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Strana 5, odsek 3 Pokial ide o financovanie, bolo by | Analyzovat altemativne Neakceptovana.
dobré zacat sa spolu s for "tW Eﬂanﬁo"aﬂfah X Odévodnenie:
: ; stavby najomnych bytov
bankovym sektorom urjchlene gﬂkrom{ly ;Ieboy yt IFP nedisponuje
zaoberat podmienkami, za verejnjh). dostatonou datovou

ktorych by bol bankovy a
finanény sektor (poistovne,
déchodkové spravcovské
spoloGnosti) schopny poskytovat
dihodabé financovanie
dostupnych najomnych bytov
{bytov s regulovanym najmom).
Finan&ny sektor bude pri
zniZenom dopyte (spdsobenom
obmedzeniami NBS pri
poskytovani hypoték) aj tak
potrebovat najst priestor pre
umiestnenie Gverovych zdrojov v
segmente byvania - napr.
poskytovanim dihodobych (verov
(s parametrami hypoték) a
korporatnym klientom na
vystavbu a prevadzkovanie
najomnych bytov. Dali priestor
pre vyrazni dihodoka finanénu
padporu ngjomného a
dostupného néjomnéha byvania
smerom k MF vidim v umoZneni
investovania do tehte segmentu
déchodkovym fondom - i uz

1 Podl'a parametrov analytickych vystupov opisanych v materiali Recenzny postup.
2 Podla materialu Recenzny postup.
3 Do tabulky znadif pripomienky zasadného metodologického a obsahového charakteru (nie Stylistické & gramatické opravy).
4 Pripomienka bola akceptovana / pripomienka nebola akceptovana a zdévodnenie/ pripomienka bola &iastoéne akceptovana

a zdévodnenie.

zakladfiou a podkladmi na
analyzu alternativnych
foriem financovanie politiky
byvania.

Déchodkové fondy mézu uz
v siGasnosti investovaf do
nehnutefnosti, napr.
prostrednictvom realitnych
fondov.

V roku 2016 realizovalo
MPSVR SR prieskum medzi
spravcami dochodkovych
fondov, v ki. sa dopytoval
0.1 g na investovanie do
realit. Spravcovia
déchodkovych fondov sice v
prieskume uviedl, Ze Orovef
investicii do nehnutefnosti
povazuju za niZsiu nez
optimainu, aviak zarovef
deklarovali len nizky zaujem
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priamo, alebo prostrednictvom
statneho/verejného zaruéného,
alebo dlhopisového fondu. Toto
by pravdepodobne vyZadovalo
urcitd mieru integréacie celej
legislativy tykajlcej sa
dostupného byvania a jeho
financovania do jedného
regulovaného ramca - podobne
ako vo viacerych
zapadoeurdpskych krajinach.
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tlito skutocénost v
dohradnom ¢ase zmenit.

Spravcovia déchodkovych
fondov 1. gj lll. piliera st
povinni konat' v najlepdom
zaujme sporitefov a
Uéastnikov, t.. spravovat
prostriedky s odbomou
starostlivostou, vyhybat sa
konfliktu zaujmov,
predchadzat finanénym
stratam a analyzovat
skonomicki efektivitu
investicii,

Otazku investovania
prostriedkov ddchodkovych
fondov odportiGame preto
riedit priamo s Asocidciou
ddchodkovych
spravcovskych spolognosti a
Asociaciou doplnkovych
ddchodkovych spoloénosti.

Strana 5, odsek 2

Aj ked mladé rodiny st mozZno
najvyznamnejiou skupinou v
suvislosti s najomnym byvanim,
nemédZe to byf vyluéna skupina
na ktor budeme smerovat
podporu - ani v oblasti
prispevkov , ani v oblasti
vystavby. Problematika

najomného byvania sa tak moZe
byt podvedome zjednodusovana

na temu “tartovacich bytov”.

Je poirebné vizualizovaf aj
ostatné skupiny, kiorych sa
néjomné byvanie tyka, a to
z hladiska demografického,
sociélneho, aj profesijného
- napr. jednoroditovské
rodiny bez ohladu na vek;
poirebné profesie bez
chladu na rodinny status;
nizkoprijmove rodiny v
ktorejkolvek Zivotnej faze,
seniori osameli, ovdoveli
alebo v paroch s potrebou
ob&asnej opatery;
odchovanci detskych
domovov pred zaloZenim
rodiny; atd.

Ciastoéné akceptovana
Oddvodnenie:

Odporicania analyzy sd
uvedené v kontexte mobility
pracovne;j sily. Preto
nepovazujeme za tematicky
spravne uvadzat iné skupiny
a z uvedeného ddvodu sme
zUZili principy len tie, ktoré
striktne sleduju pedporu
zviy3enia mobility.

Zaroveh ale plati, Ze vlada,
¢i samospravy mdzu
bytovou politikou sledovat aj
iné legitimne ciele —mimo
podpory mobility {vratane
podpory mladych rodin
alebo zatraktivnenie
Ipritiahnutie vybranych
profesii). Uvedené sme
reflektovali v ramci
predposledného odseku

v Casti Uvod.

Komplexné politiky v oblasti
byvania a cielovanie skupin
budi uvedené v novej
Koncepcie politiky byvanie
do 2030.
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Strana 5, odsek 3

Pripomienka k odseku 3 na
strane 5: ,Pred zavedenim tohto
opatrenia je absoliine
nevyhnutné mat nastaveny
systém dlhodobého financovania
n&jomného byvania. Rezidenéni
developeri spravidia nie si
zarovefi gj prevadzkovatelmi
najomného byvania - v zahranici
Giastoéne ano, u nas vobec. Ich
pracou je prioritne
vytvaraniefvystavba bytov aich
predaj, a nie ich prevadzkovanie.
D4 sa predpokladat, Ze Cast
developerov by aj u nas bela, ak
by na to vznikli podmienky,
schopna a ochotna pésabit aj
ako prevadzkovatelia najomného
byvania. D4 sa predpokladat, Ze
vadsiu Sast svojej produkcie by aj
nadalej stavali pre externy
individualny predaj, men3iu éast
by predavali nejakej svoje]
spolognosti, prevadzkujice]
najomné byvanie, ako
institucionlnemu viastnikovi.
Tento viak musi mat realnu
mozZnost tieto nakupy
prefinancovat.”

Nie je mozné oCakavat, ze
developeri sa pohrnt do
tcho, aby polovicu svojho
planovaného projektového
Zisku (dnes cbvykle do
20%) necha zamrznutli v
dihodobom majetku, ktory
bude 40 rokov odpisovat a
navyse z neho bude musief
doplatit DPH, ked byty
zatne prengjimat. V takejio
sifuacii by mali a stredni
developeri, pracujlici
vyluéne so svojim equity
kapitalom, nedokéazali
realizovat akvizicie
pozemkov a rozvijat nové.
V praxi by takéto riesenie
“zhora” bez vytvorenia
redlneho rdmea pre
financovanie kupy
dostupnych bytov
pravdepodobne znamenalo
dramatické zdraZenie
ostatnych bytov,
predavanych na volnom
trhu. Podobné modely v
Londyne a New Yorku,
kioré sa v analyze
spominajud, funguja ckrem
iného gj preto, Ze cena za
m2 bytu na vofnom trhu je v
tychto globéalnych
*superstar” mestach
vyrazne vy3sia a
developerom kompenzuje
nulovy zisk, pripadne stratu
na bytoch s dostupnym
najmom.
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Neakceptovana
Odévodnenie:

V analyze s uvedené
moZnost ako nastavit
indtitucionélny rémec
daného odpor(i¢ania -
spolupraca s mestom, resp.
agent(ra, ktorg bude
zabezpetovat najom
zabezpegovat.

Analyza nie je dokument,
kde sa majli urdit presne
legislativne znenia novych
opatreni.

V analyze uvadzame navrhy
a rézne spdsoby akym
spdsobom sa daju jednotlivé
odport&ania aplikovat.
Analyzy a komentare IFP s(
odportéacimi publikaciami.

Strana 5, odsek 4

Ako dogasné opatrenie by to asi
bolo v poriadku, ale pe
zrealizovani opatrenia povinného
10%-ného podielu dostupnych
najomnych byfov v kazdom
bytovom projekte by sa stalo
diskutabilnym a
kontraproduktivnym.

Pdvodny (el vzniku
zakona o poplatku za
rozvoj je prispevok na
zlepsenie kvality Zivota v
okoli novej vystavby, v
prospech povodnych
obyvatelov, na ktorych
vystavba negativne vplyva.
Pouzitie poplatku na
obstaranie ngjomnych
bytov je defacto jeho
pouzitie na dalSiu bytov
vystavbu.

NavySe, zakon o poplatku

za 10zvoj je nedokongeny
produkt, pri ktorom sa este

Ciastodne akceptovana.

Opatrenie navrhovalo
legislativnou Uhradou
stanovit moZnost dhrady
¢asti poplatku za rozvoj gj
vo forme najomnych bytov,
Realizovanie tthrady
poplatku touto formou by
male byt samozrejme
dohodnuté so samospravou
- text upraveny v tomfo
zmysle aby bolo opatrenie
jasnejsie.
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stale vynara viac
zasadnych otazok ako
napr.. moznost zapottu s
vyvolanymi/podmienenymi
investiciami a jeho
objektivne postdenie;
moZnost
verejnej/poslaneckej
kontroly vysky vyrubeného
poplatku; Uzemné, Ucelove,
alebo éasové obmedzenie
vyuZitia vyzberanych
financif {momentalne sa
prostriedky méZu pouZit v
podstate kdekolvek,
akokolvek a kedykolvek).
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Strana 9, odsek 1

Dosiahnut {dnesny) priemer EU v
celkovom podéte bytov znamena
dostat sa na 475 bytov na 1000
obyvatefov, Go predstavuje
celkovy pocet 2,581 mil. bytov,
t.z. postavit cca. 480 tisic novych
bytov. Pri aktualnom poéte
takmer 20 tisic bytov roéne (v
roku 2018, ale predchadzajlice
roky to bolo vZdy okolo 15-16
tisic) by to trvalo vy3e 24 rokov.
Ak by sme si za ciel stanovili
dosiahnut tento stav za 12 rokov
= 3 volebné ocbdobia, znamenalo
by to postavit cca. 40 fisic bytov
roéne, tj. kazdorotne o cca.
100% viac ako v roku 2018.

Ak za 10 rokov (10-rogna akdny
plan 2020-2030) - tak by sme
museli rotne postavit 48 tisic
novych bytov (poéftame aj byty v
rodinnych domachy).

Ak by sme si dali za ciel
dosiahnut Groved priemeru EU v
podiele siikromnych najomnych
bytov (20%) a verejnych
najomnych bytov (10%), museli
by sme sa z dnesnych celkovo
189 fisic, resp. 33 tisic bytov
dostat ha buducich celkovo 581
tisic sikromnych najomnych,
resp. 258 tisic verejnych
najomnych bytov, T.j. museli by
sme postavif 392 tisic
sUkromnych ngjomnych a 225
tisic verejnych ndjomnych bytov.
Spolu je to 617 tisic najomnych

V ramci prioritizacie ciefov
KBSP stanovit ako jeden z
najzasadnejsich
dosiahnutie podstatnej
zmeny v kligovych
parametroch, vyivarajlcich
predpoklady pre
dostupnest byvania =
zvySenie celkového podtu
bytov a zvy3enie podielu
néjomnych bytov celkovo
ako aj podielu cenovo
dostupnych najomnych
bytov. Tento ciel by mal byt
stanoveny konkrétnymi
¢islami a ambicia by mala
byt dosiahnut v tychto
parametroch aspof priemer
EU.

Ciastodné akceptovand
Odévodnenie:

Predpoklady o hypotetickom
néaraste poétu bytov boli
upravené, aby presnejsie
vyhovovali textu analyzy. Vo
vigobecnosti bola ale
hlavna mySlienka
pripomienky akceptovana.
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bytov, Go znamend, Ze aj keby
sme v3etky novopostavené byty
{480 fisic vo vy33ie uvedenom
cieli) postavili ako najomnsé,
priemer EU v tychto dvoch
parametroch by sme nedosiahli

PRIPOMIENKOVAC! HAROK

na urovni priemeru EU aspofi pri
vietkych budcich
novopostavenych bytoch. Pri
cielovych 480 tisic novych bytov
celkovo by to znamenalo postavit
za rovnaké obdobie 96 lisic bytov
v slikromnom najomnom sektore
{trhovy najom}, t}. . 8.000-9.600
roéne a 48 tisic bytov vo
verejnom néjomnom sektore
(dostupny/regulovany ngjom), tj.
4.,000-4.800 rodne. Podiel bytov
vo verejnom najomnom sekfore
na celkoevem potte bytov by sa
za toto ohdobie (10, resp. 12
rokov) zvysil z dnednych 1,6%
na3,1%

Strana 10, odsek 1 Realistickym, ale absolitne V ramgi prioritizacie ciefov | Ciastoéné akceptovana
zasadnym cielom by preto malo | KBSP stanovit ako jeden z | Odavodnenie:
byt zabezpetit podiel najomnych | najzasadnejdich Predpoklady o hypotetickom
a dostupnych néjomnych bytov dosiahnutie podstatnej naraste poétu bytov boli

zmeny v klu¢ovych
parametroch, vytvarajicich
predpoklady pre
dostupnost byvania =
zvySenie celkového pottu
bytov a zvy3enie podielu
n&jomnych bytov celkovo
ako aj podielu cenovo
dostupnych n&jomnych
bytov. Tento ciel by mal byt
stanoveny konkrétnymi
¢islami a ambicia by mala
byt dosiahnut v tychto
parametroch aspoil priemer
EU.

upravené, aby presnejsie
vyhovovali textu analyzy. Vo
veobecnosti bola ale
hiavna myslienka
pripomienky akceptovana.

strana 16, BOX 3

Pri Uprave vy3ky opravnenych
nakladov je potrebné mat na
zreteli aj pripadné tpravy doteraz
platnych parametrov, kad' napr.
stkromné pravnické osoby mdzu
pri Gerpani Gveru zo SFRB
stanovit roény najom na Grovni
10% opravnenych nakladov (u
vergjnych prijemeov to je na
trovni 5%}, €o by pri ich zvy3eni
napr.na 1.800,.- Eur s DPH
Znamenalo roény najom vo vyske
180,- Eur/m2, resp. mesagny
najom vo vigke 15,- Eur/m2, ¢o
je na hornej hranici sidasnych
komerénych najmov. Cerpanie
verejnych financnych zdrojov na
vytvorenie Cisto komeréného
najmu by bolo proti logike a
zmysle Statnej podpory.

Pri vstkych pravach bude
treba fieZ dbat na to, aby
nové podmienky neboli
prili§ vyhodnym alebo
mensich aktérov
znevyhodiujiicim "biznis’
modelom, €o by mohlo maf
za nasledok nebezpeénd
dominanciu tohto
novovzniknutého segmentu
velkymi aktérmi
{nadnarodné firmy, alebo
vefké mieste finanéné
skupiny).

A v neposfednom rade
vyvstan( pri
obstaravanifnakupe bytov,
hoci gj za nakladové ceny
20 strany samospravy
{alebo inych akférov
verejneho sektora) aj
otazky ohfadne verejného
obstaravania. Tu bude
treba urdite prijat nejaké
vzéjomné skompatibilnenie
systémaov. Pre informaciu
vam samostatne posielam
aj zhrnutie tejto

Akcepfovana:

Do textu bol pridany novy
odsek zohladRujlici takéto
situacie.
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problematiky do Ziadosti o
usmernenie, ktorou sa

mesto Bratislava obracia na

Uvo.

PRIPOMIENKOVACI HAROK

Strana 8, odsek 2

Bezprostredny vplyv vy3ky dane
z nehnutelnosti na zvy3eni
podielu ndjomnych, alebo
dokonca dostupnych najemnych
bytov nevidim. Je mozné, Ze by
sa (fazko identifikovateing)
mnoZstvo prazdnych investiénych
bytov zvy3enim dane z
nehnutefnosti mierne
zredukovalo {vlastnici by boli viac
nuteni kvoli pokrytiu nakladov na
dan byty prenajimat), ale
predpokladam, Ze ciefom
vlastnikov investiénych bytov je
skor Spekulacia s rastom ceny
nehnutenosti v dase, a nie vynos
Z prenajimania bytov.

Dafi z nehnutefnosti vidim
ale ako doleZity nastroj
samosprav pri regulacii
svajich Uzemi. Samaspravy
v ramei jestvujiceho
nastavenia financovania
nedisponuj dostatotnym
objemom finanénych
prostriedkov potrebnym na
rozvoj svojho Uzemia. Ich
zékladnym prijmom s0
podielové dane z prijmov
fyzickych osbb a miestne
dane (Lj. Aj daii z
nehnutelnosti) a poplatky.
Tie viak nepokryvajl ani
ich nevyhnutné naklady.
Dane z nehnutelnosti napr.
preukédzatefne nepokryvajd
ani naklady na udrzbu
varejneho priestoru v
lokalite v ktorsj boli
vyzbierané (udrzba
chodnikov, ciest, parkovisk,
ihrisk, zelene svietenie, a
pod.), a u uz vdbec nie ich
nevyhnutnd renovaciu po
uréitom obdobi alebo
budovanie vetejne]
infrastruktiry a verejného
priestoru v novych
lokalitach. Ani v situcii,
ked verejny priestor a
infradtruktiru vybuduje
stkromny developer -
samospravy ich sice
prevezmil vybudované a
nové, ale dane z
nehnutefnosti vyzbierané v
tomto dzemi za obdaobie po
ktorom je potrebna ich
obnova (povedzme 30
rokov) nestaéia na to aby
mohli byt obnovené.

To je uz sice ina téma, ale
je potrebné zacaf
diskutovat o zvySeni
fiskalnej svojpravnosti
samosprav, 0 moinostiach
ich financovania
odvodeného nielen z

Ciastotne akceptovana:
Pripomienka hola
zapracovana vo vzfahu
k Gprave danf a motivacii
vlastnikov prenajimat
neobyvané byty.
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podielu dane fyzickych
osdb, ale vo forme tzv.
dafiového mixu,
zahrfiajticeho aj podiel z
dane pravnickych osob,
spotrebnych dani, & dane
z predaja nehnutelnosti,
¢im by boli samospravy
viac motivované priamo sa
podiefaf na vytvérani
priaznivych podmienck pre
rozvoj svojich (zemi

PRIPOMIENKOVACI HAROK

Vieobecne

Tu stojt za zmienku este jeden
ddleZity faktor predraZovania,
resp. Znizovania dostupnosti
najomného byvania - a to je
nedostatok vhodnych pozemkov,
resp. funkéne uréenych Uzemi.
To sivisi tak s tazkopadnostou a
extrémnou zdlhavostou
Uzemnoplanovacich procesov,
ako aj s neexistenciou
metodického a pravneho rémca
pre vykon aktivnej pozemkaovej
politiky samosprav. Len fazko si
u nas predstavit situaciu bezni
napr. v &asto ako priklad
Zmiefiovanej vo Viedni, kedy
mesto s mnohorognym £asovym
predstihom, Sasto v spolupraci so
tatom vykupuje, alebo si inak
poistuje pozemky s nfzkou
hodnotou, aby ich v dalSom
obdobi v Uzemnom plane
funkéne zmenilo a naplanovale
na nich vystavbu budcich
novych mestskych Stit.

Ciastotne akceptovana
Qdévodnenie:

Do textu bol pridany novy
odsek a odportdéanie,
zamerané na rozsirenie
padpory zo 8FRB aj na
nakup pozemku s (&elom
na vystavby najomnych
bytov.

CELKOVE HODNOTENIE:

Hiavné mesto Slovenskej republiky Bratisiavy sa téme néjomného byvania v podmienkach samospravy intenzivne
venuje, comu svedGi aj vytvorenie osobifnej pracovnej skupiny na meste priamo pod mojim vedenim ako
némestnicky primétora. Preto oceritjeme, ze Indtitit financnej politiky sa tejto téme ventije z analytického pohladu.
Velmi si cenime, Ze nas Indtitit oslovil s vypracovanim recenzie, o to viac, Ze viacero naSich pripomienck
Zapracoval. Ide o koncepéne aj vypovedne velmi hodnoiny material, kforého odporiéania po ich implementacii by
mohii pombet mestu — samospravam aktivnejSie rozdirovat bytové fondy s najomnymi bytmi. Aj z tohfo ddvodu
odporu¢ame tento analyticky material zverejnit.
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SCHVALIT*:; E odporigam /%_—’J

D neodpor(ifam

podpis recenzentov

Sthlasim® s uvedenim svojho mena ako mena recenzenta v recenzovanej publikacii:
X Ano
[] NE

Suhlasim* so zverejnenim tohto pripomienkovacieho harka:

]X’ ANO
|:| NIE

% Hodiace sa oznadte krizikom.



