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Dovodova sprava

Sprava o plneni mestskej bytovej politiky za rok 2025 je vypracovand v sulade s § 19 VSeobecne
zéaviazného nariadenia hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 15/2023 o ndjme bytov (d’alej len
»VZN). Predkladd sa ako kazdorocny hodnotiaci materidl Mestskému zastupitel'stvu a
prislusnym komisiam. Dokument vychadza z tidajov, poskytnutych organizacnymi Utvarmi
magistratu a reflektuje plnenie cielov, stanovenych v Koncepcii mestskej bytovej politiky 2020
—2030. Rok 2025 predstavoval druhy rok implementéacie nového VZN v praxi a zarovein prvé
obdobie, v ktorom bolo mozné komplexnejSie vyhodnotit' jeho dopady na dostupnost’,

adresnost’ a efektivnost’ spravy mestského bytového fondu.

MANAZERSKE ZHRNUTIE

Sprava o plneni mestskej bytovej politiky za rok 2025 hodnoti druhy rok implementacie VZN
¢. 15/2023 o najme bytov a prvé obdobie, v ktorom bolo mozné komplexnejsie posudit’ jeho

dopady na dostupnost’, adresnost’ a efektivnost’ spravy mestského bytového fondu.

V roku 2025 bolo podanych 1 760 ziadosti o mestské ndjomné byvanie, priCom byt ziskalo 59
domacnosti a do poradovnika bolo zaradenych 403 Ziadatel'ov. Tento vyrazny nepomer medzi
dopytom a ponukou potvrdzuje, Ze potreba mestského najomného byvania vyrazne prevySuje
aktualne kapacity bytového fondu. Celkovy pocet bytov v sprave hlavného mesta vzrastol o 112

na 981 bytov, predovSetkym vd’aka kolaudacii bytového domu na Muchovom namesti.

Pokracovali opravy arekonStrukcie bytov, ktorych bolo vykonanych 33. Suma vydavkov
vynaloZenych na bezné opravy a udrzbu, pripadne rekonstrukciu a obnovu bytového fondu
vzrastla oproti roku 2024 o 16% eur na sumu 749 757,36 eur. Pocet dlhodobo neobyvanych
bytov narastol o dva byty na 59, ¢o stvisi najmé s nedostatocnymi kapacitami zmluvnych
dodévatel'ov a rastom narocnosti oprav. Priemerny naklad na opravu jedného bytu vzrastol na
22 720 eur. Na zabezpecenie pokracovania oprav, rekonstrukcii a udrzby bytového fondu bol

na rok 2026 schvaleny rozpocet vo vyske 1 269 954,00 eur.

Systém pridelovania bytov preukdzal svoju adresnost. Domécnosti s vyS§Sou mierou bytovej
nudze ziskavaji byty vo vySSom podiele, neZ zodpoveda ich zastipeniu medzi ziadateI'mi,
pri¢om osoby vo vel'mi zdvaznej bytovej nidzi tvorili 2 % Ziadatel'ov, ale az 6 % pridelenych
domaécnosti. Tri Stvrtiny pridelenych bytov smerovali domacnostiam s aspon jednym ¢lenom s

tazkym zdravotnym postihnutim a dominantna skupinu tvorili osameli rodicia (38 %) a seniori.
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Priemerna ¢akacia doba od podania ziadosti po pridelenie bytu predstavovala 5,2 mesiaca. Je
pritom doélezité zohl'adnit, Ze Ziadosti bolo mozné podavat’ len od septembra 2024, a preto
mozno pri pretrvavajicom vysokom dopyte oCakavat, ze priemerna ¢akacia doba bude v

budicnosti narastat’.

Finan¢na udrzatelnost’ systému bola v roku 2025 zachovana. Efektivnost’ vyberu ndjomného
dosiahla 96,8 %, €o je jedna z najvysSich hodndt za sledované obdobie. Napriek narastu poctu
najomcov v omeskani s platbami zo 77 na 107 celkovy objem pohl'adavok medzirocne poklesol,
¢o sved¢i o zrychlenom zapojeni a funk¢énosti preventivnych mechanizmov. Ciel'ova Struktura
cenovych kategérii zatial naplnend nebola, kedze byty v zadkladnom a optimalizovanom
najjomnom tvoria 44,1 % namiesto cielovych 70 %, ¢o odraza vysoky podiel socialne

zranitelnych domacnosti v bytovom fonde.

Prevencia straty byvania sa stava systémovou sucastou mestského ndjomného byvania.
Niektord forma socidlnej alebo financ¢nej podpory bola poskytnutd 31 z 59 pridelenych
domaécnosti, ¢o predstavuje 52,5 %. U ziadneho z aktualnych najomcov nedoslo k ukonéeniu
socialnej podpory, ¢o naznacuje, ze ndjomcovia pokracuju v aktivnej spolupraci so socialnym
pracovnikom na ceste k vd¢sej samostatnosti v byvani. Mestsky tim socidlnej podpory zaroven
realizoval 22 socidlnych Setreni v domacnostiach, u ktorych boli zaznamenané problémy s
platenim najmu alebo susedské staznosti. Financovanie timu prostrednictvom projektu
housing-led z Europskeho socidlneho fondu plus trva do konca roka 2026, ¢o predstavuje

kl'a¢ovu vyzvu pre kontinuitu tejto sluzby.

Pilotny projekt Dostupného byvania so socidlnou podporou uspesne zavisil svoju €innost,
pricom 17 z 19 zapojenych domacnosti si byvanie udrzalo. Prvky pristupu Housing First sa stali
trvalou sucastou systému prostrednictvom novej kategorie dostupné byvanie s podporou v
ramci VZN. Mestska najomna agentlra rozsirila svoje portfolio na 30 bytov, z ktorych bolo ku
koncu roka obsadenych 23. Projekt Krizové ubytovanie poskytol docasné byvanie dvom

domadcnostiam v akttnej bytovej nidzi.

Klacovymi vyzvami do budlicna zostavaji rozSirovanie bytového fondu ako zdkladného
predpokladu pre napliiianie rastceho dopytu, zabezpeGenie financovania timu socialnej
podpory po roku 2026, jeho rozSirenie na multidisciplinarny tim, schopny poskytovat
komplexnejSiu pomoc ndjomcom pri udrzani si byvania, a posilnenie terénnej prace s cielom

spristupnit’ systém aj osobam v najzavaznejSej bytovej nudzi.



ANALYTICKE VYCHODISKA

V roku 2025 pokracovalo plnenie Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020-2030, s dorazom
na transparentnost’ a adresnost’ pridel'ovania bytov podl'a nového VZN. Bytova komisia plnila
svoju ulohu dohl'adu nad efektivnym vyuZzivanim bytového fondu po svojom zriadeni v roku
2024. Elektronicky systém podadvania ziadosti cez Bratislavské konto vyrazne zefektivnil cely

proces a stal sa dominantnym spdsobom podavania ziadosti.

Data o ziadostiach

m Ziadosti zaradené v poradovniku
m Uzatvorené najomné zmluvy
® Vyradené Ziadosti

Ziadosti v inych stavoch

DATA O ZIADOSTIACH
celkovy pocet prijatych Ziadosti: 1760

Od zaciatku ti¢innosti VZN 1. 9. 2024 do konca roku 2025 bolo prijatych celkovo 1760 Ziadosti
o mestské najomné byvanie; z tohto poc¢tu bolo 403 ziadatel'ov zaradenych do poradovnika,
so 60 ziadate'mi boli uzatvorené nidjomné zmluvy a 812 ziadosti bolo vyradenych. Zvysné
ziadosti zostdvaju v procese spracovania, priCom ich vybavenie je podmienené najmi
realizaciou socialneho Setrenia alebo doplnenim chybajucich idajov zo strany Ziadatel'ov. Cast’
podani tvoria duplicitné Ziadosti, ktoré vznikaji opakovanym podanim obsahovo totoznych

ziadosti a d’alej sa neposudzuju.



DOVODY VYRADENIA ZIADOSTI

Nedosiahnutie min. po¢tu bodov |G 50%
Nesplnenie vstupného kritéria — prijem [N 12.93%,
Ziadatel nema bytovi nudzu [ 6.40%
Ziadatel’ neumoznil vykonanie soc. ctrenia [l 2,96%
Nedoplnenie informacii/dokladov [l 2,09%
Uvedenie nepravdivych informacii v Ziadosti  §0,86%
Nesplnenie vstupného kritéria — vlastnictvo nehnutelnosti  10,86%
Nesplnenie vstupného kritéria — skutocny/trvaly pobyt v BA 1 0,49%
Ziadatel' zomrel | 0,37%
Nevyjadrenie sa v stanovenej lehote k ponuke bytu | 0,12%
Na vlastnu ziadost’ Ziadatela B 3.57%
Kombinacia viacerych dovodov [ (9.33%
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

Medzi hlavné dovody vyradenia ziadosti patrilo nedosiahnutie minimalneho poctu bodov (406
ziadosti) a nesplnenie vstupného kritéria — maximalnej vysky prijmu (105 ziadosti).
Kombinované dovody vyradenia boli evidované v 157 ziadostiach, pricom najcastejSie iSlo o

nedostato¢né bodové ohodnotenie Ziadosti spolu s nesplnenim vstupného kritéria — prijmu.

5,67% H Po kontrole ziadosti
® Po soc. Setreni
m Po byt. komisii
Po zaradeni do poradovnika

Po prideleni bytu

82,64%

FAZY VYRADENIA ZIADOSTI
celkovy pocet vyradenych Ziadosti: 812

Najvicsi podiel vyradenych Ziadosti vznikol v pociato¢nej faze administrativnej kontroly
ziadosti, kde bolo vyradenych 671 Ziadosti. V d’alSich etapach procesu posudzovania je pocet
vyradenych ziadosti vyrazne niz$i. Po socialnom Setreni bolo vyradenych 46 Ziadosti, po
prerokovani bytovou komisiou 74 Ziadosti a po zaradeni do poradovnika 6 Zziadosti. Po
samotnom prideleni bytu doslo k vyradeniu uz len v 5 pripadoch (napr. z dévodu nevyjadrenia
sa v stanovenej lehote k ponuke bytu, nedoplnenia pozadovanych dokladov alebo na vlastni

ziadost’ ziadatel’a).



Proces posudzovania ziadosti prebieha viacstupniovo, pricom zahfnia administrativnu kontrolu,
socialne Setrenie a nasledné prerokovanie bytovou komisiou. Vyrazny pokles poctu vyradenych

ziadosti v neskorsich fazach potvrdzuje, Ze vstupna filtracia ziadosti je nastavend efektivne.

Data o ziadatel’och

Podiel Ziadatel'ov podl'a poctu ¢lenov domacnosti

38 %

1 clen

2 clenovia 28 %

3 ¢lenovia 19 %

4 ¢lenovia 10 %

5 ¢lenov 4%

6 clenov 1.3 %

7 ¢lenov - 0.2 %

9 ¢lenov - 0.5%
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Podiel Ziadatel'ov (%)

Z hladiska velkosti domacnosti tvorili najvacsiu skupinu ziadatel'ov jednoclenné domacnosti,
ktoré predstavovali 38 % vSetkych podanych Ziadosti. Druht najpocetnejsSiu skupinu tvorili
dvojclenné domécnosti s podielom 28 %, nasledované troj¢lennymi domécnostami s 19 %.
Stvorélenné doméacnosti tvorili 10 % Ziadatelov. Domécnosti s piatimi a viac ¢lenmi
predstavovali podiel 6 % - zatial’ co 4-izbové byty tvoria len 1 % bytového fondu mesta, ¢o

poukazuje na ich nedostatok.

Prevaha jednoc¢lennych a dvojclennych domadcnosti, ktoré spolu tvoria takmer dve tretiny
vSetkych ziadatel'ov (66 %), odraza Struktiru dopytu po malom bytovom fonde, predovsetkym
po jednoizbovych a dvojizbovych bytoch. Téato skutoc¢nost’ je v sulade so skladbou bytového

fondu hlavného mesta, v ktorom tieto byty prevazuji.



Trvaly pobyt — mesto Trvaly pobyt — Stat

= Bratislava 82 % Iné 18 % mw Slovensko 99,7 % Iné 0,3 %

Z hl'adiska trvalého pobytu malo 82 % Ziadatel'ov trvaly pobyt v Bratislave a 18 % mimo nej.

Takmer vSetci ziadatelia (99,7 %) su Statnymi obanmi Slovenskej republiky.

Paodiel Ziadatel'ov podla zdvaZnosti bytovej nidze

Ziadna BN - 20 %
Menej zdvazna - 53%
1. medzistupeii - 19%

Stredne zévaZna - 5%

2. medzistupei I 1%

Vel'mi zavazna I 2%
i ! ! ! ! ! !

0 10 20 30 40 50 60
Podiel ziadatelov (%)
Struktura Ziadatelov podl'a zavaznosti bytovej niidze poukazuje na to, Ze viésina z nich &eli
menej zavaznym formdm bytove] neistoty. Najvacsiu skupinu tvorili Ziadatelia s menej
zavaznou bytovou situaciou (53 %), ktora zahfila najméd byvanie v neistych alebo
nevyhovujucich podmienkach — napriklad stratu vlastnickych prav, vypoved’ z najmu, byvanie
bez zékladnych inZinierskych sieti ¢i u pribuznych. Pétina Ziadatel'ov (20 %) nevykazovala
ziadnu bytovlil nudzu. Prvy medzistupen, zahfiiajuci byvanie v mestskej ubytovni alebo

komercnej ubytovni, predstavoval 19 % ziadatel'ov.



ZavaznejSie formy bytovej nudze boli zastipené vyrazne menej. Stredne zdvazna bytova
situdcia, teda byvanie v zariadeniach pre l'udi v nuadzi, neStandardnom obydli alebo v
instituciondlnej starostlivosti, bola evidovana u 5 % ziadatel'ov. Druhy medzistupen (byvanie v
krizovom ubytovani za G¢elom prenocovania) tvoril 1 % a vel'mi zadvazna bytova situdcia —

byvanie na ulici — bola zaznamenana u 2 % ziadatel'ov.

Mestskd politika ndjomného byvania by sa mala d’alej zameriavat’ na mozné dovody, preco
osoby vo vel'mi zdvaznej bytovej nidzi ¢asto ani nepodaji ziadost’ o mestsky najomny byt.
Z anekdotickych skusenosti je tato skutocnost’ spdsobovana viacerymi vzajomne prepojenymi
bariérami. Zakladom je hlbokd neddvera v institucie, ktord prameni z predchadzajucich
negativnych skiisenosti so systémom a vedie k rezignécii, ked’ze okamzitd potreba prezitia na
ulici vyhrava nad podavanim Ziadosti s neistym a €asovo vzdialenym vysledkom. K tomu
prispieva absencia osobnej asistencie, ktord by naro€nym administrativnym procesom
sprevadzala, ako aj informacna a digitalna priepast’, pretoze bez pristupu k internetu alebo inym
zdrojom informécii o aktudlnych pravidlach a moznostiach mestského najomného byvania sa
situdcia stava eSte menej rieSitelnou. Prakticku bariéru predstavuje aj absencia obcianskeho
preukazu alebo inych nevyhnutnych dokladov, pricom ich obnovenie je samo osebe
administrativne naro¢ny proces, ktory nardza na systémové nedostatky, presahujuce ramec

mestskej bytovej politiky.

Tieto bariéry nie su Specifické len pre Bratislavu, ale odrazaju hlbsie systémové problémy v
oblasti socialnej inkluzie na celoslovenskej urovni. Prave preto je nevyhnutné rozSirovanie
terénnych timov, ktoré¢ dokazu aktivne vyhladavat’ I'udi bez domova, budovat’ s nimi doveru a

sprevadzat’ ich celym procesom od prvého kontaktu az po podanie Ziadosti.

Data o bytoch a najmoch

POCET BYTOV V SPRAVE HM SR K 31.12.2025
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1000
800
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400
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Celkovy pocet bytov v sprave hlavného mesta sa v roku 2025 oproti roku 2024 zvysil o 112
bytov. Spolu je v sprave Hlavného mesta aktudlne 981 bytov. Tento narast suvisi najmi s
dokoncenim novej bytovej vystavby na Muchovom némesti, kde pribudlo 103 bytov. Z tohto
poctu je 51 bytov ur¢enych pre ¢akatel'ov na nahradné ndjomné byvanie, ktori doteraz byvali v
restituovanych bytoch. Zvysnych 52 bytov predstavuje Standardné mestské najomné byvanie,
ktoré je urené pre domécnosti znevyhodnené na trhu s byvanim, osoby v bytovej nudzi alebo
akutne ohrozené stratou byvania, ako aj pre pracovnikov vo verejnom zaujme. Z 52 bytov na
Muchovom namesti bolo pocas roka 2025 odovzdanych do uzivania najjomcom 45 bytov,
zvysnych 7 bytov bolo zo strany ziadatel'ov odmietnutych. Pocet bytov zvlastneho urcenia
zostal oproti roku 2024 nezmeneny. V kategérii bytov zvlastneho urcenia evidujeme 11

bezbariérovych bytov.

Z celkového poctu 981 bytov bolo k 31.12.2025 obsadenych 750 bytov.

POCET BYTOV PODLA IZBOVITOSTI
60,00%

50,00%
40,00%
30,00%

20,00%

10,00%

0,40% - 1,10%

1-IZBOVE BYTY 2-1ZBOVE BYTY 2,5-IZBOVE BYTY 3-1IZBOVE BYTY 4-1ZBOVE BYTY

0,00%

Z hladiska izbovitosti prevazuju v mestskom bytovom fonde jednoizbové byty (517) a
dvojizbové byty (302). Mensi podiel tvoria trojizbové byty (147). Mesto disponuje vel'mi malo
Stvorizbovymi bytmi, ktorych je iba jedenast.

PRIDELCOVANIE BYTOV

Kategorie bytov

Kategorizacia bytov umoziiuje adresné smerovanie bytove] pomoci réznym cielovym
skupinam. V sulade s VZN st byty rozdelené¢ do nasledovnych kategoérii: a) byty pre osoby

zabezpecujuce sluzby vo verejnom zaujme, b) dostupné byvanie, c) dostupné byvanie s



podporou, d) byty zvlaStneho urcenia (bezbariérové byty). Toto CcClenenie umoziiuje

efektivnejSie reagovat’ na roznorodé potreby ziadatelov.

Podiel ngjomnych bytov v jednotlivych kategéridch sa urcuje v stilade s globalnym cielom
prerozdelenia bytového fondu HM SR BA stanovenym v Prioritdich mestskej bytovej politiky
na rok 2025. Cielom je, aby 40 % celkového bytového fondu tvorili byty v kategoériach
dostupné byvanie, 30 % byty v kategdrii dostupné byvanie s podporou a 30 % byty pre osoby

zabezpecujuce sluzby vo verejnom zaujme.

Kategorie bytov — skutocnost’ vs. ciel

I SkutoCnost’ 2025
60 % - Ciel'

52.5 %

50 % A

40 %
40 % -

33.9 %

30 % 30 %

Podiel (%)

30 % A

20 %

13.6 %

10 % -

Dostupné byvanie Dostupné byvanie Byty pre osoby
s podporou zabezpecujlice sluzby
VO verejnom zaujme

V roku 2025 tvorili najvac¢si podiel pridelenych bytov kategdria dostupné byvanie s podporou
(52,5 %), nasledovana kategoriou dostupné byvanie (33,9 %). Byty pre osoby zabezpecujuce

sluzby vo verejnom zaujme tvorili 13,6 % pridelenych bytov.

Nevybavené

V4

Mestska policia 6 3 0 1 2
Bratislava

Domov seniorov 5 3 0 0 3
Archa

Domov jesene zivota 4 S 0 2 3
Domov pri krizi 3 3 0 ! 4
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Petrzalsky domov 4 2 0 2 0
seniorov

Dom treticho veku 4 5 2 ! 2
Gerium 4 3 0 ! 2
Domov seniorov 4 0 0 0 0
Lamac

Ciel'ové hodnoty kategorii bytov sa vzt'ahuju na celkové prerozdelenie bytového fondu HM SR
BA, nie len na novo pridelené byty v danom roku. Ich napliianie je preto dlhodobym procesom,
ktory zavisi od postupného obratu bytového fondu. Dosiahnutie stanoveného ciel'a 30 % v
kategorii bytov pre osoby zabezpecujuce sluzby vo verejnom zaujme si bude vyzadovat nielen
aktivnejSie zapojenie navrhujlcich inStitacii, ale aj priebezné sledovanie Struktiry celého

bytového fondu pri kazdom novom pridel'ovani.

Cenové kategorie

Vyska najomného je stanovena v sulade s aktualne platnymi predpismi, najma
Vyhlaskou Ministerstva dopravy Slovenskej republiky €. 281/2024 Z.z. o regulacii cien
najjmu bytov vo verejnom sektore a podla internych predpisov hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy, pricom zohl'adiiuje socidlnu situdciu najomcov a zarovei

potrebu finan¢nej udrzatel'nosti systému.

Cena ndjmu je rozdelené do 4 cenovych kategoérii: Cielené zniZené najomné, Znizené ndjomné,

Zakladné najomné a Optimalizované nadjomné.

Tabul’ka cenovych kategorii HM SR BA

Maximalne
najomné na
Cena najmu
2 3,6 zaklade Osobitného 9,6

(€/m2/mesiac) _ )
predpisu, nie vSak

viac ako &8
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Cielova skupina
(prijem domacnosti . 2,0 a viac a menej | 2,5 a viac a menej )
menej ako 2 3,0 a viac
ako nasobok ako 2,5 ako 3,0

Zivotného minima)

Cena najmu 2-izbového bytu od 1.9.2024 v jednotlivych cenovych kategériach a cielové
skupiny pre jednotlivé cenové kategorie su ur¢ené podl'a Tabul’ky cenovych kategorii

HM SR BA.

Cena ngjmu 1-izbového bytu alebo garsonky sa ur¢i podl'a Tabul’ky cenovych kategoérii HM
SR BA s navySenim ceny o 10 %, s vynimkou najmu v Cenovej kategorii zékladné (nakladové)
najomné, ktoré sa ur¢i podl'a Tabul’ky cenovych kategérii HM SR BA bez navySenia. Cena
najmu 3- a viacizbového bytu sa ur¢i podl'a Tabul’ky cenovych kategorii HM SR BA s

poniZzenim ceny o 10 %.

Cena najmu sa kazdy rok, prvy krat od 1.1.2025, zvysila spésobom, ktory je opisany v
Osobitnom predpise cenovej reguléacie. V pripade, Ze takyto predpis nedefinuje sposob,
avSak umoziiuje zvySovanie najomného, cena ndjmu sa zvysi o posledny odhad rastu
spotrebitel'skych cien (CPI) zverejneny na oficidlnej stranke Ministerstva financii SR

za rok predchadzajici zvySeniu.

V pripade, ze ndjomné v ktorejkol'vek kategorii podl'a Tabul’ky cenovych kategérii HM
SR BA prekro¢i Maximalne nijomné na zaklade osobitného predpisu, cena najmu sa urcuje

ako Maximalne ndjomné na zaklade osobitného predpisu.

Optimalizované niajomné je urcené pre byty, na ktoré sa nevztahuje Osobitny predpis
cenovej regulacie. V bytoch, na ktoré sa vzt'ahuje Osobitny predpis cenovej regulacie bude
namiesto tejto cenovej kategorie aplikovana kategoria zdkladné (nakladové) najomné.
Hlavné mesto aktudlne nedisponuje bytmi, v ktorych by bolo mozné urcit’ najjomného vo
vyske Optimalizovaného najomného. Z uvedeného dovodu bol ndjomcom, ktori by spadali

do tejto kategorie ndjomného, ur€ované najjomné vo vyske Zakladného najomného.

Globalny ciel’ Priorit bytovej politiky HM SR BA je dosiahnut’ podiel njjomcov v Cenovej

kategorii Zakladné (nakladové) nadjomné alebo Optimalizované ndjomné najmenej 70%.

Pri porovnani s cielom je zrejmé, Ze stanovena Struktira ndjomného zatial’ nebola naplnena.

Byty v kategoériach zakladného a optimalizovaného ndjomného tvoria spolu 44,1 %, pricom
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ciel’ bol aspont 70 %. Naopak, byty so zniZenym a cielene znizenym ndjomnym dosahuju spolu

55,9 %, hoci ich podiel mal byt’ maximalne 30 %.

CENOVE KATEGORIE

B Optimalizované najomné
m Zakladné najomné

0 v r I r
30% B 7Znizené najomne

Cielene znizené najomné

Mestské ndjomné byvanie v roku 2025 preukazalo funk¢nost’ nastavenych pravidiel a procesov,
zaroven vSak potvrdilo, ze bez systematického posiliiovania bytového fondu, finanéne;j stability
a priebeznej optimalizécie néstrojov (najmé bodovacieho systému a socidlnej podpory) nebude
mozné dlhodobo zabezpecit’ dostatocne dostupné, adresné a udrzateI'né byvanie pre obyvatel'ov

mesta.

Bodovaci systém

V roku 2025 bol byt prideleny komisiou 79 Ziadatel'om v kategorii dostupné byvanie alebo
dostupné byvanie s podporou. Z toho v 51 pripadoch bola v tomto roku aj podpisana ndjomna
zmluva. Sprava o plneni mestskej bytovej politiky sa d’alej zaobera analyzou pripadov, kedy

prislo k podpisu najomnej zmluvy.

Bodovaci systém predstavuje zdkladny néstroj na objektivne a transparentné hodnotenie
ziadosti o najomné byvanie v kategoriach dostupné byvanie a dostupné byvanie s podporou.
Sluzi na posudenie miery bytovej nudze a socialno-ekonomickej zranitel'nosti ziadatel'a a jeho

domacnosti.

Body st pridelované na zéklade vopred definovanych kritérii, priCom systém zabezpecuje

rovnaké zaobchadzanie so vSetkymi ziadateI'mi v ramci danej kategorie bytov. Vysledné
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bodové hodnotenie je jednym z rozhodujicich podkladov pre zaradenie ziadatela do

poradovnika a nasledné prerokovanie bytovou komisiou.

Padiel pridelenych bytov podl'a zdvaZnosti bytove]j nidze

Menej zévaZina - 42 %
Prvy medzistuperi - 44 %
Stredne zavazna - 8%

Druhy medzistupeil - 0%

Vel'mi zavaZna - 6 %

0 10 20 30 40 50
Podiel pridelenych bytov (%)

Z hladiska zavaznosti bytovej nidze boli byty pridelené prevazne ziadatelom v prvom
medzistupni (44 %) a s menej zdvaznou bytovou situaciou (42 %), ktori spolu tvoria 86 %
vSetkych prideleni. Stredne zavazna bytova niidza bola zaznamenana u 8 % a vel'mi zadvazna u

6 % pridelenych domécnosti. Druhy medzistupen nebol v roku 2025 zastupeny.

Pri porovnani $truktiry ziadatel'ov a pridelenych bytov podla zavaznosti bytovej nidze mozno
konStatovat, ze systém pridelovania je nastaveny adresne. Osoby vo vel'mi zavaZznej bytovej
nudzi tvorili medzi Ziadatel'mi 2 %, avSak ich podiel medzi pridelenymi bytmi dosiahol 6 %.
Podobny trend je badatelny aj pri stredne zdvaZznej bytovej nudzi, ktora predstavovala 5 %
ziadatel'ov, no 8 % prideleni. Naopak, Ziadatelia s menej zdvaznou bytovou situiciou, ktori
tvorili najvacsiu skupinu Ziadatel'ov (53 %), ziskali proporcne nizsi podiel pridelenych bytov
(42 %). Tieto data naznacuju, Ze bodovaci systém plni svoju funkciu a pri pridel'ovani

uprednostiuje domécnosti s vy$Sou mierou bytovej nidze.
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Podiel pridelenych bytov podla rizikovych faktorov

Rodi¢ na rod./mat./otc. dovolenke - 7.5%

Névrat z CDR (zhicenie rodiny) I 1.9%

Odchod z CDR - 0%

Odchod z UVTOS - 0%

Odchod z SVZ I 19%
Vyssi vek: 71-80 rokov _ 9.6 %

VyEsi vek: nad 81 rokov - 0%

20 30 40 50
Podiel pridelenych bytov (%)

o
=
1S

Z hladiska rizikovych faktorov tvorili najvacSiu skupinu pridelenych domécnosti osameli
rodicia (38 %), €o odrdZa ich zvySenu zranitel'nost’ na trhu s byvanim. Druhou najpocetnejSou
skupinou boli domacnosti s vys$s§im vekom, konkrétne v kategorii 63 az 70 rokov (17 %) a 71
az 80 rokov (9,6 %). Rodicia na rodicovskej, materskej alebo otcovskej dovolenke tvorili 7,5
% pridelenych domécnosti. Navrat z centra pre deti a rodiny za G¢elom zlucenia rodiny a
odchod zo $pecialneho vychovného zariadenia boli zhodne zastapené po 1,9 %. Odchod z
centra pre deti a rodiny, odchod z ustavu na vykon trestu odnatia slobody a vyssi vek nad 81

rokov neboli v roku 2025 medzi pridelenymi domacnost’ami zaznamenané.

Dominancia osamelych rodi¢ov a seniorov medzi pridelenymi domacnostami potvrdzuje, ze
systém reaguje na skupiny s preukazateI'ne obmedzenymi moznostami na trhu s byvanim.
Nulové zastapenie niektorych rizikovych skupin, ako su napriklad osoby po odchode z centra

pre deti a rodiny alebo vo veku nad 81 rokov, mdze na jednej strane odrazat’ ich nizky pocet
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medzi ziadate'mi, na druhej strane vSak moze poukazovat’ prave na tie bariéry vstupu do

systému, ktoré tymto osobadm brania ziadost’ vobec podat’.

Podiel pridelenych bytov Ziadatel'om s TZP

mem Ziadatelia s TZP 75 % Ostatni 25 %

Z celkového poctu pridelenych bytov pripadlo 75 % domacnostiam, v ktorych je asponl jeden
¢len s tazkym zdravotnym postihnutim. Tento vyrazny podiel odraza skutocnost’, ze zdravotny
stav predstavuje v bodovani systéme jeden z kI"ai€ovych faktorov zraniteI'nosti, a potvrdzuje, ze

systém pridel'ovania zohl'adfiuje osobitné potreby tychto domacnosti.

Procesy

Efektivita systému mestského najomného byvania sa neodraza len v pocte pridelenych bytov,
ale aj v dizke a plynulosti procesu spracovania ziadosti. Proces posudzovania Ziadosti je
viacstupiiovy a zahffia administrativnu kontrolu, socialne Setrenie a prerokovanie bytovou
komisiou. Di?ka jednotlivych faz zavisi od komplexnosti kazdého pripadu, dostupnosti

podkladov zo strany ziadatel'a a kapacitnych moznosti zapojenych ttvarov.
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Cakacia doba podl'a kategérie bytu

. _ M
T _ o
r T T T T T T
0 1 2 3 4 5 6

Pocet mesiacov

Priemernda ¢akacia doba od podania ziadosti po pridelenie bytu predstavovala v roku 2025 v
kategorii dostupné byvanie 5,5 mesiaca a v kategdrii dostupné byvanie s podporou 5 mesiacov.
Celkova priemerna dizka spracovania Ziadosti, zahffiajiica vietky fazy od administrativne;
kontroly cez socidlne Setrenie az po prerokovanie bytovou komisiou, predstavovala 155 dni, ¢o

zodpoveda priblizne 5,2 mesiaca.

Cakacia doba podl'a zavaZnosti bytovej niidze

Vel'mi zavazna 5.0 mes.

0 1 2 3 4 5 6 7 8

Pocet mesiacov
Z hladiska zavaznosti bytovej nudze bola najdlhSia cakacia doba zaznamenand u Ziadatel'ov v
prvom medzistupni (6,3 mesiaca), o mdze suvisiet s vy$Sou komplexnostou posudzovania
tychto pripadov. Ziadatelia s menej zavaznou a stredne zavaznou bytovou nudzou ¢akali zhodne

4 mesiace. Osoby vo vel'mi zavaznej bytovej nudzi ¢akali v priemere 5 mesiacov.
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Cakacia doba podla poétu ¢lenov domécnosti

1 ¢len 4.0 mes.

2 ¢lenovia 5.5 mes.

3 ¢lenovia 8.0 mes.

4 ¢lenovia

5.3 mes.

5 ¢lenov

6.0 mes.

6 clenov

6.0 mes.

o -
(A
-
@ -
o -

10
Pocet mesiacov

Cakacia doba sa li§i aj v zavislosti od velkosti domacnosti. Najkratsiu ¢akaciu dobu vykazuju

jednoclenné domacnosti (4 mesiace), ¢o suvisi s vacsou dostupnost'ou jednoizbovych bytov v

bytovom fonde. Troj¢lenné domacnosti ¢akali najdlhsie, v priemere 8 mesiacov, ¢o odraza

obmedzeny pocet vacsich bytov vhodnych pre tieto domacnosti. Dvojclenné domécnosti ¢akali

5,5 mesiaca, Stvor¢lenné 5,3 mesiaca a pét- a Sest’¢lenné domacnosti zhodne 6 mesiacov.

Cakacia doba podla rizikovych faktorov

Navrat z CDR / zlicenie rodiny - 0 mes.
Opustenie tst. starostlivosti - 0 mes.

I T T T T T T T 1

0 1 2 3 4 5 6 7 8

Pocet mesiacov

Z hl'adiska rizikovych faktorov cakali najdlhsie osameli rodicia, a to v priemere 6,2 mesiaca,
pri¢om zérove tvorili najva¢siu skupinu medzi pridelenymi domécnostami (38 %). Ziadatelia

vo veku 63 az 70 rokov Cakali 4,6 mesiaca a ziadatelia vo veku 71 az 80 rokov 3,4 mesiaca.
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Ziadatelia s rizikovym faktorom navratu z centra pre deti a rodiny za Gi¢elom zlG&enia rodiny a
ziadatelia po opusteni ustavnej starostlivosti neboli v roku 2025 medzi pridelenymi

domécnostami zastipeni.

Cakacia doba podla poétu nezaopatrenych deti

4.2 mes.

0 nezaopatrenych deti

1 nezaopatrené diet'a

-
_
N
w
S
(%3]
[=3]
~a
(=]

Pocet mesiacov

Cakacia doba rastie s poétom nezaopatrenych deti v domdicnosti. Domécnosti bez
nezaopatrenych deti ¢akali v priemere 4,2 mesiaca, zatial ¢o domacnosti s jednym alebo dvoma
nezaopatrenymi detmi Cakali zhodne 6,2 mesiaca. NajdlhSiu ¢akaciu dobu zaznamenali
domacnosti s troma nezaopatrenymi det'mi (6,9 mesiaca). Domacnosti so Styrmi a viac detmi

¢akali 5,5 mesiaca.

Dlhsia ¢akacia doba u domacnosti s det'mi pravdepodobne stuvisi s obmedzenou dostupnostou
vacsich bytov v mestskom bytovom fonde, ktoré su pre tieto domacnosti nevyhnutné. Napriek
tomu sa tieto domdcnosti k byvaniu dostavaji, o potvrdzuje, Ze systém pridelovania

zohl'adiiuje potreby rodin s detmi a smeruje bytovl pomoc aj k tejto zranitel'nej skupine.

Vsetky Statistiky o diZke ¢akania na pridelenie bytu s vyznamne ovplyvnené skutoénostou, ze
ziadosti bolo moZzné podavat’ len od septembra 2024. Aj najstarSie Ziadosti tak nemali viac ako
16 mesiacov. Pri vyrazne vyS$Som dopyte po mestskych ndjomnych bytoch, ako je mozné
uspokojit, sa d4 predpokladat’, ze priemerna dizka dakania bude narastat’. V budticnosti sa preto
bude nevyhnutné zamerat’ najmi na udrzanie kratkych dob ¢akania pre tych ziadatel'ov, ktori
maji najmensie moznosti sami si zabezpecit’ byvanie a ktorych ziadosti ziskaju vysoké bodové

hodnotenie.
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PREVENCIA STRATY BYVANIA

Poskytovanie socidlnej podpory a diferencovaného najjomného predstavuje kIicovy néstroj
prevencie straty byvania, ktory umoziuje stabilizovat ohrozené domdécnosti a predchadzat’

vzniku bytovej nudze.

Rozhodovanie o priznani podpory prebieha individudlne, na zdklade posudenia bytove;j situdcie

a socialno-ekonomickej zraniteI'nosti doméacnosti, spravidla v nadvadznosti na socidlne Setrenie.

SOCIALNA A FINANCNA PODPORA

SOCIALNA PODPORA

CIELENE ZN{ZENE NAJOMNE 28.80%

SOCIALNA PODPORA + CIELENE ZNiZENE NAJOMNE

0,00%  5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00%

Bytovad komisia rozhoduje o priznani sociilnej podpory, financnej podpory alebo ich
kombindcie. Socidlnu podporu zabezpecuje mestsky tim sociadlnej podpory alebo
spolupracujuce mimovladne organizacie, ktorych cielom je pomdct ndjomcom udrzat’ si
byvanie, a to najmd v oblasti budovania zruc¢nosti samostatného byvania a financnej

gramotnosti. Finan¢néa podpora zahfia odpustenie zabezpeky alebo zniZenie najomného.

Celkovo bola podpora poskytnutd 31 domécnostiam, z toho socidlna podpora bola priznana 18
domécnostiam, ¢o zodpoveda podielu 30,5 % z celkového poctu pridelenych bytov. Finanéna
podpora vo forme cielene zniZeného nijomného bola poskytnutd 17 domécnostiam, ¢o
predstavuje 28,8 %. Sucasné poskytovanie socialnej aj finan¢nej podpory bolo zaznamenané v

mensom pocte pripadov, konkrétne v 4 domacnostiach.

Socialna podpora v byvani je registrovana socidlna sluzba poskytovana v zmysle zakona ¢.
448/2008 Z. z. o socialnych sluzbach, zamerand na podporu samostatnosti, nezavislosti a
sebestacnosti ndjomcov mestskych najomnych bytov. Sluzbu poskytuje Hlavné mesto SR
Bratislava prostrednictvom timu terénnych socidlnych pracovnikov a pracovnicok a je dostupna
pre jednotlivcov a rodiny v mestskych ndjomnych bytoch, v bytoch sprostredkovanych

Mestskou najomnou agentirou, ako aj v bytoch vyc€lenenych pre projekt Krizové ubytovanie.

Podpora sa zameriava najmi na pomoc pri prevadzke domdacnosti, hospodareni s peniazmi,

organizovani Casu, zapojeni sa do spoloc¢enského a pracovného Zivota, rozvoji osobnych
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zdujmov a predchadzani a rieSeni krizovych situacii. Jej ciel'om je podporit’ zlepSenie socialno-
ekonomickej a rodinnej situacie ndjomcov, rozvijat ich schopnost udrzat' si byvanie,
nezadlzovat’ sa, udrziavat’ dobré susedské vzt'ahy a predchadzat’ vzniku rizikovych situécii v

domacnostiach.

Okrem poskytovania socialnej podpory realizuje tim terénnych socialnych pracovnikov aj
socialne Setrenia, ktoré sluzia na posudenie miery bytovej nudze ziadatel'ov o mestské ndjomné

byvanie. V roku 2025 bolo realizovanych celkovo 513 socialnych Setreni.

Mestsky tim socidlnej podpory tvori osem socidlnych pracovnikov a pracovni¢ok a jeden
bytovy asistent. Cinnost’ timu je financovand v ramci projektu Zavadzanie housing-led
pristupov so sprievodnymi opatreniami na zabezpecenie dostupného byvania, ktory je
spolufinancovany z Eurépskeho socidlneho fondu plus v rdmei Programu Slovensko, s trvanim

do konca roka 2026.

Socialnu podporu zabezpecuje aj pit’ spolupracujicich mimovladnych organizécii na zéklade
zmluvy o spolupraci s hlavnhym mestom. Okrem poskytovania socialnej asistencie priamo v
domécnostiach ndjomcov modzu tieto organizacie vd’aka projektu housing-led prispievat’ na
uhradu ndjomného najzranitel'nejSim domécnostiam, ¢im aktivne prispievaju k prevencii straty
byvania. Zabezpecenie pokracovania projektu po roku 2026 je preto klI'ic¢ovym predpokladom

pre udrzanie tejto formy podpory.

Pocet najomcov (domécnosti), u ktorych bolo vykonané socialne Setrenie na podnet Sekcie

najomného byvania

Prevencia straty byvania sa nevzt'ahuje len na novo pridelené domacnosti, ale priebezne
pokryva aj aktualnych najomcov. V roku 2025 realizoval tim socialnej podpory celkovo 22
socialnych Setreni u najomcov na podnet Sekcie ndjomného byvania, a to najméd v pripadoch
porusenia ndjomnej zmluvy alebo pravidiel spolunazivania. Ciel'om tychto Setreni je v€asna
diagnostika problémov v domaécnosti a ich rieSenie skor, ako dojde k eskalacii situacie a

pripadnej strate byvania.

V roku 2025 nedoslo k ukonceniu poskytovania socialnej podpory u ziadneho z aktualnych
najomcov. To naznacuje, Ze najomcovia socidlnu podporu nad’alej potrebuju a pokracuju v

aktivnej spolupraci so socidlnym pracovnikom na ceste k vacsej samostatnosti v byvani.
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FINANCNA UDRZATELNOST SYSTEMU NAJOMNEHO BYVANIA

Vydavky na opravy a prevadzku bytov

Pocet novych najomnych
v ! Y 44 45 18 90 80 29 60

zmlav

Pocet odovzdanych bytov 35 52 41 44 46 37 92

Pocet opravenych, resp.
58 60 40 33
rekonstruovanych bytov*

Pocet dlhodobo
51 53 54 48 44 57 59
neobyvanych bytov

*Pozn.: Udaje st zbierané od roku 2022

ZvySenie efektivity vyuZitia bytového fondu

V sledovanom obdobi bolo uvolnenych 45 bytov, z ktorych 33 bolo nasledne opravenych a
pripravenych na d’alSie vyuzitie. HM SR BA opravilo v roku 2025 o 7 bytov menej ako v 2024.
Kvoli tomu v roku 2025 narastol pocet bytov, ktoré su z dévodu potrebnej rekonstrukcie
nesposobilé na uzivanie. Tempo oprav bytov zavisi od finanénych moznosti vy¢lenenych na
tento ucel v schvdlenom rozpoéte HM SR BA na dany kalendarny rok. Medzi dlhodobo
neobyvanymi bytmi su aj jednotky v bytovych domoch, uréenych na komplexnu rekonstrukciu

(Panska 35, Sedlarska 8) alebo na predaj (Kozia 9).

Pocas roka 2025 bolo 60 novo uzatvorenych najomnych zmlav (bez zapoé¢itania predizeni
najmov a vymen bytov), ¢o predstavuje narast o 31 zmlav oproti roku 2024. K tomuto vysledku
vyrazne prispela kolaudacia bytového domu Muchovo namestie s 52 najomnymi bytmi,
z ktorych bolo na konci roka 2025 obsadenych 45 (86,53 %). Celkovo bolo v roku 2025

odovzdanych 92 bytov, pri¢om tento pocet zahfiia nové najmy aj vymeny bytov.

Z novo uzatvorenych zmlav bol v sledovanom obdobi ukon¢eny jeden najomny vztah, a to zo
strany najomcu, ktory byt odovzdal na vlastnl Ziadost. Miera vyuzitia bytového fondu je
vyznamne ovplyvnena technickym stavom bytov a disponibilnymi finanénymi zdrojmi na ich
obnovu. Byty, ktoré nie je mozné bez rekonstrukcie opédtovne pridelit, predstavuju docasne

nevyuzity potencial bytového fondu.
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Proces opitovného pridel’'ovania bytov predpoklada ukoncenie najjomného vztahu, vypratanie
bytu, jeho technické posudenie a pripadnu rekonstrukciu. Skratenie tohto cyklu predstavuje

jeden z kIiCovych nastrojov na zvysenie efektivity systému.
Schvaleny rozpocet na opravu a udrzbu bytov

Pre rok 2025 bol schvéleny rozpocet vo vyske 669 691,00 eur, ktory vychadzal z
predpokladanych potrieb a planovanych aktivit schvalenych v predchddzajicom rozpoctovom
obdobi. V priebehu roka bol rozpocet upraveny na 1 200 875,00 eur, pricom v upravenom
rozpocte su zahrnuté aj fondy oprav vo vyske 319 235,00 eur. K 31. 12. 2025 bolo dosiahnuté
cerpanie vo vyske 749 757,36 eur.

Vydavky na opravu a idrzbu bytov

VYDAVKY NA OPRAVU A UDRZBU BYTOV

749 757,36 €

643 903,23 €

116791518 €
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Sumar vydavkov vynalozenych na bezné opravy a udrzbu, pripadne rekonstrukciu a obnovu
bytového fondu vzrastol oproti roku 2024 o 105 854,13 eur na sumu 749 757,36 eur, co
predstavuje narast o 16,44 %.

Z tejto sumy bolo zrekonstruovanych spolu 33 bytov, ¢o pri celkovych vydavkoch predstavuje
priemerné naklady 22 719,92 eur na jeden byt (v roku 2024 bol tento priemer vo vyske 16
097,58 eur na jeden byt). VyssSie priemerné néklady na rekonstrukciu jedného bytu suvisia
predovSetkym s rastom cien stavebnych materidlov, energii, dopravnych nakladov a cien

stavebnych a remeselnych prac v porovnani s predchadzajicim obdobim.

V roku 2025 boli, rovnako ako v predchadzajicom obdobi, realizované predovsetkym mensie
rekonstrukcie bytov a bezné opravy vratane nevyhnutnych technickych zasahov na bytovych

domoch v sprave Hlavného mesta SR Bratislavy. VicSie investicné akcie v oblasti oprav a
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udrzby bytového fondu sa z dovodu konsolidacie financnych zdrojov uskutocnovali len v

obmedzenom rozsahu. Na zabezpecenie pokracovania oprav, rekonstrukcii a udrzby bytového

fondu bol na rok 2026 schvaleny rozpocet vo vyske 1 269 954,00 eur.

Prijmy z najomného

Predpis najomného, uhradené ndjomné a efektivnost’ vyberu ndjomného

2019 643,698.14 € 622,445.64 € 96.70%
2020 639,976.98 € 620,246.88 € 96.90%
2021 642,541.82 € 599,213.43 € 93.30%
2022 614,906.02 € 589,550.13 € 95.90%
2023 632,985.67 € 590,426.99 € 93.30%
2024 688,367.90 € 659,351.97 € 95.80%
2025 795,364.48€ 769,588.48€ 96.80%

V roku 2025 predstavovala uhrnna suma predpisaného najomného sumu 795 364,48 eur, co
oproti roku 2024 znamena narast o 106 996,58 eur. Uhrnna suma vybratého ndgjomného dosiahla
v roku 2025 vysku 769 588,48 eur, pricom medziro¢ne vzrastla o 110 236,51 eur. Efektivnost
vyberu ndjomného sa zvysila na 96,8 %, o predstavuje jednu z najvyssich hodnét za sledované
obdobie. Uvedené vysledky potvrdzuju, Ze systém vyberu najjomného funguje efektivne a

zabezpecuje pre mesto stabilné prijmy.

Mechanizmus zabezpe€enia pohl'addvok je podporeny aj vyuZivanim penaznej zdbezpeky,
ktord je suCast’ou najomnych zmlav uzatvaranych spravidla vo forme notarskej zapisnice. Tento
nastroj vyznamne prispieva k posilneniu vymozitel'nosti zavizkov voci hlavnému mestu a

zaroven pdsobi preventivne pri vzniku dlhov zo strany ndjomcov.
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Na zéklade uvedenych skuto€nosti mozno konstatovat’, Ze systém ndjomného byvania hlavného
mesta SR Bratislavy je z hl'adiska financovania dlhodobo udrzZatel'ny. Napriek rasticemu poctu
neplatiCov sa vd’aka preventivnym mechanizmom dari udrziavat’ celkovy objem pohl'adavok
na nizkej irovni a zabezpecovat’ vysoku mieru efektivnosti vyberu ndjomného. Sucasne zostava
zachovany socialny rozmer systému, ktory umoziuje individudlny pristup k ndjomcom v

zlozitej Zivotnej situdcii.

Prehl'ad vyvoja poctu neplaticov, pohl'adavok na ndjjomnom a pohl'adédvok na preddavkoch za

sluzby spojené s uzivanim bytu od roku 2019 do roku 2025

2019 44 21,252.50 60,226.43
2020 74 19,730.10 45,437.41
2021 147 43,328.39 66,846.21
2022 56 25,355.89 39,801.55
2023 80 42,558.68 71,936.40
2024 77 29,015.93 59,673.42
2025 107 25,776.00 58,619.34

Finan¢na udrzatelnost’ systému najomného byvania hlavného mesta SR Bratislavy bola v roku
2025 zachovana aj napriek miernemu narastu poctu najomcov, ktori nezaplatili aspon jedno
najomne (neplaticov). V porovnani s rokom 2024 sa pocet evidovanych neplati¢ov zvysil zo 77
na 107, ¢o predstavuje narast o 30 osob. Tento negativny trend sa vSak neprejavil v raste
celkového objemu pohladavok, prave naopak — pohladavky voci neplaticom za nijomné
medziro¢ne klesli 0 3 239,93 eur, a to z hodnoty 29 015,93 eur v roku 2024 na 25 776,00 eur v
roku 2025. Rovnako doslo aj k znizeniu pohl'addvok za tihrady za plnenia poskytované s

uzivanim obecného bytového fondu (najmd dodavka a ohrev vody, karenie, upratovanie a
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osvetlenie spolo¢nych priestorov), ktoré medzirocne poklesli o 1 054,08 eur, z 59 673,42 eur

na 58 619,34 eur.

Vysledky poukazuju na skutoc¢nost’, ze napriek rasticemu poctu dlznikov sa dari predchadzat’
vzniku vysokych individudlnych dlhov a zaroven efektivne pracovat s existujucimi
pohladdvkami. Tento trend naznacuje zlepSenie v systéme vymahania, ako aj vyuZzivanie

preventivnych nastrojov zo strany mesta.

Sekcia pravnych sluzieb hlavného mesta vymaha pohl'adavky v stlade s platnymi internymi
predpismi. Vyznamny vplyv na uspesnost’ vymdhania ma sucinnost’ samotnych dlznikov,
ktorym je za splnenia stanovenych podmienok umoznené poziadat’ o uzatvorenie splatkového
kalendara. K exekucnému vymaéhaniu pohl'adavok a k vyprataniu bytov pristupuje hlavné mesto
individualne, citlivo a az po vycCerpani vSetkych ostatnych zakonnych moznosti ochrany svojich

prav, ¢o je v sulade so socialnou funkciou ndjomného byvania.
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PROJEKTY MESTA V OBLASTI BYVANIA

Projekt Dostupné byvanie so socialnou podporou

Hlavné mesto SR Bratislava spustilo v roku 2020 pilotny projekt Dostupného byvania so
socialnou podporou, ktory vychdadzal z principu Housing First — byvanie ako prvé. Cielom
projektu bolo poskytnutie stabilného nijomného byvania spolu so socialnou podporou
jednotlivcom a rodindm ohrozenym bytovou ntdzou, ktori by si byvanie na komer¢nom trhu

nedokazali zabezpecit'.

Projekt prebiehal v dvoch etapach. V prvej etape (2020 — 2022) bolo vyclenenych devét
mestskych najomnych bytov pre deviat’ domdécnosti. V druhej etape (2022 — 2024) pribudlo
dalsich desat’ bytov, pricom do projektu boli zdmerne zaradené osoby s vysSou potrebou
komplexnej pomoci, vratane osdb s dudlnou diagnézou a dlhodobou skusenostou s
bezdomovstvom. Celkovo sa projektu zGcastnilo 19 domécnosti a socidlnu podporu
zabezpecovalo pét’ partnerskych mimovladnych organizacii: OZ Vagus, OZ Proti pradu, OZ
Odyseus, OZ Navrat a Depaul Slovensko.

Vysledky projektu potvrdili uspeSnost’ pristupu Housing First v podmienkach hlavného mesta.
Z celkového poctu 19 domacnosti si byvanie udrzalo 17, pricom ani jedna neprisla o byt z
dovodu dlhov na ndjomnom alebo susedskych konfliktov. Okrem udrzania byvania boli
zaznamenané pozitivne zmeny v d’alSich oblastiach zivota ucastnikov a ucastnicok — v oblasti
zdravia, zamestnanosti, oddlZenia a obnovy rodinnych vztahov. U deti zapojenych rodin sa

zlepsil Skolsky prospech.

Statiit projektu zanikol 1. 9. 2024, kedy vstupilo do u¢innosti Vieobecne zavizné nariadenie ¢.
15/2023 o najme bytov. Od tohto datumu sa ndjomcovia, ktori sa k byvaniu dostali
prostrednictvom projektu v rokoch 2020 a 2022, povazuju za beznych najomnikov mestskych
najomnych bytov. V roku 2025 bola dokoncena evaluacia projektu formou zaverecnej spravy s
nazvom ,,Potrebujete mat’ strechu nad hlavou", ktor vypracoval Institit pre vyskum prace a

rodiny (IVPR).

Na zaklade poznatkov a vysledkov projektu pristipilo hlavné mesto k systémovej zmene
bytovej politiky. Nové VZN €. 15/2023 zaviedlo nova kategoériu mestskych ndjomnych bytov
— Dostupné byvanie s podporou. Prvky pristupu Housing First sa tak stali trvalou sucast'ou
systému pridel’'ovania mestskych najjomnych bytov, ¢im Bratislava posunula rieSenie bytovej

nudze z pilotnej fazy do systémového ramca.
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Projekt Krizové ubytovanie

Vznik Krizového ubytovania (dalej len ,,KU*) vychadza z priorit Koncepcie mestskej bytove;j
politiky 2020-2030, za ucelom prevencie negativnych dopadov na jednotlivcov a rodiny v
dosledku nahlej bytovej nudze, a taktiez poskytnutia doCasného ubytovania pre tieto
domacnosti. Koncom maja roka 2022 bol Mestskym zastupitel'stvom HM SR BA schvaleny
Statlit o krizovom ubytovani (Statit). Zamerom KU nad’alej zostiva zabezpegit’ ubytovanie
ziadatel'ovi, ktory spiita podmienky podl'a Statitu, v ¢o najkratsej moZnej dobe tak, aby bolo
schopné reagovat’ na aktualnost’ Zivotnej (krizovej) situdcie rodiny alebo jednotlivca. Nesluzi
ako permanentné rieSenie bytovej nidze a nema komplexne riesit’ socialnu situaciu domacnosti.
Taktiez nie je urené na rieSenie dlhodobo nepriaznivej Zivotnej situdcie. Cielom KU je
poskytnut’ podporu a zazemie vSetkym ¢lenom domacnosti na zaciatku krizy a vytvorit’ tak
bezpecny priestor pre jej rychle a efektivne rieSenie, ako aj zabranit' ich upadnutiu do
otvorené¢ho bezdomovectva. Vychddzajuc z uvedeného je neoddelitelnou sucastou jeho
pridelenia aj poskytovanie socialnej podpory v byvani (zaroven sa jedna o jednu zo zakladnych

podmienok pridelenia KU).

Na Sekciu socidlnych veci (SSV) bolo v roku 2025 dorucenych celkovo 123 podnetov
tykajucich sa 'udi v bytovej nidzi. Z toho sa v kontexte mozného poskytnutia KU v zmysle
Statatu posudzovalo 22 podnetov - krizovych situacii rodin a jednotlivcov. Iba v piatich
pripadoch po postdeni Ziadatelia spiiiali podmienky $tatatu, v tychto domécnostiach sa

realizovalo socialne Setrenie.

Pridelenie krizového bytu sa v roku 2025 realizovalo celkovo iba raz, av§ak v jednom pripade
pokracovalo KU este v ramci zmluvy, ktora bola uzavretd v roku 2024. V prvom pripade, teda
v ramci pokracovania zmluvy o KU uzavretej v roku 2024 sa jednalo o troj¢lennti rodinu -
rodi¢ia s niekol’ko mesacnym babitkom. Nachadzali sa v situécii, kedy byvali bez ndjomnej
zmluvy za znacne nevyhodnych podmienok a majitel’ka bytu im kedykol'vek svojvolne
zvySovala najom. Toto byvanie sa pre nich postupne stalo uz ekonomicky neudrzatel'né a na
hl'adanie ndhradného byvania im zostal vel'mi kratky ¢asovy priestor. Zarovei boli v nevyhode
pri hl'adani byvania v rdmci komer¢éného trhu, kedy prave maloleté dieta s obzvlast’ nizkym
vekom byva velkou ,,prekazkou‘ pre prenajimatel’'ov. Z tohto dévodu im bolo poskytnuté KU
na dobu troch mesiacov, priCom ihned’ po jeho skonfeni sa prestahovali do bytu
sprostredkovaného Mestskou ndjomnou agentirou. V druhom pripade sa jednalo o 1-Clennu
domacnost’, resp. zZiadatel'’ku ktora bola ubytovana koncom roka 2025. Napriek produktivnemu
veku sa ocitla v Specifickej zivotnej situacii — mala dlhy a zaroven zostala bez finanéného
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prijmu, pricom musela odist z byvania, v ktorom byvala iba na zéklade ustnej dohody.
Poskytnutie KU vsak presahuje aj do roku 2026, socialna podpora je zabezpecena socialnou

pracovnickou z Referatu socialnej podpory v byvani.

Ciel'om projektu na rok 2026 je jeho riadne fungovanie, resp. posudzovanie ziadosti o KU a
podnetov tykajucich sa krizovych situdcii rodin a jednotlivcov. Ak budi v jednotlivych
pripadoch splnené vstupné kritéria stanovené Statatom, SSV bude zvaZovat’ jeho poskytnutie.
Do projektu nad’alej zostavaju vyclenené 2 byty z bytového fondu mesta s tym, ze v ramci
aktualizacie Priorit bytovej politiky sa tento fond rozsiril o d’al§i byt v ramci StatGtu, aviak ten
sluzi vyhradne iba na karanténne ucely (napr. do¢asné prestahovanie domécnosti s vyskytom
plostic a pod., po dobu trvania hibkovej dezinsekcie bytu). Globalnym cielom na rok 2026 a
prvé dva kvartaly roka 2027 je tiprava Statitu na zaklade skisenosti z doterajsej praxe
fungovania KU, resp. jeho transformécie na nové VZN (potreba tejto Upravy vychadza aj z
VZN 15/2023 o najme bytov). Prvé konzultacie (interné a taktiez s externymi partnermi) a jeho

postupné kreovanie uz zacalo koncom roka 2025.

Mestska najomna agentura

V zéavere roka 2022 sa v rdmci aktivit neziskovej organizacie Bratislavské organizacia byvania,
neziskova organizacia, skrateny nazov: BOB n.o. (dalej len ,,BOB* alebo ,,organizacia“)
podarilo spustit’ projekt mestskej ndjomnej agentary (MNA). Aktivity sa ststred’ovali na rozvoj
tohto nastroja dostupného byvania rozsirovanim portfélia bytov v ndjme BOB, ktorého ¢innost’
mestskd najomna agentira predstavuje ako jeden z cielov napliiiania schvélenej Koncepcie

mestskej bytovej politiky 2020-2030.

V ramci projektu sa organizacii doteraz podarilo uzavriet’ spolupracu s viacerymi partnerskymi
organizaciami, s ktorymi sa BOB podiel'a na zdostupfiovani byvania pre zranitené cielové
skupiny, diskriminované na komer¢nom trhu s byvanim. V prvom rade ide o spolupracu so
Slovenskou sporitel'fiou, a.s. a jej spolo¢nostou Dostupny domov, j.s.a., ktora prenajala BOB
celkom 10 bytov. V priebehu roka 2025 nedoslo k predizeniu dvoch zmluv na apartmany a boli
vyradené z portfolia MNA pre limitujuce Specifika. Ku koncu roka 2025 bolo s partnerskou
spolo¢nostou Dostupny domov, j.s.a. uzavretych 8 ndjomnych zmlav, 2 zmluvy
s Bratislavskou vodarenskou spolo¢nostou, a.s. a do konca 2025 sa podarilo uzavriet’ d’alSich

10 ndjomnych zmlav aj s verejnostou — sikromnymi vlastnikmi. Novych podnajomnych zmlav
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MNA uzavrela s 12 domacnost’ami. Celkovo bolo ku koncu roka 2025 v portfoliu MNA 30
bytov a zabyvanych bolo 23 bytov.

S Nadaciou Kooperativa organizacia pokracovala v spolupréci prostrednictvom darov, ktorych
ucelom je podpora rodin a jednotlivcov v byvani MNA s cielom prevencie straty byvania

formou garan¢ného a krizového fondu.

Pre ucely vyberu podnajomnikov do prenajatych bytov organizicia uzko spolupracuje so
sekciou socialnych veci magistratu hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, ktora
zodpoveda za urcenie 'udi do bytov na zdklade evidencie MNA. V zmysle Zakladacej listiny
a Statatu BOB patri do kompetencie hlavného mesta SR Bratislavy ako zakladatel'a organizéacie
ur¢ovat’ najomnikov/podndjomnikov do bytov, ktoré ma organizacia na tento ucel k dispozicii.
Socialna podpora v byvani je kI'i¢ovou zlozkou fungovania MNA, ktord pdsobi preventivne
pri udrzani si byvania a je poskytovana timom socialnej podpory v byvani spadajtci do gescie

sekcie socidlnych veci magistratu hlavného mesta Slovenskej republiky.

ZAVER

Sprava o plneni mestskej bytovej politiky za rok 2025 potvrdzuje, Ze systém mestského
najomného byvania v Bratislave funguje v sulade s ciel'mi, stanovenymi v Koncepcii mestske;j

bytovej politiky 2020-2030 a v stlade s VZN €. 15/2023 o najme bytov.

Rok 2025 bol druhym rokom plnej implementéacie nového VZN a zaroven prvym rokom, v
ktorom bolo mozné komplexnejSie vyhodnotit’ jeho dopady. Vysledky potvrdzuji, Ze zavedené
nastroje, konkrétne bodovaci systém, bytova komisia, socidlna a finan¢na podpora, funguju a
prispievaju k adresnejSiemu a transparentnejSiemu pridelovaniu bytov. Systém pridel'ovania
preukdzal svoju adresnost: domdcnosti s vySSou mierou bytovej nudze ziskavaji byty
proporéne vo vysSom podiele, neZ zodpoveda ich zastiipeniu medzi zZiadateImi. Financna
udrzatelnost’ systému bola zachovana, pricom efektivnost’ vyberu ndjomného dosiahla 96,8 %,

¢o je jedna z najvyssich hodnét za sledované obdobie.

Napriek pozitivnym vysledkom sprava identifikuje niekol'ko vyziev, ktoré si vyzaduju
systémovu pozornost’. KI'i¢ovym limitujiicim faktorom zostdva nedostatocny objem bytového

fondu, ktory predlzuje cakacie doby a obmedzuje dostupnost’” vhodnych bytov pre vicsie
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domadcnosti a rodiny s detmi. Naplnenie cielovej Struktiry cenovych kategoérii, kde byty v
zakladnom a optimalizovanom ndjomnom tvoria zatial’ len 44,1 % namiesto cielovych 70 %,
si bude vyzadovat’ dlhodobejsie usilie. Rovnako pretrvava vyzva dostupnosti systému pre osoby
v najzavaznejSej bytovej nudzi, ktoré do neho casto ani nevstupia pre kombinaciu

administrativnych, informa¢nych bariér a nedovery v institucie.

Skuasenosti z pilotného projektu Dostupného byvania so socialnou podporou, ako aj z
fungovania Mestskej najomnej agentiry a Krizového ubytovania, ukazuju, ze efektivne riesenie
bytovej nadze si vyzaduje kombinaciu viacerych nastrojov a aktivnu spolupracu s
mimovladnym sektorom. Do budicna zostava prioritou rozSirovanie bytového fondu,
posiliiovanie terénnej socialnej prace a priebezna optimalizacia nastavenych procesov s cielom
zabezpeCit' dostupné, adresné a dlhodobo udrzatené byvanie pre vSetkych obyvatelov

Bratislavy, ktori ho potrebuju.
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