe zohladriované desiatky externych dopadov a zaujmov. Vystavba
zahustuje priestor, vytvara naroky na miestne sluzby, infrastruktiru a ovplyviuje miestne
Zivotné prostredie. Samospravy a Stat sa snazia manazovat zapchy, hluk, znecistenie,
zabezpecovat dostatocnu infrastrukturu a kapacitu socialnych, pripadne zdravotnych sluzieb.
Vystavba mo6ze priniest aj pozitivne vedlajSie dopady v podobe lepsSej kvality prostredia,
novych sluzieb a infrastruktury. Bytova politika je prepletena desiatkami poziadaviek,
pravidiel, zakazov, poplatkov, priamymi a nepriamymi dotaciami.

Pravidla pomahaju zabezpecovat potrebnu koordinaciu. Chod miest si vyZzaduje
komplexnu koordinaciu medzi stovkami aktérov, a to aj v dlhodobom ¢asovom horizonte. Na
volnom trhu to obnasa vysoké koordinacné a vyjednavacie naklady. Dobré planovanie a
regulacie vedia situaciu zjednodusit. M6zu zabezpecit vhodny mix funkcii, sluzieb a
infrastruktury. Napriklad je vhodné planom oddelovat priestorovo nekompatibilné tcely,
napriklad rezidenéné zény od priemyselnych. Koordinaciu si vyZzaduju aj vybudovanie a
prevadzkovanie infrastruktury (doprava, odpady alebo telekomunikacie) a ¢asto aj opatrenia
podporujuce esteticku a kultirnu hodnotu miest.

Standardy bezpecnosti a kvality st rieSenim informaénych asymetrii. Pri vystavbe je
nevyhnutné zabezpecit poZiarnu bezpecnost, statiku, bezpecnost pouzitych materialov.
Kupujuci su oproti dodavatelovi v informacnej nevyhode. Vdaka pravidlam maju vyssiu istotu
o kvalite a bezpecnosti stavby. Bez pravidiel by boli chraneni nedostatocne, ¢o by mohlo viest
k zanedbaniu bezpecnosti a kvality. To by v konechom doésledku znamenalo menej efektivne
fungovanie trhu.

, s~

Nie vSetky regulacie vSak prinasaju spoloc¢ensky uzitok. Medzi negativne faktory patri
nadmerna ochrana Specialnych zaujmov na tkor spoloc¢nosti ako celku. Beznou oblastou s
takouto dynamikou su napriklad uzemné plany. Tie ¢asto uprednostiuju ekonomické zaujmy
existujucich vlastnikov nehnutelnosti s mensim ohladom na zaujmy potencidlnych buducich
obyvatelov alebo celej spolocnosti.

S ekonomickym rozvojom a rastiicim bohatstvom spoloénosti narasta aj komplexnost
vztahov a zavislosti v mestach, ¢o nevyhnutne zvysuje naroky na kvalitu regulécii. S
rastucim bohatstvom stupa dopyt domacnosti po kvalitnych verejnych statkoch, vratane
narokov na zivotné prostredie, infrastrukturu, estetiku a kulturu. Suc¢asne sa s hustotou a
technologickym pokrokom zvysuje intenzita interakcii medzi domacnostami a prostredim, ¢o
opat posiliuje rolu externalit a potrebu koordinacie. NavysSe prichadzaju nové spolocenské
vyzvy ako starnutie populacie, zmena klimy alebo digitalizacia, ktoré tiez zasadne menia
vztahy a potreby v mestach. Z tychto dévodov mozu byt dnes niektoré oblasti preregulované,
a iné zas regulované nedostatocne.
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Regulacie a pravidla by mali zohladriovat komplikovanejsi svet. Treba vSak regulovat
s rozvahou. Byvanie suvisi s takmer kazdou oblastou socidlneho a ekonomického Zivota.
Prirodzenou reakciou na tuto skuto¢nost moze byt ambicia riesit prostrednictvom byvania
vSetky spolocenské problémy naraz. Snaha o zahrnutie prili§ mnohych a ¢asto protichodnych
zaujmov vSak moze viest k paralyzujlicej kombinacii predpisov, ktoré napokon zabrania
spolo¢ensky Ziaducej vystavbe. V USA bola tato dynamika popisana ako everything bagel
liberalism.*® Pou¢enim je, Ze vrstvenim dobrych a Uctyhodnych cielov sa daju potrebné
projekty predlzovat a predrazovat do miery, Ze systém nedokaze plnit ani zakladné ulohy.
Inymi slovami, bytovy sektor musi vediet zabezpecit byvanie.

Uzemné planovanie a pozemky

Uzemné planovanie zaviazne urcuje spdsob a rozsah vyuzitia uzemia. Ma zasadny
dopad na bytovu situaciu. Planovanie vie vyznamne prispiet k Zivotnej Urovni obyvatelov a
celej spolo¢nosti. Dobry plan vie vhodne urcit vyuZzitie priestoru a regulovat vztahy a zavislosti
v mestach. Moderné pristupy k urbanizmu zvyknu funkcie (byvanie, praca, sluzby atd.)
kombinovat, pripadne efektivne prepéajat multimodalnou dopravou. Cielom je zniZovat medzi
funkciami vzdialenosti a efektivny ¢as presunu. RieSenim byva kompaktné, polycentrické
mesto.*’ Dobry Uzemny plan napina tri zakladné ciele priestorovej politiky: kompaktny rozvoj,
uspokojenie dopytu po byvani a zvy3enie kvality Zivota.*®

Slovensko ma vazny problém s nedostatkom bytovych jednotiek, ktory zakon ani
koncepéné dokumenty priamo nereflektuji. Nedostatok byvania brzdi rozvoj Slovenska.
Problém sa tyka kazdého z 8 krajov. Zakon o Uzemnom planovani odraza problém nedostatku
byvania len okrajovo. Aj ked spomina potrebu ,udrzatelného rozvoja”, rozvoj bytového fondu
nie je priamym cielom Uzemného planovania v zmysle zakona.>' Zakon pritom explicitne
uvadza iné zasady ako ochrana pamiatok, kultirneho dedic¢stva, lesov, biodiverzity ¢i
estetické zaujmy. Opomenutie dostupnosti byvania plati aj pre zadanie rieSenia Koncepcie
Uzemného rozvoja Slovenska. Navrh sice hovori o potrebe zahustovania, ako aj budovani
polycentrickych a kompaktnych sidel. Ani tu vSak rozvoj bytového fondu nie je explicitnym
cielom. Relevancia zdkona a celostatnej koncepcie je pritom zdsadnd, nakolko su zdkladom
pre obecné uzemné plany.

48 Klein a Thompson, 2025. Prikladom su desiatky dodatoénych poZiadaviek na projekty dostupného
byvania v Kalifornii. Medzi poZiadavky patrila povinnost vyuzZivat mensich a miestnych dodavatelov,
preferencia pre znevyhodnenych dodavatelov s vlastnickym zastupenim mensin alebo Zien, sihlas
miestnej umeleckej komisie a pod.

4 Medzi vyznamné urbanistické koncepcie, ktorych zamer dosahovat tieto ciele patria 15-minutové
mesto, novy urbanizmus (angl. new urbanism) alebo rozumny rast (smart growth).

°® OECD, “Brick by Brick: Building Better Housing Policies”, 2021.

51 Zakon €. 200/2022 Z. z. o izemnom planovani.
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Tabulka 1 - Urovne izemného planovania na Slovensku

Dokument Zodpovednost Uzemie

Koncepcia tzemného Urad pre vystavbu a Gzemné | Slovensko

rozvoja Slovenska planovanie
Uzemny plan regiénu Samospravny kraj Kraj
Uzemny plan obce Obec Obec alebo mikroregion

(mikroregionu)

Uzemny plan zény Obec Zona v obci

Najvacési vplyv na byvanie maju tzemné plany obci. Tie priamo vplyvaju na hustotu
obyvatelov, ob¢iansku a spoloc¢ensku vybavenost, kvalitu Zivotného prostredia ako aj dopravnu
situaciu. Okrem zavazného urcenia funkcie Gzemia definuju aj pre byvanie doélezité indexy
zastavanosti a zahustenosti. Tie zavazne stanovuju horny limit na podiel zastavanej plochy,
resp. na celkovu podlahovu plochu, ktord zavisi aj od vysky budovy. V zmieSanych tuzemiach je
tiez definované, aky podiel z Uzitkovej plochy mozno vyuzit na byvanie.

Box 4 - Ekolégia miest

Mesta su intenzivnhym zasahom do krajiny, napriek tomu sii omnoho ekologickejsSie
nez ich alternativa. Moderné mesto kombinuje vysoké budovy, rozsiahlu infrastruktiru a
velké mnozstvo ludi. V sucasnej miere je z hladiska historie ludstva novinkou. Aj na zaklade
toho je stale beznou intuiciou, Ze Zivot v meste je vo vac¢Som rozpore s prirodou. Moderny
¢lovek v meste je od prirody viac vzdialeny. Prave mesta su vSak ekologickej$im spésobom
zivota. Obyvatel mesta v priemere vytvori menej emisii CO,, spotrebuje menej vody a
vyuziva ovela menej pody (aj po zaratani spotreby - napr. potravin). Medzi hlavné dévody
patri vySSia hustota - za akoukolvek sluzbou je potrebné cestovat menej. Navyse systémy
ako verejna doprava a centralne kdrenie vyznamne zvysuju efektivitu vyuzivania prirodnych
zdrojov. Naopak nizka hustota (napr. aj v podobe suburbanizacie) je spojena so stratou
polnohospodarskej a prirodnej pody, znizenou biodiverzitou, znizenou kvalitou vody, vy$Sou
zavislostou na automobiloch a s tym spojenou nizSou kvalitou ovzdusia.>® Ekologické
vyhody hustoty v slovenskych podmienkach potvrdila aj analyza Technickej univerzity v
Kosiciach, ktora porovnavala emisnu stopu mestskej ¢asti oproti predmestiu.>?

Obce musia pripravit nové izemné plany do roku 2032. Povinnost vznikla na zaklade
nového zakona®* o tzemnom planovani. Medzi délezité zmeny patri Standardizacia a

52 OECD, “Rethinking Urban Sprawl: Moving Towards Sustainable Cities”, 2018.

%3 Pitonak a kol., “Primary energy and CO2 emissions for a district city and a suburb”, prebrané z
Benetin a kol., 2025.

54 Zakon €. 200/2022 Z. z. o tzemnom planovani.
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zjednodusenie Uzemnych planov. Znizil sa pocet moznych kédov pre uréenie funkcie Uzemia,
¢o by mohlo umoznit obciam ponechat vacsiu flexibilitu. Boli tiez zbavené nevhodnych casti
ako napr. ochranné pasma infrastruktury,>® ktoré zostavaju definované uz len na narodnej
drovni.

Uzemné plany by mali viac podporovat rozvoj bytového fondu a zohladiiovat vSetky
zdroje dopytu po byvani. Dostupnost byvania by mala explicitnym cielom Gzemnych planov
vietkych vaésich miest na Slovensku. Uzemné plany by mali zohladriovat nielen demografické
prognozy, ale aj realny pohyb ludi, rastice bohatstvo krajiny a zmeny na trhoch prace.
Slovenské mesta maju vyznamny priestor na zahustovanie, pretoze az 40 % obyvatelov Zije v
oblastiach s hustotou zodpovedajlcou vidieku. K ekonomickému rozvoju krajiny moze vyrazne
prispiet povolovanie vy$Sich indexov zastavanosti a zahustenia v tzemnych planoch.

Opatrenie 3: Zlepsit tzemné planovanie s cielom podporit vystavbu bytov. Sflexibilnit
Uzemné plany a ich zmeny. Zaviest brownfieldovy pas.

Vlastnici st v praxi ¢asto aktivhymi odporcami dodatocénej vystavby a vyssej hustoty.
Doélezitym fenoménom je v tejto suvislosti tzv. ,nimbyzmus" (z angl. not-in-my-backyard). Ide
o postoj, v ktorom miestni stakeholderi sice podporuju vystavbu bytov a infrastruktury
vSeobecne, avSak odmietaju ju vo svojej lokalite. Ak sa tento postoj uplatiuje plosne,
vystavba sa stdva moznou len v okrajovych oblastiach. Hoci s obavy z vys$Sich narokov na
infrastrukturu, poklesu cien nehnutelnosti, socidlneho odporu, environmentalnych ¢&i
estetickych dopadov relevantné a legitimne, je klu¢ové posudzovat ich v proporcii k
celospolocenskému zaujmu na dostupnom byvani. V désledku nimbyzmu sa vSak v priemere
povoluje menej vystavby, nez by bolo z hladiska spolocenskej efektivity optimalne.

Na Slovensku je tento problém navyse prehibeny rozdrobenou $truktirou samosprav a
nezaujmom statu. V mestach a obciach su volebne zastlpené predovSetkym zaujmy
obyvatelov s trvalym pobytom. Zaujmy obyvatelov bez trvalého pobytu alebo SirSej spoloc¢nosti
priamo zastUpené nie su. V kombinacii so slabym zaujmom &tatu alebo VUC je to vazny
problém, kedZe prakticka politika byvania sa dnes odohrava najma na Urovni miest a obci.
Problém ma pritom celospoloc¢ensky rozmer.

Box 5 - Dopady uzemnych planov

Uzemné planovanie ma dopad na celu krajinu, no rozhodnutia sa ¢asto robia len na
miestnej trovni. V procese planovania sa stretavaju rozne a ¢asto aj protichodné zaujmy.
Rozhodnutia o Uzemnych planoch (funkcia a hustota) robia najma mesta a obce. Tie sa
zodpovedaju najma miestnemu elektoratu (podla trvalého pobytu). Bytova situacia v
mestach ovplyvnuje kvalitu zivota a pristup k prilezitostiam ovela SirSej populacie. Ak
mestd a obce nedokazu reagovat na rastici dopyt, vedie to k negativnym javom ako strata

%5 Napr. ochranné pasmo zeleznic
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kompaktnosti (t.j. suburbanizacia) pomals$i ekonomicky rast. V takomto pripade je vo
verejnom zaujme, aby sa do koordinacie zapojili $tat alebo VUC.

MnozZstvo dékazov naznacuje, Ze regulacia vyuzivania pody ma zasadné nedostatky
v mnohych statoch OECD. Slovensko ako jedna z nich tiez trpi vysokymi nakladmi na
byvanie a nedokaze efektivne implementovat kompaktné modely rozvoja. Na Slovensku
prebehla vyznamna vina suburbanizacie®®, ktora odraza aj nedostatoénu vystavbu vo
vnutornych castiach miest. Regulacia vyuzivania pody ¢asto vedie k obmedzeniu ponuky, ¢o
zvyhodnuje vlastnikov pody (resp. existujucich vlastnikov bytov) na Ukor zvySku spolo¢nosti.
Castou kritikou Uzemného planovania je prave zaujatost v prospech aktualnych vlastnikov
na ukor celospolocenského prospechu.”” Negativne dopady ma tiez zlozitost planov a
otvorenost Uradov k politickému vplyvu. Tieto faktory ¢asto zvySuju prospech vlastnikov
pody a zaroven znizuju celkovd Zivotnu Groven.*®

Ekonomické dopady zlych uzemnych planov su zasadné.* Nedostatoéna ponuka
byvania vedie k regresivnym dopadom na distriblciu prijmov a majetku. Znamena to, ze
zvysuje ekonomicku nerovnost v neprospech najomcov a chudobnej$ich doméacnosti.®®
Vystavba v nizkej hustote, resp. vo vacsej vzdialenosti od dopravnych uzlov je spojena s
vysokymi nakladmi na infrastrukturu.®’ Zvaésovanie rozlohy mestskych oblasti pri nizkej
hustote (suburbanizacia) zvySuje vyuzivanie aut a znecistenie ovzdusia, ¢o vedie k
hordiemu zdraviu a vy$3ej iumrtnosti.®? Zelené priestory zlep3uju dudevné a fyzické zdravie,
ako aj kvalitu Zivota. ZlepSenie uzemnych planov je preto délezitym krokom ku dosiahnutiu
lepSieho, zeleného rastu.®® Prili§ restriktivne plany znizuju pracovni mobilitu. Kvéli vysokym
najmom sa pracujlici nemoézu stahovat za lepsSou pracou. Makroekonomické dopady
zablokovania pracovnej sily v menej produktivnych oblastiach dosahuju 5 az 10 % HDP.%*

Restriktivnost tizemnych planov je mozné posudit na zaklade cien bytov, pozemkov
a nakladovosti vystavby.®® Na Slovensku vSak chybajt dostatoéne kvalitné data. Cim
vysSie su ceny pozemkov a s nimi slvisiaca cena byvania, tym vySSie su socialne naklady
sposobené obmedzenymi Uzemnymi planmi. S rasticou cenou byvania a pozemkov musia
byt prinosy plyntice z tychto obmedzeni vyssie, aby bola zachovana ich obhgjitelnost z
hladiska spoloc¢enského zaujmu. Pri rastlcich cenach byvania by tak obmedzenia
vyuzivania pozemkov v podobe indexov zastavanosti a zahustenosti mali podliehat ¢oraz
prisnejSim testom. Podla OECD plati, Ze ak su ceny nehnutelnosti vyznamne vysSie ako
¢isté naklady na vystavbu, obmedzenia vyuzivania pozemkov pravdepodobne spdsobuju
viac Skody ako uzitku. Naopak, ak su ceny nehnutelnosti blizke nakladom na vystavbu a

56 Svéda a kol., 2024.

57 Cheshire a Sheppard, 1997.

%8 Turner a kol., 2011.

59 OECD, “The Governance of Land Use in OECD Countries”. 2017.
59 Cheshire a Sheppard, 2002.

5" Carruthers a Ulfarsson, 2008.

62 Kiinzli a kol., 20080.

53 Van Vuuren a kol., 2016.

54 Hsieh a Moretti, 2015. Duranton a Puga 2019.

85 Cheshire a Sheppard, 2005.

36



pozemky vhodné na vystavbu su lacné, obmedzenia vyuzivania pozemkov pravdepodobne
nebudu prilis restriktivne. Pre presnejSie posudenie tejto otdzky chybaju data. Zakladné
porovnanie cien v najviac urbanizovanom Bratislavskom kraji naznacuje, Ze ceny
nehnutelnosti na mnohych miestach prestavaju zodpovedat stavebnym nakladom.

Ceny nehnutelnosti a stavebné naklady na bytové domy (2015 = 100)

== Predajné ceny nehnutelnosti v BSK == Stavebné néklady na bytové domy
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Zdroj: NBS a SUSR

Zvysovanie zahustenosti ¢asto nie je v zasiahnutej lokalite populdrne. Vytvara vyssie
naroky na sluzby a infrastruktiru, ¢o by malo financovanie samosprav zohladrnovat.®®
Sucasny model rozdelovania podielovych dani zohladriuje najma trvalo prihldsenych
obyvatelov. Motivovat samospravy priamo k vystavbe je mozné odmenovanim schvélenej,
pripadne dokoncenej vystavby bytov.®” Sticasny model motivacie k schvalovaniu vystavby je
zaloZeny na poplatku za rozvoj. V praxi zrejme nedostatoc¢ne motivuje samospravy k vystavbe
(napr. aj kvoli viazaniu ucelu) a predrazuje novd komerénu vystavbu.

Kym financovanie je zamerané na trvalé pobyty, prechodné, nenahlasené ani budiice
pobyty nemaji na rozpocty samosprav priamy vplyv. To oslabuje prepojenie medzi novou
vystavbou a financiami pre samospravu. Ide pritom o desattisice ludi, ktori vytvaraju dopyt po
byvani a zvysuju naroky na obecné a mestské sluzby. SpravodlivejSi model by zohladrnoval
realne naroky na sluzby miest a obci. Ciastocne s problémom suvisi aj to, Ze novi obyvatelia
sU pre samospravu rozpoctovym prinosom az po ziskani trvalého pobytu. Najma v kontexte
najomného byvania moze ist o komplikovany proces. Mnoho prichadzajlcich obyvatelov tak
Zije v mestach aj bez trvalych pobytov, ¢o zniZuje ochotu miest rast. ZlepSenie by si
vyZadovalo zmenu zakona o pobyte, tak aby zohladroval realny pobyt doméacnosti (pozri aj
kapitolu o ndjomnom byvani).

56 Viystavba novych nehnutelnosti vznika ¢asto prave v zénach bez dostatoénej ob&ianskej vybavenosti,
pozri Vybostok a kol., 2025.
57V ramci alebo aj mimo systému podielovych dani.
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Opatrenie 4: Zmenit mechanizmus financovania samosprav s cielom podporit
schvalovanie vystavby bytov.

Uzemné plany by mali byt flexibilné a malo by byt mozné ich jednoduchsie menit v
prospech vystavby byvania. Zakon by napriklad mohol definovat podmienky,®® za ktorych by
bolo mozné stavat byty aj na pozemkoch, ktoré tzemnym planom nie su uréené na bytovu
vystavbu. Aktudlne tempo zmien GUzemnych planov nezodpoveda rychlo meniacemu sa
kontextu a potrebam miest.®’ Priestor na takéto zmeny je tak najma vo vaésich
samospravach. Zaroven su to prave vacsie mestd, kde je potreba najvacsia.

Cast pozitivnych reforiem uz prebieha, rizikom je tispesnost implementacie. Mesta a
obce maju povinnost prijat novy Gzemny plan do roku 2032. Podla nového Standardu budu
plany jednoduchsie a flexibilnejsSie. Napriklad sa zniZil pocet funkcii ¢o v praxi umoznuje SirSiu
paletu projektov bez zmeny tzemného planu. Obce sa mézu dohodntt s developerom na
zvySeni podielu byvania nad rdmec Uzemného planu. Digitalizacia Gzemného planovania a
stavebného konania ma prebehnut do roku 2032. Tento proces zastresuje Urad pre Gzemné
planovanie a vystavbu. Tento krok je pozitivny a zodpoveda odporicaniam OECD pre
znizovanie fragmentacie pravomoci v oblasti schvalovania vystavby. Je vSak dolezité programy
uspesne implementovat. Na problémy s implementaciou ¢iastkovych projektov poukazal aj
NKU.”® Uspesna implementécia tejto reformy by mala byt vysokou spolo&enskou a politickou
prioritou.

Slovensko potrebuje efektivnejsie vyuzivat ,,brownfieldy”. Ide o nevyuzivané objekty a
byvalé priemyselné zdény v intravildnoch miest. SU pozostatkom ekonomiky zalozenej na
priemysle. V slovenskych mestach su brownfieldy vyznamny rezervoarom mestskej pody. V
roku 2019 bolo v Bratislave identifikovanych az 131 brownfieldovych lokalit s celkovou plochou
629 ha. 18 z nich trpelo ekologickou zatazou.

v v

Vyznamny brownfieldovy fond sa zrejme tyka vSetkych vaésich miest na Slovensku. Pre
sukromny sektor mozu byt projekty vyuzivania brownfieldov prilis riskantné alebo nakladné.
KedZe ide o zény, ktoré neboli uréené na byvanie, ich transformdcia si vyZaduje vyznamné
zmeny v Gzemnom plane. Casto chyba potrebna fyzicka infrastruktira a vybavenost.

Ekologické zataze brownfieldov si vyZaduju investicie vopred. Transformacie
brownfieldov su preto vysoko rizikové projekty. Medzi zdroje rizika patria neista vyska
nakladov, zavislost od Uradnych rozhodnuti viacerych stran a Uradov, ako aj proces a
podmienky zmeny Uzemného planu. Mnoho brownfieldov je tak sice v sikromnom vlastnictve,
ale v praxi st nerozvijané aj dlhé desatrocia.

58 Napriklad aj na zaklade ekonomickych alebo urbanistickych metrik, ktoré by identifikovali
preregulované lokality. Alternativne by tento proces mohol posudzovat aj Urad pre Gzemné planovanie
a vystavbu.

59 Benetin a kol., 2025.

78 Najvy$si Kontrolny Urad (NKU), “Digitalizacia stavebného konania je prikladom plytvania s rizikom
trestnej zodpovednosti”, 2025.
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RieSenim by bolo zavedenie ,,brownfieldového pasu”, ktory vopred definuje podmienky,
po ktorych splneni sa funkcia brownfieldu v Gzemnom plane automaticky zmeni na
produktivnejsi Gcel, napriklad byvanie. Toto opatrenie si vyZaduje pravnu definiciu brownfieldu
a urcenie akceptovatelného rozvoja. Prinieslo by vSak vac¢siu istotu a predvidatelnost pre
investorov a pomohlo by rozvijat vyznamny brownfieldovy fond v slovenskych mestach. S tymto
opatrenim suvisi aj odporucanie zjednodusit proces zmeny Gzemnych planov.

Vhodnym rieSenim je aj vznik verejného fondu, ktory by takéto brownfieldové pozemky
odkupoval, pripadne vyvlastrioval. Fond by tieto pozemky strategicky transformoval a pripravil
na rozvoj, vratane Upravy Uzemného planu. Do tohto fondu by mohli byt zahrnuté aj vyznamné
pozemky vlastnené réznymi Statnymi Uradmi, organizaciami a podnikmi. Pripravené pozemky
fond odpreda na aukcii alebo ich odovzda do vyuzitia pre ndjomné byvanie. Strategické
vyuzitie tychto pozemkov by mohlo odomknut vyznamnu hodnotu v podobe vzniku
atraktivnych pozemkov pre vystavbu. Takto vzniknutd hodnota by navySe zostala vo verejnych
rukach a mohla by byt reinvestovana do miestneho rozvoja. Ide o efektivne rieSenie problému
pozemkovej renty.

Opatrenie 5: Vytvorit strategicky pozemkovy fond, ktory pripravi a transformuje
pozemky pre dalsi rozvoj a nasledné odovzdanie alebo odpredaj.

Schval'ovacie procesy a stavebny zakon

Ziskat povolenie na stavbu trva na Slovensku dlho. Je otazne, ¢i to zmeni nova
legislativa. Svetova banka v hodnoteni kvality podnikatelského prostredia Business Ready
2024 dala Slovensku © bodov (z 13,3 moznych) za ¢as potrebny na ziskanie stavebného
povolenia.”’ Rovnako nizke hodnotenie plati pre Eas potrebny na ziskanie povolenia v ramci
ochrany Zivotného prostredia.”> V hodnoteni sa nachadza len 8 &lenskych statov EU. Z 50
skumanych $tatov je Slovensko na zdielanom poslednom mieste.”® Problém je dlhotrvajuci.
Slovensko sa aj v starsej verzii indexu Doing Business 2020 umiestnilo rovnako na spodnych
prieckach, a to celosvetovo.

sv o

Slovenské mesta sa lisia v dizke trvania povolovacich procesov. Priemerny ¢as potrebny
na ziskanie stavebného povolenia v piatich skimanych mestach dosahuje 286 (Presov) az
626 dni (Bratislava). Tieto hodnoty zodpovedaju procesom pocas platnosti starého
stavebného zakona. Rozdiely medzi mestami mozu ovplyviiovat aj miestne podmienky,
kapacita statnej spravy, ako aj priemerny rozsah ¢i komplikovanost projektov.

7T World Bank, Doing Business / B-READY: Time to Obtain a Building Permit.
2 World Bank, Doing Business / B-READY: Time to Obtain an Environmental Permit.
73 Spolu s Rumunskom, Portugalskom, Mexikom a Barbadosom.
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Cas potrebny na ziskanie stavebného povolenia podia mesta a etapy (dni)

B Ziskanie povoleni* M Uzemné povolenie M Stavebné povolenie W Ostatné
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Bratislava

0 200 400 600 800
Zdroj: Svetova banka, Studia Subnational Business Ready. *povolenia od dotknutych orgénov a stran.

Svetova banka identifikovala v schvalovacich procesoch az 14 administrativnych
krokov (pripad vystavby skladu). Aj podla prieskumu OECD o byvani QUASH malo Slovensko v
roku 2021 spolu s Ceskom procesy komplikovanejsie neZ porovnatelné élenské staty EU.

Tabulka 2 - Prieskum OECD o procesoch vystavby byvania (2021)

SK CZ HU PL EE LT Lv

Pocet krokov 5 6 4 3 2 2 7
Pocet dokumentov potrebnych na 23 a
schvalenie viac | 39 6 4 3 3 4

Zoznam pozadovanych dokumentov
dostupnych online ano nie ano |ano ano ano | ano

Jednotné kontaktné miesta na podanie
Ziadosti o povolenie nie nie 4no nie | 4no ano | ano

Namietky proti Ziadosti o stavebné
povolenie rieSia Specializované sudy nie ano | dno [ ano ano |nie | nie

Zdroj: OECD Economic Surveys: Slovak Republic 2024

Vysoka dizka trvania konani ma negativny dopad na ponuku a na vystavbu.
PredlZzovanie procesu schvalovania mé priamy dopad na finanénd naro¢nost komercnych
projektov. V pripade financovania projektu na Uver vznikaju developerskej firme naklady
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spojené s Urokmi na financovanie. Rovnako v pripade vlastného kapitalu sa pri projektoch s
dlhym Zivotnym cyklom zvySuju marze, nakolko typicky developeri posudzuju projekty podla
navratnosti na vlastny investovany kapital.

Neistota ohladom potrebného ¢asu tiez zvysuje rizikovost projektov. Okrem toho
spomaluje fungovanie trhu a stazuje trhovu reakciu na strane ponuky v pripade meniaceho sa
dopytu. Tieto naklady nie su Uplne predvidatelné a nesul so sebou mieru neistoty.
Developerské projekty su tak oproti inym oblastiam ekonomickej aktivity rizikovejsie, ¢o opat
zvySuje tlak na marze. Nepredvidatelnost procesu vystavby teda znamenag, ze sikromni
developeri su ochotni stavat iba v podmienkach vyssej ziskovosti projektu.

Novy stavebny zakon je v platnosti od aprila 2025 a mdze situaciu zlepsit.
NajvyraznejSou zmenou je zlucenie Uzemného a stavebného konania do jedného konania o
stavebnom zamere. Ak stavebny Urad alebo ina dotknuté organizacia nerozhodne v
stanovenej 30-dnovej lehote, konanie sa povazuje za ukonéené so sihlasom. Proces sa tiez
postupne digitalizuje s povinnym elektronickym podavanim ziadosti. Niektoré kompetencie
Z0 samosprav sa presutvaju na novovytvoreny Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu
Slovenskej republiky. Sucasne sa zjednodusuju postupy pre drobné stavby, pricom niektoré uz
nebudu vyZadovat stavebné povolenie.

Je potrebné akcelerovat digitalizaciu stavebného konania a merat efektivnost reformy.
OECD odporuca urychlit implementaciu digitalizacie stavebného konania pred planovanym
terminom v roku 2032. Zaroven existuje priestor na dalSie zjednoduSovanie procesov na
urovni Ciastkovych dokumentov (napr. dotknutych organov) a posun od pristupu ,potrebujete
vyjadrenie, pokial nie je stanovené inak” k systému ,povolenie nepotrebujete, pokial nie je
stanovené inak.“ Kritizovana’™ je slabéa kapacita stavebnych uradov, ktoré potrebuju posilnit.
Klucové zlepSenie mozno dosiahnut strategickou podporou miest s najva¢sim ndporom na
stavebné urady, resp. cielenou podporou miest a obci s najvacsim problémom s
nedostupnostou byvania.

Opatrenie 6: Zrychlit digitalizaciu stavebného konania a zlepsit stavebné urady.
Podporit spajanie funkcie stavebného tradu do vacsich regionalnych celkov a integraciu
¢iastkovych vyjadreni do jednotného portalu vystavby.

Stavebné normy

Stavebny sektor podlieha mnohym verejnym regulaciam a statnym normam. Mnohé z
nich priamo prispievaju verejnému blahu a su plne obhdjitelné:

e Regulacie v stavebnictve moézu zabezpedit predvidatelny Standard kvality a
bezpecnosti pre uzivatelov, ¢im sa odstranuje informacna asymetria a zvySuje
efektivita trhu.

’* OECD Economic Surveys: Slovak Republic 2024
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e MOb6zu dopombct k technologickej koordinacii v stavebnom sektore, ¢im mézu urychlit
zavedenie inovacii.

e MozZu efektivne manazovat externality, teda dopady ¢innosti na vedlajsie strany, napr.
vznik odpadu, poZiarna bezpecnost alebo tienenie na budovy v susedstve.

e MozZu zabezpecit verejné statky, napr. infrastruktiru, dopravu a estetické poziadavky.

Regulacie vSak nie su vZdy technologicky aktualne alebo proporcné k dosahovanému
uzitku. Preto moZu okrem vyhod priniest aj neprimerané predraZenie projektov a nizsiu
produktivitu v stavebnom sektore. Nevhodné regulacie znizuju produktivitu sukromnych aj
verejnych projektov byvania.

Vybrané regulacie treba prehodnotit, napriklad v procese RIA (regulatory impact
assessment - posudenie dopadov regulacie). Na zosuladenie poziadaviek s modernym
urbanizmom je nevyhnutné prehodnotit existujuce predpisy a podlozit budice zmeny
doékladnou analyzou dopadov, ktora zohladni vSetky hlavné urbanistické, ekonomické a
socialne dosledky.

Zo slovenskej praxe su niektoré regulacie ¢oraz €astejSie podrobované kritike.”
Vhodnym rieSenim by bolo uvolnenie Standardov, napriklad v mestskych centrach, pripadne
hustejsie zastavanych oblastiach. MozZnostou je aj umoznit vybranym samospravam znizenie
Standardov. Medzi vyznamné Standardy a regulacie, ktoré neproporéne komplikuju vystavbu a
zhorsuju dostupnost byvania, patria:

e Svetlotechnika. Patri medzi hygienické Standardy pre bytové priestory. Definovany je
minimalny pocet hodin priameho slne¢ného svetla, ktoré musia dopadat na obytnu
plochu. Primarnym cielom je zabezpecit adekvatne presvetlenie a zdravé Zivotné
podmienky. V praxi tato norma vedie k bytovym domom s velkymi medzerami a
orientovanymi na rézne strany. To zniZzuje kompaktnost vystavby, ako aj hodnotu
urbanizmu. Vystavba bytovych vnutroblokov, typicka pre starSie ¢asti miest, tak v
suc¢asnosti nie je legalna. V dosledku tejto normy sa znemoznuje realizacia
inovativnych architektonickych rieSeni beznych v inych eurdpskych statoch. Normy zo
70. rokov navyse nezohladnuju klimatické zmeny a mozu viest k prehrievaniu bytov.

e Parkovacie minima. Definuju minimalny pocet parkovacich miest potrebnych na
jednu bytovu jednotku. V sucasnosti ich urcuje vyhlaska ¢. 532/2002 Z. z. Tieto
pravidla vyznamne ovplyviuju vyuzivanie pody a ekonomicku rentabilitu projektov. V
mestach s vysokou cenou pozemkov su parkovacie miesta ¢asto umiestnené pod
zemou, ¢o vyrazne zvysSuje ndklady na parkovacie miesto. V pripade podzemnych
parkovacich miest naklad ¢asto dosahuje aj 20 az 30-tisic eur na miesto, ¢o ¢asto
presahuje ochotu platit va¢siny zdujemcov o byvanie. Vystavba parkovacich miest je
tak dotovana zo vSeobecnej ceny bytu v novostavbe. Na vhodnejSie nastavenie tychto
pravidiel je dolezité zaviest regionalnu diferenciaciu, ktora by zohladnovala najma
cenu pody a dostupnost verejnej dopravy. Zaroven je potrebné v mestskych

S Analyze priamo z architektonicko-urbanistického sektora sa venuje M. ArgalaSova v publikacii
Benetin a kol., 2025.
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parkovacich politikdch zvazit aj naroky doterajsich obyvatelov, aby sa zachovala
spravodlivost v rdmci susedstiev.

e Poziarna bezpecénost. Slovensko ma prisnejsie protipoziarne normy ako okolité Staty.
Okrem obmedzeni pre dispozi¢né rieSenia projektov sa normy tykaju aj moznosti
vyuzitia obnovitelnych materidlov ako drevo. V Rakusku je postaveny mrakodrap z
dreva, ktory by podla slovenskych pravidiel nebolo mozné postavit. Sic¢asné znenie
noriem nezohladriuje moderné protipoziarne technolégie ako protipoziarne natery,
detekéné zariadenia a automatické systémy hasenia. Aktualizacia tejto normy na
slcasné technoldgie by umoznila nové a inovativne formy vystavby. Ide tieZ 0 moznost
ako zlepsit ekologickl udrzatelnost vystavby.

Zmeny noriem by mohli poméct premenit existujtci fond nebytovych priestorov na
byty. V dosledku uzemnych planov aj pandémie koronavirusu moéze na niektorych miestach
existovat prebytok nebytovych (kanceldrskych) priestorov.”® Cast z tychto budov je vhodna na
konverziu na bytové priestory. Pri dodrziavani zakladnych Standardov by tento proces mal byt
zjednoduseny. Okrem vhodnej Upravy existujucich Standardov by bolo mozné zvyhodnit aj
danovo (napriklad danovymi prazdninami). Moze ist o vyznamny prispevok k rieSeniu krizy
nedostupnosti byvania, a to pri nizSich ekonomickych a ekologickych nakladoch.

Vhodna uprava a aktualizacia stavebnych noriem a standardov by pomohla znizit
naklady na vystavbu a z dlhodobého hladiska zlepsit dostupnost byvania. Ako vedlajsi
benefit by zmeny mohli odomknut kvalitnejsi urbanizmus a inovativnejsiu vystavbu. Netyka sa
to len sikromnych projektov, ale aj projektov mestského ¢i Statom podporovaného byvania.
Uvolnenie regulacii mozno obmedzit na vybrané prioritné lokality, po vzore Prazskych
stavebnych predpisov publikovanych IPR.

Opatrenie 7: Modernizovat Standardy a regulacie pri vystavbe bytov v oblasti
svetlotechniky, poziarnej bezpecnosti a parkovania. Povolit regionalizaciu vybranych
Standardov. Ulahcit konverziu existujucich nebytovych priestorov na byty.

76 OECD, “Brick by Brick: Building Better Housing Policies”, 2021.

43



Najomné byvanie na Slovensku

Slovenska spolocnost je ,hyper-vlastnicka" a sektor ndjomného byvania je rozvinuty
slabo. Viac ako 90 % domacnosti byva vo vlastnom. Vo vacsine krajskych miest rastu
najmy rychlejSie ako spotrebitelské ceny. Rast najmov je najvyraznejsi najma na
vychodnom Slovensku.

Dostatok najomného byvania ma vyznamné ekonomické a spoloc¢enské vyhody.
Najomné byvanie zvySuje mobilitu pracovnej sily, zlepsSuje fungovanie trhu prace a
pomaha znizovat regionalne rozdiely. Najom je klu¢ovy najma pre mladych
pracujucich a domacnosti, ktoré nemaju dostatok zdrojov na hypotéku.

Domacnosti maju rézne moznosti a potreby. Odrazat by to mal aj ndjomny sektor.
Trhové najomné byvanie je najflexibilnejSia forma ndjomného byvania. Vysoké
ndjomné znizuje mobilitu a nevhodné zakony o ndjme a pobyte brzdia rozvoj tohto
sektora. Socialne najomné byvanie je vhodnym spdsobom socidlnej pomoci. Kapacita
bytového fondu nezodpoveda poctu domacnosti, ktoré by pomoc potrebovali. Pre
rozvoj bytového fondu je potrebné zlepsit podporu vystavby a pripravit sa na
vyuzivanie eurdpskych zdrojov. Novy model Statom podporovaného najomného
byvania ma dolezité vyhody, ale aj rizikd. Po Upravach moze byt sucastou rieSenia
bytovej krizy. Je vhodné podporit aj iné formy dostupného byvania. Hlavnymi
kritériami Uspechu tychto modelov by mala byt dostupnost, stabilita a pocet
postavenych bytovych jednotiek.

Opatrenia

Upravit zakony o najme a pobyte tak, aby motivovali k vzniku formalizovanych, trhovych
nadjmov na strane prenajimatela aj najomcu.

Zlepsit nastroje na podporu obecného najomného byvania. Upravit podmienky Gverov
od Statneho fondu rozvoja byvania a dotacii ministerstva dopravy. Poskytnut mestam a
obciam nepotrebné statne pozemky na vystavbu bytov. Pripravit sa na vyuzivanie
eurdpskych zdrojov. UlahcCit Gverovanie obci pre potreby vystavby byvania.

Rozvijat existujlice a zavadzat nové modely dostupného byvania s cielom zvySovania
ponuky byvania v roznorodych formach. Naplno vyuzit eurépske prilezitosti na financovanie
v kombinacii so sikromnym kapitalom.

Vyhody najomného byvania

Sektor najomného byvania na Slovensku je malo rozvinuty, viac ako 9 z 10 domacnosti
byva vo vlastnom. Vo forme najomného byvania (trhového alebo socialneho) byva zhruba 6
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az 10 % domacnosti. Slovensko je po Rumunsku krajinou s druhym najvy$sim podielom
vlastnickeho byvania v OECD.

Vysoka miera vlastnickeho byvania je ¢iastoéne vysledkom privatizacie bytového
fondu. Ta prebehla v prospech vtedajsich obyvatelov v 90. rokoch, v kombinacii s Ustupom
verejného, resp. nekomercéného sektora z oblasti byvania. V sicasnosti je hlavnou cestou k
byvaniu trh s nehnutelnostami, ¢asto s financovanim v podobe Uveru na byvanie. Patina
domacnosti byva vo vlastnej nehnutelnosti zatazenej hypotékou.”” Vyznamnym faktorom je aj
netrhovy presun majetku v podobe darov alebo dedi¢stva v rdmci rodin.

Najomné byvanie je klicové pre fungovanie a rozvoj meniacej sa spolocnosti a
ekonomiky. Plati to aj napriek dominantnej roli vlastnickeho byvania. Pre domacnosti s
niz§imi prijmami a Usporami predstavuje vhodny spdsob naplnenia potreby byvania.
Mobilnejsim ¢astiam pracovnej sily tiez umoznuje flexibilne sa presuvat za pracovnymi
prilezitostami. Najomné byvanie tak napomaha socialnej mobilite aj ekonomickému rastu.

Mnohé domacnosti nemaji moznost zabezpedit si vlastnicke byvanie. Od hypotéky ich
vzdaluju nizsSie uspory alebo prijmy. Pre zaklpenie nehnutelnosti na hypotéku si potrebné
vstupné Uspory a stabilny prijem (box 2). Ciastoc¢ne tieto podmienky odrazaju skor finanéné
regulacie nez ochotu bank poskytovat Uver na zaklade miery navratnosti a rizika. Mnohé
domacnosti nemaju postacujuci prijem na to, aby ziskali nehnutelnost - najma v miestach,
kde by byvanie predstavovalo atraktivnu moznost. Alternativou pre zabezpecenie mobility tak
je len ndjomné byvanie, najma pre mladsich ludi a domacnosti s nizSimi prijmami.

Najomné byvanie je spojené s vy$Sou mobilitou. Domacnosti byvajlce vo vlastnom sa
stahuju menej ¢asto ako tie v najme. Je to aj nefinanény dévod, preco niektoré domacnosti
vyuzivaju ndjomné byvanie. So stahovanim pri vlastnickom byvani su spojené vyssie
transakcné naklady. Ide napriklad o sprostredkovanie hypotéky, provizie pre realitnu
kancelariu alebo pravnické a notarske sluzby. S ndkupom a predajom nehnutelnosti su
spojené aj informacné a transakéné ndklady (napr. na odhad trhovej ceny pre konkrétnu
nehnutelnost), ktoré znizujui mobilitu vlastnickych domacnosti.

Rezidenéna mobilita ma vyznamné spoloc¢enské benefity. Pohyb domacnosti za
prilezitostami zvysuje ekonomicku produktivitu a socidlnu mobilitu a moze aj zniZzovat
regionalne rozdiely.”® Na reziden&nu mobilitu vplyvaju aj preferencie doméacnosti, ktoré su
¢asto silno viazané na konkrétnu lokalitu. Pre mnohé domacnosti je vSak dolezity aj faktor
ceny, resp. dostupnosti byvania. Vysoké ceny nadjomného byvania preto mobilitu zniZzuju.

Najomné byvanie funguje na Slovensku v r6znych modeloch. Existuju moznosti trhového
najmu, socidlneho najmu a v poslednych rokoch pribudol aj model dostupného Statom
podporovaného ndjomného byvania:

7 Podla prieskumu zivotnych podmienok EU-SILC, publikované OECD, “How’s Life? 2024 - Country
notes: Slovak Republic”, 2024.
8 OECD, “Brick by Brick: Building Better Housing Policies”, 2021.
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e Trhové najomné byvanie prebieha bez cenovej regulacie a je vo vlastnictve
stikromnych osob. Podmienky ndjmu upravuju dve pravne Upravy o ndjme. Vyznamna
cast nadjmov vSak prebieha aj neregulovane.

e Dotované socialne byvanie je urc¢ené pre chudobnej$ie doméacnosti. Bytovy fond je
typicky vo vlastnictve a sprave miest a obci. Vyska ndjmu je vyrazne nizSia oproti
trhovym cenam. Niektoré domacnosti su podporené aj prispevkom na byvanie. Pre
hmotnej nudze funguje aj prispevok na byvanie, ktory je ¢asto poberany popri
socialnom najomnom byvani.

e V modeli statom podporovaného najomného byvania sikromni investori stavaju
byty, ktoré nasledne spravuje Statna agentira. Ceny najmu su regulované, ale
rentabilné. Model je zamerany na strednu triedu. Podporuje ho znizena DPH a danové
vyhody pre zamestnavatelov. Jeho Uspech bude zavisiet od dopadov na rozvoj
bytového fondu, pricom existuju obavy o dlhodobu udrzatelnost modelu.

Tabulka 3 - Existujice modely nagjomného byvania na Slovensku

Model nagjomného | Vlastnictvo Vyska najmu Podiel na bytovom
byvania bytového fondu fonde

trhové sukromné trhova 5-10 %

socialne mesta a obce regulovana (dotovana) 1,6 %

dostupné (Statom partneri Statnej regulovana (mierne -
podporované) agentury dotovand)

Systém byvania na Slovensku brzdi rezidenénu mobilitu a vedie k hor$im socialnym
vysledkom. Vysoky podiel vlastnickeho byvania vseobecne zniZuje rezidenénu a pracovnu
mobilitu. Dostupné alebo trhové ndjomné byvanie ju naopak zvysSuje. Najmy umoznuju pristup
k pracovnym prilezitostiam aj pre domacnosti, ktoré si v danej lokalite nevedia vlastné byvanie
kupit alebo on nemaju zaujem. V stcasnosti flexibilitu nutnu pre potreby mobilnej pracovnej
sily zabezpecuje najma trhové ndjomné byvanie. Modely regulovaného alebo socialneho
najomného byvania na Slovensku su naopak viazané na konkrétnu nehnutelnost a obec. V
takejto podobe nezlepsuju rezidencnu mobilitu tak vyrazne.

Vyrazne zlepsit socialnu situaciu chudobnej$ich a menej mobilnych domacnosti
dokaze model socidlne byvanie aj novy model statom podporovaného najomného
byvania. Predpoklada existujlci alebo vznikajluci zamestnanecky pomer, s ktorym je spojené
pridelenie naroku na byt. Alternativne moze takyto ndjom nepriamo podporit zamestnavatel.
Podobne teda z tohto modelu benefituju najma menej mobilné domacnosti s nizSimi
priemernymi prijmami.
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Trhové najomné byvanie

Sektor trhového najmu je relativne maly. Podla OECD je v sikromnom trhovom najme 5 -
7 % domacnosti. Priemer EU pre stikromné najmy je viac ako 12 %, priemer OECD aZ viac ako
16 %. Mensi rozsah trhu s najomnym byvanim znizuje jeho odolnost. Aj mensie Soky, ako napr.
mensi presun obyvatelov méZu vyznamne ovplyvnit ceny ndjmov.

Ceny sukromnych najmov rastu rychlo. Rast v niektorych krajskych mestach presiahol aj
rast miezd a spotrebitelskych cien. V prvom kvartali 2025 dosiahla priemerna cena najmu za
2-izbovy byt 620 eur (Trencin) az 880 eur (Bratislava I). Od roku 2016 dosiahol rast najmov
od 27 % v Bratislave III aZ po 100 % v Pre3ove.””®*® Cenova hladina pre spotrebitelov (HICP)
sa za rovnaké obdobie zvysila o0 49 %. Rast hrubych nomindlnych miezd za rovnaké obdobie
dosiahol 69 %.8" V Kosiciach a PreSove tak rast najmov prevysil rast cien, a dokonca aj miezd.

Cast bytov je zrejme prenajimana bez zmluvy mimo zakonom upravovanych
podmienok. Okrem vypadku dafovych prijmov to zhorsuje istotu a predvidatelnost pre
nadjomcov aj prenajimatelov. Rozsah takychto neoficialnych najmov nie je zmerany, podla
neformalneho odhadu ministerstva dopravy pre OECD su takto prenajimané zhruba 3 %
bytového fondu.

Existujlice regulacie najmov si nastavené nevhodne - nemotivuju k prenajimaniu
oficialnou cestou. Vyznamny pocet bytov je prenajimanych mimo zmluvného rdmca. Na
Slovensku koexistuju dve zakonné uUpravy sikromnych najmov:

e Podla Ob¢ianskeho zakonnika (¢. 40/1964 Zb. § 663 a nasl.) je pri ndjomnej zmluve
vypovedna lehota najmenej tri mesiace. Prenajimatel ju moze vypovedat iba z
vymedzenych dévodov, kym ndjomca ju moéze vypovedat z akéhokolvek dévodu. Pri
ukonceni zmluvy musi za urcitych podmienok prenajimatel ndjomcovi poskytnut
bytovu ndhradu. Ak nie je stanovené inak, zmluva je poskytovand na dobu neurcitu a za
istych podmienok sa ,,dedi”. Majitel mézZe jednostranne zvysit ndjomné len v pripadoch
a sposobom, ktory urcuje osobitny pravny predpis.

e Zakon o kratkodobom najme bytu (¢. 98/2014 Z.z.) poskytuje prenajimatelom o
nieco vacsiu flexibilitu. Ukoncit ndjomnud zmluvu je mozné s vypovednou lehotou 15 az
30 dni, ¢o je na eurdpske pomery kratko. Zmluva musi byt uzavreta na dobu urcitu,
maximalne na dva roky. Po skonceni tejto doby sa moze kratkodoby prendjom znova
predizit taktiez maximalne dvakrat o dva roky. Kratkodoby ndjom aj s maximalnym
prediZzenim nesmie trvat viac ako Sest rokov. Takato zmluva tiez musi byt registrovana
na financnej sprave pre zdanovanie.

Ani jeden typ nidjomnej zmluvy nie je vyvazeny. Standardna nadjomna zmluva nadmerne
chrani zaujmy najomcov a kratkodoby ndjom neumoznuje vznik dlhodobych najomnych

79 Zdroj dat: nehnutelnosti.sk, prevzaté z Kollarova, “Najmy v top lokalitach vyrazne zdrazeli”, 2017.
88 7droj dat: nehnutelnosti.sk, prevzaté z Nehnutelnosti, “Kolko stoja prenajmy bytov na Slovensku?
Ceny rastli pomalSie, prekvapujucim vitazom je Presov”, 2025.

8117, “Priemerna mzda”, 2025.
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vztahov. OECD preto odporuca tieto typy zmliv nahradit podla najlepsej zahrani¢nej praxe.
Takyto systém by mal umoznit vznik stabilnych ndjomnych vztahov s vhodnou rovnovahou
ochrany zaujmov. Cielom by mala byt aj motivacia majitelov k legalizacii takychto ndjomnych
vztahov. Prenajimatelom by mohli plynut vywhody v pripade zaregistrovania tejto zmluvy, resp.
penalizacia v prospech nadjomcu, ak zmluva poskytnuta nie je. Castym problémom je
zadrziavanie kaucie,®? ktoré by bolo mozné vyriesit zavedenim jednoduchej schémy na
ochranu depozitov po vzore Spojeného kralovstva (deposit protection scheme). Ta by
zabezpecdila férové ukoncenie ndjmu a vysporiadanie kaucie.

Problémom je aj zakon o pobyte, ktory treba zmenit. Systém trvalého a prechodného
pobytu dnes znizuje atraktivnost siukromnych najmov. Pre ndjomcov je kvoli odporu
prenajimatelov ¢asto naro¢né ziskat trvaly pobyt v ndjomnom byte. Trvaly pobyt umozZiuje
pristup k zdravotnej starostlivosti, Skoldm, socidlnym sluzbam aj volebnému pravu v miestnych
volbach. Systém je potrebné upravit s cielom zvysit flexibilitu trvalého a relevanciu
prechodného pobytu. Adresu trvalého pobytu na obc¢ianskom preukaze a inych dokladoch
moze pre potreby preukazania adresy nahradit digitalna sluzba. Tieto zmeny by mali
vyznamne zlepsit postavenie ndjomcov bez negativnych dopadov na najimatelov.

Opatrenie 8: Upravit zakony o najme a pobyte tak, aby motivovali k vzniku
formalizovanych trhovych najmov na strane prenajimatela aj ndjomcu.

Socialne najomné byvanie

Socialne najomné byvanie poskytuju mesta a obce. Maju nan narok domacnosti s nizkymi
prijmami. Podmienky na dota¢né byty, ktoré predstavuju velku cast socidlneho bytového
fondu, upravuje prisny zakon.?® V ostatnych bytoch si obce mézu sami upravovat prijmové
kritéria.

Fond socialneho najomného byvania je primaly v pomere k potrebam sociilne slabsich
domacnosti. Len 3 % bytového fondu su vo vlastnictve miest a obci. Podla OECD len 1,6 %
bytov plni funkciu ,,dotovaného byvania” ako hlavného nastroja podpory socialne slabsich
domacnosti. Mnohé z miest maju vyrazné cakacie listiny. Podla prieskumu z roku 2019
dosiahli ¢akacie doby v slovenskych mestach od 2 (Velky Krti§) az po 84 mesiacov (Puchov).2*
V ohrozeni chudoby alebo socidlneho vylticenia je na Slovensku takmer miliéon obyvatelov (18
% domacnosti), z toho viac ako 400-tisic (8 % domacnosti) Celi vdznej materidlnej
deprivacii.® Az 30 % domacnosti byva v preplnenych bytoch a 4 % z celkového po&tu
domacnosti v podmienkach vaznej bytovej deprivacie.®®

82 Gredakova a Mravéakova, 2025.

83 Zakon ¢&. 443/2010 z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani.

84 Eurofound, “Unaffordable and inadequate housing in Europe”, 2023.

8% Rakosova, “Miera chudoby alebo Socialneho Vyli&enia v Slovenskych Domécnostiach”, 2025.

86 Bytova deprivacia popisuje preplnené domacnosti, ktoré maju navyse problém s deravou strechou,
socialnym vybavenim alebo s nedostatkom svetla. Pozri Eurostat, “Severe housing deprivation rate by
age, sex and poverty status”, 2025.

48



Pocet socialnych najomnych bytov sti¢asné plany zasadne nezvysia. Podla prieskumu
Unie miest Slovenska postavili mesta od roku 2001 spolu 4 655 bytov s podporou SFRB. Do
roku 2030 sa ocakava vystavba zhruba 1 600 mestskych a obecnych bytovych jednotiek.®”

Socialne byvanie riesi problém ¢asti chudobnych domacnosti. Niektoré doméacnosti viak
potrebuju aj flexibilné formy najmov. Dotované byvanie je nastrojom na rieSenie
nedostupnosti byvania ako problému chudoby (box 1). Socialne ndjomné byvanie moze
podporit socialnu inkliziu v mestach. Casto ma pozitivny dopad na socialne slabsie rodiny,
napr. cez vysledky deti v Skolach. Socialne byvanie na Slovensku vSak malo zvySuje
rezidencnu mobilitu, je totiZ viazané na konkrétne miesto. V pripade stahovania domacnosti
Celia novému procesu, podmienkam a pravdepodobne aj cakacim lehotam.

Domacnosti v socialnych bytoch moézu éerpat prispevok na byvanie, ktory v praxi
nepostacuje.?® Je viazany na konkrétnu najomnu zmluvu, éasto prave v podmienkach
socialneho ndjomného byvania. Ani tam vSak ¢asto nedokaze pokryt vysky dotovanych najmov.
Podmienky prispevku su navysSe prisne a velka cast domacnosti v hmotnej nidzi mimo
systému socialneho byvania ho nevyuziva. Ministerstvo financii reguluje vy$ky najmov v
obecnych bytoch. Pre starsie byty®® moze dosiahnut maximalne 7,7 eur/m? kym pre novsie
byty je vySka viazana na obstaravaciu cenu a moze byt este vyssia.”® Aktualna vyska prispevku
nepostacuje na hornud hranicu najmov v novsich bytoch a ani na pokrytie prevadzkovych
nakladov bytového domu. Chybajuce vydavky na udrzbu, spravu a pod. su tak hradené z
rozpoctu obci alebo inych prijmov domacnosti, ¢im sa zhorSuje ich socialna situacia.

Mesta a obce’ pri vystavbe bytov kombinujt tvery zo SFRB s dotaciou od
ministerstva dopravy. Finanény model vystavby novych socidlnych bytov sa najviac opiera o
dva nastroje: pdzicky SFRB a dotacie ministerstva dopravy.”® V roku 2024 SFRB podporil
obstaranie 830 najomnych bytovych jednotiek a celkova podpora dosiahla 50 mil. eur.”®

Okrem podpory Statu samospravy Casto prispievaju vlastnymi zdrojmi a pozemkami.

Dotacie na vystavbu sociidlneho byvania by sa mali zvysit. VySka dotacii ministerstva
dopravy dosahuje 20 — 25 mil. eur ro¢ne a v poslednych rokoch klesa.”* Kym za trojro¢né
obdobie 2017 - 2019 priemerny objem dotacii dosiahla skoro 30 mil. eur rocne, za obdobie
2022 - 2024 len 22 mil. eur. Deje sa to napriek rastlicim stavebnym nakladom. Vysledkom je
menej podporenych bytovych jednotiek.

Vyska tliverov a dotacii obciam nemusi stacit. Je potrebné pravidelne aktualizovat
limity a rozsirit okruh opravnenych nakladov. Dotéacie a Gvery mozno €erpat len na

87 Podla prieskumu Unie miest Slovenska.

88 Prispevku na byvanie sa detailnejSie venuje sekcia Rast dopytu po byvani a vybrané politiky.

89 Pre byty kolaudované pred 1.2.2001 je to zhruba 1,1/m?*/mesiac.

% Max 5 % obstaravacej ceny ro¢ne.

1 Okrem miest a obci mdézu Uvery na ndjomné byvanie Eerpat aj samospravne kraje alebo neziskové
organizacie

92 7akon ¢&. 443/2010 z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani.

93 Statny Fond Rozvoja Byvania (SFRB), “Vyroéna sprava SFRB 2024", 2024,

94 Zdroj: Rozpocet SK, “Nazrite do rozpoc&tu verejnej spravy”, 2025. prostrednictvom API.
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opravnené naklady, ktoré definuje zakon. Tie ¢asto nepokryvaju cely rozsah projektu, nakolko
sl s najomnym byvanim spojené aj vyvolané investicie do infrastruktury a pripravy Gzemia. V
nakladnejsich oblastiach navySe realne naklady na m? prevySuju zakonné limity na tvery a
dotacie. Po vybudovani bytov su s poskytovanim najomného socidlneho byvania pre obce
spojené vydavky na opravu, Udrzbu, spravu a socidlnu pomoc. Uver méZe byt vo vyske 80 %
obstaravacieho nakladu, maximalne 1 500 eur na 1 m? podlahovej plochy bytu, s roénou
urokovou sadzbou 1 %. V najmenej rozvinutych okresoch méze byt ro¢na trokova sadzba O %.
Pre podporu priemyselného parku v regidénoch s nizkou nezamestnanostou méze tver
dosiahnut 100 % obstaravacieho nakladu, maximalne 2 800 eur na 1 m? podlahovej plochy
bytu.”® Dotécie aj Gver je mozné Eerpat, len ak naklady projektu nepresahuju urcity limit.
Napriklad v Bratislave ide o 1 890 eur na m? &istej podlahovej plochy. Limit je mozné navysit o
najviac 300 eur na m? obstaranim napriklad zdroja OZE, systému rekuperacie alebo
extenzivnej zelenej strechy. To nezodpoveda redlnym nakladom a stazuje ¢erpanie tychto
dotacii. NavySe prave vo vacsich mestach, kde je nedostatok socidlneho byvania najcitelnejsi,
sU naklady typicky vysSie.

Limity na Gvery aj dotacie by mali byt zvySené na uroven realnych nakladov a zoznam
opravnenych nakladov by sa mal rozsirit. V pripade presiahnutia limitu by malo byt mozné
projekt dofinancovat z prostriedkov obce, resp. posudit opravnenost prevysenia SFRB a
dodatoc¢ne dofinancovat.

Aveve

mierou byrokracie a narocnymi podmienkami. O dotaciu je mozné Ziadat az po podpise
zmluvy so zhotovitelom a len na nezacatu stavbu v termine medzi 16.1. a 31.5. Schvalovanie
dotacnych a Uverovych zmluv trva 3 - 5 mesiacov, pocas ktorych zazmluvneny zhotovitel ¢aka.
Ziadosti su duplicitne kontrolované okresnym uradom, ministerstvom a SFRB. Akakolvek
zmena projektu pocas vystavby musi byt odsuhlasena okresnym tradom. Kontrola plnenia
podmienok dotacie je Casovo neobmedzend. Pre porovnanie, Casové obmedzenie pre ucel pri
Statom podporovanom najomnom byvani je len 25 rokov.

Pre zlepsSenie systému je vhodné upravit podmienky. Zoznam opravnenych Ziadatelov by
sa mal rozsirit aj na obecné podniky a neziskovy sektor, ktory v tejto oblasti uz teraz ¢asto
nahradza §tat. Ziadosti by malo byt moZné poddvat uz po vydani povolenia na stavbu. Pri
schvéaleni Gveru by bolo mozné nastavit limity na Uver a najneskorsi ¢asovy ramec pre zacatie
vystavby. Ziadosti by sa mali podavat priamo na SFRB alebo ministerstvo. Administrativna
kontrola by mala mat limit 20 - 30 rokov.

P6zicky na vystavbu obecnych bytov (aj mimo SFRB) by sa nemuseli zapoé¢itavat do
dlhu samosprav. Vystavba bytov predstavuje investicie, ktoré vedu k vytvoreniu hodnotného
majetku vo vlastnictve mesta. Tento novovzniknuty majetok mozno pouzit ako pripadnu
(nepriamu) zdbezpeku pre Uverovaciu institliciu. Takéto opatrenie by umoznilo obciam lepsSie
¢erpat napriklad financie z Eurépskej investi¢nej banky (EIB) alebo komeréné p6zicky bez
ohrozenia ich financnej stability.

?® Podla vyhlasky 284/2013 Z. z platnej k novembru 2025.
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Stat by mal aktivne vyuzit nepotrebné pozemky na podporu socidlneho a ndjomného
byvania. Mnohé $tatne organizacie vlastnia mestsku podu. Aktualna Uprava zakona o Statnom
majetku takéto prevody staZuje. Prevod majetku v zaujme socialneho ¢i dostupného byvania
by mal byt zjednoduseny, ¢o by si vyZadovalo zmeny zdkona o Statnom majetku. Moznym
nastrojom by mohol byt aj strategicky fond mestskych pozemkov (Opatrenie 5).

Opatrenie 9: Zlepsit nastroje na podporu obecného najomného byvania. Upravit
podmienky Uverov od Statneho fondu rozvoja byvania a dotacii ministerstva dopravy.
Poskytnut mestam a obciam nepotrebné statne pozemky na vystavbu bytov. Pripravit sa na
vyuzivanie eurépskych zdrojov. Ulahcéit tverovanie obci pre potreby vystavby byvania.

Uvery od SFRB by mali viac pripominat bankovy produkt a financovat celé naklady
projektu. Posudzovanie efektivnosti nakladov by malo byt prenesené najma na prijimatela
(napr. obce). SFRB by mal posudzovat najma schopnost dlZnika splacat Gver.

V nadchadzajicom obdobi by mala byt vystavba socidlneho a dostupného najomného
byvania podporena aj z fondov EU. Eurépska komisia uz teraz umoziuje, aby ¢lenské Staty
presmerovali nevyuZité zdroje z EU na ndjomné byvanie. Je ddleZité, aby Slovensko tuto
moznost vyuZilo ¢o najskér. S ohladom na prezentované priority Eurdpskej komisie by
podpora byvania z EU mala pokracovat aj v dalsom rozpo&tovom obdobi.

Dostupné (statom podporované) byvanie

Dostupné byvanie predstavuje medzikrok medzi trhovym najmom a socialnym
byvanim. Modely dostupného byvania mézu zodpovedat potrebam segmentu domacnosti.
MbzZe ist o domacnosti, ktoré potrebuju dostatoéne stabilné byvania, avSak vlastnicke byvanie
si nemozu dovolit (napr. pracujuci s nizsSimi prijmami). Modely dostupného byvania moézu byt
atraktivne pre domacnosti stahujlce sa za pracou.

Eurdpska komisia predstavila plan dostupného byvania.”® Medzi klu¢ové zmeny patri
zjednodusSenie pravidiel Statnej pomoci a mobilizacia financii na vystavbu a rozvoj
dostupného byvania. Do financovania projektov dostupného byvania budu aktivnejsie
zapojené eurdpske nastroje. Narodné a regiondlne plany partnerstva (National and Regional
Partnership Plans) pre budulce rozpoctové obdobie 2028 - 2034 zahrffiaju socidlne a
dostupné byvanie ako jeden zo Specifickych cielov. Rovnako budu rozne prilezitosti na
financovanie cez Eurépsku investi¢nu banku (EIB), Eurépsku banku pre obnovu a rozvoj
(EBRD) alebo Rozvojovl banku Rady Eurépy (CEB). Eurépska komisia pripravuje Paneurdpsku
investi¢nu platformu.

Aktualne je na Slovensku hlavnhym modelom statom podporované najomné byvanie
(SPNB). Stat umoziiuje sikromnym developerom vstlpit do partnerstva a vybudovat ndjomné
byty. Najomné vztahy spravuje Agentura na podporu Statneho byvania. Vyska najmov je
regulovana a zavisi od Urovne priemernych prijmov v kraji aj velkosti bytu. V praxi su tieto

?® Eurépska komisia (EK), “The European affordable housing plan”, 2025.
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najmy len o trochu nizSie nez trhovy ndjom alebo naklady na hypotéky vratane splatky istiny.
Narok na najomné byty je ohrani¢eny vySkou prijmu domdacnosti, ale limity umoznuju aj
ubytovanie strednej triedy. Na statom podporované ndjomné byvanie moéze prispievat aj
zamestnavatel, pricom z jeho prispevku sa neplatia odvody ani dan. Stukromni investori su
motivovani zapojit sa do takychto projektov najma znizenou DPH z 23 % na 5 %. Rocné
dariové vydavky plynuce z nizSej sadzby MF SR odhaduje na 20 mil. eur.”

Model SPNB umoziiuje vytvorenie formalizovaného sektoru najomného byvania pre
pracujicu a strednu triedu. Zaroven su jeho podmienky dostatocne flexibilné, napr. pre
uchadzacov nie su definované obmedzenia na zaklade pobytu.

Nie je vSak isté, ¢i je on medzi investormi aj najomcami dostatocny zaujem. Najom v
regulovanej vyske nemusi byt vyhodny oproti trhovému, najma ked je v menej atraktivnej
lokalite.?® K januaru 2026 $tatna agentura podpisala zmluvy len so $tyrmi investormi. Za viac
ako tri roky od vzniku agentury bolo do uzivania odovzdané minimum bytov.

Statom podporované najomné byvanie je mozné dalej rozvijat. Kli€ovym indikatorom
uspechu by mal byt poc¢et postavenych bytov, ich obyvanost a vyvarovanie sa
vytlacaniu (crowding out) sikromnych bytovych projektov. Realizaciu projektov brzdila
neistota ohladom eurdpskych pravidiel Statnej pomoci, ktora sa vSak medzi¢asom vyriesila.
Model preto mozno rozvijat robustnejSou podporou v podobe zabezpecovania vhodnych
pozemkov na projekty. Takisto by sa projekty Stdtom podporovaného ndjomného byvania
mohli zvyhodnit vo vztahu k poziadavkam a tzemnym planom. Takyto pristup je mozné
kombinovat s rozvojom socidlneho byvania. Vyhliadkovo tieZz bude potrebné osetrit a
zastabilizovat vztahy medzi ndjomcami a spravcami budovy.

Nevyhodou méze byt aj dlhodoba udrzatelnost projektov. Stukromny partner mdze po 25
rokoch od projektu odstupit a byty vyuzivat komeréne bez akejkolvek penalizacie. Zaroven
mozu dotované najmy znizovat naslednt mobilitu za pracou. Tento problém zmieriuje
skutocnost, Ze ohlasené projekty si najma v KosSiciach a Bratislave, ktoré zrejme budu patrit
medzi ekonomicky najaktivnejSie miesta.

Ponuku dostupného najomného byvania by mali rozsirit aj nové modely dostupného a
komunitného byvania. Pravne formy a mechanizmy na budovanie dostupného byvania by
bolo vhodné rozsirit. ,Neziskovy developer” alebo socialne podniky byvania by mohli tiez
Cerpat dotacie a p6zicky na rozvoj byvania. Potreby niektorych domacnosti vedia naplnit aj
komunitné modely ako bytové druZstva, baugruppe’® &i co-living.”®® Je v3ak potrebné zvazit
rizikd naslednej privatizacie bytov v podporenych sukromnych projektoch.

7 MF SR, “Rozpocet verejnej spravy na roky 2025 az 2027", 2024.

%8 Napriklad nizka obsadenost projektu Ovocné sady v Bratislave. Pozri Vanéo, “Premiérska téma je
fiasko. Z prvej stovky statnych nadjomnych bytov obsadili Stvrtinu.”, 2026.

% Baugruppe je model byvania, v ktorom si skupina buducich susedov bez komeréného developera
spolo¢ne naplanuje, zafinancuje a postavi bytovy dom.

%8 Co-living je moderny model komunitného byvania, ktory kombinuje stikromné ubytovanie (zvyajne
izbu s kupelfiou) so zdielanymi komunitnymi priestormi a sluzbami.
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Opatrenie 10: Rozvijat existujlice a zavadzat nové modely dostupného byvania s
cielom zvySovania ponuky byvania v réznorodych formach. Naplno vyuzit eurépske
prilezitosti na financovanie v kombinacii so sikromnym kapitalom.
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Dane a byvanie

Danovy systém na Slovensku vyznamne zvyhodriuje vlastnicke byvanie. Zdanovanie
nehnutelnosti je v porovnani s inymi Statmi velmi nizke. Verejné financie su tak viac
zavislé od inych, ekonomicky SkodlivejSich dani.

Rastlica cena byvania a nehnutelnosti je v skutoc¢nosti najma zvySujuca sa hodnota
pody. Péda predstavuje v atraktivnych mestskych lokalitach vzacny statok. Vdaka
tomu ma rentiersky potencidl, ktory je posilneny Specidlnym vztahom s finanénym
sektorom. Rentierstvo zhorSuje ekonomicku nerovnost a brzdi ekonomicky rast.

Navrhovana darnova reforma vyraznejSie zdanuje nehnutelnosti, vratane pody, a je
rozpocCtovo neutralna. Takyto model ,split-rate" dane by rozdielne zdanoval hodnotu
pody a na nej postavenych nehnutelnosti. M6Ze sa stat prorastovou danou,
motivujlicou k produktivnemu vyuzitiu pozemkov. Vynos z nej navySe umozni znizit
ekonomicky SkodlivejSie dane. Pre uspech reformy je klucova kvalitna technicka
implementacia, zber lepsSich dat a ochrana nizkoprijmovych domacnosti.

Opatrenia

Zaviest fiSkalne neutralnu, prorastovi zmenu danového mixu na zaklade zdarnovania
nehnutelnosti vratane pddy v podobe split-rate dane.

Rozsirit a zlepsit zber dat o byvani, nehnutelnostiach a pozemkoch.

Zdanovanie nehnutelnosti na Slovensku a vyhody zdanovania pody

Dane su klicéovou politikou ovplyviujticou trh s byvanim. Medzi hlavné typy patria:
e Dane pri obdrzani nehnutelnosti, napr. stamp duty tax v Spojenom kralovstve.
e Dane pri drzani nehnutelnosti, napr. siuc¢asna dan z nehnutelnosti na Slovensku.
e Dane pri prevode nehnutelnosti, napr. dan z kapitalovych prijmov alebo z dedicstva.

Vlastnicke byvanie je oproti ostatnym investiciam vyznamne darnovo zvyhodnené.
Imputované najmy (t.j. fiktivny najom, ktory si ,plati” vlastnik nehnutelnosti) st ako prijem
oslobodené od dane z prijmu v drvivej vacsine statov vratane Slovenska. Okrem toho je na
Slovensku predaj nehnutelnosti po piatich rokoch od nadobudnutia oslobodeny od dane z
kapitalovych prijmov. Dodato¢né danové zvyhodnovanie hypoték na Slovensku existuje, ale v
relativne malej miere. Hrani¢né efektivne zdanenie nehnutelnosti na Slovensku je blizke nule,
kym v mnohych $tatoch je negativne (t.j. dotované). Castym mechanizmom je dotovanie
hypoték prostrednictvom odpocitavania Uroku z dani z prijmu.
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Hrani¢né efektivhe zdanenie nehnutelnosti na byvanie
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Zdanenie drzania nehnutelnosti je menej skodlivé, Slovensko ho vSak vyuziva velmi
malo. Hlavné piliere danovych prijmov predstavuje zdanovanie prijmu (DPFO, DPPO a odvody)
a spotreby (najma DPH a spotrebné dane). Optimalne dane by mali minimalizovat zmeny v
ekonomickom spravani smerom od produktivnej ¢innosti. Prave zdanenie prijmov a aktivity
vSak moze vyznamne ovplyviiovat ekonomické rozhodovanie firiem a domacnosti. Z hladiska
ekonomicke] efektivnosti'®' tak zrejme spdsobuju vyznamné straty blahobytu.'®> Naopak, dane
s mensim negativnym vplyvom na ekonomické rozhodnutia jednotlivcov a firiem su menej
Skodlivé pre hospodarsky rast.

Nehnutelnosti st jednou z vhodnejsich zakladni pre zdanenie. St malo mobilné, lahko
identifikovatelné a ich fond je dlhodobo stabilny. Dane z nehnutelnosti si vhodnej$im
nastrojom financovania verejnych sluzieb z hladiska ekonomického rastu aj ekonomickej
rovnosti (OECD 2022)."°3 Slovensky dafovy systém tuto moznost vyuziva len malo.

Dane z nehnutelnosti ovplyvnuju novu vystavbu len v malej miere. V pripade zdanenia
pody k nej dokonca motivuji. Maju vSak vyrazne vacsi dosah na dopyt po byvani ako
investicii, pretoze investovat mozno do mnohych alternativ. Naopak, pri dopyte po byvani ako
zakladnej potrebe je alternativ ovela menej. Problém investi¢ného dopytu po
nehnutelnostiach spociva v tom, Ze zvySuje ich ceny, ale kvoli naro¢nosti zvySovania ponuky
len minimalne podporuje novu vystavbu. Tato dynamika zaroven vedie k dalSiemu
(investicnému) dopytu, kedZe rastlice ceny nehnutelnosti umoznuju ich majitelom ziskat
pristup k va¢sim tdverom. Dane z nehnutelnosti mézu tuto Spiralu zabrzdit a presmerovat

1V statickej aj dynamickej podobe.

2 Naopak, dane kodlivych ¢innosti ako napr. znegistovania su preto ekonomicky velmi vhodné, lebo
motivuju k zniZovaniu negativnej ¢innosti.

'3 OECD, “Housing Taxation in OECD Countries”, 2022.
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Uspory do produktivnejsich projektov (napriklad do prorastovych investicii) namiesto toho, aby
sa nafukovali ceny existujuceho bytového fondu.'®*

Vyzvou pri zavadzani dane z nehnutelnosti je uréovanie ich hodnoty. To je potrebné pre
spravodlivé nastavenie vysky dane, pricom hodnotnejsie nehnutelnosti by mali byt zdanené
viac. O potrebe cenovych map pisali Martin Filko™ aj analytici NBS."®® Pre zachovanie
spravodlivosti dane ich navySe treba pravidelne aktualizovat. Si¢asny model dane z
nehnutelnosti na Slovensku zohladruje pocet metrov Stvorcovych. Medzinarodne ide skoér o
raritu, kedze takyto model vyuZivaju len dalSie tri taty OECD (Cesko, Polsko a Izrael).

Specialnu pozornost si zaslizi zdanovanie mestskej pody. Dar z hodnoty pody
predstavuje ekonomicky efektivnu formu dani. KedZe zdanenie pddy neovplyviuje jej
dostupné mnozstvo™’ a dopad tejto dane na celospolo¢enské blaho nie je negativny. Ide o
jeden zo znamych vysledkov ekonomickej analyzy. Dan z hodnoty pody je tak ovela menej
Skodliva ako dane z prijmu Ci spotreby (DPH). Péda a pozemky tiez patria medzi hlavné zdroje
ekonomickej renty, t.j. ekonomického prijmu ziskaného bez predchadzajlicej produktivnej
¢innosti. Ekonomicka renta plynuca z pody (a s nou suvisiaca vysoka cena pody) je silno
koncentrovana v centrach miest. Velka ¢ast hodnoty (mestskej) pody ¢asto plynie z prace,
inovacii a investicii v jej blizkosti. Majitelovi pody sa tak zhodnocuje majetok v dosledku
aktivity ostatnych. Znamena to, Ze ¢ast ekonomického rastu je tak zachytavana vlastnikmi
vzacnej pody v produktivnych lokalitach. Kym v minulosti bola pre ekonomiku klu¢ova najma
polnohospodarska pdda, dnes je hodnota koncentrovana v mestskej pdde a najma v centrach.

Slovensko by malo zaviest rozpoctovo neutralnu ,split-rate” dan. Dizajn dane sa zaklada
na roznych sadzbach pre nehnutelnosti a pozemky pod nimi. V oboch pripadoch je
zohladnena ich hodnota, avSak inym spdésobom. Péda je zdanovana na zaklade jej trhovej
hodnoty, ako keby iSlo o nezastavany pozemok. Nehnutelhosti su zdariované na zaklade
zostatkovej hodnoty, t.j. ceny, za ktoru by bolo mozné budovu nahradit. Takato dan je
ekonomicky efektivna a podporuje produktivnejSie vyuzivanie pozemkov. Cielom tejto dane
nema byt fiskalna konsolidacia ani celkové zvacSenie danového bremena. Vynos z dane by
mal ist na zniZenie inych, SkodlivejSich dani.

Takuto dan maju Finsko a americké staty Pensylvania a Havaj. Hodnotu pédy zdanuje aj
Estonsko, Dansko a australsky stat Novy Juzny Wales.'®® Zavedenie split-rate dane odporuca aj
OECD. Toto opatrenie sa dostalo aj medzi 12 odporucani na zlepsSenie dostupnosti byvania
Narodnej ekonomickej rady vlady v Cesku.'®’

Split-rate darn ma vyznamné ekonomické vyhody. Je to prorastova dan, nakolko motivuje
vlastnika k produktivnejSiemu vyuzitiu hodnotného pozemku a penalizuje neproduktivne
vyuzitie pody (napr. jej Spekulativne hromadenie). Pody je fixné mnoZstvo, na rozdiel od

4 Ryan-Collins a kol., 2017.

95 Filko, “Ako zdanit palace”, 2012.

% NBS, “Od podlahy k hodnote - zdafiovanie nehnutelhosti na Slovensku”, 2024.

7 5 vynimkou rekultivacie pddy (napr. susenie mokradi v Holandsku) alebo umelej pevniny.

%8 OECD, “Housing Taxation in OECD Countries”, 2022.

9 NERV, “Dvanact kli¢ovych opatfeni pro posileni dostupnosti bydleni v Ceské Republice”, 2024.
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nehnutelnosti alebo prace. Zdanenie pody preto nevedie k zniZeniu jej ponuky. V porovnani so
stcasnym stavom moze dan z pody presmerovat Uspory (kapital) na produktivnejsie ucely.
Napriklad namiesto nafukovania hodnoty existujiceho bytového fondu mézu tspory podporit
vystavbu novych bytov alebo rozvoj firiem a podnikov (napr. prostrednictvom kapitalovych
fondov). TImi sa tak investi¢ny dopyt po byvani, ktory neprinasa vyznamné socialne benefity
(vid kapitolu o trhu s byvanim). Okrem ekonomickej efektivnosti tato dan zlepsuje aj
distribuénu spravodlivost,™® " Dan predstavuje
efektivne rieSenie problému pozemkovej renty - bohatnutie vlastnika pozemku bez
vykonavania produktivnej ¢innosti (box 5). Dane z drzania nehnutelnosti tieZ zlepsuju
makroekonomicku stabilitu.™

vratane postavenia domacnosti v najme.

Opatrenie 11: Zaviest fiskalne neutralnu, prorastovii zmenu danového mixu na
zaklade zdanovania nehnutelnosti vratane pody v podobe split-rate dane.

Zavedenie split-rate dane z nehnutelnosti je komplikovana a politicky naroéna reforma.
Da sa vsak ulahéit. Navrhovana dar zohladfiuje hodnotu nehnutelnosti aj pozemku.
Nevyhnutne tak potrebuje cenové mapy, resp. iny vhodny model ocenovania nehnutelnosti.
Zaroven treba ceny pravidelne aktualizovat, napr. kazdé tri roky. Pre stabilitu a predvidatelnost
danového prostredia je mozné a vhodné dan zavadzat postupne. Jej platbu je mozné rozlozit
do preddavkov a znizit jej administrativnu naroénost pre danovnika naviazanim platby na
tretie strany (napr. zamestnavatel z vyplaty zamestnanca). Nizkoprijmové domacnosti s
velkymi majetkami (napr. vdova vo velkom a drahom dome) méZu celit problémom s likviditou
a dan moze vyznamne ohrozit ich Zivotnu Uroven, resp. stabilitu. Takéto domacnosti je mozné
chranit odkladom dane na moment zmeny vlastnika pri predaji, prevode alebo v dedi¢skom
konani. Spociatku je tiez mozné zaviest zlavy na prvi nehnutelnost, resp. nehnutelnost, v
ktorej ma majitel trvaly pobyt. Uspesnost reformy bude tieZ zavisiet od kvality komunikacie,
uzivatelskej privetivosti a jednoduchosti systému na jej administrovanie.

Uspesna implementacia si vyzaduje ovela kvalitnej$ie data o cenach pozemkov a
nehnutelnosti, ako su v st¢asnosti k dispozicii. O potrebe cenovych map pisali davnejsie aj
najdolezZitejSie ekonomické institucie na Slovensku, ako napr. NBS."™ Malo by ist o prioritny
datovy projekt, ktory by ocenoval pozemky a nehnutelnosti. Vyuzit je mozné informéacie z
transakcii, je vSak potrebné rozliSovat trhové a netrhové (napr. darovacie) transakcie. Okrem
redlnych transakcii patria medzi mozné datové zdroje aj znalecké posudky vyuzivané pri
hypotékach, inzeraty z realitnych portalov a zdroje z bankového systému.

Opatrenie 12: Zlepsit zber a kvalitu dat o byvani, nehnutelnostiach a pozemkoch.

"8 Schwerhoff a kol. "Equity and Efficiency Effects of Land Value Taxation", 2022.

" Barbosa & Skipka. "Tax Housing or Land? Distributional Effects of Property Taxation in Germany",
2019.

"2 Blochliger a kol., “The stabilisation properties of immovable property taxation”, 2015.

"3 NBS, “Od podlahy k hodnote - zdafiovanie nehnutelnosti na Slovensku”, 2024.
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Existuju jednoduchsie modely, napriklad v Irsku. Dafovy UGrad z cenovych map odhaduje
cenu nehnutelnosti a nasledne ju oznamuje danovnikovi. Ten ju akceptuje a zaplati vyrubenu
dan. Alternativne si cenu nehnutelnosti odhadne sam, v takom pripade vSak bude jeho
hodnotenie podrobené ad-hoc kontrole.

Samospravy by mali mat mozZnost sadzby upravovat. Dodatocne by mohla byt zdafiovana
nedostato¢ne vyuzivana poda. Samospravy tak ziskaju moznost efektivnejSie spravovat
pozemky a motivovat vlastnikov pozemkov k ich rozvoju.

Nové zdanenie nehnutelnosti by si vyzadovalo aj zmeny vo financovani samosprav.
Dane z nehnutelnosti v su¢asnosti spravuju mesta a obce a ich vynos prispieva k ich
rozpoctu. ZvySenie dani z nehnutelnosti by bez dodatocnych zmien vyznamne zvysilo
rozpocty samosprav, najviac v bohatsich regiénoch s najvy$Sou hodnotou pozemkov a
nehnutelnosti. Cielom zavedenia tejto dane vSak nie je fiSkalna konsolidacia ani zvacsenie
verejného sektora. S jej zavedenim by sa teda malo spojit znizenie inych dani. Vhodnym
kandidatom na zniZenie je dan z prijmu fyzickych oséb (DPFO), ktora v slovenskom danovom
systéme v podobe podielovych dani predstavuje hlavny prijem samosprav. Alternativou
takejto Upravy financovania samosprav by mohla byt aj ¢iastocna centralizacia prijmov z novej
dane a znizZenie dane z prijmu pravnickych oséb (DPPO).

Box 5 - Pozemkové renty a zdarnovanie pody

Pozemkova renta predstavuje vynos z vlastnictva pody, ktory neplynie z produktivnej
¢innosti vlastnika alebo investicii do jej zlepSenia (napr. vybudovanim nehnutelnosti
alebo infrastruktury). Ide teda o prijem, ktory plynie z ekonomickej vzacnosti (angl. scarcity)
a polohy. V kontexte agrarnej ekonomiky pisal o pozemkovej rente David Ricardo, kym v
modernej$ich kontextoch to bol americky reformator Henry George.™ V sicasnosti sa téme
venuje napr. Josh Ryan-Collins.™

Poda je v ekonomickej teérii bezne vnimana ako forma ,kapitalu”, ma vsak
Specifické vlastnosti. Pody je obmedzené mnozstvo a nemdze byt vytvorend. Neda sa
presuvat a je permanentnd. Péda (poloha) je zaroven klticovym faktorom produkcie, nakolko
je nevyhnutnostou pre akukolvek produktivnu ¢innost, ako aj samotny Zivot. Na rozdiel od
beznych foriem kapitalu (faktorov vyroby) sa casom neznehodnocuje a naopak, jej cena
typicky rastie. Sukromné vlastnictvo pddy tak umoznuje extrakciu hodnoty bez akejkolvek
produktivnej ¢innosti. Ide teda o formu renty.

Schopnost ziskavat ekonomicku rentu moéze byt natolko vyznamna, ze vie pohltit
vSetok ekonomicky rast. O vac¢sinu rastu sa pritom majitel pédy nemusel nijako zasluzit. V
jednoduchom modeli s fixovanou ponukou pody a byvania moze majitel pody pohltit vSetok
rast zvySenim najmu, ktory platia ndjomcovia (ako napr. pracujuci, vlastnici prevadzok,
podnikatelia). Tento problém je najviac viditelny v najatraktivnejsSich lokalitach (aj kvoli

"4 Ryan-Collins a kol., 2017.
5 Ryan-Collins a kol., 2017.
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charakteru modernej ekonomiky), ktorych je malo a kde s ceny pozemkov a ndgjmov
najvyssie.

Pokial je vSetok rast extrahovany vlastnikom (€oraz hodnotnejsej) pody, zniZuje to
ekonomicku motivaciu investovat, inovovat a pre pracujicich presuvat sa na
produktivnejSie miesta. Tento problém méze byt zhorSeny tzemnymi planmi, ktoré
obmedzuju ponuku pddy aj nad rdmec je prirodzenej vzacnosti.™®

Hlavnym rieSenim vie byt zdanenie pody na zaklade jej hodnoty. Ide o dari, pre ktoru
existuju velmi silné ekonomické a socidlne argumenty. Je prorastova a motivuje k
produktivnejSiemu vyuzivaniu pozemkov. Zaroven zlepsuje ekonomickul rovnost (nakolko
vlastnictvo pody zvykne byt koncentrované medzi najbohatsimi) a zasluhovost v ekonomike,
nakolko znizuje priestor na nezaslizeny prijem (rentierstvo), ktory plynie z prace, inovacii,
rizika a investicii ostatnych.

Hlavnym dévodom, preco dan z hodnoty pody (angl. land value tax) nebola Siroko
implementovana je opozicia vlastnikov pozemkov, ako aj technicka naro¢nost jej
implementacie."” V suéasnosti vdak zdafovanie pddy na zaklade hodnoty odporuéa aj
OECD.™

Zdanovanie hodnoty pody ma v ekonémii dlhi tradiciu a je podporované z réznych
oblasti politického spektra. Medzi podporovatelov tejto dane patrili Adam Smith a David
Ricardo. Z modernejSich ekondmov to su aj nobelisti ako Joseph Stiglitz ¢i Milton
Friedman. Historicky najvyznamnejsim podporovatelom bol reforméator Henry George.™

6 Cheshire and Sheppard, 2005.

"7 Ryan-Collins a kol., 2017.

"8 OECD, “Housing Taxation in OECD Countries”, 2022.

"9 pre detailnej$iu diskusiu pozri Ryan-Collins a kol., 2017.
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Anton Gromodczki
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Executive Summary [en]

Housing is a basic human need and a key prerequisite for a dignified and good life. It
provides space for rest, family life, and helps protect physical and mental health. The location
of housing determines access to economic opportunities and services. Housing affordability
is a key challenge for modern society and the economy.

The unaffordability of housing leads to negative social impacts. Housing in Slovak
cities is among the least affordable in Europe. The problem creates pressures that affect
both low-income groups and segments of the middle class. In the absence of affordable local
options, many citizens opt for outward migration. More than 300,000 people have left
Slovakia since it joined the EU.

Housing shortage is a bottleneck to national economic development. It is both a social
and economic challenge. Unaffordable housing in productive areas leads to a less efficient
distribution of the workforce. Models for other countries estimate a loss of 5-18% of GDP.

The housing stock is underdeveloped, with a shortage of about 500,000 units.
Compared to the EU, Slovakia has a below-average number of units per capita. There are very
few rooms per member of a Slovak household. Despite the shortage of housing units,
Slovakia is currently lagging behind in construction as well.

Few housing units are being built. Approximately 17,000 are built annually, representing
less than 1% of the housing stock. This corresponds to the EU average, but is below average
within the OECD. The volume of investment in new housing is also lower. Slovakia's lag in
terms of housing stock size is therefore not decreasing. Unmet demand for housing in urban
centers contributes to extensive suburbanisation with negative impacts on transport and the
environment.

Residential development should align with the increasing economic weight of urban
centers. Cities can be economic engines and spaces for social mobility and consumption.
These roles are best fulfilled when cities undergo smart and compact growth. In Slovakia,
cities have not yet fulfilled their growth potential. They are relatively small and have low
densities. Slovakia remains one of the least urbanised countries in the EU.

Demand for housing will grow despite the stagnating population in Slovakia. With
rising incomes and an aging population, new, smaller households will emerge. Demographic
developments will be partially offset by the growing number of workers from abroad. Growing
demand will concentrate in urban centers as places with attractive job opportunities.

Investment demand is also an important source of demand for housing. For Slovak
households, housing is often their main form of property and the most common way of saving
and investing. Investment demand is closely and specifically linked to the financial sector.
Rising property prices unlock additional lending volumes for owners. These in turn enable
further investment in real estate.
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Investment demand for housing has some negative effects. The supply of apartments
responds slowly to price movements. The housing stock expands by less than 1% annually.
Investment demand for housing thus leads mainly to higher prices, which reduces its
affordability and increases wealth inequality. The acquisition of existing units does not
increase the performance or potential of the economy.

The poorest households should receive a better functioning housing allowance.
However, apart from targeted assistance, it is necessary to limit support for demand,
especially in its investment form.

Rental housing brings important social benefits. In its market form, it is a flexible form of
rental that increases labor mobility. However, the development of the sector is hampered by
inappropriate rental and residence laws. A poorly developed rental sector reduces labor
mobility. Subsidised social housing helps protect households from poverty. For certain types
of households, it is also appropriate to develop forms of affordable housing, including
non-profit projects and cooperatives.

Less than 10% of apartments are rented, making Slovakia a "hyper-ownership"
society. This is the result of privatisation of the housing stock and insufficient construction.

Urban zoning plans should allow for more housing construction and be more flexible.
Land should be more available for housing and brownfields need to be used effectively.

Slow processes and outdated regulations slow down and increase the cost of housing
construction. Some of the necessary reforms have already begun, but implementation is a
risk. Building authorities need to be digitised and their processes simplified. Building
standards need to be modernised.

Slovakia should introduce a budget-neutral "split-rate" property tax. This is a taxation
model in which a higher rate is applied to land than to built property. This tax encourages the
efficient use of land, making it pro-growth. The extra revenue would allow for a reduction in
more harmful taxes such as labor taxation. It also addresses the issue of land rent, which
stems from the natural scarcity of urban land and investment demand for housing. This is a
challenging reform that requires better data and thoughtful implementation.

Vacant apartments contribute to the unaffordability of housing, but they are not the
decisive cause. Data from the census significantly overestimates the vacancy rate of
apartments. In Bratislava, the busiest market, the share is 7%. The expansion of the urban
rental agency model and a "split-rate" property tax would motivate their rental or use.

The report presents 12 pragmatic policy responses across four areas that can help
solve the housing crisis. These include a significant improvement in the housing supply and
targeted support for vulnerable households. Broad-based support for housing demand should
be avoided. Various forms of rental housing, including market-based rental housing, deserve
special attention. Tax reform would improve economic efficiency, reduce wealth inequality,
and support economic growth.
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12 Policies for Solving the Housing Crisis [en]

Demand

1.

2.

Limit insufficiently targeted benefits, especially mortgage subsidies. (p. 25)

Reform housing benefit so it is accessible to a wider range of households and more
closely reflects the actual cost of housing. (p. 27)

Supply, planning and building code

3.

Improve land-use planning to promote construction. Increase the flexibility of
plans and amendment procedures. Introduce a brownfield passport. (p. 35)

Align municipal fiscal incentives with housing delivery. (p. 38)

Establish a strategic land fund that will manage site remediation, and preparation,
facilitating the subsequent transfer or sale of land for development. (p. 39)

Accelerate the digitization of building permit procedures and improve
construction authorities. Support the consolidation of construction authority
functions into larger regional units and the integration of partial statements into a
single construction portal. (p. 41)

Modernize building code for housing construction in the areas of lighting, fire
safety, and parking. Allow regionalization of selected standards. Facilitate the
conversion of existing non-residential spaces into housing. (p. 43)

Rental sector

8.

10.

Amend rental and residence laws to encourage the creation of formalised,
market-based rentals on the part of both landlords and tenants. (p. 48)

Improve tools to support municipal rental housing. Adjust the conditions for loans
from the State Housing Development Fund and subsidies from the Ministry of
Transport. Provide cities and municipalities with unused state-owned land for housing
construction. Prepare for the use of European funds. Facilitate lending to
municipalities for housing construction needs. (p. 51)

Strengthen and diversify affordable housing models to improve supply of housing
in various forms. Make full use of European funding opportunities in combination with
private capital. (p. 53)

Taxation and data

11.

12.
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Introduce a fiscally neutral, pro-growth split-rate tax. (p. 57)

Improve the collection and quality of data on housing and land. (str. 57)
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