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Zhrnutie

Na Slovensku je nizka regionalna mobilita pracovnej sily jednym zo zdrojov vysokych rozdielov v miere
nezamestnanosti medzi krajmi. Na regionalnu mobilitu vyznamne vplyva aj trh s byvanim. Kym vlastnictvo
bytov vplyva na mobilitu negativne, dostupnost najomnych bytov mobilitu zvySuje. Podiel najomnych bytov
je na Slovensku oproti EU vyrazne niz8i. Samospravy, predovSetkym mesta, nedostatone vyuzivaju
existujuice moznosti financovania najomného byvania. Opatrenia ako napr. povinny podiel najomnych bytov
v novych developerskych projektoch s moznostou financovania cez Statny fond rozvoja byvania (SFRB),
presmerovanie vacsej asti prostriedkov zo SFRB do vystavby novych najomnych bytov, & umoznenie
primeraného zvySovania najmov v bytoch s regulovanym najmom moézu pomdct zvysit podiel ndjomnych
bytov a zlepsit dostupnost byvania na Slovensku.
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Hlavné zavery

Na Slovensku je nizka regionalna mobilita jednym zo zdrojov nedostato¢ného vyuzitia pracovnej sily.
V medzinarodnom porovnani sa Slovaci stahuju za pracou ovela menej nez v susednych krajinach EU.
Nezamestnanost je na Slovensku vyrazne regionalne diferencovana a nizka mobilita na trhu prace negativne
pdsobi na ekonomicky rast. Vlastnicke byvanie méze v strednodobom horizonte znizovat' mobilitu a spomalit
pokles nezamestnanosti. Najomnici sa dokazu lah3ie prestahovat za pracou.

Trh s byvanim je jednym z faktorov vplyvajucich na regionalnu mobilitu pracovnej sily. Politiky byvania
maju vplyv na celkovu ekonomicku vykonnost a Zivotny Standard. Ovplyvriuju pouzitie uspor domacnosti ako
aj mobilitu pracovnej sily.

Slovensko ma slabo rozvinuty trh s najomnym byvanim. Trhové ako aj regulované najomné sa
vyznacuje slabou ponukou a vysokym dopytom. Nedostatoéna ponuka najomnych bytov tak dalej tla¢i na
rast cien najmov azhorSuje dostupnost najomného byvania. Pre zlepSenie dostupnosti verejného
najomného byvania je délezita Uzka spolupraca so samospravami a aktivnejSie zapojenie samosprav pri
jeho rozvoji.

Podiel najomnych bytov s regulovanym najmom je na Slovensku oproti EU vyrazne nizsi. Slovensko
ma v porovnani s krajinami EU nadpriemerny podiel bytov, ktoré su vo vlastnictve ich obyvatelov. Podiel
najomnych bytov s regulovanym najmom sa v ase nezvySuije.

Podpora statu na Slovensku smeruje najma do obnovy bytov z dévodu zlého technického stavu
velkej Casti bytového fondu. Podiel Statnej podpory na vlastné byvanie sa od roku 2010 znizuje. Tento
Vyvoj nema za nasledok zvySenie podielu podpory najomného byvania, ale podielu obnovy bytového fondu.
V roku 2016 az 60 % Statnej podpory v oblasti byvania smerovalo do obnovy.

Statna podpora rozvoja byvania je smerovana vo vaésej miere do rozvinutejsich krajov, teda tam,
kde je zvySeny dopyt po pracovne;j sile. AZ na Bratislavu to plati aj v pripade podpory najomného byvania.
Bratislava vyuZiva $tatnu podporu rozvoja ndjomného byvania len v minimélnej miere.

Na priklade Bratislavy je mozné vidiet, ze hypotéky predstavuju relativne lacnejSiu vofbu oproti
byvaniu v komerénom najme. Nizke Urokové sadzby a dlhodobo vysoky dopyt po najomnom byvani
v Bratislave spdsobuju, Ze mesacna splatka hypotéky je nizSia ako prenajom rovnakého bytu na volnom
trhu. Obmedzovanie hypoték zo strany NBS méze stazit dostupnost viastnickeho byvania a tym prispiet
k rastu dopytu po najomnom byvani. Pri nedostatoCnej ponuke najomnych bytov to méze mat' nezelané
negativne dosledky v podobe vysSich cien najmov.



Odporucania

Stanovit’ jasné priority a ciele bytovej politiky. Ciele Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2020
(Koncepcia)' st formulované obsirnejSie. Tento fakt stvisi s velkou legislativnou roztrieStenostou v oblasti
byvania?. Statna bytova politka ma mat jasny ciel, ktory chce podporou byvania dosiahnut — zvySenie
mobility pracovnej sily, zvySenie fertility, ¢i zlepSenie podmienok byvania (znizenie poctu preplnenych
domacnosti, €i integraciu marginalizovanych komunit). Aktualne nastavenie bytovej politiky nezaruéuije, ze
sa jednotlivé nastroje budd navzajom dopifiat. V pripade konfliktu je potrebné mat jasné priority. V ramci
prioritizacie cielov Koncepcie do budicnosti? by malo byt kii¢ové zvySenie celkového pottu bytov a zvySenie
podielu ngjomnych bytov s trhovym najmom, ako aj cenovo dostupnych najomnych bytov. Tento ciel by mal
byt stanoveny konkrétnymi hodnotami a ambicia by mala dosiahnut v tychto parametroch aspof priemer
EU. Koncepcia by mala poukazat aj na ostatné sugasné deficity v oblasti dostupnosti byvania a na zaklade
konkrétnych opatreni smerovat k ich odstraneniu.

Principy, ktorymi by sa mala riadit' podpora byvania ak ma za ciel zvysit' mobilitu pracovnej sily:
» Podporovat zvySenie dostupnosti najomného byvania najma v rozvinutych regionoch s
nedostatkom pracovne;j sily.
«  Nepodporovat vlastnicke byvanie nizko prijmovych domacnosti4.
» Ak podporovat vlastnicke byvanie, tak iba stredne prijmovym domacnostiam. Podpora by mala byt
smerovanad najma na mladé rodiny a regionalne diferencovana vzhladom na rozdielnu cenu
nehnutelnosti medzi regiénmi.

Zaviest' povinny podiel najomnych bytov s regulovanym najmom v novych developerskych
projektochS. Pri novych developerskych projektoch, ktoré Ziadaju o stavebné povolenie od roku 2020, by sa
tento podiel mohol pohybovat na urovni od 5 % do 10 %. Jednou z moznosti ako podporit vystavbu takychto
bytov v projekte bude prostrednictvom vyhodného Gveru zo SFRB. Tento podiel by sa mal uplatfiovat vo
vacsich mestach v uzkej spolupraci so samospravou. Mesto bude stanovovat max. vySku néjmu v tychto
bytoch ako %-ny podiel z priemernej/medianovej mzdy v danom kraji. ViySka regulovaného najomného by
mala zohladnovat aj prijem rodiny.

Umoznit’ vyplacanie poplatku za rozvoj vo forme mestskych najomnych bytov. V si¢asnosti moze
obec vyberat poplatok za rozvoj, ktory mé nasledne povinnost investovat' do socialnej vybavenosti dane;
lokality. Jednou z moznosti vyuZitia zdrojov z poplatku za rozvoj je vystavba socidlneho byvania.
Legislativnou Upravou sa mdze stanovit moznost uhrady® Casti poplatku za rozvoj priamo vo forme
najomnych bytov s regulovanym najmom.

Zaviest' prispevky na najomné byvanie pre pracujicich. Najomnici platiaci trhové ndjomné si mobilnejsi
v porovnani s najomcami platiacimi regulované najomné. Kedze vySka najomného v trhovo najomnych
bytoch méZe byt v porovnani s ngjomnym v bytoch s regulovanym namom nelmerne vysoka — moze
odradzat od prestahovania sa. Zavedenie prispevkov na byvanie by malo byt sprevadzané zvySenim poctu
najomnych bytov. V opacnom pripade mdZe opatrenie viest iba k zvySeniu nagjomného.

Smerovat' vaésiu éast’ prostriedkov zo Statneho fondu rozvoja byvania (SFRB) do vystavby novych
bytov. SFRB v poslednych rokoch poskytuje podporu najmé do obnovy bytového fondu (79 % objemu
priznanych Gverov v roku 2016). Tento vyvoj je s€asti spdsobeny Cerpanim fondov EU a zlym technickym
stavom velkej &asti bytového fondu. No na obnovu bytového fondu dava SFRB aj viastné zdroje a zdroje zo
Statneho rozpoctu (od 2010 do 2016 v objeme 467,6 mil. eur, 0,6 % HDP).

1 Schvalena uznesenim vlady SR €. 13 zo 7. januara 2015.

2 Komplexne riesenie stratégii, ktoré presahuji pdsobnost jedného ministerstva je v stlade s vyhlasenim Uradu podpredsedu viady pre investicie a
informatizaciu.

3V roku 2019 bola Ministerstvom dopravy a vystavby SR vytvorena Siroké pracovna skupina, ktorej cielom je pracovat na zostaveni novej Koncepcie
Statnej bytovej politiky (s vyhladom do roku 2030).

4 Pre potreby analyzy definujeme nizkoprijmovu triedu ako zarabajucich v skupine do 0,75 nasobku priemernej mzdy v okrese. Za stredne prijmové
osoby povazujeme tie, ktorych prijem je 0,75 az 1,25 nasobok priemernej mzdy v okrese.

5 Iba v projektoch, ktoré st Uplne, alebo Ciastocne uréené na byvanie (zahffiajuce aj apartmany).

6 Na zéklade dohody so samospravou.
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EfektivnejSie vyuzivanie existujicich nastrojov na podporu rozvoja najomného byvania
samospravami. Pre samospravy rozsirit moznost’ éerpaniu Gveru zo SFRB aj na obstaranie pozemku
stivisiaceho so stavbou najomnych bytov. Cast samosprav nevyuziva existujiice $tatne nastroje podpory
najomného byvania. Stat pritom pontka 100 %-né financovanie opravnenych nakladov na vystavbu
najomnych bytov’. Jednou zo zakladnych Gloh obce je vytvarat vhodné podmienky na rozvoj byvania v obci.8
Pri vysokom pocte dlhodobo neuspokojenych ziadosti o najomné byvanie s regulovanym najmom méze byt
rieSenim udelit samosprave povinnost zabezpeit takéto byvanie.

Upravit’ dan z nehnutePnosti. Na Slovensku tvori prijem z majetkovych dani len 1,5 % z celkovych prijmov
verejnej spravy. Oproti priemeru OECD je to priblizne len $tvrtina. MF SR ako aj OECD odporuca, aby sa na
Slovensku postupne upravili alebo zvySovali dane z nehnutelnosti. Vy$Sie dane z nehnutelnosti by
samospravam umoznili vyraznejSie investovat do rozvoja bytového fondu s regulovanym najomnym
a dovolili zaviest zvyhodnenu sadzbu pre byty sregulovanym najmom. VySSie dane by mohli tiez
penalizovat vlastnikov neobyvanych bytov a motivovat ich tak k ponuke bytov na prenajom.

Umoznit’ primerané zvySovanie najmov v bytoch s regulovanym najmom. Maximalna cena ro¢ného
najomného v bytoch s regulovanym néjmom je 5 aZz 10 % z obstaravacej ceny. Obstaravacia cena sa ¢asom
nezvysSuje, teda nerastie ani maximalne najomné. Po dihom obdobi (20 - 30 rokov) sa naklady na Udrzbu a
opravu bytov zna€ne navysia (inflacia, rast miezd). ReZijné naklady bytov nie su obce v dlhodobom obdobi
schopné financovat len z najomného.

Zachovat’ charakter najomnych bytov pocas celej Zzivotnosti bytového domu.? Po ukonceni splacania
Gveru zo SFBR je v suéasnosti mozné podporené najomné byty predat do stkromného viastnictva. K
zvySeniu fondu bytov najomného byvania poméze, ak zostane zachovany najomny charakter tychto bytov
pocas ich celej Zivotnosti.

Zjednodusit schému poskytovania Gverov zo SFRB. Podmienky &erpania podpory zo SFRB upravuju
viaceré legislativne predpisy.'® Navyse je ziadost o Uver spojena so znacnou byrokraciou. Takto upravovana
podpora sa stava neprehlfadnou. V niektorych pripadoch mdéze neprehfadnost legislativy odradzat
uchadzacov o &erpanie podpory.

Zmenit' su€asnl pravnu Upravu s ciefom zabezpecit' vzajomnu rovnovahu pravneho postavenia
medzi vlastnikom a najomcom pri najme bytu. Ak je zmluva o najme bytu podpisana na dobu neurcitd,
legislativa vyrazne zvyhodriuje ndjomcu. Prenajimatel moze vypovedat zmluvu len zo zgkonom uvedenych
ddévodov, pricom mu musi za uritych okolnosti zabezpecit nahradné byvanie. Pri uzatvoreni zmluvy o
kratkodobom najme bytu, kde su prava vlastnika vyhodnejSie je maximalna doba najmu je stanovena na 2
roky acelkova doba namu nesmie presiahnut 6 rokov. Pre zabezpeCenie jasnych, vyrovnanych
a spravodlivych podmienok pri prenajme bytu je vhodné pravnu Upravu zjednotit.

7 Kombinécia dotacii MDV SR a Gveru zo SFRB.

8§ 4 ods. 3 zakona SNR €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov

9 Najomny charakter najomnych bytov bude zachovany s ucinnostou od 1.1.2020 novelou zakona €. 150/2013 Z. z..

10 Obstaranie najomnych bytov inou pravnickou osobou bude od 1.1.2020 riesit iba zakon &. 150/2013 o Statnom fonde rozvoja byvania.
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Uvod

Na Slovensku je nizka regionalna mobilita jedenym zo zdrojov nedostatoéného vyuzitia pracovnej
sily. V medzinarodnom porovnani sa Slovaci stahuju za pracou ovela menej nez v susednych krajinach EU
(OECD 2017)". Flexibilita a mobilita pracovne; sily vedie k jej efektivnejSej alokécii medzi firmami a vytvéra
ekonomicky aktivnemu obyvatelstvu SirSie moznosti na lepSi vyber zamestnania a vysSie ohodnotenie.
Napriklad za roky 2017 a 2018 sa v SR zamestnalo cca 25 tis. cudzincov (takmer vylu¢ne v regiénoch s
nizkou nezamestnanostou). Za to isté obdobie sa v BA, TT, NR krajoch zamestnalo len 3000 fudi z krajov
vychodného Slovenska (PO, KE a BB). Najviac volnych pracovnych miest (VPM) sa nachadza v okresoch
Bratislava, Galanta, Trnava, Nitra a Zilina, ¢o predstavuje viac nez 40 % z celkovych volnych pracovnych
miest. Na 40 % VPM je postaCujuce maximalne zakladné vzdelanie, na 70 % pozicii netreba maturitu.'2

Nezamestnanost' je na Slovensku vyrazne regionalne diferencovana. Na Zapadnom Slovensku su dnes
viditelné znaky prehrievania pracovného trhu — znané mnozstvo neobsadenych pracovnych miest’3, nizka
miera nezamestnanosti, tlak na prilev pracovnej sily zo zahranicia. Na vychodnom a juznom Slovensku je
vSak miera nezamestnanosti v niektorych okresoch stale nad 10 %'. Rdzne miery nezamestnanosti
prispievaju k stale sa prehlbujucim rozdielom ekonomickej vykonnosti a zivotnej urovne medzi regionmi.

Nizka mobilita na trhu prace negativne pésobi na ekonomicky rast. Dochadza k neefektivnemu vyuZzitiu
a rozdeleniu ludskych zdrojov. Ludia odmietaju pracovné prileZitosti v inych regionoch, na ktorych by monhli
vytvarat’ vysSiu pridanu hodnotu a teda aj dostavat vy$Siu mzdu. VySSia nezamestnanost a obmedzenie
rastu produktivity's sa odzrkadluje v nizSej ekonomickej vykonnosti a menej inkluzivnom ekonomickom raste.

Trh s byvanim je jednym z faktorov vplyvajucich na regionalnu mobilitu pracovnej sily. Podla OECD
(2011) politiky byvania maju vplyv na celkovu ekonomicku vykonnost a zivotny Standard. Ovplyviiuju pouzitie
uspor domacnosti ako aj mobilitu pracovne; sily. Politiky na podporu byvania spolu s efektivne regulovanym
trhom hypoték su dolezité pre makroekonomicku stabilitu.

Na Slovensku je trh s nehnutefnostami charakterizovany vysokym podielom bytov obyvanych
vlastnikmi (tzv. vlastnicke byvanie). Na druhej strane takmer neexistuje trh s regulovanym najomnym
byvanim. N&jomné byvanie s regulovanym najmom podla Eurostatu tvorilo vroku 2017 iba 1,5 %
z celkového poctu obyvanych nehnutelnosti. Podiel bytov s trhovym najmom je tiez znacne pod priemerom
EU (8,5 %).

Za vysokym podielom vlastnickeho byvania na Slovensku vidi Koncepcia aj nedostatok najomného
byvania, ¢i vyhodné stavebné a hypotekarne uvery. Hlavnym cielom Koncepcie je zabezpeCovanie
vhodnych podmienok pre ob¢anov, aby si mohli zaobstarat primerané byvanie v zavislosti na ich
moznostiach. Koncepcia sa priklana k rieSeniam, ktoré budd zvySovat poéet ndjomnych bytov a zabezpecia
ich cenovu dostupnost. DdleZitd je aj obnova azniZovanie energetickej naroCnosti bytového fondu.
Vlastnicke byvanie by malo byt podla Koncepcie urené pre prijmovo stredné a vy3Sie skupiny obyvatelstva.
To, Ze je na Slovensku najviac preferované, je podla Koncepcie spdsobené nedostatoénou ponukou cenovo
dostupnych najomnych bytov, ako aj vyhodnymi hypotekarnymi uvermi a Uvermi stavebného sporenia.

Aktualne nastavenie bytovej politiky nezaruéuje, ze sa jednotlivé nastroje budu navzajom dopinat. V
pripade konfliktu je potrebné mat jasné priority. Stat prostrednictvom SFRB a dotacii zMDV SR
podporuje najomné byvanie. Na druhej strane $tat podporuje aj vlastnicke byvanie cez $tatne prémie
v stavebnom sporeni, ¢i daiovym bonusom pri hypotékach pre mladych. Tuto podporu poskytuje Stat najma
nizSie a stredne prijmovym domacnostiam. V Koncepcii pritom tvrdi, Ze vlastnicke byvanie by malo byt

™ Zatial o na Slovensku je miera regionalnej migracie 0,3 % rocne, priemer OECD pri regionalnej migracii je 2,1 %. Vyrazne vy$sie
medziregionalna migracia je aj v okolitych krajinach V3: HUN 4,7 %, CZE: 0,8 %, PLN: 0,6%. Pozn.: miera regionalnej migracie sa meria ako
percento prestahovanych do iného regionu z celkovej populacie na rocnej baze.

12 Jdaje za september 2019.

13 Podl'a UPSVaR bolo k septembru 2019 v Bratislavskom, Trnavskom a Nitrianskom kraji neobsadenych az vySe 56 tisic pracovnych miest.

14 K septembru 2019 bola podfa UPSVaR v okrese Rimavska Sobota miera nezamestnanosti 15 %, v Revici 12,9 %, v Roziave 12,14 %.

15 Serafinelli (2012) ukazal, ze zvySenad mobilita prace pozitivne vplyva na produktivitu pracovnikov cez informacné externality (Sirenie poznatkov
medzi pracovnikmi).
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urené pre stredne a vysSie prijmové skupiny obyvatelstva. Podpora vlastnickeho byvania méze znizovat
dopyt po ngjomnom byvani a znizovat mobilitu pracovnej sily.

Vysoky podiel vlastnickeho byvania v strednodobom obdobi zvySuje mieru nezamestnanosti.
Blanchflower a Oswald (2013) ukazali, Ze zvySovanie miery vlastnickeho byvania ma negativny vplyv na
mieru nezamestnanosti. Tento vplyv sa vSak prejavuje s velkym oneskorenim'6, Valletta (2012) tvrdi, Ze
pripitanost (,lock in“) fudi na nehnutefnosti v dosledku nahleho poklesu ceny nehnuteflnosti'” nema vyrazny
vplyv na nezamestnanost. V jeho analyze vak pracuje len s mierou nezamestnanosti po¢as Styroch rokov
(2008-2011). So zavermi Vallettu sa nestotoZriuje OECD (2011, 2014). Je mozné, Ze efekt vlastnickeho
byvania sa v kratkodobom horizonte neprejavuje.

Najomnici v bytoch s regulovanym najmom st menej mobilni v porovnani s najomcami platiacimi
trhové najomné. Najomcovia v bytoch s regulovanim najmom sa nechcd vzdat vyhodného najmu.
Prispevky na ngjomné byvanie su z hfadiska mobility ndjomcov vhodnejSie ako byty s regulovanym néajmom.
Hlavne vtedy, ak sa tieto prispevky neviazu na konkrétny byt (OECD, 2011).

Stat moze podporou byvania sledovat aj iné ciele ako zvysenie mobility pracovnej sily. Viada moze
chciet orientaciou bytovej politiky na mladé rodiny dosiahnut zvySenie fertility'® cez zabezpecenie stabilného
vlastnickeho byvania, ¢i podporovat domacnosti ohrozené chudobou. Bytova politika méZe byt zamerana aj
na znizenie poctu marginalizovanych skupin, preplnenych domécnosti, ¢i domacnosti, kde spolu Ziju viaceré
generacie. Samospravy mézu bytovu politiku vyuzit aj ako néstroj na pritiahnutie nedostatkovych profesii."
V neposlednom rade moze sledovat environmentalne ciele cez zniZenie energetickej narocnosti bytov.
Nastroje bytovej politiky a ich vyuZitie sa v zavislosti od zvoleného ciela mézu lisit.

Prva kapitola analyzy priblizuje stav a podmienky byvania na Slovensku v medzinarodnom porovnani. Druha
kapitola hibSie analyzuje jednotlivé néstroje uréené na podporu byvania. Posledna kapitola poskytuje kratky
prehlad dobrej praxe podpory byvania zo zahrani€ia a moznosti ich vyuzitia na Slovensku.

16 Vplyv vlastnickeho byvania na nezamestnanost vysvetluji nizSou mieru mobility pracovnej sily a dlhSou dobou potrebnou na dochadzanie za
pracou. Autori v §tudii dalej poukazuju na nizSiu tvorbu novych pracovnych miest v regionoch s vy$Sou mierou vlastnickeho byvania.

7 Nahly pokles ceny nehnutelnosti mdZe spdsobit, Ze vySka Gveru na nehnutelnost je vy3Sia ako jej aktualna cena. Pre finan¢nu stratu €ast vlastnikov
odmietne predaj domu a migraciu za pracou aj pri nedostatku pracovnej ponuky v danom regiéne.

'8 Podpora byvania ako jedna z oblasti rodinnej politiky je uvedena napriklad tu. Nedostupnost byvania a vysoké najmy mozu spdsobit pokles fertility
(link).

9 Resp. na zvySenie atraktivity vybranych profesii — napr. ucitelov.
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1 Situacia na trhu s byvanim

Slovensko nema dostatocny rozvinuty ftrh regulovaného ani trhového najomného byvania. Podiel
regulovaného najmu sa na Slovensku nezvysuje. Priblizne $tvrtina najchudobnejsich domacnosti dava velku
Cast’ svojich prijmov na chod domacnosti. Nadmerne financne zataZené su aj domacnosti viastnikov
nehnutelnosti s hypotékou. Slovensko mé vodi EU vysoko nadpriememy podiel ,preplnenych” a
viacgeneracnych domacnosti. Nizke urokové sadzby a dlhodobo vysoky dopyt po najomnom byvani v
Bratislave sp6sobuju, Ze mesacna splatka hypotéky je vyrazne niZSia ako prendjom rovnakého bytu.
Obmedzovanie hypoték zo strany NBS méZe staZit dostupnost viastnickeho byvania a tym prispiet k rastu
dopytu po ngjomnom byvani.

V pocte bytov na 1000 obyvatelov Slovensko vyrazne zaostava za eurépskym priemerom. Podla
Udajov Scitania obyvatelov, domov a bytov (SODB) 2011 predstavoval poCet obyvanych bytov na 1000
obyvatelov 329 bytov?0, pri¢om priemer EU sa pohybuje okolo 395 bytov. K dosiahnutiu priemernej eurépske;
vybavenosti obyvatelov obyvanymi bytmi by bolo potrebné?' mat' na Slovensku k dispozicii o takmer 400
tisic funk&nych bytov viac, t. . spolu vySe 2,1 mil. obyvanych bytov. V poslednych rokoch sa nedarilo tento
nepriaznivy stav zasadne menit. Od roku 2011 prirastok dokonéenych bytov na Slovensku predstavuie len
112,5 tis. bytov, z toho len 4,3 tisic bytov pribudlo vo verejnom sektore.?

Graf 1: Pocet obyvanych bytov na 1000 obyv.24 Graf 2: Prirastok dokon&enych bytov podla krajov, 2012 az 2018
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Slovensko nema rozvinuty trh byvania s regulovanym najmom. Slovensko ma v porovnani s krajinami
EU nadpriemerny podiel bytov, ktoré su vo vlastnictve obyvatelov. Vy&Si podiel tychto bytov maju uz len
niektoré krajiny strednej a vychodnej Europy. V krajinach zapadnej Eurdpy je vlastnictvo nehnutelnosti ovela
%). Nizky podiel tychto bytov maju aj krajiny ako napr. Dansko, Svédsko, ¢ Holandsko. Avsak v tychto
krajinach existuju iné schémy na podporu socialneho byvania (Box 3)%.

Podiel bytov s regulovanym najmom sa na Slovensku dlhodobo nezvysuje. V 90-tych rokoch prebehla
na Slovensku masivna privatizacia bytového fondu. Podiel bytov s regulovanym najmom tak poklesol na
minimum. V krajinach V3 sa podiel bytov s regulovanym najmom vyrazne znizil aj po roku 2008. Za tymto
poklesom je ukonéenie regulacie cien v tzv. redtituovanych bytov. Napr. v Ceskej republike sa regul4cia cien
Casti reStituovanych najomnych bytov ukonéila v roku 2010, v Polsku o rok skér.26 Podiel bytov
s regulovanym najomnym na celkovom bytovom fonde je v krajinach V3 v porovnani so Slovenskom takmer
5 n&sobne vy3si. Podiel tychto bytov zostava v EU na konStantnych 10 az 11 % (Graf 4).7

2 Koncepcia Statnej bytovej politiky uvadza udaj 329 bytov, zatial ¢o NBS (2015) pracuje s poctom 321 bytov.

21/ ¢ase scitania podla zjednodusenej Gvahy.

22 Qproti realne obyvanym viac ako 1,7 mil. bytov — podla SODB.

2 NBS 2015.

2 \/lybrané aspekty byvania v eurdpskych krajinach. NBS. 2015. Dostupna na:

https://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK NBS FSR/Biatec/Rok2015/09-2015/biatec 09 2015 03Car.pdf .Podobne aj data za rok 2017
(State of the Housing in the EU 2019) ukazuju, Ze Slovensko sa nachadza na poslednej priecke v dostupnosti byvania medzi vybranymi
eurépskymi Statmi.

% Metodika pouzita v EU SILC nevyhodnocuije tieto socialne byty ako byty s regulovanym najmom, alebo byty bez odplaty a zaraduje ich medzi byty
s trhovym najmom.

% https://reality.etrend.sk/byvanie/regulacia-najomneho-v-cesku-konci.html

27 Za rok 2017 udaje pre EU predstavujti len odhad.
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Podobne ako pri regulovanom najme, Slovensko nema rozvinuty trh ani pri bytoch s trhovym
najomnym. Zatial ¢o v krajinach EU Zije v bytoch s trhovym najmom v priemere 20 % obyvatelstva, na
Slovensku je to menej nez jedna desatina [udi (8,5 %). Pri vysokom dopyte, mbZe mat slaba ponuka
najomnych bytov vplyv na rast cien najmov a zhorsit tak dostupnost ndgjomného byvania.

Slovensko v strednodobom horizonte potrebuje na dobehnutie priemeru EU v poéte bytov postavit’
rocne priblizne 22 tisic bytov. Nelichotivu situaciu na trhu s byvanim s vyhfadom do buddcnosti je mozné
ilustrovat na jednoduchom priklade: ak by si dalo Slovensko za ciel dosiahnut do roku 2030 priemer EU
v pocte bytov na 1000 obyvatelov (395 bytov), tak by sa muselo postavit priblizne cca 22 tis. bytov roéne, ¢o
je 06 tis. bytov viac ako doterajsi priemer. 28 Na dosiahnutie priemeru EU v podte bytov s regulovanym
najmom by sa muselo z novych bytov postavit viac ako 88 % (19,5 tis. bytov roéne) v tomto segmente. Pri
dnesnom tempe priblizne tisic bytov ro¢ne vo verejnom sektore je takyto prirastok nerealny.

Graf 4: Podiel populécie zijlcej v bytoch s regulovanym najmom

Graf 3: Podiel populécie podfa vlastnictva (v %, 2016) v %)
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Slovensko ma voc¢i EU vysoko nadpriemerny podiel ,,preplnenych” domacnosti a doméacnosti, kde
Ziju rodicia s dospelymi detmi. Viac ako dve tretiny mladych fudi (od 18 do 34 rokov) na Slovensku Zije
spolu s rodi¢mi (69,7 %). Od roku 2008 sa tento stav takmer vébec nezmenil. Priblizne 4 z 10 slovenskych
domaécnosti su preplnené, v pripade doméacnosti ohrozenych chudobou?® dokonca viac nez polovica (56,2
%). Vysoku mieru ,preplnenosti“ vykazuju na Slovensku aj ostatné domécnosti, ktoré nie su ohrozené
chudobou. Za tymto stavom mdZe byt nedostatok cenovo dostupného najomného byvania, &i kultime
zvyklosti.

Graf 5: Podiel obyvatelov, kde Ziju rodi¢ia s detmi vo veku 18 Graf 6: Podiel ,preplnenych domacnosti podra prijmu (v %,
az 34 rokov (v %, 2016) 2016)
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Najchudobnejsie rodiny davaju vefku cast svojich prijmov na vydavky spojené s byvanim. Vydavky
na byvanie st na Slovensku v porovnani s EU relativne nizke. Vysoké vydavky na byvanie v porovnani s ich
prijmom maju najma najchudobnejSie domécnosti. Priblizne Stvrtina (26,7 %) slovenskych doméacnosti

28 Medzi rokmi 2012 az 2018 prestavuje priemerny roény prirastok priblizne 16 tis. bytov.
2 |ch prijem je menSi ako 60 % medianového prijmu domécnosti v krajine. Podla Eurostatu bolo v roku 2016 na Slovensku 18,1 % domé&cnosti,

ktoré boli ohrozené chudobou.
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z najnizSieho prijmového kvintilu vynaklada na vydavky spojené s byvanim viac ako 40 % svojich
disponibilnych prijmov (Graf 7).

Na Slovensku su nadpriemerne finanéne zatazené aj domacnosti vlastnikov nehnutefnosti
s hypotékou a domacnosti s regulovanym najmom. Priblizne desatina vlastnikov nehnutefnosti s
hypotékou na Slovensku vynaklada na vydavky spojené s byvanim viac ako 40 % svojho disponibilného
prijmu. V porovnani s priemerom EU je to takmer 2 nasobne viac. Za tymto stavom je pravdepodobne
preferencia Slovakov kupovat nehnutelnosti do svojho viastnictva aj za cenu vyrazného zadlzenia. To moze
byt spbsobené kultirnym prostredim (vlastnictvo prinaSa sty typ istoty), ale aj cenovo
nedostupnym/nevyhodnym trhovym n&jmom®, & nedostatkom bytov s regulovanym najmom. V EU s
nadmerne finan¢ne zatazené najma domacnosti, ktoré platia trhovy najom (Graf 8)3'.

Graf 7: Podiel obyvatelov v domacnostiach, ktori na vydavky Graf 8: Podiel obyvatelov v domécnostiach, ktori na vydavky na
na byvanie vynakladaju viac ako 40 % svojho prijmu (dolné byvanie vynakladaju viac ako 40 % svojho prijmu podla typu
kvintily domécnosti, 2016) vlastnictva (2017)
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llustraény priklad z Bratislavy®? ukazuje, ze kupa bytu prostrednictvom hypotéky méze byt
vyhodnejsia ako byvanie v najme. Vysoké najmy a relativne uvolnena menova politika (nizke Urokové
sadzby) sposobili, ze pre jednotlivcov/pary je stale omnoho vyhodnejSie si zobrat Gver na byt ako si ho
prenajat. Napriklad pre par, ktory sa rozhoduje medzi prenajmom 3-izbového bytu v Bratislave (mesacny
najom 846 eur) a reprezentativnou hypotékou (mesacna splatka 502 eur), je hypotéka vyrazne lacnejSia
volba.3® Nedostatoéna ponuka dostupnych najomnych bytov a postupné sprisfiovanie tverov zo strany NBS
mdZe prispiet k dalSiemu zhorSeniu situdcie na trhu snajomnymi bytmi, ktoré méZeme sledovat
v poslednych kvartaloch roka 2018 (Graf 9). Dopyt po kupe bytov sa mdze spomalit a tak vytvorit tlak na rast
najmov. Ukazuje sa, Ze obmedzovanie hypoték mdze mat nechcené negativne dosledky pre dostupnost
najomného byvania vo forme vysSich cien trhovych najmov.

30 Cena trhového najmu méZze byt Castokrat vysSia, ako splatka hypotekarneho Uveru na obdobny byt najma vo vaéSich mestach

31 Nizsi podiel nadmerne finanéne zatazenych domacnosti byvajlcich v trhovom najme na Slovensku méZze byt spbsobeny tym, Ze tento typ byvania
nie je na Slovensku rozsireny (Graf 1) a na dihodobejSie byvanie ho preferujui najméa vyssie prijmové skupiny. Na druht stranu v porovnani s rokom
2015, vyrazne klesol podiel nadpriememe financne zatazenych obyvatelov s hypotékou (30,9 % v roku 2017 vs. 8,6 % v roku 2017). Naopak podiel
nadpriemerne finan¢ne zatazenych obyvatelov v trhovych néjmoch stipol 2,5-nasobne (8,4 % v roku 2015 vs. 20,9 % v roku 2017).

32 Podiel Bratislavy na celkovom trhu s prendjmami na Slovensku je okolo 70 %. Na celkovej ponuke bytov na predaj ma Bratislava podiel v priemere
34 %. Priemer vypocitany z udajov Styroch realitnych portalov - Nehnutefnosti.sk., Reality.sk, Trh.sk, Reality.sme.sk.

33 Udaje k 29 2018. Aj po zapogitani dodatocnych nakladov (energie + spravcovské poplatky) na byt v predpokladanej vyske 150 eur, je hypotéka
stale lacnejSia volba. Viac o vyvoji najmov a predpokladoch vypoctu splatky reprezentativnej hypotéky v Prilohe €. 3. Mesacna splatka 502 eur
vychédza z priemernej ceny 3-izbového bytu 180 113 eur pri predpoklade, Ze Gver tvori 80 % ceny nehnutelnosti a Urokova sadzba dosahuje 1,58
%. Priememna cena 3-izboveho bytu 180 113 eur je vypoCitana ako aritmeticky priemer medianovej ceny predanych 3-izbovych bytov v novostavbach
a medianovej ceny predanych starsich bytov na sekundarmom trhu. Urokova sadzba 1,58 % vychadza z priemernej Grokovej sadzby poskytnutej na
nové hypotéky pre domacnosti v druhom kvartali 2018.Vypocet neuvazuje s tym, ze jednotlivec alebo par zdiela byt s inymi ndjomcami (napr. Studenti
alebo zamestnanci dochadzajlci za pracou do Bratislavy). Pri zdielani bytu by boli naklady na najom vyrazne lacnejSie oproti hypotéke.
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Graf 9: Viyvoj ceny najmu 3-izbového bytu v Bratislave (priemer za bratislavské okresy v eur) 34
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Az obstaranie vlastného byvania formou kombinacie hypotekarneho a spotrebného Uveru moze
predrazit' vlastnicke byvanie oproti najmom. Zkratkodobého hladiska je pre par s priemernym
bratislavskym prijmom vyhodnejSi najom ako splatka Gveru. Po splateni spotrebného Gveru (maximalna doba
splacania 8 rokov) a pri zachovani su¢asnych podmienok na trhu s byvanim sa situacia obrati znova
v prospech hypotéky. Relativne slaba ponuka dostupného néjomného byvania tak méze spdsobovat
neziaduci narast zadlzenosti slovenskych domacnosti v strednodobom horizonte 3%

Pravna uprava najmu bytov odradza vlastnikov prenajimat byty na dobu neur¢iti.3 Viastnik bytu méze
vypovedat ngjomnu zmluvu s dobou neuréitou len z dévodov uvedenych v zakone. Ak by najomca tuto
vypoved napadol na sude, ma pravo nadalej uzivat najomny byt az do pravoplatného skoncenia sudneho
konania. Vlastnik bytu mé tieZ povinnost za urcitych okolnosti (napr. ak je najomca v hmotnej niidzi alebo
sa stara 0 maloleté deti) zabezpecit mu bytovu nahradu.3” Obvykla vypovedna doba je 3 az 9 mesiacov.3®
OECD (2011) taktiez konStatuje, Ze strikind regulacia je spojena snizSou dostupnostou a kvalitou
najomného byvania. Takato regulacia tak méze nepriamo zniZzovat mobilitu obyvatelstva.

Vlastnici bytov preferuju kratkodobé najmy (do dvoch rokov). Alternativou k najmu na dobu neur€itd je
moZznost kratkodobého néjmu bytu. Zakon o kratkodobom najme? bytu zaviedol moZnost uzatvorit ngjomnu
zmluvu na dobu uréitu. Takato zmluva moze byt uzatvorena max. na dva roky a moze byt 2 krat predizena.«
Po uplynuti 6 rokov nie je mozné predizit dobu najmu. OECD (2017) odportéa, aby maximalna doba trvania
najmu na dobu uréitd bola vysSia. Kratkodoby najom bytu tak zavadza do najomnych vztahov flexibilitu
nevyhnutnu pre mobilitu pracovnej sily, ale za cenu zvyhodnenia prenajimatefa.

3 Vyrazny narast v 3q 2016 je spdsobeny jednorazovym zvySenim cien najmov v okrese Bratislava I.

3 \/iac o vyvoji ndjmov a predpokladoch vypoctu splatky reprezentativnej hypotéky v Prilohe €. 3

36 Dovodom je predovetkym chraneny najom bytu — koncept, ktory je v Obcianskom zékonniku pritomny od 90. rokov minulého storocia a jeho obsah
nasledne blizSie vymedzila judikatdra sudov (§ 685 ods. 1 druha veta Obcianskeho zakonnika, ktory bol prijaty zakonom Federalneho zhromazdenia
Ceskej a Slovenskej Federativnej Republiky &. 509/1991 Zb., ktorym sa meni, dopiiia a upravuje Obgiansky zakonnik).

37 Adekvatnost bytovej nahrady bude vzdy zavisiet od okolnosti daného pripadu. Zakonna Uprava a judikatura sidov vak dala urcitu predstavu. Ak
sa neprihliada na extrémne pripady, tak poskytnuty nahradny byt by mal mat rovnaku vymeru resp. poet izieb, vnitorné vybavenie ktoré je totozné
z hladiska funk&nosti a byt by mal byt v rovnakej obci ako vypratavany ndjomny byt. Za uzivanie nahradného najomného bytu by malo byt vyberané
najomné v rovnakej vySke ako aj Ghrady za pinenia spojené s uzivanim bytu. V neposlednom rade by mala byt rovnaka aj doba najmu, t. j. na dobu
neurcitd.

3 Podla Obcianskeho zakonnika § 710, ak je najomna zmluva uzatvorena na dobu neur¢itl, vypovedna lehota je 3 mesiace. To vSak neplati ak
najomca je v hmotnej nudzi. Vtedy sa vypovedna lehota prediZuje o ochrann( lehotu, ktora trva Sest mesiacov.

3 Zakon €. 98/2014 Z. z.

40 Zmluva musi byt uzatvorena pisomne a prenajimatel sa musi registrovat na dafiovom Urade. Vymenou za to ma prenajimatel lepSie postavenie
v ngjomnej zmluve — pri ukon€eni najmu sa uplatni kratSia vypovedna doba, U¢inky vypovede trvaju aj v pripade zacatia sidneho konania o
neplatnost vypovede a prenajimatel neméa povinnost zabezpecovat bytovu nahradu.
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2 Nastroje politiky byvania

Dominantnou institiciou podpory byvania na Slovensku je Statny fond rozvoja byvania. Stat
podporuje byvanie cez viaceré nastroje (Box 1). Podpora hypotekarnych Gverov pre mladych*! a Statna
prémia v stavebnom sporeni su nastroje zamerané prevazne na podporu vlastnickeho byvania. Tieto
nastroje sa legislativnymi opatreniami stali adresnej$imi.“ Dotacie na rozvoj byvania poskytované MDV SR
slizia primarne na vystavbu najomnych bytov vo viastnictve obci. V podpore byvania najviac dominuje
SFRB, ktory poskytuje komplexndi podporu obnovy bytového fondu, najomného ako aj vlastného byvania.
V roku 2016 takmer dve tretiny (62,5 %) Statnej podpory prudili cez tento nastroj.

Graf 10: Podiel Statnej podpory na byvanie podla ucelov Graf 11: Statna podpora na byvanie podla nastrojov
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BOX 1: Nastroje podpory byvania v SR

Statny fond rozvoja byvania (SFRB) - zakon ¢&. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni
neskorsich predpisov. Institlicia podpory byvania fungujica od roku 1996. Poskytuje komplexnu podporu
obnovy bytového fondu, najomného ako aj vlastného byvania. Navratni podporu z tohto nastroja mozu
Serpat fyzické osoby, obce, VUC, neziskové organizécie, viastnici bytov a nebytovych priestorov ako aj iné
pravnické osoby*3. Urokova miera po celt dobu splacania (max. 40 rokov) je do 2 % roéne. Pri najomnych
bytoch méze byt poskytnuty Uver aZ do vySky 100 % obstarévacej ceny, maximalne v3ak 90 tisic. eur*.
Posudzuije sa prijem najomnikov*® (nesmie presiahnut hranicu 3-nasobku az 5-nasobku Zivotného minima).

Dotacie na rozvoj byvania poskytované MDV SR - zakon ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania
a o0 socialnom byvani v zneni neskorsich predpisov. O dotacie na obstaranie najomnych bytov a technickej
vybavenosti mdzu poziadat obce, VUC a neziskové organizacie®. O dotacie na odstranenie systémovych
poruch bytového domu mézu poZiadat bytové druzstva, vlastnici bytov a nebytovych priestorov zastlpeni
spravcom a spoloCenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov. VySka dotacie na obstaranie najomného
bytu sa liSi v zavislosti od typu bytu od 30 % do 75 % obstaravacich nakladov. Je uréend maximalna velkost
bytu, maximalna vy$ka obstaravacich nakladov, ako aj maximalne najomné. Ugel ndjomného byvania musi

41 Statny prispevok, resp. dafiova Gfava od roku 2018.

42Podla novely zakona Statnu prémiu k stavebnému sporeniu mézu od roku 2019 poberat len domacnosti s prijmom do vy3ky 1,3 ndsobku priemernej
mzdy. Argumenty pre¢o by sa malo dotovanie stavebného sporenia zrusit Uplne najdete tu: http://www.finance.gov.sk/Default.aspx?CatID=7926.
Novelou zékona €. 595/2003 o dani z prijmov sa Statna pomoc k hypotekarym Gverom v podobe zvyhodnenej Urokovej miery zmenila na dariovu
Uravu. Touto zmenou sa okrem iného zabezpedi, ze podpora bude adresovana priamo dariovnikovi a banka z nej uz nebude mdct priamo profitovat
(niektoré banky pri hypotékach pre mladych umelo zhorSovali bonitu diznika (€im zvySovali jeho zakladnu sadzbu) alebo reélne neposkytovali
zakonom danu 3 %-nu zlavu zo sadzby).

% Teda aj firmy orientované na zisk.

# Urokova miera, maximalna doba splacania ako aj maximalna vyska Gveru zavisi od typu Ziadatela. Podmienky Uveru dalej upravuju aj vyhlasky
Ministerstva dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR &. 284/2013 Z.z. o podrobnostiach o vyske poskytovanej podpory zo Statneho fondu
rozvoja byvania, o vSeobecnych podmienkach poskytnutia podpory a o obsahu Ziadosti v zneni neskor3ich predpisov a vyhlaska €. 326/2015 o vySke
dotacie na obstaranie najomného bytu. Tieto vyhlasky vSak znemoziuja, aby niekto dostal Gver v max. vySke 90 tisic eur. Skutoéné maximum je tak
80 tisic pre odchovancov detskych domovov a tazko zdravotne postihnutych (Pozri § 2 Vyhlasky ¢. 284/2013).

4 Ak je ziadatel fyzicka osoba, posudzuje sa prijem Ziadatela.

46 Neziskova organizacia poskytujlica vSeobecne prospedné sluzby na zabezpeCovanie byvania, spravy, udrzby a obnovy bytového fondu (dalej len
,neziskova organizacia“), ktorej zakladatelom alebo ktorej jednym zo zakladatelov je obec alebo vysSi izemny celok, ak ich vklad tvori najmenej 51
% majetku neziskovej organizacie a v spravnej rade neziskovej organizacie ich zastupuje nadpoloviény pocet €lenov. Bytové druZstva, viastnici bytov
a nebytovych priestorov zastupeni spravcom, spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov mézu ziskat dotacie len na Ucel odstranenia
systémovej poruchy bytového domu.
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Ziadatel v podporenom projekte udrziavat po dobu minimalne 20-tich rokov#7. Hlavnym kritériom pre pristup
k byvaniu je stanovena hranica prijmov domacnosti (nesmie presiahnut hranicu 3-nasobku, resp. 4-
nasobku zivotného minima v zavislosti od najomcu*).

Statny prispevok/dafiovy bonus k hypotekarnym tGverom — do roku 2018 upravoval zakon &.
483/2001 Z. z. o bankach v zneni neskorSich predpisov, od roku 2018 zakon €. 595/2003 Z. z. o dani
z prijmov v zneni zakona €. 279/2017 Z. z.. Ludia vo veku do 35 rokov mali moznost vyuzit Statnu podporu
a teoreticky si znizit' vySku rokov na hypotékach az o 3 p. b. po dobu 5 rokov. Od roku 2018 sa tato podpora
zmenila na danovy bonus. VySka dariového bonusu je maximalne 400 eur do vy3ky polovice zaplatenych
urokov v danom roku. Podpora je poskytovana [udom, ktorych mesacny prijem je do vySky 1,3 nasobku
priemernej mzdy v hospodarstve za kalendarny rok predchadzajici kalendarnemu roku, v ktorom bola
uzavretd zmluva o Uvere na byvanie. Podpora je dostupna aj pre pary.

Statna prémia k stavebnému sporeniu — zakon &. 310/1992 Z. z. o stavebnom sporeni. Na prémiu ma
narok kazdy, kto v danom roku naspori stanovenu sumu*®. Pocas prvych 6-tich rokov sporenia je Ucel
pouzitia nasporenej sumy viazany na naklady spojené s byvanim. Po tomto obdobi méZe byt nasporena
suma pouzita na Cokolvek (tzv. priatelski sporitelia). Od roku 2019 je Statna prémia adresnejSia. RuSia sa
priatel'ski sporitelia, narok na fiu ma iba sporitel s prijmom do 1,3 nasobku priemernej mzdy. Taktiez uz nie
je mozné poberat’ 8tatu prémiu poCas splacania medzidveru.

Prispevok na byvanie —zakon ¢. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nidzi a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov. Prispevok na byvanie je poskytovany ako sociélna podpora fudom
v hmotnej nidzi na pokrytie nakladov spojenych s byvanim. VySka podpory je 55,8 eur pre osamell osobu
v domacnosti. V pripade 2 a viacerych oséb v doméacnosti je vySka podpory 89,2 eur. Na ziskanie prispevku
musi byt osoba (vlastnik, spoluvlastnik obyvanej nehnutelnosti, resp. jej najomca) v hmotnej nudzi.
K decembru 2017 tuto davku dostalo 38,4 tisic poberatelov.

Prispevok na prestahovanie za pracou a na podporu mobility za pracou — zakon ¢. 52004 Z. z.
0 sluzbach zamestnanosti a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov. Tieto
prispevky slUZia primarne na podporu zamestnanosti a mobility ludského kapitélu predstavujuc aktivne
opatrenia trhu prace. Su urCené na uhradu Easti vydavkov na byvanie suvisiacich so zmenou pobytu v
suvislosti so ziskanim zamestnania%®. Poberatel musel byt evidovany ako nezamestnany najmenej 6
mesiacov. VySka prispevku na podporu mobility za pracou od maja 2018 je 400 az 600 eur mesacne po
dobu 6 mesiacov.5! V roku 2016 ho poberalo 816 [udi, vynalozenych bolo 619 tis. eurs?. Prispevok na
prestahovanie za pracou je v G¢innosti od maja 2018. VySka prispevku je od 4 do 6 tisic eur.

Socialny podnik byvania — zakon ¢. 112/2018 Z. z. o socialnej ekonomike a socialnych podnikoch
a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov. Takyto podnik musi aspofl 50 % svojho zisku pouZit na predmet
socialneho podnikania. Prenajima aspori 70 % bytov za nakladové najomné, teda najomné vo vyske
nakladov na byt — spravne a prevadzkové naklady. Stat takymto socidlnym podnikom méze poskytovat
kompenzaénu a investiént pomoc napr. vo forme priamych dotécii, €i znizenej sadzby dane (10%).

Prispevku na byvanie, prestahovanie za pracou a na podporu mobility sa v tejto analyze blizSie nevenujeme.
Ich primarnym cielom nie je podpora byvania, ale podpora fudi v hmotnej nudzi, resp. podpora
zamestnanosti a mobility fudi. Zalozenie sociélneho podniku byvania je mozné od roku 2018.

47 Zakon €. 443/2010 Z. z. definuje socialne byvanie ako ,byvanie obstarané s pouzitim verejnych prostriedkov urené na primerané a fudsky dostojné
byvanie fyzickych osob, ktoré si nemdzu obstarat byvanie viastnym pri¢inenim a spifiajt podmienky podra tohto zakona®.

48 Zvyhodnené st napr. TZP osoby.

49V roku 2017 bola maximalna vySka prémie 66,39 eur pri nasporeni sumy 1327,8 eur. Pri poskytovani prémie sa netestuje vySka prijmu sporitela.
% Prispevok na prestahovanie za pracou sa poskytuje v pripade zmeny trvalého, ak je nové miesto pobytu vzdialené aspori 70 km od pdvodného.
Prispevok na podporu mobility za pracou pri zmene trvalého alebo prechodného pobytu, ak je nové miesto pobytu vzdialené aspori 50 km od
povodného.

5 Ina vySka prispevku a doba vyplacania je uréena pre znevyhodnenych uchadzaCov o zamestnanie.

52\/ roku 2016 bola vySka prispevku 250 az 400 eur.
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2.1 Nastroje podporujuce najomné byvanie a obnovu bytového fondu

Podpora najomného byvania s requlovanym najmom je jednym zo spésobov ako poskytnut cenovo dostupné
byvanie vSetkym prijmovym skupindm obyvatelstva. SFRB v poslednych rokoch poskytuje podporu najmé
ha obnovu bytového fondu z dévodu zlého technického stavu starych bytov. Dominantna Cast tejto podpory
je prijimana vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov zastupenymi spravcom. Obce na vystavbu najomnych
bytov ziskavajt podporu v plnej vyske obstaravacich nakladov. Statna podpora byvania je smerované vo
vécSej miere do rozvinutejSich krajov so zvySenym dopytom po pracovnej sile. Az na Bratislavu plati, Ze
podpora vystavby najomného byvania sa obdobne koncentruje v regidnoch s nedostatkom pracovnej sily.
Za nedostatoénym vyuZivanim dotacii na vystavbu ndjomnych bytov mézu byt nevhodne nastavené
podmienky Cerpania, ale aj nizsi zaujem samosprav, ktoré su v stcasnosti hlavnymi nositelmi ulohy v rieSeni
byvania.

Podpora najomného byvania s regulovanym najmom je jednym zo spésobov ako poskytnut cenovo
dostupné byvanie vSetkym prijmovym skupinam obyvatel'stva. Ak by saale podpora najomného
byvania mala zamerat na nizSie prijmové skupiny, tak je dolezité mat spravne definovanu skupinu fudi, pre
ktoru je tento typ byvania uréeny a pravidelne kontrolovat' ich prijmy (OECD, 2011). Na Slovensku su na
podporu najomného byvania vyuzivané dva nastroje — SFRB a dotacie z MDV SR%. Moznost byvania
v podporenych bytoch je ohrani¢end prijmom domécnosti®. V ojedinelych pripadoch méZe viest byvanie
s regulovanym najom k niz8ej motivacii hladat si pracu s vy$§im prijmom alebo stahovat sa za pracou.
Celkovo ale pozitivne ekonomické a socialne vplyvy rozSirenia dostupnosti byvania vyrazne prevazuji nad
tymi negativnymi.

SFRB v poslednych rokoch poskytuje podporu najmi do obnovy bytového fondu - 79 % priznanych
uverov v roku 2016. Tento vyvoj je sCasti spdsobeny Cerpanim fondov EU% a zlym technickym stavom
bytového fondu starSieho ako 30 rokov, ¢o viedlo k zvySenému zaujmu o Eerpanie Uveru na tento ucel. AvSak
na obnovu bytového fondu dava SFRB aj vlastné zdroje a zdroje zo $tatneho rozpodtu. Od roku 2010 do
roku 2016 poskytol SFRB tvery na obnovu byvania vo vy$ke 1,15 mid. eur. Z toho 59,2 % (678 mil. eur, 0,13
% HDP rocne) z fondov EU a spolufinancovania; 40,8 % (467,6 mil. eur, 0,09 % HDP roéne) z vlastnych
zdrojov a zdrojov $tatneho rozpodtu. Dotacie z MDV SR su v poslednych rokoch takmer vyluéne alokované
do vystavby najomnych bytov (Graf 12 a 13).

Graf 12: Podpora zo SFRB podla U¢elu pouzitia (priznané Graf 13: Podpora z MDV SR podfa celu pouzitia
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Podpora obnovy bytového fondu je z velkej miery sposobena zlym technickych stavom starych
bytov. Viac ako 80 % bytového fondu v SR bolo postaveného pred rokom 1990. Koncepcia obnovy budov
z roku 1999 (Koncepcia obnovy) poukazala na fakt, Ze bytovy fond starsi ako 30 rokov je v zlom technickom
stave v dosledku zanedbanosti oprév a Udrzby.% Do konca roka 2016 bolo obnovenych viac ako 58 %

53 Z tychto nastrojov sa financuju aj iné zamery popisané v tejto kapitole. Prispevky na prestahovanie za pracou a na podporu mobility za pracou
mdzu byt pouzité na najom, avSak ich primarmym ciefom nie je podpora najomného byvania, ale podpora trhu prace.

5 3 az 5 nasobok Zivotného minima, podla toho kto najomné byty poskytuje a kto v najomnych bytoch byva (zvyhodneni st napr. ob&ania s tazkym
zdravotnym postihnutim, ale aj lekari, uitelia, socialni a osvetovi pracovnici, ktori vykonavaju tieto ¢innosti v obci).

55 Zdroje z EU sti na tento tiel priamo naviazané.

% \/ roku 2004 bola na viadu predloZena ,Sprava o stave a potrebe finanénych zdrojov na obnovu bytového fondu v rokoch 2007 — 2013, v ktorej
bola v tom obdobi vyéislena potreba finanénych zdrojov na obnovu bytového fondu k 1.1.2007 v cenovej urovni roku 2004 sumu 396 mld. Sk (viac
ako 13 mld. eur). Obnova sa mala tykat 778 tisic bytov (Udaje dostupné z roku 2004).
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bytovych a 37,5 % rodinnych domov.5” Sprisfiovanie poZiadaviek na energeticku hospodamost budov si do
buducnosti vyZiada opatovne obnovovat uz v minulosti obnovené budovy. Slovensko tak stéle Celi vysokému
investicnému dlhu v oblasti obnovy existujiceho byvania, ktory Ciastotne odCerpava zdroje na

vystavbu novych dostupnych najomnych bytov.

Graf 14: Poskytnutd podpora na obnovu bytovych domov
formou dotacie MDV SR a tveru zo SFRB, poskytnuté realne
¢erpané zdroje (mil. eur)
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Graf 15: Pocet podporenych bytov poskytnutim podpory formou
dotéacie MDV SR a tveru zo SFRB (obnova)
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Prevazna ¢ast’ podpory zo SFRB a MDV SR je prijimana obcami na obstaranie najomnych bytov
a technickej vybavenosti ako aj vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na obnovu bytovych
domov. Podpora vlastnickeho byvania fyzickych 0séb zo SRFB od roku 2004 postupne klesa a v stigasnosti
je minimalna (2,3 mil. eur v roku 2016, teda 1,2 % z celkovych vydavkov). Pravnické osoby historicky ¢erpaju
podporu na najomné byty z tohto néstroja v zanedbatefnom objeme. Za tymto spravanim méZze byt viacero
faktorov — komplikovana legislativa, byrokraticka naroénost, relativne dihé navratnost investicie, podmienka
zachovat najomny charakter bytov, no najma nedostatok skusenosti v tomto segmente byvania (Box 2).
Takmer vyluénym prijimatelom dotacii z MDV SR su obce - 84 % podpory za roky 2010 az 2016.

Graf 16: Podpora zo SFRB podla typu prijimatela Graf 17: Podpora z MDV SR podla typu prijimatela
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BOX 2: Cerpanie podpory zo SFRB pravnickymi osobami

Investicie do najomnych bytov s regulovanym najmom maju oproti predaju bytov do vlastnictva
relativne dlhi navratnost. Podmienky ¢erpania Statnej podpory posobia neprehfadne.

Podmienky &erpania podpory zo SFRB upravuiju viaceré legislativne predpisy. Zakon &islo 150/2013 Z. z.
o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov, vyhlaska Ministerstva dopravy, vystavby
a regionalneho rozvoja SR ¢. 284/2013 Z. z. o podrobnostiach o vy$ke poskytovanej podpory zo SFRB, o
vSeobecnych podmienkach poskytnutia podpory a o obsahu Ziadosti v zneni neskorsich predpisov a
vyhlaska Ministerstva dopravy, vystavby a regionélneho rozvoja SR €. 326/2015 Z. z. o vy3ke dotacie na
obstaranie najomného bytu, obstaranie technickej vybavenosti a odstranenie systémovej poruchy a vyske
opravnenych nékladov na obstaranie najomného bytu v zneni neskorSich predpisov. Takto upravovana

57 Koncepcia obnovy odhaduije, Ze pri tempe obnovy 29 tisic bytov v bytovych domoch a 22 tisic bytov v rodinnych domoch roéne by mal byt bytovy
fond obnoveny do roku 2029 (bytové domy) resp. do roku 2043 (rodinné domy). Podla aktualizacie Stratégie obnovy fondu bytovych a nebytovych
budov v Slovenskej republike (2017).

Ll ifp

16



podpora sa stava neprehladnou. Napriklad vyhlaska ¢. 284/2013 Z. z. upravuje maximalnu vysku Gveru na
jeden byt na 60 tisic eur. AvSak vyhlaska €. 326/2015 Z. z. dodatoCne upravuje max. naklady na m?
podporeného bytu. Tymto opatrenim moze tak byt max. vySka Gveru na jeden byt len 56,4 tisic eur. a to len
v pripade, Ze spifia najprisnejsie podmienky energetickej hospodamosti budov.

Predpis  Ustanovenie Podmienky platné od 1.1. 2019 eur | % | m?
284/2013  §2,0ds.3  VysSka Uveru z obstaravacej ceny 95 %
284/2013  §2,0ds.3  Maximalna vysSka Gveru 90 000
284/2013  §2,0ds.3  Urokova sadzba 1%
284/2013  §2,0ds.3  Max. doba splatnosti (roky) 30
326/2015 §5,0ds.1  Max. naklady na m2 - priemerna plocha bytov do 50 m? 940
326/2015 §5,0ds.1  Max. naklady na m2 - priemerna plocha bytov do 50-56 m?2 930
326/2015 §5,0ds.1  Max. naklady na m2 - priemerna plocha bytov do 56-60 m?2 920
150/2013 § 10, 0ds. 1a Max. velkost jedného bytu 80 m2
150/2013 §10, ods. 10 a Priemerna velkost bytov v projekte 60 m2
Vypocet Max. priem. opravnené naklady na vystavbu bytu%® 56 400
150/2013 §10, ods. 11 b Max. vySka ndgjomného z obstaravacej ceny (roéne) 10 %

Zdroj: Vlastné spracovanie na zéklade legislativy

Pre sukromnych investorov je kii¢ova navratnost investicie. Tabulky nizSie pontkaji modelovl situaciu
navratnosti investicie. Doba navratnosti sa méze [iSit v zavislosti napr. od vySky Gveru, prevadzkovych

nakladov, poctu a velkosti bytov ako aj vysky vyberaného najomného.

Priemerna vyska priznaného uveru (skutocnost) 702 000
ViySka Gveru zo SFRB (modelova) 1187 500
Vlastna investicia 62 500
Obstaravacie naklady spolu 1250 000
ViySka splateného Uveru (30 rokov, 1%) 1375009
Mesacna splatka 3819
Roc¢na splatka 45 834
Prevadzkové naklady 1% z obstaravacich nékladov rocne 12 500
Celkové naklady za 30 rokov 1812 509

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade (dajov zo SFRB

Investicie do bytov s regulovanym najmom maji relativne dlhi navratnost. Pri zjednoduSenom
prepocte, kde sme predpokladali vySku uveru 1 mil. eur, 1% roéné prevadzkové naklady, 29 bytov v projekte
(priemery poéet bytov v projekte s podporou zo SFRB) s priemernou podiahovou plochou 46 m?
(podlahova plocha dopocitana z maximalnych obstaravacich nékladov apoctu bytov), odhadujeme
navratnost' investicie na priblizne 15 rokov. Toto obdobie méze byt pre sikromnych investorov prili§ dihé.
Preto rad3ej volia vystavbu bytov s ich okamZitym odpredajom po dokonceni vystavby.

Pocet bytov do 50 m? 29
Priemerna podlahova plocha (m2) 46
Maximalne opravnené naklady 1250 000
Maximélna mesacna vySka najomného na jeden byt 359
Maximalny rocny prijem z ndjomného 125000
Prijem za 30 rokov 3750 000
Odhadovana navratnost' investicie 15

Zdroj: Vlastné spracovanie na zaklade (idajov zo SFRB

% Vypocitané ako maximalny pocet m2 priemernej plochy bytov (60) vynasobeny maximalnymi nakladmi na m? (880 eur) zvySenymi o 40 eur za
kazdy m2, ak byt spliia energeticky limit. Teda 60 x 920.
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Jednou z moznosti ako zatraktivnit’ vystavbu najomnych bytov nielen pre pravnické osoby je povolit’
primerané zvySovanie najmov. Maximalna cena ro¢ného najomného v bytoch s regulovanym najmom je
5 % resp. 10 % z obstaravacej ceny bytu. Obstaravacia cena sa ¢asom nezvySuje, teda nerastie ani
maximalne najomné. Po dlhom obdobi (20 az 30 rokov) sa naklady na udrzbu a opravu bytov znaéne navysia
(napr. inflacia, rast miezd). Rezijné naklady bytov nie st obce alebo iné pravnické osoby v dlhodobom obdobi
schopné financovat len z najomného.

Upravy vysky opravnenych nakladov na obstaranie najomnych bytov je potrebné prehodnotit’ tak,
aby nedoslo k extrémnym narastom cien regulovanych najmov. Pripadné Upravy doteraz platnych
parametrov®9, by nemali vytvorit situaciu, kde by mohlo dochadzat k dotovaniu trhovych najmov z verejnych
zdrojov.8 Optimalnou politikou by preto malo byt dokladné posudzovanie a schvalovanie projektov, ktoré by
svojimi ngjmami dokazali konkurovat mesaénym nékladom plynucich zo splatok hypoték.

Obce na vystavbu najomnych bytov ziskavaji podporu v pinej vyske obstaravacich nakladov. Obce
ziskavajli Uver zo SFRB v priemere vo vyske 60 % (2016) obstaravacich nakladov (Graf 18). Zvy$nu ast
obstaravacich nakladov pokryvaju prostrednictvom dotacie z MDV SR®' (Graf 19). Fyzické osoby ako aj
vlastnici bytov a nebytovych priestorov zastupeni spravcom, ktoré obnovovali svoje byty ziskavali v priemere
Gvery zo SFRB vo vy$ke aZz 75 % obstaravacich nakladov v roku 2016. Aviak v tychto pripadoch nie je
mozné dofinancovat zvy3nu Cast obstaravacich nakladov dotaciou z MDV SR.

Graf 18: Priememy podiel Gveru zo SFRB z obstaravacich Graf 19: Priememny podiel dotacie z MDV SR z obstaravacich
nakladov podla ucelu a ziadatela nakladov podfa ucelu
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Stagnujicu vysku uveru zo SFRB pre obce kompenzovala rastica vyska dotacie z MDV SR. V roku
2006 bola priemera vy$ka poskytnutého Gveru zo SFRB pre fyzické osoby a obce rovnaka. O 10 rokov
neskor dostavali fyzické osoby v porovnani s obcami v priemere o polovicu vySSi Gver (32 tisic eur pre obec
na jeden byt, resp. 49 tisic pre FO2, Graf 20). Stagnacia vysky (veru zo SFRB pre obce bola ¢iastoéne
kompenzovana rastlicou vySkou dotacie z MDV SR (Graf 21). Ofakavame, Ze priemerna vySka Uveru zo
SFRB pre obce bude od roku 2019 rast. Dévodom je navysenie maximainej obstaravacej ceny pri vystavbe
bytov pre obce83.

% Napr. maximalna vySka najmu 10 % resp. 5% z obstaravacich nakladov bytu (10 % pre subjekty sikromného sektora).

8 Na zatraktivnenie vystavby najomnych bytov vo verejnom sektore a SirSie zapojenie podnikatel'skych subjektov, dochadza od roku 2020 ku zmene
zékona €. 150/2013 Z. z. 0 SFRB. Jednou so zmien je zru$enie maximalnych obstaravacich nakladov na byt pri obstarani verejnych najomnych
bytov. Podnikatel'sky subjekt tak bude méct postavit najomny byt v Standarde aky uzna za vhodné. Limitovana bude len maximalna mozna podpora
vo vy$ke 1200 eur na m2vo forme zvyhodneného Gveru zo SFRB. 3

61 Ako sa podiel dotacie z MDV SR z obstaravacich nakladov pocas rokov zvySoval, znizoval sa podiel Gveru zo SFRB

62 Objem poskytnutych Gverov pre fyzické osoby je vSak zanedbatelny (pozri Graf 11).

83 Do roku 2017 bola maximalna vyska Uveru pre obce stanovena vo vySke 65 tis. eur, od roku 2018 je to uz 75 tis. eur.
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Graf 20: Priemerna vy$ka tveru zo SFRB na jeden byt podfa Graf 21: Priemerna vyska dotécie na jeden byt z MDV SR podla
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Zdroj: individuélne Udaje zo SFRB

Zdroj: individualne Udaje z MDV SR

Statna podpora byvania je éerpana vo vaé$ej miere v rozvinutej$ich krajoch. Najvagsi objem podpory
zo SFRB a dotacii MDV SR sa &erpal v Trnavskom kraji (380 mil. eur). V porovnani s Banskobystrickym
krajom je to na jedného obyvatela viac ako 2-nasobok (680 eur v Trnavskom kraji, resp. 300 eur
v Banskobystrickom kraji). V roku 2016 prudila az patina (21 %) vSetkych Uverov do Bratislavského kraja
(najma obnova bytového fondu). Pri¢om v tom istom roku do Banskobystrického, Zilinského, &i Presovského
kraja iSlo menej ako 10 % podpory®4. Vyuzivanie podpory byvania sa sustreduje v tych regionoch, kde je
zvySeny dopyt po pracovnej sile. Nastavenie nastrojov tak reaguje na potreby trhu.

Graf 22: Viy$ka poskytnutej podpory podra krajov (SFRB 2004

a2 2016, MDV SR 2010 a 2016) Graf 23: Poskytnuta podpora podla krajov na jedného obyvatela
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Dotécie na vystavbu najomnych bytov v Bratislave tvorili medzi rokmi 2010 az 2016 len 5 % z
tejto podpory. Zvydna Cast smerovala do odstranenia systémovych portch bytovych domoves. Najvacsim
prijimatelom dotacii z MDV pri pohlade na vy$ku dotacie na jedného obyvatela su okresy Svidnik (181 eur)
aBanska Stiavnica (178 eur). Vtychto okresoch bola podpora uréena takmer vyluéne na vystavbu
najomnych bytov (90 % v Svidniku, resp. 86 % v Banskej Stiavnici).ts

8 Do Banskobystrického kraja pradilo 7,3 % podpory, do Zilinského a Presovského kraja po 8,9 % podpory.

8 |de najma o poruchy vystupujlcich konStrukcii (balkdnov, lodZii) a obvodového plasta vietkych, nielen najomnych bytovych domov.

8V priemere 78 % celkovej podpory vo forme dotacii z MDV SR smeruje na obstaranie/vystavbu najomnych bytov. Viac informacii k distribucii
podpory podla okresov v Prilohe 1.
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Graf 24: VySka poskytnutych dotacii na obyvatela z MDV SR
podla krajov, obstaranie najomného bytu a technicka
vybavenost, (2010 az 2016), eur
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Graf 25: Vy$ka poskytnutych dotacii na obyvatela z MDV SR
podla krajov, systémové poruchy, (2010 az 2016), eur
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Vystavba najomnych bytov méze byt pre niektoré obce (napr. Bratislava) obmedzena
nedostupnost'ou alebo vysokymi cenami pozemkov. V mestéach, kde cena pozemku tvori vyznamnu éast
obstaravacich nakladov by bolo vhodné rozsirit moznosti podpory zo SFRB aj na kipu pozemku. Forma
podpory by sa tak zrovnopravnila aj pre samospravy. V si¢asnosti mézu zvyhodneny Uver na kipu pozemku

ziskat iba pravnické osoby (firmy).

Ako problematické sa ukazuje ¢erpanie finanénych prostriedkov na nahradné najomné byty, ¢o je
sposobné najma nedostatoénou snahou samosprav riesit' problém restituovanych bytov.5 Od
zavedenia tohto ucelu v roku 2013 je Cerpanie v priemere 6%. Problematika restitucnych bytov sa tykala
priblizne tisic bytov, pri€¢om do roku 2016 sa podarilo obstarat bytové nahrady priblizne v polovici pripadov.
V sUcasnosti ostava vyriesit 455 bytov, z toho 435 sa nachadza v Bratislave.®

Graf 26: Alokacia a skutocné ¢erpanie dotécii z MDV SR na nahradné najomné byty (mil. eur)
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Zdroj: rozpoctovy informacny systém (RIS)

67 \/ pripade dotacie MDV SR podla zakona ¢. 261/2011 Z. z. (uréenej na ndhradné najomné byty) mozno prostriedky pouZit nie len na obstaranie
samotného nahradného najomného bytu, ale napr. aj na obstaranie technickej vybavenosti (vodovodna pripojka, pripojka na plyn a pod.) a najma na

obstaranie pozemku.

8 Aj ked st nahradné najomné byty Specificky problém, v stlade s platnou legislativou je na dané dotécie zakonny narok. To znamend, ze aj ked
doteraz neboli erpané, budi musiet byt v budicnosti opravnenym samospravam poskytnuté.
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2.2 Nastroje podporujtice prevazne vlastnicke byvanie

Vlastnicke byvanie méZe $tat podporovat réznymi spésobmi: priamou podporou, dariovymi zvyhodneniami,
nedostatoénym zdanenim nehnutelnosti, ako aj prilis lahko dostupnymi hypotekarnymi Gvermi. V roku 2016
viac ako 60 % prijimatelov prémie k stavebnému sporeniu predstavovali osoby s prijmom do polovice
priemernej mzdy (prevaZne deti a dbéchodcovia). Priblizne dve tretiny poberatelov zvyhodnenych
hypotekarnych tverov patri k podpriemerne zarabajucim. ZvySuje sa adresnost priamych nastrojov Statu na
podporu viastnickeho byvania, ¢im fiSkalna politika podporuje opatrenia Narodnej banky Slovenska
v politikach obozretnosti na makroekonomickej drovni. Vlastnicke byvanie na Slovensku je nepriamo
podporované nizkym zdanenim nehnutelnosti.

Stat dlhodobo podporuje vlastnicke byvanie, ktoré méze pdsobit’ protichodne voéi podpore
najomného byvania. Viastnicke byvanie je podporované prostrednictvom Statnej prémie v stavebnom
sporeni, podpory hypotekarnych tverov mladych a Gverov zo SFRB pre fyzické osoby. Len prostrednictvom
Statneho prispevku k hypotekarnym Uverom Stat podporil priblizne 73 tisic hypoték v objeme 3,1 mid. eur.
Viyka Statnej podpory v tomto néstroji za roky 2010 aZz 2016 predstavovala 203 mil. eur (0,03 % HDP roéne).
Tieto nastroje viazu pracovnu silu na jedno miesto a mézu pdsobit protichodne voli nastrojom na podporu
najomného byvania.

Vroku 2016 takmer dve tretiny prijimatelov prémie k stavebnému sporeniu predstavovali osoby
s prijmom do polovice priemernej mzdy (Graf 27).%% Tato skupinu tvorili prevazne deti do 18 rokov
a dochodcovia (Graf 28). Je otazne, €i tieto skupiny obyvatelov pouzivaju stavebné sporenie Ucelovo - na
stavebné potreby. Hlavne v pripade deti méze ist o doplfiujlci a pre rodiCov relativne atraktivny sporiaci
produkt. Po ukonceni 6 roného sporiaceho cyklu bolo moZné peniaze volne vybrat a pouZit ich na
akykolvek ucel. Tato moznost vSak novelou zékona ucinnou od 1. januéra 2019 bola zrusena.

Graf 27: Prijmova distribucia prijimatelov prémie zo Graf 28: Prijmova distribucia prijimatelov prémie zo stavebného
stavebného sporenia (2016), v3etky osoby sporenia (2016), bez deti a déchodcov™
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Struktdra poberatefov zvyhodnenych hypotekarnych tverov nie je v stlade s Koncepciou bytovej
politiky. Priblizne dve tretiny poberatefov zvyhodnenych hypotekarnych uverov mé prijem do vysky
priemernej mzdy v hospodarstve (Graf 30). Koncepcia pritom odporuca, vlastnicke byvanie pre stredne a
vySSie prijmové skupiny obyvatelstva.”

Vacsine poberatelov zvyhodneného uveru rastie mzda rychlejSie ako priemerna mzda. Vynimkou su
zarabajuci do polovice priemernej mzdy™. Vyvoj prijmov poberatefov, ktori dostali hypotéku v roku 2012
ukazuije, Ze po piatich rokoch sa podiel zarabajucich nad 1,5 nasobkom priemernej mzdy zdvojnasobi (Graf
29). Priblizne Stvrtina poberatelov v piatom roku podpory tak prekraCuje horny limit prijmu, pre ktory je
podpora uréena’,

69 V roku 2016 ziskalo prémiu k stavebnému sporenie 625 tis [udi. Po odstraneni nulovej vySky prémie a osdb, kde nebolo mozné urcit vek, vzorka
predstavuje 550 tis. prijimatelov.

7 Ak poberatelovi chybal prijem, bol mu priradeny prijem partnera alebo rodica s vy3Sim prijmom.

™ Pre potreby analyzy je stredna trieda definovana ako podiel zarabajucich v skupine od 0,75 do 1,25 nasobku priememej mzdy v okrese.

72 Pravdepodobne ide 0 SZCO a podnikatelov, ktori sa snaZia optimalizovat vy&ku svojho deklarovaného prijmu.

731,3 nasobok priemernej mzdy
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Graf 29: Prijmova distriblcia poberatelov podporenych Graf 30: Prijmova distriblcia vSetkych  poberatelov
hypotekarnych Gverov, poberatelia len od roku 201274 podporenych hypotekarnych Gverov
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Z regionalneho hladiska sa najvacsia cast’ podporenych hypoték koncentruje v rozvinutejSich
castiach Slovenska (Graf 31). Najvy3si podiel podporenych hypoték na polet obyvatelov smeruje
do Bratislavského a Trnavského kraja, teda do rozvinutejSich oblasti s vy8Sim dopytom po byvani a
pracovne;j sile (blizie priloha 2). Porovnanie podielu roénych prijmov 0s6b s podporenou hypotékou na vyske
Uveru ukazuje, ze oblasti zapadného Slovenska su tiez najviac Uverovo zatazené. Niz8i podiel ro€nych
prijmov na vySke Uveru je spdsobeny cenami nehnutelnosti, ktoré st vysSie v rozvinutejSich regiénoch (Graf
32).

Graf 31: Podiel po¢tu podporenych hypoték na pocte Graf 32: Podiel ro¢ného prijmu na celkovej vyske hypotéky,
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Zvysuje sa adresnost priamych nastrojov statu na podporu vlastnickeho byvania. Objem poskytnutych
Gverov zo SFRB pre fyzické osoby od roku 2010 vyrazne poklesol. V sti¢asnosti sa pohybuje na minimalnej
urovni (2,3 mil. eur v roku 2016). Pokles objemu pomoci cez Statnu prémiu k stavebnému sporenie mozno
sledovat od roku 2014 a z dovodu zvySovania adresnosti bude tento trend pokragovat. Statnu prémiu budu
opravneni poberat len sporitelia s prijmom do 1,3 nasobku priemernej mzdy. Objem financii uréenych na
Statny prispevok k hypotekarnym tverom rastol, no od roku 2018 o¢akévame mierny pokles. VySka podpory
hypoték cez dariovy bonus v roku 2018 bola 28,8 mil. eur’s, ¢o je 0 5,7 mil. menej ako v roku 2017.

™ \/zorku tvori 6552 jednotlivcov alebo parov.
75 Len prijimatelia podporenych hypoték, ktory mali roény prijem vy3Si ako miniméalna mzda.
6 To zodpoveda vynalozenym prostriedkom priblizne na drovni roku 2013.
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Graf 33: VySka podpory vlastnickeho byvanie podia Graf 34: Vyvoj zavéazkov slovenskych domacnosti podfa typu
jednotlivych nastrojov zavazku
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Dopyt po vlastnickom byvani je podporovany dostupnymi hypotékami s nizkymi urokmi. Menova
politika Europskej centrélnej banky a dostatok likvidity na trhu zvysili dostupnost hypoték a znizili naklady na
vlastné byvanie. Objem hypoték slovenskych doméacnosti sa za 6 rokov zdvojnasobil (Graf 34). Narodna
banka Slovenska preto pristupila na regulaciu poskytovania uverov. Téme sa blizSie venuje komentar IFP
Uverové hody na Slovensku (2018).

Najomné byty mozu stratit’ svoj najomny charakter. Po ukon&eni splacania Uveru zo SFBR je v
sucasnosti mozné podporené najomné byty predat do sukromného vlastnictva. K zvySeniu fondu bytov
najomného byvania pomdZe, ak by zostal zachovany ndjomnych charakter tychto bytov pocas ich celej
Zivotnosti. Moznost odpredaja tychto bytov mdze zvySovat podiel vlastnickeho byvania a znizovat
dostupnost najomného byvania. 77

Vlastnicke byvanie na Slovensku méze byt nepriamo podporované spdésobom nastavenia dane z
nehnutefnosti. Na Slovensku tvori prijem z majetkovych dani len 1,5 % z celkovych darnovych prijmov
verejnej spravy. Oproti priemeru OECD je to priblizne Stvrtina’®. MF SR, rovnako ako OECD (2014)
dlhodobo odporuca, aby sa na Slovensku postupne zvySovali dane z majetku. Najnovsie sa tejto téme venuje
komentar IFP LepSia dari z nehnutelnosti v hrsti, nez dafi z prijmu na streche (2018). Ta okrem iného
konstatuje, ze kvalitnejSie Udaje o nehnutelnostiach by umoznili presnejSie odhadnit danové Uniky a
zaroved naviazat vySku zaplatenej dane na trhovu hodnotu majetku.

Vyssie prijmy z dane z nehnutelnosti by samospravam umoznili vyraznejSie investovat’ napriklad aj
do rozvoja bytového fondu s regulovanym najomnym. Prostrednictvom zvyhodnenej sadzby by pri

suCasnom zvySeni zakladnej sadzby dane znehnutelnosti mohli samospravy nepriamo podporovat

prenajimatelov bytov s regulovanym najomnym. Mohlo by déjst aj k uprave vysky dani, ktora by penalizovala
neobyvané byty. Vlastnici by tak mohli byt motivovani k tomu, aby svoje byty ponukli na prenajom. Prili§
nizke zdanenie nehnutelnosti mdZe nepriamo podporovat viastnicke byvanie.

7 Najomny charakter najomnych bytov bude zachovany s ¢innostou od 1.1.2020 na zaklade schvalenia novely zakona €. 150/2013 Z. z.
78 Prijem priemeru OECD je 5,5 % z celkovych prijmov.
9 Napriklad v blogu Umenie robit' reformy, ¢i v Dafiovom reporte Slovenskej republiky.
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3 Dobra prax v zahranici

Prispevky na najomné byvanie na rozdiel od bytov s requlovanym najmom neznizuju mobilitu. V zahranici
su tieto poukazy velmi rozSirené. Prispevky na byvanie pre pracujticich na Slovensku neexistuju. V zahranici
je pomerne rozsireny povinny podiel najomnych bytov s requlovanym najmom v novych developerskych
projektoch. V pripade zavedenia tejto povinnosti na Slovensku je déleZita zka spolupraca s mestami. Mesto
by malo do bytov vyberat najomcov podfa transparentne zverejnenych kritérii a poradovnikov. Poplatok za
rozvoj by mohol byt vyplacany aj v podobe mestskych bytov s regulovanym najmom. Mesta méZzu motivovat
developerov na dobrovolnt vystavbu najomnych bytov nad povinne stanoveny podiel.

Prispevky na najomné byvanie (,housing rental allowances”) na rozdiel od bytov s regulovanym
najmom neznizuju mobilitu. Prispevky na najomné byvanie sa neviazu ku konkrétnemu bytu (OECD,
2014)%. Byty s regulovanym najmom nemotivuju obyvatelov ani k hfadaniu si lepSie platenej prace, pretoze
tym by mohli prist o pravo byvat v byte s vyhodnym néjmom. Pri nedostatku ponuky najomnych bytov vSak
mdze v pripade prispevkov na najomné byvanie dochadzat k zdraZovaniu najmov. V takom pripade sa
nezvysi dostupnost byvania, ale prispevky zvysia prijmy prenajimatelov (OECD, 2011).

V zahranici su prispevky na najomné byvanie velmi rozsirené. OdliSuju sa v objeme podpory a v
podmienkach na ich ziskanie. Viaceré krajiny, ktoré ich vyuzivajl, testuju prijem a majetok poberatela,
zohladriuju regionalne rozdiely v cenach byvania, ako aj pocet 0s6b v doméacnosti (Tabulka 4).

Tabulka 4: Prispevky na byvanie vo vybranych krajinach EU

Pocet

ako 16 tis. libier (18 tis eur)

zdravotného stavu a
lokécie

Krajina poberatelov Vydavkyona Kto mdze poberat’ Vyska prispevku Obmedzenia
. . HDP v %
(domacnosti)
H hlis 0,
Meni sa v zavislosti od Ro§d|el pr|b||’zne 25, A Vyska plateného
spolkove;j krajiny. V Styroch prijmu domacnosti a najomného (zavisi od
Rakusko 4,7 % (2014) 0.1 iy o . "rozumnych" nakladov o . N
regionoch je stanoveny . . regionu, poctu osdb v
minimalny prijem na bjvanie (110 az domécnosti a bytu)
' 220 eur)
Zamestnanec s urgitym Velkost prijmu v
obdobim poistenia. nikto z V zavislosti od potu  zavislosti od poctu deti
Grécko 105 tis. (2009) 0.07 domécﬁosti nevI’astni deti (od 115 do 215 v domacnosti (od 12
o eur) tis. do 20 tis. eur
nehnutefnost. .
rocne).
V zavislosti od municipality.
Do roku 2015: prijem V/ zavislosti od prijmu
Madarsko 412 tis. (2014) 0.06 nepresiahol 250 %, doméacnosti do 92 eur Vyska prijmu
minimalneho dbchodku.
Nevlastni nehnutefnost.
Domécnosti s prijmom V zavislosti od vysky
Taliansko - 0.02 niz8im ako dvojnasobok najomného a prijmu. Vyska prijmu
minimélneho dochodku. Max vSak 500 eur
Najomnici s primom NIZSIM -y, 74vislosti od kvality
1,26 mil, 16,8 % ako stanovena hranica "o oo ellost V{dka prijmu a
Holandsko Sy 0.4 (22,1 tis. eur), obmedzené . NG !
(2016) viastnictvo majetku (24,5 zariadenie) a jeho majetku
: ! umiestnenia
tis. eur).
Néajomnici ako aj vlastnici.
Doméacnosti s detmi, ak V zavislosti od prijmu,
Svédsko 186 tis. (2015) 0.12 platia za najom nad vyskynajmua poctu  VySka prijmu a
stanovenu hranicu. deti (max priblizne 130 najomného
Domécnosti bez deti v eur)
zavislosti od prijmu.
Do 417 libier (470 eur)
Velka Nizkoprijmovy platca tyzdenne v zavislosti
Britania 4,68 mil. (2016) 1.8 najomného. Uspory nizSie od poétu spalni, Vyska prijmu a Uspor

Zdroj: Eurépska komisia

Prispevky na byvanie pre pracujucich na Slovensku neexistuju. Obdobné prispevky mézu poberat fudia
v hmotnej nudzi. 8! TaktieZ existuje do¢asna podpora byvania pre dlhodobo nezamestnanych v pripade, Ze

80 MéZu byt pouzité na platenie najmu v bytoch s regulovanym ako aj trhovym najmom.
81 Pri zavedeni prispevkov na byvanie nepredpokladame vytvorenie druhého paralelného systému. Systém prispevkov na byvanie v ramci PHN
a prispevkov na byvanie na podporu mobility pracovnej sily by mali tvorit ucelend schému podpory byvania pre viac prijmovych skupin.
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si najdu pracu (Box 1). Pre pracujucich ludi v8ak prispevky na byvanie neexistuju. Zavedenie takychto
prispevkov je potrebné podmienit’ prijatim opatreni, ktoré povedu k zvyseniu ponuky najomnych bytov. Takto
sa zabrani umelému narastu najomného. Tieto prispevky by mohol vyplacat Urad prace socialnych veci
a rodiny.

Pri zavedeni prispevkov na byvanie bude vhodné zaviest nasledujice kritéria:

»  Poberatelia moZu byt ndjomnici s registrovanymi najomnymi zmluvami (motivécia na platenie dani
z najomného) a nevlastnia nehnutelnost.

»  Stanovena maximalna a minimalna vySka plateného najmu. Minimalnou vy$kou najmu sa obmedzia
Spekulacie (byvanie u starych rodiCov, zndmych a pod.) a byty s regulovanym néjmom.

» Prijem nédjomcov ako %-ny podiel priemerného prijmu v okrese® (stanoveny aj min. prijem na
odliSenie prispevku na byvanie v hmotnej nidzi) — moZno stanovit pasma vysky prispevku.

» Diferencovana vyska podpory zavisla od priemernej vySky trhového najmu.

e Najednu bytovu jednotku je mozné poskytnut iba jeden prispevok, priCom je potrebné zadefinovat
minimalnu vymeru bytovej jednotky (zabrénenie zneuzivania — vela fudi s prispevkami vo velmi
malom priestore).

V zahrani¢i je pomerne rozSireny povinny podiel najomnych/socialnych bytov v novych
developerskych projektoch.
» V Londyne musi byt z novych developerskych projektov 35 % bytov cenovo dostupnych pre slabsie
socialne skupiny. Zavazok starostu je zvysit ich podiel na 50 %.
» V New Yorku musi byt podiel cenovo dostupnych bytov v novych projektoch v rozmedzi od 10 %
do 25 %. Najomné je vo vySke 40 % az 70 % lokalneho medianového prijmu domacnosti.
 Vieden vlastni cca 25% bytovych jednotiek v meste (220 tisic), ktoré pontka za regulované ceny.
Viedef tiez ponuka sukromnym developerom spolupracu, v ktorej im zabezpeCi pozemok
a vyhodny Uver. Ako protihodnotu dostane 50 % bytovych jednotiek z takto podporeného projektu.
Né&jomné v bytoch regulované mestom sa pohybuju od 20 do 25 % prijmu n&jomcov.

V pripade zavedenia povinného podielu najomnych bytov na Slovensku je délezita Gizka spolupraca
s mestami. Povinny podiel bytov s regulovanym najmom v novych developerskych projektoch by sa mal
uplatfiovat vo vac¢sich mestach v Uzkej spolupraci so samospravou. Mesto by stanovovalo max. vySku najmu
v tychto bytoch ako %-ny podiel z priemernej/medianovej mzdy v danom kraji a zohladriovalo by aj prijem
rodiny®. Mesto by malo do bytov vyberat najomcov podla transparentne zverejnenych kritérii
a poradovnikov. Pri vlastnictve a sprave tychto bytov sa ponuka viacero moznosti. Developer by napriklad
mohol spravu bytov nechat na mesto, pripadne na ,verejn ndjomnu agenttru®. Po splateni Gveru zo SFRB
by mohol preniest vlastnictvo na mesto, pripadne si ho ponechat. Na vystavbu takychto bytov v projekte
bude mozné Gerpat navratnli podporu zo SFRB®. Tymto spdsobom sa zabezpedi ich financovanie bez
nadmerného zatazenia developera.

Poplatok za rozvoj by mohol byt vyplacany aj v podobe mestskych najomnych bytov. V si¢asnosti
mdZe obec vyberat poplatok za rozvoj®, ktory ma nasledne povinnost investovat do socialnej vybavenosti
dane;j lokality3s. Jednou z moZnosti poplatku za rozvoj je vystavba socialneho byvania. Legislativnou Gpravou
sa mbze stanovit Uhrada poplatku za rozvoj priamo vo forme najomnych bytov. Tieto byty by boli odovzdané
do spravy obce.

Mestda mézu motivovat' developerov na dobrovolnu vystavbu najomnych bytov nad povinne
stanoveny podiel. Mesto m6ze umoznit postavit nadzemné podlazia navySe oproti projektovému zameru,
ak developer postavi viac najomnych/socialnych bytov vo svojom projekte. Dalou moznostou je zvysit
maximélne povolenu zastavanost a pod. Takéto moznosti si v8ak vyZaduju zmenu v regulathom ramci

82 % - ny prijem prijmu v danom regione zohladriuje rozdiely v cenach najmu medzi regionmi.

8 Najomcovia v tychto bytoch budd musiet spifiat podmienky ako napr.: vy$ka ich prijmu nebude presahovat 2 aZ 4 nasobok Zivotného minima
(podra velkosti a Standardu bytu). Byty sa moZu pridelovat na zaklade poradovnika ktory bude dostupny online.

8 Maximalna vyska uveru by bola 100 % z obstaravacej ceny bytov, maximalne 60 tisic eur na jeden byt a pod. Pozri box 3, Tabulka 1)

85 Upravené zakonom 447/2015 o miestnom poplatku za rozvoj. Jeho vySka méZze byt od 3 do 35 eur za kazdy aj zaCaty m? stavby.

8 Upravené v §11 odsek 2 zakona 447/2015 o miestnom poplatku za rozvoj.
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uzemného planu miest a stavebnych povoleni. Obdobné programy funguji napriklad vo Vancouveri®” alebo
Seattle®®.

BOX 3: Najomné byvanie v Holandsku

Holandsko patri k europskym $tatom s najvaésim podielom socialneho byvania na realitnom trhu v EU (30
% podiel na trhu s byvanim®) a zéroved k Statom s najkvalitnejSim byvanim (miera ,prepinenosti“ obydli

v v

Socialne byvanie sa moze poskytnut fudom, ktori maju hruby roény prijem priblizne do vySky medianového
prijmu (medzi 36 az 40 tis. eur). VySka najomného a jeho zvySovanie sa odvija od prijmu nagjomcov® ako aj
od lokality a vybavenia bytu. Holandsky systém socialneho byvania je decentralizovany a v rukach
nezavislych neziskovych organizacii (tzv. housing associations) alebo nadacii. Tieto organizacie poskytuju
okrem dostupného byvania aj iné komunitné sluzby, aby zabezpecili celkovu vysoku kvalitu byvania.

Vsetky vynosy z najomneho a predaja bytov musia byt reinvestovane spat do sektora. Predaj bytov a vyska
najmu podliehaju regulacii zo strany EU/Statu. Zdroje na vystavbu novych bytov organizacie ziskavaju z
bank a z finanéného trhu. Cely systém socialneho byvania je garantovany na troch drovniach:

e Centralny fond pre socialne byvanie — dohliada nad vSetkymi organizaciami, ktoré poskytuju
socialne byvanie a poskytuje financné zdroje (grant alebo péZzicka) .

»  Garancny fond - kapitalovo silny fond poskytujuci zaruky pre bankové uvery.

«  Stata samospravy — v limitovanej miere mozu poskytovat beziroéné Gvery alebo dotacie .

0 Svédskom systéme ,verejného byvania“ sa mozete dozvediet tu.

O Danskom systéme socialneho byvania najdete viac tu.

87 http://vancouver.ca/people-programs/creating-new-market-rental-housing.aspx

8 https://thenorthwesturbanist.com/2015/10/06/how-seattles-new-inclusionary-zoning-program-will-work/

8 The State of Housing in the EU 2017, Brussels, 2017

% Ak najomca prekroCi stanovend hranicu prijmu, ndjomné sa zvySuje prudSie, aby fudia zo strednej vrstvy sociélne byty opustali a vytvarali tak
miesto pre nizSie prijmovych.
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Priloha &. 1: Alokécia podpory byvania zo SFRB a dotacii MDV po okresoch

Celkovo je podpora byvania koncentrovana na zapadnom Slovensku. Podpora zo SFRB bola v rokoch
2004 az 2016 koncentrovana najmé v okresoch zapadného a severnej Casti stredného Slovenska.*! Podpora
z0 SFRB v objeme (95 mil. eur) aj na jedného obyvatela (805 eur) najviac prudila do okresu Dunajska Streda.
V okresoch ako Revlca, ¢i Medzilaborce vySka podpory neprekrocila milién eur.

Graf 35: Celkovy objem podpory zo SFRB (2004 az 2016)

Celkovy objem podpory v miliénoch EUR
1o-10 [ 40-50 R 50 -9%
3 10-20 [ 50-60 . 0-95
= 20-3 -70
=

30-40

Graf 36: V/y$ka podpory zo SFRB na jedného obyvatela (2004
az 2016)

100 - 200
3 200 - 300

Zdroj: individualne Udaje zo SFRB

Graf 37: Celkovy objem podpory z MDV SR (2010 az 2016)

Zdroj: individualne Udaje zo SFRB

Graf 38: VySka podpory z MDV SR na jedného obyvatela (2010
az 2016)

Vyska podpory na 1 obyvatela v EUR

Clo-20 3 80-100 Bl 160 - 180
[ 20-40 BN 100-120 W 180-182
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O s0-80 B 140- 160

Zdroj: individualne Udaje z MDV SR

Graf 39: Pocty verejnych najomnych bytov podporenych zo $tatneho
rozpo¢tu (2000 az 2017)

Zdroj: individualne Udaje z MDV SR

Graf 40: Pocty verejnych najomnych bytov podporenych zo Statneho

rozpoCtu na obyvatela (2000 az 2017)

Zdroj: Individudlne tdaje z MDV SR

91 lde prevazne o obnovu bytového fondu.
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Priloha €. 2 Alokécia podpory vlastnickeho byvania (podporené hypotéky) po okresoch

BOX 4: Metoda uréenia regionalnej alokacie podporenych hypoték

Regionélna analyza alokacie podporenych hypoték vychadza zindividualnych administrativnych dat
o prijemcoch zvyhodnenej hypotéky a dat z katastra nehnutelnosti. Za roky 2015 a 2016 sme identifikovali
takmer 37 tisic podporenych hypoték pre 51,5 tisic os6b. Na identifikacia okresu v ktorom byva podporena
osoba bol vyuzity kataster nehnutelhosti — k roku prijatia hypotéky bol priradeny rok ziskania nehnutelnosti.
Pri kupe alebo nadobudnuti nehnutelnosti v danom roku sme vyuzili iba Udaje, kde jedna osoba mala iba
jeden zapis v katastri®2. Viysledkom tohto procesu je viac ako 21 tisic podporenych hypoték, pri ktorych bolo
mozné urcit okres nadobudnutia nehnutelnosti.

Graf 41: Regionalna alokacia podporenych hypoték, podiel Graf 42: Regionélna alokécia podporenych hypoték, podiel
poCtu hypoték na obyvateloch (2015 az 2016) poCtu hypoték na celkovych hypotékach (2015 az 2016)
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Zdroj: Administrativne udaje MF SR Zdroj Administrativne daje MF SR

Graf 43: Podiel ro€ného prijmu na vySke uveru, priemer za okres (2015 az 2016)

27 -30 %
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50 - 55 %
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Zdroj Administrativne (daje MF SR

92 Ak osoba, ktora napr. v roku 2015 dostala podporenu hypotéku a mala v roku 2015 dva zapisy v katastri, z dat by sme nevedeli urcit, na ktoru
nehnutelnost sa hypotéka vztahuije.
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Priloha €. 3 — Porovnanie najmov v Bratislave a vypocet reprezentativnej hypotéky

Tabulka 5: Vyvoj mesaénych najmov (vratene energii) v bratislavskych okresoch, eur

Poletizieb 192016 3q2016 4q2016 192017 392017 192018 2q2018 3q2018

BA1
1 506 609 516 514 562 510 529 549
2 662 803 759 714 734 772 779 846
3 879 1126 1008 994 1085 1095 1090 1118
4 1244 1720 1226 1138 1717 1431 1736 2302
5 2157 2117 1450 2230 2000 1800

BA2
1 427 470 439 443 450 460 449 493
2 587 609 599 614 603 602 593 633
3 719 761 779 750 750 749 754 805
4 1163 915 1064 1012 856 1213 1090 1060
5 1224

BA3
1 451 455 432 435 461 462 466 439
2 592 665 636 623 623 645 641 658
3 826 972 879 845 822 842 815 935
4 1210 1242 1065 883 1085 984 1721 1330
5 1700 1000 1540 1350

BA4
1 411 441 438 441 433 433 441 446
2 604 601 606 608 617 603 611 637
3 826 713 715 746 780 729 809 758
4 1210 1263 842 914 990 834 1002 1442
5 1000 2483 1750 1790 1150

BA5
1 450 440 443 441 445 468 460 472
2 562 661 615 664 616 629 620 640
3 736 739 694 689 704 721 764 847
4 776 829 838 884 785 920 882
5

Zdroj: Bencont Group a.s.
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Tabulka 6: Priemerna vySka splatky hypotekarneho Gveru pri kiipe 3-izbového bytu (Bratislava, splatnost 30 rokov)

Vlastné . Sadzba (priemer na Splatky Naklady bez
- Uver v eur . Vyska splatky Naklady na byt  spotrebného vlastnych
zdroje nové obchody NBS) , -
uveru® zdrojov®
2016
10 % 149151 1.89 543 150 241 934
15 % 140865 1.89 513 150 361 1024
20 % 132579 1.89 483 150 482 1115
2017
10 % 156287 1.77 560 150 241 951
15 % 147604 1.77 529 150 362 1041
20 % 138922 1.77 498 150 483 1131
2018
10 % 162101 1.58 566 150 250 966
15 % 153096 1.58 534 150 375 1059
20 % 144090 1.58 502 150 500 1152

% Naklady na byt zahrfiuju vydavky na energie a spravcovske poplatky.
9 |de o Gver na 10 az 20 % ceny nehnutelnosti. Urokova miera vypocCitana ako priemerna urokova miera na nové a existujice Gvery spotrebné
Uvery pre doméacnosti (NBS). Doba splacania spotrebného Gveru 8 rokov.
9 Bez vlastnych zdrojov v hotovosti.
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Zdroj: NBS, Bencont Group a.s., vlastné spracovanie
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