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Autorské dielo bolo vypracované vramci hlavnej aktivity ,Posilnenie odbornych
a analytickych kapacit socidlnych partnerov, budovanie infrastruktiry a komunikacnej
platformy socidlneho dialégu a rozvoja socidlneho partnerstva na narodnej a medzinarodnej
urovni“ vramci podaktivity 1.1 Posilnenie kapacit socidlnych partnerov prostrednictvom
analytickej cinnosti Narodného projektu Podpora kvality socidlneho dialégu expertnym
timom socidlneho partnera Zdruzenia miest a obci Slovenska. Vyjadruje nazory a postoje
socidlneho partnera na predmetnu tému. Autorské dielo nevyjadruje ndzory ani postoje
prijimatela projektu a bolo schvdlené Riadiacim vyborom Narodného projektu Podpora

kvality socialneho dialdgu.
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ZOZNAM SKRATIEK A ZNACIEK

EHK OSN - Eurdpska hospodarska komisia OSN

EU - Eurdpska Unia

MDYV SR - Ministerstvo dopravy a vystavby SR

MDVRR SR - Ministerstvo dopravy, vystavby a regiondlneho rozvoja SR
MPSVR SR — Ministerstvo prace, socidlnych veci a rodiny SR

NBS — Narodna banka Slovenska

NO — neziskova organizacia

OSN - Organizdacia Spojenych narodov

OZ — Obciansky zakonnik

PHSR — Program hospodarskeho rozvoja a socidlneho rozvoja

SODB - Scitanie obyvatelov, domov a bytov v roku 2011

SR — Slovenska republika

Stavebny zakon - zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorsich predpisov

SFRB - Statny fond rozvoja byvania

SU SR — Statisticky trad Slovenskej republiky

VUC - vy$si uzemny celok

ZMOS — ZdruZzenie miest a obci Slovenska

ZoKNB —zakon o kratkodobom najme bytu
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Najomné byvanie na Slovensku predstavuje vyznamnu celospolocenskd tému, ktorej sa
venujeme v roznej miere intenzity, odliSnym pohladom, niekedy subjektivnym hodnotenim,
pripadne vlastnou skisenostou.

Cielom analyzy ZdruZenia miest a obci Slovenska v ramci ndrodného projektu s ndzvom
Podpora kvality socidlneho dialégu je vstup do problematiky najomného byvania,
zmapovanie sucasného stavu, definovanie moznosti na podporu a rozvoj najomného byvania
a tiez predstavenie prikladov dobrej praxe z prostredia miest a obci.

Takto koncipovany dokument spracovany odbornym timom expertov s vyuzitim ich
poznatkov, praktickych skusenosti, vyuzitim analytickych dokumentov, Statistickych dat,
vlastnych prieskumov, ale aj komparaciou réznych ndstrojov a konceptudlnym pristupom k
jednotlivym kldcovym aspektom a determinantom podpory ndjomného byvania znasobuje
vypovednu hodnotu a poukazuje na mozné trendy, ako alternativne pristupy k zvySovaniu
poctu ndjomnych bytov, €o suvisi aj s ekonomickymi a socidlnymi aspektmi, vratane
geografickej Struktury a demografickej skladby obyvatelstva, s prihliadnutim na velkostné
kategorie obci, aspekty ekonomickej a socidlnej mobility, Statne priority vo vztahu k byvaniu,
lokalne a regionalne potreby a dalSie, nemenej dblezité vstupné faktory.

Analytickd Studia je koncipovand do viacerych tematicky oddelenych, ale priamo na seba
nadvazujucich Casti.

Uvod dokumentu je spracovany formou vstupu do problematiky v &astiach venovanych
byvaniu v medzinarodnom kontexte, byvaniu v narodnom kontexte a porovnaniu.

Situaciu v oblasti byvania na Slovensku umocnuje cast, v ktorej Citatelom priblizujeme
zakladné informacie o byvani. a inStituciondlnom usporiadani, teda o vymedzeni uloh
jednotlivych aktérov, ktori sa r6znou mierou a intenzitou podielaju na byvani.

Prehlad planovacich nastrojov vratane Uzemného planu a pozemkovej politiky a na to
nadvazujuci vstup do’ problematiky programu hospodarskeho a socidalneho rozvoja tvoria

/I(a/pitolu venovanu Ulohdm a nastrojom samospravy v oblasti byvania.

&
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Sucasny stav ndjomného byvania ponuka kapitola, v ktorej su spracované casti tykajuce sa
zakladnych informacii, verejného ndjomného sektora, sukromného ndjomného sektora a
najomného byvania z pohladu vyhod, nevyhod, rizik a prinosov.

Cenova dostupnost byvania je dalSou castou analyzy, v ktorej sme sa sustredili na prijmové
zlozenie domdacnosti, vydavky na byvanie a tiez eurdépske modely zabezpeéenia cenovej
dostupnosti byvania.

Legislativnha a financna podpora najomného byvania je kapitola dokumentu venovana
legislativnemu rdmcu, financovaniu obstarania ndjomného byvania, skusenostiam z
aplika¢nej praxe Statneho fondu rozvoja byvania a napokon zhodnoteniu z hladiska vyhod,
nevyhod, rizik a prinosov.

S rozvojom najomného byvania sUvisia aj viaceré pravne predpisy. V kapitole venovanej
pravnym predpisom ponikame ich prehlad s komentarom, presnejSie analyzu pravnych
predpisov suvisiacich s najomnym byvanim (Obciansky zakonnik, zdkon o obecnom zriadeni,
zakon o majetku obci, zakon o kratkodobom ndjme vratane dalSich relevantnych zakonov) a
tieZ ich zhodnotenie formou poukdazania na vyhody, nevyhody, rizika, prinosy.

Zhodnotenie sucasnej podpory najomného byvania je ¢ast analytickej Studie, ktora obsahuje
zhodnotenie podpornych ndstrojov a dotaznikovy prieskum s jeho vyhodnotenim.

Zaverecna cCast analytickej Studie sa sustredila na priklady dobrej praxe, ktoré mozu byt
obsahuje. odporucania a navrh opatreni na zvySenie rozvoja najomného byvania na
Slovensku.

Analyticka studia reflektuje na dlhodoby stav, s vyraznou mierou poznania eurdpskej a
narodnej. aplikacnej praxe a o€akavanych trendov suvisiacich s formovanim budiceho
vyvoja. KedZe stavebnictvo je vyznamnym odvetvim nasho hospodarstva, netreba opominat
ani‘fakt, Zze v ¢ase spomalovania ekonomiky méze byt prave vystavba najomnych bytov
priestorom na vyznamneé verejné investicie a udrziavanie zamestnanosti. Okrem toho
podpora néjéhﬁného byvania suvisi s rieSenim Zzivotnych situacii mnohych ludi, je vyraznou

alternativou k inym formdam pristupu k byvaniu a samospravam ponuka konkurencnu
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vyhodu, ktord suvisi s rozvojom samospravy, riadenim mobility obyvatelov a vytvdra
podmienky na zlepSovanie ekonomickej kondicie miest a obci.

Podpora najomného byvania v sebe nesie vyznamné pozitivne ¢rty vo vztahu k miestnym
komunitam, regionalnemu rozvoju, verejnému zaujmu aj individualnym potrebam, ktoré
ovplyvruju nielen trh s nehnutelnostami, ale aj socidlne aspekty Zivota, osobnu spokojnost
byvajicich a naplfiaju jedno z poslani miestnej Uzemnej samospravy, ktorym je

zabezpecovanie vSestranného rozvoja s prihliadnutim na potreby obyvatelov.
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1 CIELE ANALYTICKEHO DOKUMENTU

Byvanie patri medzi najddleZitejsie a najstarsie funkcie sidiel. Clovek vo svojom pribytku
stravi najviac casu — tento fakt opodstatiiuje vysoké ndroky na kvalitu tohto prostredia.
Nutné je zaroven zdoraznit, Ze bez uspokojivého riesenia otdzky byvania akékolvek sidlo
moze byt ohrozené vo svojom vyvoji. Nedostatok bytov zniZuje atraktivitu sidla (hlavne pre
mladsie obyvatelstvo), mozZe to spdsobit nielen narusenie demografickej struktury (starnutie
populdcie), ale aj dalSie problémové situdcie. RieSenie rozvoja byvania je preto v
existencnom zaujme kazdého sidla. Obce a mesta by mali hladat cesty a formy optimalneho
rieSenia dostupnosti byvania na svojom uzemi.

Podla zakonnej Upravy je zakladnou uUlohou samospravy starostlivost o vsestranny rozvoj
svojho Uzemia a o potreby obyvatelov. V ramci plnenia tychto uloh je Ulohou samospravy
riesit aj rozvoj byvania v danom sidle. Samosprava sice nemd zdkonnu povinnost priamo
zabezpecit byvanie pre svojich obcanov, ale v kontexte definovanej zakladnej ulohy je
tlohou samospravy venovat sa aj vytvaraniu podmienok na rozvoj byvania v danom sidle,
pretoze byvanie patri k zakladnym ludskym potrebam.

Samosprava ma na naplnenie tejto ulohy k dispozicii predovsetkym planovacie a koncepéné
dokumenty. Patria sem Uzemné plany sidiel a zén, program hospoddarskeho rozvoja a
socialneho rozvoja (PHSR), koncepcie rozvoja jednotlivych oblasti Zivota obce, napr. program
rozvoja byvania. V ramci tychto dokumentov vytvara podmienky na rozvoj byvania v obci.
Nastroje Uzemného planovania v sulade so zakonom €. 50/1976 Zb. o Uzemnom pldnovani a
stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov stanovuju optimalne priestorové
usporiadanie a funkéné vyuzitie Uzemia. PHSR umozniuje formulovat postupy a ekonomické
zabezpedenie naplfiania jednotlivych funkcii. Samosprava mdéze aktivne usmerfiovat a
koordinovat Ucastnikov procesu rozvoja byvania pri zabezpeceni pozemkov a vystavby
technickej infrastruktdry pri vystavbe bytov. VyuZitim vhodnych nastrojov mézZe vytvarat
p dpoklady”pre hospodarnejsie vyuZivanie pozemkov v rdmci Uzemia obce a zamedzit

nezelanému vyuzivaniu pozemkov mimo svoje zastavané Uzemie a mimo intravilanu obce.
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Obec je povinna poskytnut obyvatelovi obce nevyhnutnli okamZiti pomoc v jeho nahlej

nudzi spbsobenej Zivelnou pohromou, havériou alebo inou podobnou udalostou, najma

zabezpecit mu pristresie, stravu alebo ini materidlnu pomoc. Najomné byvanie vo verejnom

najomnom sektore s regulovanou cenou najmu vo vlastnictve samospravy by malo

poskytnut priestor obci aj na plnenie tejto povinnosti.

Stat sa prostrednictvom podpory socidlneho byvania snaZi zvy$ovat dostupnost byvania pre

tych, ktori si nedokazu zabezpecit zodpovedajlce byvanie. Socidlne byvanie je urcené pre

fyzické osoby, ktoré nemaju dostatok finanénych prostriedkov na zabezpecenie, resp.

udrzanie si primeraného byvania na trhu s byvanim. Nastavena podpora socidalneho byvania

umoziiuje samosprave s pouzitim dostupnych verejnych prostriedkov zabezpedit primerané

a ludsky dostojné ndjomné byvanie znevyhodnenym skupindm obyvatelov daného sidla na

trhu s byvanim.

Podiel ndjomného byvania k byvaniu v sikromnom vlastnictve radi Slovensko na posledné

priecky v ramci Eurépskej unie. Oblast byvania patri medzi origindlne kompetencie obci,

pricom dnes musi reflektovat na nové trendy suvisiace s ekonomickou mobilitou,

demografickym vyvojom, snahou samosprav zabezpecit dostupné ndjomné byvanie ako

konkurencénu vyhodu na ziskanie novych obyvatelov s trvalym pobytom a tiez alternativnymi

moZnostami financovania vystavby ndgjomnych bytov. Spracovany dokument reaguje na tieto

faktory, pricom jeho ambiciou je formulovat odporucania, ktoré prispeju k rozvoju

najomného byvania v mestach a obciach.

Parcialnymi a-edbornymi cielmi studie su:

1) Popisanie sucasného stavu ndjomného byvania vratane financnej a legislativnej
podpory.

2) Vstup do problematiky rozvoja najomného byvania z hladiska socidlnych prav, podpory
mobility a rozvojovych politik miest a obci.

3) MozZnosti rozvoja ndjomného byvania na Slovensku.

Vysledkom téjfo studie je formulovat odporucania a ndvrhy na zmeny potrebné pre rozvoj

najomného byvania vo verejnom najomnom sektore na Slovensku.

&
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2 UVOD DO PROBLEMATIKY

Byvanie je zdkladnou potrebou ¢loveka, ktorej uspokojenie je podmienkou na uspokojenie
dalSich Zivotne doleZitych potrieb. Byvanie plni cely rad Specifickych funkcii tak v Zivote
jednotlivca, ako aj v ramci celej spolo¢nosti. Ma nielen vyznamné socidlne aspekty, ale aj
vplyv na hospodarsky rozvoj a stabilitu krajiny. Je tiez ur€ujuce pre rozvoj sidiel a populacny
vyvoj. Nedostatocné uspokojovanie potrieb byvania mbze viest k socidlnym konfliktom v
spolo€nosti a k ndrastu socidlneho napatia.

Vyznam byvania tak pre jednotlivcov, ako aj pre spoloénost podciarkuje jeho zahrnutie do

dokumentov celosvetového, eurépskeho, ale aj ndrodného vyznamu.

2.1 Byvanie v medzinarodnom kontexte

Pravo na byvanie (popripade aj pravo na primerané byvanie, alebo ako sucast prava na
primeranu Zivotnu Uroven) patri medzi zdkladné ludské prdva zakotvené v roznych
dokumentoch medzindrodného vyznamu, ku ktorym sa pripojila aj Slovenska republika.
Zaradené je medzi zdkladné socidlne prdva so zvlastnym charakterom. Nie je chapané ako
narokovatelné pravo jednotlivca voci spolocnosti, ale ako pravo zaloZzené na
spoluzodpovednosti spolo¢nosti smerom k obc¢anovi.

Od roku 1948 je sucastou VSeobecnej deklaracie fudskych prav, konkrétne v ¢lanku 25, v
ktorom sa uvadza: ,Kazdy ma pravo na Zivotnu Uroven zabezpelujucu jemu i jeho rodine
zdravie‘a blahobyt vratane potravy, Satstva, byvania, lekarskej starostlivosti a nevyhnutnych
socialnych opatreni; ma prdvo na zabezpecenie v nezamestnanosti, v chorobe, pri pracovne;j
nesposobilosti, pri ovdoveni, v starobe alebo v ostatnych pripadoch straty zdrobkovych
moznosti, ktoré nastali okolnostami nezavislymi od jeho véle.”

V roku 1966 Medzinarodny pakt o hospodarskych socidlnych a kultdrnych pravach v
podstate prebral ustanovenie zo VSeobecnej deklaracie fudskych prav. Dokumenty svojou
podstatou a-formuldciou maju skor deklarativny a odporucaci charakter a jednotlivé Staty

/chlia rozny postup pri zabezpecCovani tohto prava.

&
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Problematika byvania sa dalej spomina v celom rade medzindrodnych dokumentov, ktoré su
zamerané na Specifické oblasti, napr. rasovu diskriminaciu, diskrimindaciu Zien a pod. Tymito
dokumentmi su napriklad Medzinarodny dohovor o odstraneni vsetkych foriem rasovej
diskriminacie (1965), Dohovor o odstraneni vsetkych foriem diskriminacie Zien (1979),
Dohovor o pravach dietata (1989), Dohovor o pravach os6b so zdravotnym postihnutim
(2006) a pod.

P6sobenie OSN v problematike byvania, ako aj ludskych sidiel je naozaj jedine¢né a prejavuje
sa v sUcasnych aktivitach. Prijatie Agendy 2030 pre udrzatelny rozvoj a jej 17 cielov v
septembri 2015 a Novej urbannej agendy v roku 2016, ako vysledok globalnej konferencie
HABITAT IIl., opatovne zintenzivnili zaujem aj o oblast prava na byvanie. Oba dokumenty
eSte viac zasadzuju problematiku byvania do prostredia sidiel a zdo6raznuju potrebu
udrzatelného rozvoja?.

V systéme OSN maju Specifické postavenie regionalne komisie. Pre SR je to predovsetkym
Eurdpska hospoddrska komisia OSN, ktora ma osem sektorovo zameranych pracovnych
organov. Jednym z nich je Vybor pre byvanie a pozemkovy manaZment. Na jeho zasadnuti v
roku 2015 krajiny prijali Zenevsku chartu OSN o udrzatelnom byvani. Charta bola prispevkom
EHK OSN do diskusie Novej urbdnnej agendy. Zaroven predstavuje dokument, ktorého
cielom je podporit €lenské Staty, aby hladali cesty na zaistenie déstojného, primerane
dostupného a zdravého byvania pre vsetkych obcanov.

Na.formovanie podmienok byvania v SR je potrebné zastavit sa pri pozicii EU. Na ludsko-
pravnej Urovni.je najvyznamnejSim nastrojom ochrany socidlnych prdav dokument Rady
Eurdpy, Eurépska socidlna charta. Clanok 31 charty uvadza: ,Na zabezpecenie Gcinného
vykonu prav na byvanie sa zmluvné strany zavazuju prijat opatrenia 1. podpora pristupu k
byvaniu na dostacujucej urovni, 2. predchadzanie vyskytu a zniZenie poltu oséb bez

pristresia s cielom postupného vyriesenia ich situacie, 3. spristupnenie ceny byvania osobam

/;Z%'ednodu§ene podany princip udrZatelného rozvoja vychadza z Brundtlandovej spravy OSN z roku 1987,

“Trvalo udriatelny rozvoj je rozvoj, ktory naplfia potreby dne$nej generacie bez toho, aby ohrozil moZnosti
buducich generdécii uspokojit ich vlastné potreby.” V praxi sa stretdvame s udriatelnym rozvojom ako
integrovanym pristupem v troch rovinach - socialnej, ekonomickej a environmentalnej. Viac informacii o
implementacii Agendy 2030-na https://www.vicepremier.gov.sk/sekcie/investicie/agenda-2030/index.html
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bez dostatocnych prijmov.” SR vsak uvedeny ¢lanok charty neratifikovala a nie je nim
viazana.

Z hladiska kompetencii EU je v oblasti byvania uplatfiovany princip subsidiarity, to znamens,
7e EU a jej indtiticie nemaju priamu kompetenciu a bytova politika nespada pod spoloén
politiku EU.

Z hladiska praxe je naopak zjavné, 7e vplyv EU na oblast byvania sa zvy$uje, a to priamym aj
nepriamym spdsobom. Priame vplyvy EU na bytové politiky ¢lenskych krajin vychadzaju
priamo z pravnych predpisov legislativnej tvorby v oblastiach verejného obstaravania,
moznosti Cerpania eurdpskych Strukturdlnych a investicnych fondov na niektoré aktivity
spojené s byvanim, pravidiel poskytovania $tatnej pomoci, dane z pridanej hodnoty, ako aj
predpisov o stavebnych vyrobkoch a materidloch, energetickej efektivnosti, energetickej
hospodarnosti budov, profesionalnej kvalifikacii a uznavani oprdvneni architektov a
projektantov a pod.

K nepriamym vplyvom EU v oblasti byvania v jej €lenskych krajindch mozno zaradit opatrenia
v socidlnej oblasti v ramci boja proti socidlnej exkluzii a chudobe, demografickym zmenam, v
oblasti starostlivosti o zdravotne postihnuté osoby, migraciu, regionalnu politiku, imigraciu,
a politiku v oblasti Zivotného prostredia a udrzatelného rozvoja a, samozrejme,
hospodarsku politiku Statov.

V' suvislosti s priamymi vplyvmi je doleZité pozastavit sa pri problematike $tatnej pomoci.
Vzhladom na“fakt, 7e politika byvania nespada pod spoloénu politiku EU, nemali by sa
pravidla sStatnej pomoci vztahovat na rdzne systémy podpory byvania v jednotlivych
krajinach. Avdak z hladiska existujucich rozhodnuti (voéi irsku, Holandsku, Franctzsku) je
jasné, Ze byvanie je predmetom posudzovania pravidiel stdtnej pomoci a nie su voc¢i nemu
uchrdnené ani staty, v ktorych st systémy podpory budované uz takmer 100 rokov. Jednym z
dovodov je fakt, Ze Eurdpska komisia sa v ramci pravidiel statnej pomoci drzi restriktivneho
vymedzenia socialneho byvania, podla ktorého je tento typ byvania uréeny len
znevy’thodneﬁ'\'/“m skupinam obyvatelstva. Pri¢om na tGrovni EU neexistuje definicia socidlneho

byvania a redlne sa obsah socialneho byvania v jednotlivych krajinach vyrazne liSi. Sucasne

&
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nie je zhoda ani v pouZivani tohto pojmu?. Spoloénym znakom systémov socidlneho byvania
je vSeobecny verejny zdujem, zvySenie ponuky cenovo dostupného byvania a nasledne
konkrétne ciele socidlneho byvania vychadzaju zo Specifickych podmienok krajin. Pokial sa
vsak nezmeni nazor Eurdpskej komisie a pravna Uprava v tejto oblasti, musia byt podporné

mechanizmy kreované v nadvadznosti na existujuce vymedzenie.

2.2 Byvanie v narodnom kontexte

Prdvo na byvanie nie je zakotvené v Ustave Slovenskej republiky, a teda sa toto pravo
neuplatfiuje ani v pravnom poriadku SR. Ustava viak garantuje pravo na ochranu obydlia,
ako aj nedotknutelnost vlastnickeho prava (¢l. 20 Ustavy). Neuplatfiovanie prava na byvanie
ma svoje racionalne zdévodnenie, najma pre existujucu vlastnicku Strukturu bytového fondu
a moznosti Statu.

V slovenskom pravnom rdmci existuje velké mnozZstvo zakonov a nizSich pravnych noriem,
ktoré upravuju konkrétne oblasti byvania. Komplexny prehlad prdvnych predpisov je
uvedeny v prilohe 1.

Strategickym dokumentom na drovni $tdtu v oblasti bytovej politiky je koncepcia Statnej
bytovej politiky (v sucasnosti Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2020). Z hladiska
definovania dlhodobého smerovania Statnej bytovej politiky patri SR v postsocialistickom
priestore skor k vynimkam. Po reformach zac¢iatkom 90. rokov si $§tat velmi rychlo uvedomil,
ze v podmienkach trhovej ekonomiky je nutné zaoberat sa bytovou politikou. Aj preto prva
koncepcia Statnej bytovej politiky bola schvalend v roku 1995 a odvtedy je priblizne v
patrocnych cykloch aktualizovana na nové podmienky. UZ prva koncepcia stanovila dlhodoby
ciel statu v oblasti byvania, ktorym je postupné zvySovanie celkovej Urovne byvania tak, aby
bolo pre obyvatelstvo dostupné a aby si kaidd domacnost mohla zabezpecit primerané

byvanie. Uvedeny ciel jerozmeneny na dva Ciastkové:

/2N/apr|'klad v Rakusku sa miesto socidlneho byvania pouZiva pojem ,byvanie s obmedzenym ziskom“ alebo
/ »ludové byvanie“; v-Dansku ,spolo¢né byvanie” alebo ,neziskové byvanie“; vo Francuzsku ,byvanie za mierne
najomné“; v Nemecku ,podpora byvania“; vo Finsku ,vlddou podporované byvanie”; vo Svédsku
,verejnoprospesné byvanie®.
18
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.

www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

— zlepsovat technicky stav existujuceho bytového fondu a s vyuZitim existujlcich nastrojov
prispievat k predizeniu jeho Zivotnosti a

— zvysSovat fyzicki dostupnost byvania so zretelom na cenovu primeranost a rozne formy
byvania.

Napriek faktu, Ze koncepcia statnej bytovej politiky je najvyssim koncepénym materidlom pre

oblast byvania, st na Urovni statu prijimané dalSie dokumenty k Specifickym problematikam,

ktoré sa v urcitej ¢asti venuju byvaniu so snahou formulovat opatrenia pre danu Specificku
problematiku. K takymto dokumentom zaradujeme napriklad Stratégiu SR pre integraciu

Romov do roku 2020, Integracnu politika SR, Narodny program rozvoja zivotnych podmienok

0s6b so zdravotnym postihnutim na roky 2014—-2020, Narodny program aktivneho starnutia

na roky 2014-2020, aktualizaciu Narodnej rdmcovej stratégie podpory socidlneho zacélenenia

a boja proti chudobe, Stratégiu pracovnej mobility cudzincov v Slovenskej republike,

opatrenia v hospodarskej politike na podporu hospoddrskeho rastu, Ndrodnu stratégiu

regionalneho rozvoja Slovenskej republiky, akéné plany pre najmenej rozvinuté okresy,

Stratégiu obnovy bytovych a nebytovych budov v SR a pod.

V ‘sulade s cielmi bytovej politiky sa v SR etabloval systém viacerych podpornych

ekonomickych ndstrojov rozvoja byvania vo forme priamej a nepriamej podpory, ktoré su z

pohladu financovania v posobnosti MDV SR.

Priama podpora Statu je realizovana formou poskytovania:

—-.dotdcii poskytovanych MDV SR na obstaranie ndjomnych bytov, technickej vybavenosti
slvisiacej s-obstaranim ndjomnych bytov a odstranenie systémovych poruch bytovych
domov podla zakona ¢. 443/2010 Z. z. o dotdciach na rozvoj byvania a o socidlnom
byvani v zneni neskorSich predpisov,

— zvyhodnenych UGverov ‘poskytovanych prostrednictvom SFRB v sulade so zakonom
¢. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov,

— prispevkov na-—zateplenie rodinného domu s cielom zlepSenia energetickej

/ hospodérﬂrnosti rodinného domu a prispevkov na rodinny dom s takmer nulovou

potrebou energie v sulade so zakonom ¢. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti

budov a 0 zmene-a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
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Nepriama podpora Statu je realizovana prostrednictvom:

- hypotekarneho financovania, v ktorom je podpora zo strany $tatu poskytovand len
fyzickym osobdm vo forme Statneho prispevku k hypotekarnym dverom a Statneho
prispevku pre mladych k hypotekdrnym Uverom podla zdkona ¢. 483/2001 Z. z. o
bankach a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (od roku
2018 nahradeny danovym zvyhodnenim),

- systému stavebného sporenia so Stdtnou podporou vo forme Statnej prémie k
stavebnému sporeniu pre fyzické osoby a pre spololenstvd vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov podla zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 310/1992 Zb. o
stavebnom sporeni v zneni neskorsich predpisov.

Vymenované nastroje tvoria rdmec pre systémové rieSenie rozvoja byvania v SR. Obdobne

ako s existenciou mnozstva dokumentov obsahujucich problematiku byvania, aj v oblasti

podpory zacali vznikat samostatné iniciativy i v oblasti financovania. Specifické dotaéné tituly
pre oblast byvania ma Urad splnomocnenca vlady pre rémske komunity, Ministerstvo prace

socialnych veci a rodiny SR v ramci zdkona ¢. 112/2018 Z. z. o socidlnej ekonomike a

socialnych podnikoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov zaviedlo moznost financovat

socialne podniky byvania a $pecifické aktivity financované z prostriedkov ESIF smerujice do

rozvoja byvania (napr. Zelend domacnostiam).

2.3_Slovensko v eurépskom porovnani

Dostupnost byvania je jednou z aktualnych vyziev nielen v SR, ale aj na celosvetovej Urovni.
Dopyt po cenovo dostupnom byvani rastie vSade vo svete. Ako je redlne na tom SR v

medzinarodnom porovnani? Z hladiska kvantitativneho SR trpi dlhodobo nedostatkom

evve

bytov, Co nds zaraduje ' na najnizSie miesta v EU v poéte bytov na

1 000 obyvatelov.

/
&
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Graf 1: Pocet bytov na 1 000 obyvatelov v krajinach EU
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Zdroj: OECD, Databaza cenovo dostupného byvania dostupna na http://www.oecd.org/social/affordable-
housing-database.htm; Gdaje za 2015 alebo posledny dostupny tdaj; Belgicko — Statisticky irad Belgicka
(za rok 2018), Pol'sko — Statisticky Grad Polska (2015).

Délezité je podotknut, Ze tento stav nie je vysledkom fungovania trhu za ostatnych 30 rokov,
ale do velkej miery historickym dedi¢stvom, napr. pri s¢itani fudu, domov a bytov v roku
1991 pripadalo na 1 000 obyvatelov len 335 vsetkych bytov (resp. 306,7 obyvanych bytov).
Napriek tomu, Zze nedosahujeme vybavenost bytovym fondom ako vo vadsine krajin EU, je

zrejmé, ze kvantitativna Uroven byvania v SR sa stale zvysuje.

Velmi dobre to ilustruje indikator intenzity bytovej vystavby, Cize pocet dokoncenych bytov

na 1 000 obyvatelov. V rdmci uvedeného dosahujeme v stcéasnosti hodnoty priemeru EU.

N Tento stav je vysledkom oZivenia bytove] vystavby v SR po krize v roku 2008.

Graf 2: Intenzita bytovej vystavby v krajinach EU
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/:Iroj: Vlastné prepoéty z ddajov narodnych Statistickych tradov, udaje za 2017 alebo posledny

dostupny udaj, l}daj‘e‘za Grécko a Maltu nedostupné.
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Z hladiska medzindrodnych porovnani je najéastejsie skloiovand otdzka vlastnickej struktury
bytového fondu SR v porovnani s inymi krajinami. V sucasnosti priemer ndjomného byvania v
EU predstavuje cca 25 %, aviak v SR je to len 6 %.

Graf 3: Podiel socidlneho a sukromného najomného byvania na celkovom fonde bytov v

krajinach EU
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Zdroj: The State of Housing in the EU 2017, Housing Europe

Pravdou je, Ze eSte v roku 1991 vlastnicka Struktura v SR dosahovala Standard zapadnych
eurépskych krajin. Podla scitania v roku 1991 ndjomné byvanie tvorilo 26,7 % bytového
fondu a dalsich 22,1 % tvorili druzstevné byty. V roku 1993 zacala transformacia bytového
fondu, ktora viedla k tomu, Ze najomny sektor v SR takmer zanikol. Nie je to nezvycajna
situacia. Ak sa pozrieme na graf vysSie, v podobnej situacii sa nachddzaju aj dalSie krajiny
,,vychod';iého bloku“ s'\wynimkou Ceskej republiky.

Existuje rad dalSich udajov, na ktorych by sa dalo poukazat na rozdielnosti slovenského trhu
3 by'/vanfm, napr. na vekovu strukturu bytového fondu, ktora je v mladSia od tej eurdpskej,
aIebon na vysledky cielenej podpory obnovy bytového fondu, ktord dosahuje najvyssie
hodnoty v EU. Obdobnych porovnani je velké mnoZstvo, ale z hladiska ciela tejto $tudie sme

P
si vybrali tie, ktoré s nim Uzko suvisia.

—

A
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3  SITUACIA V OBLASTI BYVANIA NA SLOVENSKU

Sucasny stav v byvani je vysledkom zloZitého historického vyvoja v prostredi réznych
hospodarskych a politickych pomerov. Zasadnym momentom, ktory ovplyvnil aj sektor
byvania, boli spolocensko-ekonomické a politické zmeny po roku 1989. Ukoncenie podpory
systému komplexnej bytovej vystavby realizovanej S$tatom a nasledné umozZnenie
transformdcie vlastnictva bytového fondu z vlastnictva miest, obci a bytovych druZstiev do
vlastnictva uzivatelov tychto bytov vyrazne ovplyvnili dostupnost byvania na Slovensku. V
neposlednom rade aj cenova deregulacia sluzieb spojenych s byvanim, ako aj samotné ceny

bytov sa stali vyznamnymi faktormi ovplyviujicimi dostupnost byvania.

3.1 Zakladné informacie o byvani

Na zaklade udajov zo scitania obyvatelov, domov a bytov v roku 2011 (dalej ,SODB“) SR mala
5 397 036 obyvatelov a celkom 1 994 897 bytov, z toho 1 776 698 bolo obyvanych. Na tisic
obyvatelov pripadalo celkom 370 bytov, resp. 329 obyvanych bytov. Takmer 50 % bytov je v
rodinnych domoch a zvysna cast bytov je v bytovych domoch.

Aktualny stav bytového fondu je predovsetkym vysledkom vystavby bytovych a rodinnych
domov pred rokom 1990 (takmer 80 % bytového fondu). Podla SOBD bol priemerny vek
bytov v _rodinnych domoch 45,7 roka a bytovych domoch 38,3 roka. Viac ako 72,2 %
bytového fondu tvoria byty I., a teda najvyssej kategorie.

Najvacsim fondom obyvanych bytov disponuje Bratislavsky kraj s poctom 264 629 bytov,
najmensim Trnavsky kraj's po¢tom 184 059 bytov. Vacsia Cast (56 %) bytového fondu je
situovana v mestach, kde je tvorena predovsetkym bytmi v bytovych domoch (92 %).

Na Slovensku sa prejavuju regionalne rozdiely vo vybavenosti bytmi. Najvac¢Sim poctom
bytov na tisic obyvatelov disponuje Bratislavsky kraj, takmer 440 bytov, zatial ¢o v

PreSovskom-kraji pripada na tisic obyvatelov len 270 bytov.

e
&
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Graf 4: Vybavenost trvale obyvanymi bytmi v krajoch a v SR
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Rozsiahla vystavba z cias pred rokom 1989 je v sucasnosti uz minulostou, rocné prirastky
bytov sa pocitaju len v tisickach. Zatial ¢o v roku 1989 bolo postavenych 33 437 bytov, v roku
1994 bolo postavenych len 6 709 bytov a v roku 1995 uz iba 6 157 bytov. V roku 2018 bolo

> dominuj

dokencenych 19 071 bytov.

Z hladiska regiondlneho je wvystavba koncentrovana

predovsetkym do ekonomicky vykonnejsich krajov zdpadného Slovenska. Jednoznacne

e Bratislavsky kraj.

Graf 5: Vyvoj poctu zacatych a dokoncenych bytov v SR v rokoch 2000 az 2018
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vlastnictve fyzickych os6b sa prenajimalo na trhu. Vo vlastnictve druzstiev bolo 3,5 % bytov.
Vlastnictvo bytov v sukromnych rukach s 90,5 % podielom tak v SR predsatvuje dominantnu
formu drzby byvania.

V dosledku vyrazného rastu cien nehnutelnosti na byvanie sa ich dostupnost vyrazne
zhorsila. Podla oficidlne dostupnych Udajov je aktualna priemerna cena nehnutelnosti na
byvanie na Slovensku stdle viac ako dvojnasobna v porovnani s rokom 2002, odkedy je
dostupny casovy rad. V praxi viak hlavne v Bratislavskom kraji predajné ceny bytov v
existujucich projektoch vysoko prevysSuju ceny zverejiované Narodnou bankou Slovenska
(dalej len ,,NBS“).

Graf 6: Vyvoj cien nehnutelnosti na byvanie podla krajov v €/m?
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3. 2 InStituciondlny rdmec - ulohy aktérov

Sposob, akym sa v sucasnosti-nahliada na byvanie v nasej krajine, je désledkom zmien po
roku 1989. V obdobi pred rokom 1989 sa cely systém financovania bytovej vystavby odvijal

‘-\ od systému planovaného riadenia ndarodného hospodarstva. Na financovani bytovej vystavby
N\ p

.

“sa v ramci systému komplexnej bytovej vystavby podielal v takmer celom rozsahu stat, a
teda aj starostlivost o’'byvanie bola zaleZitostou $tatu. Prechodom na trhové hospodarstvo sa
lﬁgdpovednost' za /byvanie preniesla na obcana. Tato zmena bola sprevddzand aj

/ prerozdelenim kompetencii v oblasti byvania.

R
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Decentralizdcia so sebou priniesla posilnenie vplyvu samospravnych organov v rozhodovani,
¢im sa vyznamnou mierou posilnila nielen samospravna funkcia, ale aj zodpovednost
jednotlivych samosprdv za rdzne oblasti, rozvoj byvania nevynimajic. Stat nadalej zaujima
dolezité postavenie v tvorbe ramcovych dokumentov, prostrednictvom ktorych urcuje
zakladné principy a pravidld na dalsi rozvoj bytovej politiky Slovenska. Na samospravy bola
prenesena zodpovednost za vykon bytovej politiky na ich Uzemi. Tyka sa to nielen
hospodarenia s existujucim bytovym fondom, ale rovnako zodpovednosti za buduicu bytovu
politiku na uzemi daného sidla.

V sucasnosti je teda pdsobnost v oblasti byvania (aj podla Koncepcie statnej bytovej politiky
do roku 2020) rozdelend medzi Stat, samospravu, sukromny sektor a ob¢ana.

Primarna zodpovednost za obstaranie vlastného byvania je prenesend na ob¢ana. Schopnost
zabezpecit si primerané byvanie je vsSak priamo Umernd ekonomickym moZnostiam
domadcnosti. Vzhladom na vyvoj na trhu s byvanim a prijmovu situaciu domdacnosti je tato
predstava nie vzdy realizovatelna. V spolo¢nosti existuju skupiny obyvatelstva, ktoré si
nedokazu zabezpecit byvanie vlastnym pri¢inenim;je to aj jeden z dévodov, preco Stat
intervenuje v oblasti bytovej politiky.

Posobnost Statu je determinovana najma tvorbou ekonomickych a legislativnych podmienok
pre jednotlivé subjekty v oblasti byvania. Stat vytvara podmienky na zvy3ovanie vykonnosti
ekonomiky, rast zamestnanosti a rast realnych prijmov pre domacnosti ako zdkladnych
predpokladov na zlepSenie urovne byvania, jeho dostupnosti pre obyvatelstvo a skracovanie
¢asového obdobia potrebného na zabezpecenie vlastného byvania.

Tvorba a uskutocriovanie bytovej politiky patri podla zakona ¢. 575/2001 Z. z. o organizacii
¢innosti.vlady a organizacii Ustrednej Statnej spravy v zneni neskorSich predpisov ku
kompetenciam MDV SR. Do kompetencie MDV SR patri vSak aj problematika stavebného
poriadku a uzemného planovania, ako aj problematika energetickej hospodarnosti budov,
teda oblasti, ktoré uzko suvisia s politikou byvania.

V oblasti byta\;ej politiky MDV SR zabezpecuje a realizuje:

— vypracuvanie, realizaciu a vyvhodnocovanie koncepcie statnej bytovej politiky,

&
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—  tvorbu systému ekonomickych nastrojov v oblasti byvania stimulujucich investovanie
do bytovej vystavby a obnovy bytového fondu v rdmci zdmerov koncepcie Statnej
bytovej politiky,

— vytvdranie prdvneho prostredia stimulujuceho rozvoj byvania; zabezpeclovanie
zodpovedajuceho objemu finanénych prostriedkov na rozvoj byvania v Statnom
rozpocte pre jednotlivé roky,

— poskytovanie Statnej prémie k stavebnému sporeniu a Statneho prispevku k
hypotekarnym tverom,

— vedenie aktualnych dostupnych udajov o situdcii v oblasti byvania.

Problematika byvania je vSak v slovenskych podmienkach znacne multisektorovou témou.

Samotné byvanie je predmetom mnozZstva pravnych predpisov v kompetencii r6znych

ministerstiev, ¢o, samozrejme, neprispieva k efektivnej realizacii bytovej politiky na

narodnej Urovni.

Z hladiska svojich kompetencii si nemenej dolezitymi institiciami v oblasti bytovej politiky

e Ministerstvo financii SR - zodpoveda za darfovy systém; hypotekarne bankovnictvo a
stavebné sporenie; reguldciu cien (reguldcia ndjomného vo verejnom sektore);
privatizaciu bytového fondu; zdkon o majetku obci, pravnu Upravu tykajicu sa
vlastnictva bytovych a nebytovych priestorov, ako aj spravy bytového fondu.

e Ministerstvo spravodlivosti SR - zodpovedd za Obciansky zakonnik (Uprava ndjomného a
najomnych vztahov vo vseobecnosti).

e Ministerstvo-prave socidlnych veci a rodiny SR - zodpoveda za Statne socidlne davky,
socialne sluzby, podporu socialneho zac¢lenenia osoby s tazkym zdravotnym postihnutim
do spolocnosti a pomoc v hmotnej nudzi (prispevok na byvanie); ako aj socidlnu
ekonomiku.

e Ministerstvo hospodarstva SR - zodpovedd za energetiku (reguldcia cien).

V zmysle zéquja ¢.-302/2001 Z. z. o samosprave vyssich izemnych celkov v zneni neskorsich

predpisov jetr Ulohou VUC starostlivost o viestranny rozvoj Uzemia a potreby obyvatelov.

/ Tuto Ulohu zabezpecuje VUC koncepénou, normotvornou a vykonnou &innostou, a to:
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- zabezpecuje tvorbu a plnenie programu socidlneho, ekonomického a kulturneho rozvoja
Uzemia samospravneho kraja,

- vykonava planovacie ¢innosti tykajlce sa Uzemia samospravneho kraja,

- obstardva, prerokiva a schvaluje Uzemnoplanovacie podklady samospravneho kraja a
uzemné plany regionov,

- ucelne vyuziva miestne ludské, prirodné a iné zdroje,

- vykonava vlastnu investicna cinnost a podnikatelskd c¢innost v zaujme zabezpecenia
potrieb obyvatelov samospravneho kraja a rozvoja samospravneho kraja,

- utvara predpoklady na optimalne usporiadanie vzajomnych vztahov sidelnych Gtvarov a
ostatnych prvkov svojho Gzemia,

- obstardva a schvaluje program rozvoja v oblasti poskytovania socidlnych sluzieb a
spolupracuje s obcami a inymi pravnickymi osobami a fyzickymi osobami pri vystavbe
zariadeni a bytov uréenych na poskytovanie socidlnych sluzieb,

- spolupracuje s obcami pri tvorbe programov socidlneho a ekonomického rozvoja obci,

- podiela sa na rieSeni problémov, ktoré sa tykaju viacerych obci na tzemi samospravneho
kraja.

VUC doteraz neboli aktivne v oblasti rozvoja byvania vo svojom Gzemi. Pradvne vymedzenie
ich- predurcuje na to, aby vyraznejsSie spolupracovali pri koordindacii rozvoja Uzemia a
jednotlivych zaujmov v.fiom. Z pohladu koncepéného je nevyhnutnou stucastou &innosti VUC
komplexny pristup k rieSeniu environmentdlnych, ekonomickych, socidlnych vyziev v Uzemi,
ktory-zohladni-prirodzeny demograficky vyvoj, ako aj dalSie trendy, a Ucinne prepoji potreby
jednotlivych obci na tzemi VUC.

Obec ake organ miestnej samospravy pini dve funkcie — vykonava prenesent p6sobnost

Statnej spravy (napr. v Uzemnom planovani, stavebny poriadok, byvanie a pod.) a v

originalnej posobnosti obce'je tvorba rozvojovych dokumentov, zabezpecovanie rozvoja

technickej infrastruktiry, iniciovanie rozvoja bytove] vystavby, vyuZivanie finanénych

prostriedkovjététu, formulovanie miestnej bytovej politiky a organizovanie socialnej pomoci.
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Zakladnou ulohou obce podla zdkona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich
predpisov pri vykone samospravy je starostlivost o vSestranny rozvoj jej Uzemia a o potreby
jej obyvatelov. Samosprdva v oblasti bytovej politiky plni tieto primdarne ulohy:

— vykonava ukony sulvisiace s riadnym hospodarenim s hnutelnym a nehnutelnym
majetkom obce a s majetkom vo vlastnictve Statu prenechanym obci do uzZivania,

— zostavuje a schvaluje rozpocet obce,

— rozhoduje vo veciach miestnych dani a miestnych poplatkov a vykondva ich spravu,

—  zabezpecuje vystavbu a udrzbu a vykondva spravu miestnych komunikacii, verejnych
priestranstiev, obecného cintorina, kultdrnych, Sportovych a dalSich obecnych zariadeni,
kultdrnych pamiatok, pamiatkovych Uzemi a pamatihodnosti obce,

— zabezpecuje verejnoprospesné sluzby, najma nakladanie s komunalnym odpadom a
drobnym stavebnym odpadom, udrzZiavanie Cistoty v obci, sprdvu a udrzbu verejnej
zelene a verejného osvetlenia, zdsobovanie vodou, odvadzanie odpadovych vod,
nakladanie s odpadovymi vodami zo Zump a miestnu verejnu dopravu,

— obstardva a schvaluje Uzemnoplanovaciu dokumentaciu obci a zén, koncepciu rozvoja
jednotlivych oblasti Zivota obce, obstardva a schvaluje programy rozvoja byvania a
spolupdsobi pri utvarani vhodnych podmienok na byvanie v obci,

— © vykonava vlastnu investi¢nu ¢innost a podnikatelskd cinnost v zaujme zabezpecenia
potrieb obyvatelov obce a rozvoja obce,

— plni‘dlohy na useku socialnej pomoci v rozsahu podla osobitného predpisu.

Konkrétnemu postaveniu obci sa budeme bliZsie venovat vo 4. kapitole.

Sukromny sektor zastdva vyznamnu ulohu pri ¢innostiach zabezpecujlucich rozvoj byvania.

Tento status vyplyva z prirodzeného postavenia sukromnych subjektov na trhu ako hlavnych

hracov ekonomického rozvoja krajiny. Sukromné podniky vytvdraju zhruba 90 % HDP

Slovenska a aj v oblasti byvania su najaktivnejsim aktérom. Sukromny sektor poskytuje Siroké

spektrum sluzieb suvisiacich s byvanim a jeho rozvojom, zaroven zabezpecuje financovanie

nielen vystavby bytov a suvisiacej infrastruktury, ale aj dalSich aktivit suvisiacich s byvanim.

Na rozdiel od verejného sektora sa vystup sukromného sektora posudzuje na zaklade kritéria

.....
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evve

navratnost zdrojov. Opacny pdl tohto pohladu predstavuje ndjomné byvanie, ktoré je
spdjané s dlhSou ndvratnostou investicii a prekazkami v oblasti pravnej Upravy najomnych
vztahov.

Treba viak poznamenat, 7e na rozdiel od SR je trendom vo va&sine krajin EU vyrazné
zapojenie sukromného sektora do rozvoja ndjomného byvania (aj verejného). V tomto
ohlade predstavuju vyrazny potencial nie na zisk orientované (dalej len ,neziskové”)
organizacie posobiace v oblasti zabezpecovania byvania, spravy, udrzby a obnovy bytového
fondu. Argument v prospech takéhoto sukromného sektora je zaloZzeny na efektivnosti a
vykonnosti sukromného sektora, ako aj mensej efektivnosti verejného sektora na strane
druhej. Tieto organizacie by mali tvorit premostenie medzi sikromnym a verejny zaujmom.
Podla vzorov zo zahrani¢ia umoziuju dobre fungujuce neziskové organizdcie v oblasti
byvania komplexne riesit problematiku najomného byvania, vyberu najomného, kvalitnej
udrzby, kvality mestského Zivota v nadvaznosti na konkrétnu bytovu politiku v obci/meste a
pod. Odbremenuju samosprdvu od problémov operativneho charakteru, ktoré suvisia so
starostlivostou o obecny bytovy fond a jeho vystavbu, pricom si samospravy sucasne

zachovavaju kontrolnu funkciu a moznost usmernenia ich ¢innosti.

1
4
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4 ULOHY A NASTROJE SAMOSPRAVY V OBLASTI BYVANIA

4.1 Prehlad suavisiacich pravnych predpisov

Zakladnou pravnou normou, ktord ustanovuje postavenie obce, je zakon SNR ¢. 369/1990 Zb.
o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov. Tento zdkon ako zakladna pravna norma
definuje hlavnu ulohu obci pri vykone samospravy, ktorou je starostlivost o vSestranny rozvoj
Uzemia obce a starostlivost o potreby jej obyvatelov. V § 4 ods. 3 zakona su ustanovené
dalSie ulohy obce, ktorymi zabezpecuje naplnenia tejto zakladnej ulohy.
Primarne ulohy obci v oblasti bytovej politiky su vymedzené v predchadzajiucej kapitole.
Zakon ustanovuje aj vztah obce a statu (§ 5) pricom ddva moZnost, Ze na obec mozno
zakonom preniest niektoré Glohy statnej spravy, ak plnenie tychto uloh je tymto spésobom
raciondlnejsie a efektivnejsie. S prenesenim uloh $tatu na obec je potrebné preniest na obec
aj financné a iné materidlne prostriedky. Obec ako pravnickd osoba samostatne hospodari s
vlastnym majetkom a s vlastnymi prijmami, na spinenie tychto uloh.
Zakon okrem postavenie obce upravuje, aké organy su zriadované v obci alebo v meste na
plnenie zakladnych funkcii obce/mesta.
V stlade s €lankom 64 Ustavy SR zékladom Gzemnej samospravy je obec. Predmetny ¢lanok
dalej ustanovuje, Ze‘zemnu samospravu tvori obec a vyssi Gzemny celok. Postavenie vyssich
tzemnych celkov je upravené zakonom ¢. 302/2001 Z. z. o samosprave vyssich Uzemnych
celkov (zakon.o samospravnych krajoch) v zneni neskorsich predpisov. Samospravny kraj pri
vykone samospravy sa stara o vSestranny rozvoj Uzemia samospravneho kraja a o potreby
obyvatelov tohto kraj a pini uUlohy vo vazbe na rozvoj byvania, Specifikované v
predchadzajucej kapitole.
Samospravny kraj ako pravnicka osoba tiez samostatne hospodari s vlastnym majetkom a s
vlastnymi prijmami, zabezpecuje a chrani prava a zaujmy svojich obyvatelov a napiiia tlohy
definované zakonom:

/ /V/prechédzajL'Jcej Casti je uvedené, Ze obec samostatne hospodari s vlastnym majetkom a s

vlastnymi prijmami-na zabezpecenie realizacie svojich uloh. Sp6sob nadobudnutia majetku,
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ako aj hospodarenie s nadobudnutym majetkom upravuje zakon SNR ¢&. 138/1991 Zb. o
majetku obci a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov. Zakon
zadefinoval, ktoré nehnutelné veci a hnutelné veci vratane finanénych prostriedkov, takisto
pohladavok a inych majetkovych prav su vo vlastnictve obce, alebo nadobudne obec do
vlastnictva prechodom z majetku SR. Zakon dalej upravuje podmienky na hospodarenie obce
so svojim majetkom. Obec je povinna hospodarit s majetkom obce v prospech rozvoja obce a
jej obéanov a ochrany a tvorby Zivotného prostredia. Obec je povinnd majetok obce
zveladovat, chranit a zhodnocovat. Dalej je povinna udrziavat a uzivat majetok, chranit
majetok pred poskodenim, zniCenim, stratou alebo zneuZitim a pouZzivat vsetky pravne
prostriedky na ochranu majetku vratane vcéasného uplatfiovania svojich prav alebo
opravnenych zaujmov pred prislusnymi organmi. Obec je povinna zachovat ucelové urcenie
majetku.
TaktieZz samospravny kraj vyuZiva na plnenie svojich Uloh zvereny majetok a vlastné financ¢né
prostriedky. Zakon ¢. 446/2001 Z. z. o majetku vyssich dzemnych celkov v zneni neskorsich
predpisov upravuje rozsah majetku vyssieho tzemného celku, podmienky nakladania s nim a
majetkové postavenie vysSieho Uzemného celku a ustanovuje, ktoré veci z majetku vo
vlastnictve Slovenskej republiky prechadzaju do vlastnictva vyssieho uzemného celku. Vyssi
uzemny celok je povinny hospodarit so svojim majetkom v prospech rozvoja vyssieho
uzemného celku, jeho obyvatelov a ochrany a tvorby Zivotného prostredia. Rovnako je
povinny: majetok zveladovat, chranit a zhodnocovat, najmd je povinny tento majetok
udrziavat a uzivat, chranit pred poskodenim, zni¢enim, stratou alebo zneuZitim, pouzivat
vSetky pravne prostriedky na jeho ochranu vratane véasného uplatfovania svojich prav alebo
opravnenych zaujmov pred prisluSnymi organmi.
Osobitnymi pravnymi predpisy su predpisy, ktorymi boli niektoré ulohy Statnej spravy
prenesené na obce z dovodu, Ze vykon cinnosti bude dostupnejsi pre obcanov a bude
obcami vykonavany raciondlnejSie a efektivnejsSie. Z oblasti, ktora je predmetom tejto Studie,
ide o tieto p'r'éivne Upravy:

/ — zdkon ¢. 608/2003 Z. z. o Statnej sprave pre Uzemné planovanie, stavebny poriadok a

v

byvanie @ o zmene a doplneni zdkona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a
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stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich
predpisov,

—  zakon €. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov.
V ramci preneseného vykonu Statnej spravy boli zakon ¢. 608/2003 Z. z. o Statnej sprave pre
Uzemné planovanie, stavebny poriadok a byvanie a o zmene a doplneni zdkona ¢. 50/1976
Zb. o uzemnom pldnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorSich
predpisov prenesené ¢innosti na Useku stavebného poriadku a na useku byvania.

Na useku stavebného poriadku ide o vykonavanie pdsobnosti stavebného Uradu a
zabezpecovanie Statneho stavebného dohladu.

Na useku byvania je preneseny vykon Statnej sprdvy len na mesta v sidle okresu, ktoré
zabezpeduju overovanie Uplnosti naleZitosti Ziadosti o podporu rozvoja byvania zo Statneho
fondu rozvoja byvania. V tejto suvislosti preskimavaju bytové pomery Ziadatelov o
poskytnutie podpory, predkladaju overené Ziadosti na fond a vykonavaju kontrolu
dodrziavania zmluvnych podmienok a kontrolu ¢erpania podpory poskytnutej fondom.

V nadvaznosti na preneseny vykon S$tatnej spravy na Useku byvania podrobnosti o
vykonavanych cinnostiach v oblasti podpory rozvoja byvania realizovanej prostrednictvom
Statneho fondu rozvoja byvania zdkon ¢. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v
zneni neskorsich predpisov upravuje postup mesta v sidle okresu pri preberani, posudzovani
a'overovani Ziadosti 0 podporu rozvoja byvania. Dal3ie ¢innosti upravené tymto zdkonom su
cinnosti; 'ktoré su vykonavané pri Cerpani podpory poskytnutej fondom. Vyznamnou

¢innostou je kontrola realizacie stavieb v sulade a v rozsahu poskytnutej podpory.

4.2 Uzemny plan a pozemkova politika

Na planovanie raciondlneho a‘udrzatelného rozvoja maju samospravy k dispozicii viacero
nastrojov. Z hladiska planovania priestorového usporiadania a funkéného vyuzitia Uzemia je
kfGéovym dokumentom uUzemny plan. Uzemné pldnovanie je legislativne ukotvené v

/st/avebnom zakone.

/ Ulohy Gzemného planovania sa podla stavebného zakona zabezpecuju:

33
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

— sledovanim, vyhodnocovanim a evidenciou Udajov a informacii o Uzemi,

— prevadzkovanim informacného systému o Uzemnom planovani a o vystavbe,

— Uzemnoplanovacou c¢innostou, ktoru tvoria obstaravanie, spracovanie a aktualizacia
uzemnoplanovacich podkladov a Uzemnoplanovacej dokumentdcie,

— rozhodovanim v Gzemnom konani.

Uzemnopldnovacia dokumentacia sa spractva celo$titne (Koncepcia Uzemného rozvoja

Slovenska), regionalne (Uzemny plan regidénu), pre obce (Uzemny plan obce) a pre casti obce

(Uzemny plan zoény). VSetky hierarchické drovne planov musia na seba nadvdzovat. Do

dokumentacie, ktort maju v kompetencii obce, patri Uzemny plan obce a Uzemny plan zény.

Kazda obec nad 2 000 obyvatelov je povinna mat Uzemny plan obce, Zial, este Cast najma

mensich obci si tuto povinnost nesplnila. MDV SR na pomoc obciam poskytuje kazdorocne

dotacie na obstaranie Uzemnych planov. Ak sa na tom dohodnu dve alebo viac obci, m6zu

vypracovat jeden spolo¢ny Gzemny plan obci. Uzemny plan obce stanovi, pre ktoré $pecifické

Castiobce je potrebné mat Gzemny plan zény.

Schvaleny Uzemny plan obce a schvdleny Uzemny plan zény je uloZeny v obci, na stavebnom

urade a na okresnom urade v sidle kraja.

Uzemny plén by mal zabezpe¢it rovnovahu medzi troma prvkami udrzatelného rozvoja, teda

ochranou zivotného prostredia, hospodarskym rozvojom a socialnymi aspektmi. Ciele

definuje uzemne, jeho ucelom nie je definovat spOsob realizacie zamyslaného optimalneho

rozvoja.

Suvisiacim pldnovacim ndéstrojom, ktory sa mdéze a ma venovat tejto otazke, je program

hospodarskeho a socidlneho rozvoja. Pokial su oba dokumenty kvalitne spracované a

obsahove harmonizované, pom6zu naplfianiu jednotlivych Gzemnych a socio-ekonomickych

zamerov a tym zmysluplnému a koncepcnému rozvoju sidla.

Specificku Glohu zohrava v tejto stvislosti pozemkova politika; je to koncepény nastroj, ktory

v strednodobom horizonte umoznuje sidlam zabezpecovat rozvojové zamery vo verejnom

zaujme: 2ia|':v procese decentralizdcie mnohé slovenské mesta odpredavali pozemky vo

svojom vlastnictve's cielom ziskat prevadzkové financovanie svojich tloh. Pritom vlastnictvo
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pozemkov predstavuje jeden z najefektivnejSich ndstrojov na regulaciu funkéného vyuzitia
Uzemia.

Dobrd pozemkovd politika umoziuje sidlam uskutocriovat aj zdmery v rozvoji byvania.
NielenZe dostupnost pozemkov umoznuje aktivne rozhodovat o optimalnom vyuziti Gzemia,
ale ddva i mozZnost zabezpecit v pripade byvania Ziaduci socidlny mix a zabranit segregécii.
Preto je dblezité, aby samosprdvy zodpovedne nakladali s pozemkami vo svojom vlastnictve.
V pripade, Ze sa pozemkov v minulosti zbavili, je vhodné, aby prijali strednodoby plan, ktory

by umoznil opatovné nadobudnutie pozemkov v dolezitych polohdch sidla.

4.3 Program hospodarskeho a socidlneho rozvoja

Mestda a obce schvaluju strategické dokumenty, ktorymi sleduju koordinovany rozvoj izemia.
Takmer na kazdu verejnu politiku moZu samospravy schvalit konkrétny koncepcny
dokument, ktory by mal obsahovat zakladny ramec vstupnych informacii z hladiska
historického vyvoja, su¢asného stavu a pomenovania opatreni na jeho zlepsenie.
Takto koncipované strategické dokumenty treba vnimat ako urcity ,plan prace”, v ktorom sa
vizia, kratkodobé aktivity a dlhodobé ciele orientuju nielen na deklarované ambicie
samospravy, ale tiez na ich finan¢né krytie a postup krokov dolezitych na ich naplnenie.
Z hladiska komunalnej legislativy je pri podpore rozvoja ndjomného byvania klucové
akceptovat ukotvenie danej problematiky v zakone o obecnom zriadeni ¢. 369/1990 Zb.,
zdkone .0 majetku obci ¢. 138/1990 Zb., ale aj v suvislosti so stavebnym zdkonom a
nadvazujucimi strategickymi dokumentmi, zdkonom ¢. 539/2008 Z.z. o podpore
regionalneho rozvoja a hlavne programom hospodarskeho a socidlneho rozvoja a uzemnym
planom.
Program hospodarskeho a  socidlneho rozvoja patri medzi strednodobé strategické
dokumenty, ktorymi samosprava navrhuje rdmcovy koncepcny pristup k jednotlivym
verejnym politikdm, na ktoré ma priamy alebo bezprostredny kompetencny dosah. Urcitym
/xﬁésobom ide o ideové smerovanie samospravy, ktoré ma zmysel vtedy, ak jeho precizne

/ spracovanie ma oporu vo finan¢énom kryti, priebeznom objektivnom vyhodnocovani plnenia
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a hlavne v stanoveni priorit, ktoré sa nebudu menit ani Géelovo doplifiat v zavislosti od
vysledkov komunalnych volieb a individudlnych predstav uspesnych kandidatov.
Uspech tohto dokumentu zéleZi od vytrvalosti a kontinuity, nie od &astych &i sporadickych
zmien v rebricku priorit a spornom pristupe k ciastkovym rozhodnutiam, ktoré moézu mat
negativne dopady na dosiahnutie vymedzenych cielov.
Tento koncepény a planovaci dokument je jednou z podmienok pristupu k vonkajsim
finanénym zdrojom, ¢i uz dotaciam a Uverom zo strany $tatu, alebo napriklad aj finanénym
prostriedkom vyclenenym v ramci eurdpskych investiénych a Strukturalnych fondov. Netreba
ho vsak povaZzovat za deklaraciou zaujmu ¢i kvantifikaciu potrieb, ale za nastroj na ziskavanie
vyhodnej$ej finanénej ponuky na realizéciu rozvojovych programov a naplfiania lokalnych,
pripadne regiondlnych vizii.

Svoje legislativne ukotvenie ma v zakone o podpore regionalneho rozvoja, ktory , ustanovuje

ciele a podmienky podpory regionalneho rozvoja, upravuje posobnost organov Statnej

spravy, vyssich tzemnych celkov, obci a dalSich subjektov iUzemnej spoluprace.”

Na lepsie pochopenie Programu hospodarskeho a socidlneho rozvoja je doélezité poznat

obsah jednotlivych pojmov a tie treba v strednodobej vizii naplnit uzitoénym obsahom, teda

postupom krokov, navrhom optimalnych rieSeni a rozlozenim ekonomickych rizik vratane
zodpovedného rozpoctovania.

Na zaklade toho:

—-._regionalny rozvoj je subor sociadlnych, hospodarskych, kulturnych a environmentalnych
procesov a.vztahov, ktoré prebiehaju v regidne a ktoré prispievaju k zvySovaniu jeho
konkurencieschopnosti, trvalému hospodarskemu rozvoju, socidlnemu rozvoju a
uzemnému rozvoju a k vyrovnavaniu hospodarskych rozdielov a socidlnych rozdielov
medzi regionmi,

— regiondlna politika je koordinovany subor Cinnosti a postupov prislusnych organov a
organizacii na__celostatnej, regiondlnej a miestnej urovni, ktoré prispievaju k

hospodarskemu/rozvoju, socidlnemu rozvoju a Uzemnému rozvoju regiénov,
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— socialno-ekonomicki partneri su subjekty verejnej spravy, podnikatelia a mimovladne
organizacie posobiace v oblasti regiondlneho rozvoja na miestnej, regionalnej alebo
celostatnej urovni,

— Uzemna spolupraca je spolupodsobenie socidlno-ekonomickych partnerov pri zvySovani
urovne hospoddrskeho rozvoja a socidlneho rozvoja v nadvaznosti na izemie regiénu.

Jednym z prioritnych cielov v zmysle tohto zdkona a na neho nadvazujucich strategickych

dokumentov je zvySovanie dostupnosti a kvality byvania, ktoré suvisi s komplexnym

vyuzivanim vnuatorného rozvojového potencidlu Uzemia, teda prirodnych, kultdrnych,
materialnych, finanénych, ludskych a instituciondlnych zdrojov, realizaciou verejnych prac
podporujucich rozvoj regionu, ale aj zlepSenim a rozvojom socialnej infrastruktiry regiénu,
zlepSenim dopravnej a technickej vybavenosti regiénu a inZinierskych stavieb, rozvojom

cestovného ruchu a napokon s rozvojom obcianskej vybavenosti a rozvojom sluzieb v

regione.

Sucastou PHSR ma byt teda aj oblast byvania. Skusenost ukazuje, Ze pri spracovani PHSR je

tato téma casto chapana iba formalne a popisne, bez seridznej analyzy a ndvrhu riesenia.

Ak maju mesta a obce uspesne plnit Siroké spektrum uloh suvisiacich s Gzemnym rozvojom a

byvanim, bolo by potrebné, aby pre oblast byvania mali bud' kvalitne spracovanu kapitolu v

PHSR, alebo samostatny dokument o rozvoji byvania — miestnu bytovu politiku. Takyto

zastupitelstvom schvdleny programovy dokument zamerany na rozvoj byvania so

strednodoebym casovym horizontom 5 rokov a s dlhodobym vyhladom na 10-15 rokov.

(Koncepcia bytovej politiky na miestnej Urovni, resp. program rozvoja byvania) by sa mal

zamerat na:

e analyzu miestnych problémov v byvani,

e stanovenie priorit,

e stanovenie kazdoro¢nych cielov novej bytovej vystavby,

e urcenie kaidoroénych ciefov oprav a obnovy existujuceho bytového fondu so Specidalnym

/ dc“)razon';na uspory energie,

e vypracovanie programov vystavby pre novostavby a opravu/obnovu,
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e vytvorenie stratégii zvySovania spoluprdce so sukromnym sektorom a hospodarskej
sutaze na trhu v dodavke sluzZieb pre byvanie,
e vypracovanie a uskutocniovanie koncepcii ziskavania pozemkov a rozvoj infrastruktury
na podporu rozvoja byvania,
e pomoc domacnostiam s nizkym prijmom a skupindm so Specidlnymi potrebami, ako su
stari obCania, nelplné rodiny, postihnuti ludia, ako aj neprispdsobivi obyvatelia, aby Zili
a byvali v adekvatnych a cenovo dostupnych bytoch.
Z metodického hladiska je tvorba koncepcii a politik cyklicky proces, ktory zahfna tieto fazy:
priprava, prijatie obecnym (mestskym) zastupitelstvom, realizacia v spoluprdci so
sikromnym sektorom, vyhodnotenie Gcinnosti, aktualizdcia a Uprava koncepcie.
Z hladiska obsahovej struktury musi byt akykolvek koncepény materidl cleneny na analyzu
sucasného stavu, progndzu dalSieho vyvoja, formulaciu ciefov a z nich vyplyvajucich
konkrétnych uloh, ako aj opatreni potrebnych na uskuto¢nenie cielov jednotlivymi
ucastnikmi procesu.
Pri formulovani miestnej bytovej politiky je potrebné v pripravnej faze stanovit:
¢  ciele (kvantitativne, kvalitativne),
e trendy (demografické, socidlne, administrativne, ekonomické),
e vztahy s inymi rozvojovymi dokumentmi (Uzemné plany vysSich Uzemnych celkov,
programy regiondlneho rozvoja, socialna politika obce a pod.),
e vizie a Casovu perspektivu (54045 rokov),
e stratégiu realizacie a jej nastroje, akény plan a programy,
® scendre mozného vyvoja.
Utinnost. zvolenych postupov miestnej bytovej politiky je zavisld jednak na kvalite
spracovanych vychodiskovych podkladov, jednak na spbésobe komunikacie jednotlivych
partnerov v procese realizacie zamerov a cielov. DoleZitou sucastou aktivit samospravy z
tohto hladiska je osvetova a komunikacnd cinnost a spolutcast obcCanov na rieSeni
aktualnych 6tézok obce. Skusenost ukazuje, Ze bez suhlasu a prispenia obyvatelov a

sukromného sektora nie je mozné zaistit Uspesnost pri realizacii koncepcii. Preto by aj
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koncepcia miestnej bytovej politiky mala byt predmetom prejednania nielen s jednotlivymi
dotknutymi partnermi, ale aj so Sirokou verejnostou.

K vysSej zaangazovanosti prispieva vytvorenie informacného centra samospravy, kde obcania
a sukromny sektor moéZe na jednom mieste ziskat informacie o jednotlivych otazkach
Uzemného rozvoja a byvania, moznych podpornych ndstrojoch zo strany Statu a obce,
moznostiach financovania jednotlivych rozvojovych zdmerov, pravnych predpisoch,
Uradnych postupoch a podobne.

ZdruZenie miest a obci Slovenska (ZMOS) od jesene 2015 kontinudlne realizuje prieskumy?3,
ktoré sa sustreduju na rézne aspekty Cinnosti miestnej Uzemnej samosprdvy, na aplika¢nu
prax a tiez identifikdciu pripravy na nové trendy vrdtane mapovania postojov, ndzorov a
skusenosti starostov a primatorov.

V tejto suvislosti je vhodné zddraznit situdciu v mestach a obciach, ktora vo vyraznej miere
determinuje aspekty doleZité aj v pristupe k strategickym dokumentom, energetike, ale aj
vztahom medzi miestnou Uzemnou a regionalnou samospravou, kedZe tieto faktory limituju
aktivitu, aj individudlny pristup k verejnym politikdm, ktoré sa v urcitej miere vztahuju na
problematiku ndjomného byvania.

Jeden z prieskumov reagoval na pristup miest a obci k strategickym dokumentom. Na
anketovu otdazku ,Disponuje mesto/obec schvalenym dokumentom strategického rozvoja?“
uviedlo 43,5 % miest a obci, Ze takyto dokument maju schvdleny. Dokument strategického
rozvoja nema- schvaleny, ale pripravuje 35,4 % samosprdav. Nema ani nepripravuje 21,1 %
respondentov:

Na otdzku ,,S kym samosprava komunikovala pri tvorbe tohto dokumentu?“ uviedlo 31,8 %
Siroku verejnost a 23,2 % samosprav miestne podnikatelské prostredie. S inymi obcami,
mestami a regiondlnou samospravou komunikovalo 13,4 %, so zastupcami zaujmovych,
neziskovych a mimovladnych organizacii (okrem podnikatelskych) komunikovalo 11,1 %
respondentov. Zvysna.cast komunikacie smerovala k Statnej sprave, inym subjektom alebo

zahraniénym investorom.

&
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Zakon o podpore regionalneho rozvoja z roku 2014 dédval samospravam povinnost schvalit
program rozvoja do konca roka 2015. Dokument ma zakonom predpisané Casti. Musi byt
koncipovany tak, aby obsahoval analytickd, strategickd, dalej programovd, realizacnu a
finanénu cast. Povinnostou samosprav je pravidelné vyhodnocovanie plnenia tohto

dokumentu a zaslanie odpoctu prislusnému samospravnemu kraju kazdoroéne do 31. mdja.

4.3.3 Medziobecna spolupraca

Vzhladom na Struktiru samosprdv na Slovensku predstavuje medziobecna spolupraca
nastroj podpory efektivneho vykonu uloh a je priestorom na koordinovany rozvoj na SirSom
Uzemi. Preto ZdruZenie miest a obci Slovenska realizovalo koncom roka 2018 prieskum, v
ktorom mapovalo postoje statutarnych predstavitelov miest a obci k danej problematike.
Respondenti na otazku ,Vidite prinos v medziobecnej spolupraci?”“ odpovedali kladne, a to
na urovni 73,8 %. Celkovo 22,3 % sa nevedelo vyjadrit a 3,9 % v medziobecnej spolupraci
nevidi prinos. Z tejto skupiny miest a obci vidi takmer 44 % prinos v ekonomickych
aspektoch, dalSich 22,4 % v socidlnych ako tvorba pracovnych miest a takmer 30 % v
efektivite a tiez usporach z rozsahu.

AZ 73,6 % respondentov uviedlo, Ze citia potrebu mat viac informacii o formach a podpore
medziobecnej spolupréce, dalSich 15,5 % neciti potrebu dalSich informacii a 10,9 %
respondentov sa nevedelo vyjadrit. Zaroven ako najvainejSie dovody neexistujlcej
spoluprdce s inymi obcami uviedli chybajucu podporu ¢i uz ekonomickymi nastrojmi, alebo aj
poskytovanim metodickej pomoci a prdvneho servisu.

Tieto Udaje dokazuju, Ze samospravy vidia v spolupraci pomoc. Zrejmé je, Ze podpora
medziobecnej spoluprace moze kvalitativne pripravit Uzemie na tzv. smart regiony, ktoré
treba vnimat ako komplexné, udrzatelné a koordinované rieSenia v prostredi viacerych
kooperujucich obci.

Spolupraca Ob“CI' v_danom funkénom Gzemi aj s VUC md potencial na hladanie $pecifickych

//rieéenl' aj v oblasti byvania, ktoré doteraz neboli vyuZité.
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5 SUCASNY STAV NAJOMNEHO BYVANIA NA SLOVENSKU

5.1 Zakladné informacie

Sucasna vlastnicka Struktura a Struktura drzby bytového fondu je do velkej miery zapricinend
historickym vyvojom. V suvislosti s prechodom na trhovu ekonomiku pociatkom 90. rokov
20. storocia sa u nas etablovalo ako dominantné vlastnicke byvanie, ktoré bolo podporené aj
schvalenymi pravidlami privatizacie bytového fondu. Podla SOBD v roku 2011 az 90,5 %
bytov bolo vo vlastnictve sukromnych oséb. Ak sa vSak pozrieme na prvé scitanie po pade
komunizmu, tak podla Udajov z roku 1991 bytové druzstva vlastnili 357 709 bytov (22,1 %) a
zvysok 448 679 bytov (27,7 %) boli statne ndjomné byty. V sprave narodnych vyborov bolo
okolo 343 000 Statnych ndjomnych bytov (21,2 %) a takmer 106 000 bytov bolo v sprave
statnych podnikov. Nasledne zacal proces transformacie bytového fondu. V prvom kole boli
Statne byty prevedené bezodplatne do majetku obci, ako aj ¢ast bytov statnych podnikov.
Odhaduje sa, Ze obce takto postupne dostali do vlastnictva okolo 400 000 najomnych bytov.
V druhom kole sa zacala v roku 1992 transformdcia druZstiev a od roku 1993 privatizacia
bytového fondu.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov, ktorym sa'v SR umoznila transformacia vlastnictva bytového fondu prevodom z
vlastnictva statu, obci, druZstiev a vymedzenych pravnickych oséb do vlastnictva ndjomcov
bytov, nadobudol ucinnost 1. septembra 1993. Zakon zaroven urcil aj maximalnu cenu pri
prevode obecnych a Statnych bytov, ktord sa pohybovala pri priemernom byte okolo 15 000
Sk (cca 500 eur), ¢o aj v tom obdobi predstavovalo 2 az 3 % z redlnej ceny bytu. V zaciatkoch
sice zakon ¢. 182/1993 Z. z. obsahoval ustanovenia, podla ktorych si mohla obec vieobecne
zdvaznym nariadenim urcit podiel bytov, ktoré si ponechd vo vlastnictve na zabezpecenie
byvania pre socialne slabsie vrstvy svojich obyvatelov, avsak tie boli v roku 1995 zrusené a
obce. pri splreni podmienok zakona boli povinné byty preddvat. K stanoveniu konec¢ného
/dzé/tumu, do ktorého mohli aktualni ndjomcovia bytov postavenych pred rokom 1998 vo
/ vlastnictve miest a.obci poZiadat o ich odkupenie za zvyhodnenych podmienok, Stat pristupil
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az v roku 2015. Termin bol stanoveny na 31. 12. 2016. Od tohto datumu uzZ obce nie su

povinné predavat povodny bytovy fond. Tato zmena sa vsak netykala druzstevnych bytov, na
ktoré sa vztahuje stéle povodné ustanovenie o povinnom odpredaji bytov.

Vo vseobecnosti mézeme konsStatovat, Ze prijaté pravidld privatizacie bytového fondu
nelimerne znizili pocet bytov vo verejnom ndjomnom sektore, ceny stanovené zakonom
znizili prijmy obci o prostriedky, ktoré mohli vyuZit na opatovny rozvoj byvania a v
neposlednom rade vlastnikmi sa stali aj obcania, ktori nemaju dostatok financii na
zabezpecenie opravy a udrzby spolocnych ¢asti a spolo¢nych zariadeni bytovych domov.

O postupe privatizacie bytového fondu nie su k dispozicii detailné udaje. Z idajov zo SOBD v
roku 2011 sa vo vlastnictve druzstiev nachadzalo 3,5 % bytov, vo vlastnictve miest obci do

3 % bytov a priblizne rovnaky podiel bytov vo vlastnictve fyzickych oséb sa prenajimal na

trhu.

5. 2 . Sukromny ndjomny sektor

Podla udajov zo SOBD tvorilo sukromné najomné byvanie problizne 3 % bytového fondu (46
451 bytov bolo uvedenych ako , byty v ndjme*).

Iny pohlad na rozsah sukromného ndjomného sektora poskytuju udaje z EU-SILC, teda
Statistiky EU o prijmoch a Zivotnych podmienkach domacnosti.

Graf 7: Rozdelenie obyvatelov podfa formy drzby bytu (% obyvatelov) v roku 2017

100

90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

Holandsko I

N _z M > x _z x x _z M X ﬁ M Aﬁ x :5 x X x M x _~< M X > M x 3
S ETESEEZ YL r g eflriitsgzggril
[ EERY S g 2 28 S 6 258352 5LLT 83 32 ®»FE 2w O
g2 z = 2 a o 38 = g o O ¢ o 89 @ o+ 0O a >
5 o = e 20 2 5 4 ) 3 £ § Ex @ T 2 M
x 5 ) = v o >c% o £ ¢ =
(&) T o L x
X > N
g 3 g
Q >
Q.
(%]
M Vlastné byvanie, bez hypotéky alebo Uveru na byvanie B Vlastné byvanie, s hypotékou alebo Gverom
/ M N3jomnik— trhova cena B Ndjomnik — zniZena cena alebo bezplatne

:/ Zdroj: Eurostat

42
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionmalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

Na zdklade uvedenych tdajov 8,5 % obyvatelov SR byvalo v byte za trhové najomné. Dalsi
obraz o rozsahu sukromného ndjomného byvania poskytuju realitné portdly. Vezmuc do
Uvahy tieto udaje da sa predpokladat, Ze v SR sa na siukromnom trhu prenajima do 10 %
bytov z bytového fondu. V sucasnosti viak neexistuje Ziadny spdsob, ktorym by sa dal presne
urcit pocet volne prenajimanych bytov na trhu. Dévod je jednoduchy. Slovensky najomny trh
nie je inStitucionalizovany. To znamena3, Ze v nasich podmienkach nemdame institucionalnych
poskytovatelov ndjomného byvania. Najomné byty ponukané na trhu su vo vacésine pripadov
prenajimané sukromnymi vlastnikmi — fyzickymi osobami. Ti vo vacsine pripadov bud' ziskali
vyhodne byt alebo viacero bytov v ramci privatizacie, alebo pripadne kupili druhy byt na
investiciu a dalej ho prenajimaju. V mnohych pripadoch ich méZzeme zaradit na Sedy trh,
pretoZe nie vsetci prenajimatelia bytov si plnia svoje dafiové povinnosti.

Sucasna situacia na trhu s byvanim poukazuje na skutoc¢nost, Ze sa zvysuju nielen kipne ceny
bytov, ale aj ceny ndjmov na trhu, predovsetkym vo vacsich mestach, kde je vysoky dopyt po
pracovnej sile. Rast cien v oboch pripadoch je spojeny s nedostato¢nou ponukou bytov, ¢i uz
urcenych na predaj, alebo ndjom. V oboch pripadoch je dopyt ovela vys$si. Z uvedeného
jasne vyplyva, Zze v sukromnom ndjomnom byvani neexistuje zo strany Statu Ziadna reguldcia
najomného.

Tabulka 1: Ceny najmov bytov k 31. 12. 2018

Medzirocny Ndjom za priemerny 2-
Mesto Cena (eur/m?) rast izbovy byt (50 m?)
Bratislava 12,30 2,30 % 615
Banska Bystrica 8,80 -2,22 % 440
KoSice 10,40 7,68 % 520
Nitra 11,60 1,75 % 580
Presov 8,20 2,50 % 410
Trencin 8,00 -14,89 % 400
Trnava 11,20 9,80 % 560
Zilina 11,00 17,02 % 550

Zdroj: nehnutelnosti.sk
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Podla uvedeného portalu je najvacsi dopyt po ndjomnych bytoch v Bratislave, druhou
najvyhladdvanejsou lokalitou su KoSice a na tretom mieste je Trnava. Najomné zmluvy su
uzatvarané na jeden azZ dva roky.

Dévodov doterajSieho nedostatoného rozvoja sukromného najomného sektora je viacero.
Asi najhlavnejsim je to, Ze , byvanie vo vlastnom” je na Slovensku povazované za prirodzeny
jav a aj akysi nepisany ciel Zivotného Usilia. Zaroven ho podporuje argumentacia, preco
platit najom, ked mozem v rovnakej vyske platit hypotéku a splacat si tak vlastné byvanie.
Uvedené potvrdzuje aj kazdoroény ndrast objemu poskytnutych hypotekdrnych dverov.
Sprisiiujuce sa pravidla v oblasti poskytovania hypoték NBS by vsak mohli zatraktivnit
najomné byvanie ako rozumnu alternativu pre urcité prijmové skupiny obyvatelov alebo ako
moznost pre lepsiu mobilitu pracovne;j sily. K dalsim prekazkam rozvoja najomného sektora
urcite patri aj nedostatok najomnych bytov, nadmerna ochrana ndjomcov vyplyvajuca z
platnej obcianskopravnej Upravy ndjmu bytu a v neposlednom rade aj prijmova situacia
domadcnosti. Niektoré z uvedenych prekazok su analyzované
v 8. kapitole.

Do kategérie sukromnych ndjomnych bytov este stale mdzeme zaclenit aj druZstevné byty,
ktorych pocet na zaklade udajov zo SODB v roku 2011 bol 62 873 bytov, ¢o predstavuje 3,5 %
podiel z obyvanych bytov. D6évodom zniZzujuceho sa podielu tohto typu byvania je
pokracujuci odpredaj druzstevnych bytov do osobného vlastnictva, ale aj skuto¢nost, Ze
bytové druistva v minimalnej miere pripravuju nové projekty vystavby takychto bytov.
Dokazuje to aj-fakt, Ze pocas rokov 2001 az 2018 bolo dokoncenych iba 846 druzstevnych
bytov. Da sa predpokladat, Ze pri dalSom scitani v roku 2021 bude pocet druZstevnych bytov
opatovne nizsi.

V tejto suvislosti je vSak potrebné uviest, Ze v SR je druZzstevné byvanie dlhodobo vnimané
takmer ako vlastnicke (ndjomné s opciou kupy), kedZe v tychto bytoch nie je hradené

najomné, ale v rozpisoch je uvedena splatka anuity, t. j. ¢asti ceny bytu.

/
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5.3 Verejny najomny sektor

Podla oficidlnych vysledkov SOBD v roku 2011 bolo vo vlastnictve obci 32 239 bytov, ¢o by
predstavovalo 1,8 % podiel obyvanych bytov. Nechceme sa venovat otdzke presnosti, resp.
nepresnosti SOBD. MDV SR v Koncepcii Statnej bytovej politiky do roku 2020 sice vychadza z
udajov SOBD, ale na zaklade odbornych znalosti konstatuje, Ze podiel verejnych najomnych
bytov dosahuje do 3 % obyvanych bytov. Opiera sa pri tom o Udaje o pocte podporenych
verejnych najomnych bytov dotaciou MDV SR a zaroven o Udaje z informacie o vlastnickej
Strukture bytového fondu v Slovenskej republike k 31. decembru 20084,

Verejny ndjomny sektor v sucasnosti tvoria ndjomné byty, ktoré vlastnia obce a mestd. Pri
vyuZziti vSetkych moZnosti zdkona ¢. 443/2010 Z. z. o dotacidach na rozvoj byvania a o
socialnom byvani v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,zakon ¢. 443/2010 Z. z.“) by ho
vdak mohli tvorit aj vy$si Uzemny celok alebo neziskovd organizacia®. S uvedenymi dvoma
typmi Ziadatelov sa v praxi nestretdvame.

Uvedeny zakon definuje socidlne byvanie Siroko ako byvanie poskytované s podporou
verejnych prostriedkov a uréené pre domacnosti do urcitého prijmu. Ten je v §22
definovany ako trojnasobok Zivotného minima, resp. za urcitych okolnosti Stvornasobok
Zivotného minima (pokial ide o domacnost, v ktorej Zije tazko zdravotne postihnuty clen,
alebo o domacnost osamelého rodi¢a s nezaopatrenym dietatom, alebo o domacnost, v
ktorej ¢len zabezpecuje definované vieobecne prospesné spolocenské sluzby). Domacnosti
so Stvornasobkom Zivotného minima je moziné prenajat ndjomny byt aj v pripade, Ze
samosprava jeho obstaranie financovala len Gverom zo SFRB. Ciefom takejto Upravy je teda
vytvorit podmienky pre cenovo dostupné byvanie domacnostiam, ktoré si nemdzu obstarat
byvanie na volnom trhu. Paradoxne stanovena hranica prijmov sa stretava ¢asto s kritikou,

na jednej strane predstavitefov mimovladneho sektora, Ze je prili§ vysoka a vyluCuje

4Online na https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/informacie
/informacia-o -vlastnickej-strukture-bytoveho-fondu-v-sr/k-31-12-2008-zip-88-
Neziskova organizacia/poskytujlica vSeobecne prospesné sluzby na zabezpecovanie byvania, spravy, Udrzby a
obnovy bytového fondu, ktorej zakladatelom alebo ktorej jednym zo zakladatelov je obec alebo vyssi Uzemny
celok, ak ich vklad-tvori najmenej 51 % majetku neziskovej organizacie a v spravnej rade neziskovej
organizacie ich zastupuje nadpolovi¢ny pocet ¢lenov.
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napriklad ludi bez domova z pristupu k takémuto typu byvania a na strane druhej

konkrétnych zamestndvatelov, resp. predstavitelov niektorych samosprdv, Ze je prili§ nizka.
Podla tdajov SU SR takmer 60 % doméacnosti SR ma prijem nizii ako je trojndsobok Zivotného
minima a do Stvorndsobku Zivotného minima ma prijem viac ako 80 % domacnosti, ako to
ilustruje graf nizSie. Teda je to hranica, ktora dostato¢ne pokryva vsetky zranitelné skupiny
na trhu a umoznuje obciam vytvarat inkluzive bytové politiky v zavislosti na svojich lokalnych
potrebach. Zaroven si treba uvedomit, Ze definicia a stanovenie hranice prijmu reflektuju
pravidla statnej pomoci a vymedzenie socidlneho byvania Eurépskou komisiou.

Graf 8: Podiel domacnosti SR s prijmom nizsim ako troj-, resp. Stvornasobok Zivotného
minima
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov MPSVR SR a EU-SILC 2014, 2015, 2016, 2017

Cenova dostupnost takéhoto typu byvania je v SR realizovana reguldciou najomného.

Ndjomné je v sucasnosti'regulované opatrenim Ministerstva financii Slovenskej republiky z
e 23. aprila 2008 ¢. 01/R/2008 o regulacii cien ndjmu bytov v zneni neskorsich predpisov.
.\ P /}reﬁa vsak zdo6raznit, Ze aj pri uréovani najomného vo verejnom ndjomnom sektore je

potrebné rozliSovat—medzi povodnym bytovym fondom obci a ndjomnymi bytmi
"

k ﬁdovan\'/mi po roku 2001. V prvom pripade je maximalna cena najmu uréovana podla
/ kategorie a vybavenia bytu, nagjomné v takychto bytoch je nizke z dévodu, Ze sa nemenia
}

LY

vstupné hodndty na-vypocet ndajomného. Zaroven vsak z hladiska legislativy Stat neurcuje
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Ziadne socialne kritérid na ndjomnikov tychto bytov, ako je to v pripade novych bytov. Obec
teda moéze takyto byt poskytnut komukolvek. Treba vsak zdoraznit, Ze vacsina obci ma k
pravidldam pridelovania najomnych bytov schvalené vseobecne zavazné nariadenia.

V ndjomnych bytoch postavenych s podporou Statu po roku 2000 urCuje opatrenie
Ministerstva financii SR maximalnu cenu ro¢ného najmu vo vyske 5 % z obstardvacej ceny
bytu; pricom sucasne je limitovand MDV SR vyska obstaravacich nakladov. Vyska ndjomného
teda nie je zavisla na lokalite, ani prijme domacnosti.

Tabulka 2: Maximalne ceny najmov bytov vo vlastnictve obci podla roku poskytnutia dotacie

Rok Max. vyska obstaravacich Maximalna Ndajom za
poskytnutia nakladov na m? podlahovej cena priemerny 2-izbovy
dotacie plochy bytu (eur) (eur/m?) byt (50 m2)
2000 531,10 2,21 110,65
2001 584,21 2,43 121,71
2002 624,05 2,60 130,01
2003 677,82 2,82 141,21
2004 669,85 2,79 139,55
2005 - 2006 711,35 2,96 148,20
2007 746,86 3,11 155,60
2008 819,89 3,42 170,81
2009 860 3,58 179,17
2010 - 2015 900 3,75 187,5
2016 - 2018 940 3,92 195,83

Zdroj: vlastné prepocty podla udajov MDV SR
5.4 Najomné byvanie — vyhody, nevyhody, prinosy, rizika

Ako-bole niekolkokrat v: predchadzajucich ¢astiach spominané, ako dosledok privatizacie
bytového fondu SR nema rozvinuty trh s ndgjomnym byvanim. Zaroven obyvatelia preferuju
viac vlastnictvo ako najom. Co je, samozrejme, opitovne ddsledok zmeny vlastnickej
Struktury, obcania_sa- rychlo a lacno stali vlastnikmi a vlastnictvo sa takpovediac stalo
pr'rodzeny'/mu.jévom. Segmenty ndjomného byvania, ¢i uz sukromné, alebo verejné ndjomné
/ byvanie nedokazu kvantitativne pokryt potreby obyvatelstva a v pripade sukromného

najomného byvania ceny najmov velakrat nie su alternativou voci sukromnému vlastnictvu
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(hypotéke). Vychadza sa pritom z jednoduchej predstavy, Ze namiesto najmu bytu budu
platit hypotéku a o 30 rokov budu vlastnit byt. Ide o skreslenu predstavu, lebo vaésinou sa
nerata s tym, Ze splatka hypotéky neobsahuje platbu za spravu bytu, platbu do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, energie a podobne, ako aj potrebné budtce investicie do bytu.
Aké by vsak mohli byt dalsie vyhody ndjomného byvania?

Tabulka 3: Porovnanie vyhod a nevyhod ndjomného byvania z pohladu ndjomcu
Ndjomné byvanie (vSeobecne)

Vyhody Nevyhody
- nizke vstupné naklady; - nemoznost volne nakladat s bytom;
- flexibilné, neviazanost na majetok; - dlzka ndjomnej zmluvy
(kratkodobejsie);
- opravy a udrzbu riesi - nemozZnost Upravy bytu podla seba;

majitel/poskytovatel, resp.
zabezpecenie spravy;
- neplatenie dani za nehnutelnost; - nedostatok ndjomnych bytov;
- v pripade dlhov (inych ako platba - vyska najomného;
najomného) nemoznost exekucie bytu;
- nezataZzenost hypotékou;

Prinosy Rizika
- vyber bytu podla aktualnych potrieb - neprediZenie, resp. ukonéenie
najomcu; najomnej zmluvy;
- moznost Setrit peniaze; - zvySovanie najmu;

- spravanie prenajimatela;
Verejné najomné byvanie

Vyhody Nevyhody
- regulované najomné (nizSie nadklady na |- stanovené podmienky pre ndjomcu
byvanie); (prijem);
- .instituciondlny poskytovatel; - nedostatok cenovo dostupného

najomného byvania;

- jasne stanovené podmienky najmu;
Prinosy Rizika

- cenova dostupnost a kvalita byvania; |- predsudky voci oznadeniu ako
— ,socialne byvanie”;
- nizky pocet takychto bytov;

Zdroj: vlastnésspracovanie
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Tabulka 4: Porovnanie vyhod a nevyhod najomného byvania z pohfadu prenajimatela

Ndjomné byvanie (vSeobecne)

Vyhody

Nevyhody

stanovenie vysky najomného;

zabezpecovanie Udrzby (spravy);

vyber ndjomcov;

dlihsia navratnost prvotnej investicie;

danové povinnosti;

problémy s ukonéenim najmu
v pripade chranenej
osoby/domacnosti;

zodpovednost za technicky stav
prenajimaného bytu;

Prinosy

Rizika

stabilny a dlhodoby prijem;

poskodzovanie bytu ndjomcami;

naklady prenesené do najmu;

neplatenie najmu;

zhodnocovanie nehnutelnosti (trhova
cena rastie);

nutnost dalsich investicii (opravy);

poskytnutie bytovej ndhrady;

Verejné najo

mné byvanie

Vyhody

Nevyhody

dostupnost byvania pre obyvatelov aj
zranitelné skupiny;

posudzovanie prijmov najomcov;

krizova intervencia;

nemoznost zvySovat ndjomné;

financovanie investicie z dostupnych
verejnych zdrojov (dotdcie + Uver
SFRB);

stabilné uverové podmienky uveru zo
SFRB;

Prinosy

Rizika

zabezpecovanie cenovo dostupného
byvania pre obcanov;

koncentrécia ,,problémovych”
domadacnosti;

socialna inkluzia;

zneuzivanie tohto typu byvania aj
domacnostami s vy$simi prijmami;

pracovna-mobilita;

Zdroj: viastné spracovanie

d
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6 CENOVA DOSTUPNOST BYVANIA

Délezitym kritériom na posudzovanie stavu byvania v konkrétnom prostredi je jeho cenova
dostupnost. Velmi zjednodusene by sa dalo povedat, Ze byvanie je cenovo dostupné pre
obyvatelov, ak prili§ nezataZzuje ich prijmy. Uvedené tvrdenie znamena, Ze domacnosti su
schopné zabezpecit si a udrzat primerané byvanie za primeranu cast svojich prijmov.
Samozrejme, pre konkrétnu domacnost s urcitymi prijmami moze byt miera primeranosti
nakladov na byvanie posudzovana rézne. Zjednodusene by sa cenova dostupnost byvania tak
dala vyjadrit porovnanim vztahu medzi vydavkami na byvanie (ndjom, hypotéka, energie a
pod.) a prijmom domacnosti. Pri blizZSom pohlade vsak cenovu dostupnost byvania
ovplyviuju aj dalSie faktory, ako napriklad fyzickd dostupnost byvania, vyvoj na
hypotekarnom trhu, trh prace a pod.

Na Grovni EU sa na porovnanie medzi jednotlivymi ¢lenskymi $tatmi pouziva indikator
»,miera zataZenia vydavkami na byvanie“. Za nadmernu zataZz je povazovany stav, ked
celkové vydavky na byvanie domacnosti su vyssie ako 40 % ich disponibilnych prijmov
(oCistenych o prispevky na byvanie). Na zdklade uvedeného v roku 2017 Zilo v
domacnostiach, kde vydavky predstavovali viac ako 40 % disponibilného prijmu, 8,4 %
obyvatelov SR (priemer v EU je 10,4 %). Priemer EU zastiera vyznamné rozdiely medzi
clenskymi statmi. Na jednej strane bolo niekolko krajin, v ktorych pomerne maly podiel
obyvatelov Zil v domacnostiach s ndkladmi na byvanie vy$simi ako 40 % ich disponibilného
prijmu (napr. Malta -1,4 % a Cyprus - 3,1 %) a na druhej strane viac ako 40 % svojho
ekvivalentného disponibilného prijmu vynalozili na byvanie o nieco viac ako dve z piatich

0s6b (40,5 %) v Grécku.

/
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Graf 9: Miera zataZenia vydavkami na byvanie obyvatelov V4 podla vztahu k byvaniu
(v roku 2017)
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Zdroj: vlastné spracovanie na zakalde Udajov zverejnenych Eurostatom

Suéasny vyvoj vedie k tomu, Ze vydavky na byvanie nadmerne zatazuju rozpocty mnohych
domacnosti. Moze ist tak o ndjomné, ako aj o poplatky spojené s uzivanim bytov — hlavne
energie, vodné a sto¢né, naklady na spravu a udrzbu a pod. Existuju tak skupiny obyvatelov,
ktoré su obmedzené v pristupe k byvaniu. Napriek uvedenému zovseobecneniu je dbleZité
analyzovat uUdaje tykajuce sa prijmov a vydavkov slovenskych domacnosti v kontexte

finan¢nej dostupnosti byvania.

\
6.1 Prijmové zloienie domacnosti

Pretrvavajuci pozitivny vyvoj slovenskej ekonomiky, ako aj situacie na trhu prace sa odrazili
a

na raste disponibilného prijmu domacnosti. SR je vsak krajinou regiondinych nerovnosti, to
sa, samozrejme, prejavuje nielen v oblasti ekonomickej vykonnosti, ale nasledne aj v oblasti
prijmov v regidonoch.

—

- _

-~

51
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionmalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

EUROPSKA UNIA

1 OPERACNY PROGRAM
/A 1 wesve sk St S 82 LUDSKEZDROJ
Graf 10: Cisté pefiainé prijmy v eurach (osoba/mesiac)
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Z udajov v tabulke je badatelnd prijmova vzdialenost Bratislavského kraja od zvysku SR.
Viditelnejsi je tento rozdiel, ak sa pozrieme aj na rast miezd. Priemerna nomindlna mesacna
mzda zamestnanca v SR v roku 2018 dosiahla Uroven 1 013 eur. NajvySiu Uroven dosiahla
opat v Bratislavskom kraji (1 272 eur). Ziadny z nasledujucich krajov véak nedosiahol Groveri
slovenského priemeru. Po Bratislavskom kraji nasleduju Trnavsky a Trenciansky kraj (955 eur
Tento vyvoj by mohol byt z hladiska prijmov hodnoteny ako pozitivny, avsak suc¢asne narasta
podiel zamestnancov so mzdou pod minimalnou mzdou. Ak budeme vychadzat z vyskumu
Ekonomického-Ustavu SAV, tak su rozdiely medzi krajmi ovela signifikatnejsie. Podla ich
analyzy udajov Socidlnej poistovne SR zamestnaci so mzdou nad 2 000 eur tvoria az 12,32 %

podiel v.Bratislavskom kraji, v ostatnych krajoch dosahuje tato urovert maximalne 4,97 %

evve
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Graf 11: Podiel zamestnanych so mzdou pod minimdlnou mzdou v krajoch SR
(%, 2005 —2017)
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Zdroj: PAUHOFOVA a kol., 2018, s. 58.

Z grafu vyplyva, Ze podiel zamestancov so mzdou pod minimalnou mzdou sa zvySuje vo
vSetkych krajoch, dokonca aj v Bratislavskom kraji. Najvyssi podiel je v krajoch, ktoré maju
Na nizku vysku prijmov je moziné nazriet aj optikou indikatora miery rizika prijmove;j
chudoby, ktord SU SR zistuje v ramci zistovania o prijmoch a Zivotnych podmienkach (EU-
SILC). Hranica rizika chudoby je definovana ako hodnota 60 % medidanu ekvivalentného
disponibilného prijmu (pre rok 2018 islo o sumu 373 eur/mesiac, resp. 4 477 eur/rocne).
Podla wysledkov EU-SILC 2018 chudoba alebo socidlne vylucenie ohrozovali v SR 16,1 %
obyvatelov, ¢o predstavuje 863 000 ludi. Prijmovou chudobou bolo ohrozenych 12,2 %
obyvatelov, ¢o predstavuje 650 000 obcanov SR. Najmenej ohrozeni rizikom prijmovej
chudoby boli obyvatelia Bratislavského kraja (4,4 %). Pod priemernou uroviiou SR boli aj
ostatné tri kraje zapadného Slovenska — Trenciansky, Trnavsky a Nitriansky kraj. Najvyssia
“miera rizika prijmovej. chudoby bola zaznamenand v Preovskom kraji (19,0%) a
Banskobystrickom kraji (18,1 %). Banskobystricky regidon dosiahol aj najvyraznejsie zhorsenie
/s‘t/avu, medzirocne stupol podiel os6b ohrozenych prijmovou chudobou o 3,9 p.b. Z hladiska

vekovych kategorii boli prijmovou chudbou najviac ohrozené deti do 17 rokov (az 20,1 %), po
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korych nasledovali mladi vo veku 18-24 rokov (14,7 %). Nejmenej ohrozenou skupinou podla
zisteni EU-SILC 2018 boli seniori vo veku 65+ (len 5,5 %). Z hladiska skladby domacnosti boli
najviac ohrozené domacnosti jedného rodica s 1 a viac detmi (36,9 %) a dvoch dospelych s 3
a viac detmi (35,8 %).

Uvedené udaje jednoznaéne podciarkuju zdsadné rozdiely vo formovani miezd a prijmov na
urovni krajov SR. Velky podiel obyvatelov regidnov v produktivnom veku sa nachadza v pasci
chudoby. Je vysoko pravdepodobné, Ze sa z nich stanu aj chudobni starobni déchodcovia.
Tento stav v spojeni s rychlym starnutim slovenskej populacie méze byt vaznym problémom.
Vzhladom na prepokladany rast cien a vysku starobnych déchodkov mdéze byt pre nich

problematické udrzat si kvalitu svojho Zivota.

6.2 Vydavky na byvanie

Vlydavky na byvanie su tvorené nakladmi na zabezpecenie byvania (splatka hypotéky alebo
Uhrada ndjmu) a ndklady suvisiace s uzivanim byvania (platby za energie, vodu, spravu
a pod.).
Pocas masivnej privatizacie bytového fondu si vacsina domacnosti uspokojila svoje potreby
byvania a stala sa vlastnikmi bytov (za zostatkové ceny). Fungovanie nového trhu s
nehnutelnostami sa v90. rokoch 20. storocia zafalo rozbiehat pozvolne. Hypotekarne
bankovnictvo bolo zavedené aZ v roku 1996. Prvé hypotéky sa u nds zacali poskytovat v roku
1997. Od roku 1999 sa $tat snazil podporit tento spdsob financovania byvania aj $tatnym
prispevkom k hypotekdrnym Gverom. Urokovd sadzba, ktord sa v tom &ase pohybovala nad
13 %, sa znizila o vysku Statneho prispevku na 7,257,5%. Trh s nehnutelnostami a tym aj s
hypotekarnymi dvermi sa vSak vyrazne zmenil.
V/ suvislosti s procesmi, ktoré u ndas prebiehali ostatnych 20 rokov a viedli k preferencii
vlastnictva, su_hypoteky hlavnym zdrojom financovania vlastného byvania. Tento stav je do
/)'Kej miery doésledkom neexistencie alternativy vo forme najomného byvania, i uz

/ komeréného, alebo verejného. Rast zadlZzenosti slovenskych domacnosti je v sucasnosti
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najvy3si v EU a dosahuje urovenr 45 % HDP, pricom viac ako 70 % celkového dlhu tvoria Gvery

na byvanie. Suma Uverov na byvanie uZ prekrocila vySku 26 milidrd eur a tyka sa viac ako
235 000 obyvatelov SR.

Graf 12: Podiel domdcnosti obsluhujucich jednotlivé typy bankovych Uverov (percenta)
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Dominantna c¢ast zavazkov na byvanie patri ludom vo veku od 30 do 44 rokov. Zarover podla

NBS je trendom predlZovanie veku dlZznikov v ¢ase splatnosti Uveru na byvanie (az 10,1 %

podiel Uverov, pri ktorych aspon jeden dlznik prekroci v ¢ase splatnosti vek 70 rokov).

Ak budeme vychadzat z opatreni NBS, suma hypotéky 72 961 eur znamena, ze jednotlivec by

mal mat Cisty prijem minimalne 760 eur (pravidlo DTI®). Na zaklade Udajov z EU SILC 2017

vsak uvédénu uroven prijmov nedosahuje 70 % domacnosti SR. Splatka uvedenej hypotéky

by za podmienok 4.kvartalu 2018 bola 270 eur aj za predpokladu, Ze Ziadatel by mal

zabezpecenych 20 % vlastnych zdrojov.

Podla uaajov Eurostatu 16,1 % domacnosti SR vlastni nehnutelnost na byvanie s hypotékou
i\\ alebo uverom, priemer EU je pritom 26,5 % domacnosti. Na zaklade aktualnych vysledkov

\@ ’/EU—SILC problém s nedoplatkami pri plateni hypotéky, poziCiek, splatkového predaja aj pri
platg_nl' vydavkov za byvanie (ndjomné, energie, financovanie tepla) uvadza 9,9 %

e

i/ 5 DTI (debt to income)-- podiel dlhu klienta k jeho ro&nym prijmom. V si¢asnosti plati, Ze celkovy dlh, vratane
nového Uveru, nesmie prevySovat 8-nasobok Cistého roéného prijmu Ziadatela o uver.
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obyvatelovMézZe to suvisiet s faktom, Ze vlastnikmi s hypotékou sa stavaju aj nizsie prijmové
skupiny obyvatelstva. Na to, aké rizikd to so sebou moZe niest, poukazuju aj dopady
hospodarskej a ekonomickej krizy z roku 2008. Zo skusenosti krajin zapadnej Eurdpy by pre
tieto skupiny bola vhodnejsia alternativa byvania v ndjomnom sektore, ktorému sme sa
venovali v predchadzajlcej ¢asti.

Ak sa vratime ku grafu 9, jednoznacne z neho vyplyva, Ze byvanie v sikromnom najomnom
sektore vyrazne zatazuje prijem domacnosti. Ako sme ukazali, sibeZne s rastom cien bytov
rastie aj ndjomné na trhu. V roku 2010 ndjomné tvorilo v priemere 12,8 % disponibilného
prijmu. V roku 2017 to bolo uz 19,7 %. Rast najomného sa eSte negativnejSie prejavil na
chudobnejsich domacnostiach, tie davali na ndjomné v roku 2017 az 29,5 % disponibilnych
prijmov. Pritom ide o sumy, v ktorych nie su zahrnuté poplatky za vodu, elektrinu, plyn,
vodné a stoc¢né a ostatné sluzby.

Podiel vydavkov na byvanie v SR v roku 2017 tvoril 23,7 % zo vSetkych vydavkov a na rozdiel
od vacsiny krajin EU tento podiel v porovnani s rokom 2007 klesol z hodnoty 26,3 %. Druhu
najvacsiu polozku tvoria potraviny s 18 %. Detailnejsi prehlad o prijmoch, vydavkoch a
spotrebe domdcnosti poskytuje SU SR v ramci vyberového Statistického zistovania
,rodinnych uctov”.

Na-zaklade tychto udajov je mozné konstatovat, Ze skupiny obyvatelov s nizsimi prijmami su
ovela viac zataZené vydavkami na byvanie. V roku 2017 podiel ndkladov na byvanie odoberal
z -disponibilného prijmu chudobnych az 40,1 %. Podiel vydavkov za byvanie z Cistych
vydavkov je vyrazne vySsi v domdcnostiach, ktoré maju na cele osobu mimo trhu prace:
domdcnosti na cele s nezamestnanou osobou (30,4 %), so starobnym déchodcom (25,8 %)
alebo inak ekonomicky neaktivnou osobou (29,2 %). Rovnako to plati aj pre domdacnosti
Specifického zloZenia — vyssi podiel vydavkov za byvanie maju jednoclenné domacnosti
(27,8 %), jednorodicovské domacnosti s detmi (24 %) a bezdetné domacnosti dvoch
dospelych (22 %).

Udaje potvrdﬂzﬁju fakt, ze s klesajucim prijmom sa zvySuje podiel vydavkov za byvanie na

prijmoch. Desat percent domacnosti s najvyssim prijmom dava ro¢ne za byvanie menej ako

&
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10 % cistych prijmov. Naopak prvych desat percent domacnosti s najnizsimi prijmami dava
za byvanie 47 % svojich prijmov.

Najvacsiu vahu vo vydavkoch za byvanie maju vydavky za elektrinu, plyn a iné paliva (62 %),
za ktorymi nasleduju vydavky za vodu a iné sluzby. Najmenej zastupené su vydavky za
Udrzbu. Z regionalneho hladiska sa od ostatnych krajov vyrazne odliSuje skladba vydavkov v
ktory predstavuje len 47 % Cistych penfazinych vydavkov a zaroven najvysSim podielom
vydavkov za vodu a iné sluzby suvisiace s byvanim (30,7 %) a na najomné (15,7 %). Ostatné
kraje viac-menej osciluju okolo celoslovenského priemeru.

Graf 13: Struktura vydavkov za byvanie, elektrinu, vodu, plyn a iné paliva podla typu obce (%, 2017)
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6.3 Eurdpske modely zabezpecenia cenovej dostupnosti byvania

B\'/vaﬁiej.e kftéovym prvkom hoespodarskeho rozvoja a blahobytu obcanov krajiny. ZvySujuca
z) sa rledostupnost' byvania je vSak vo vacsine eurdpskych krajin problémom a nevyhyba sa ani
" _ _¥tatoms vyrazne rozvinutejSim trhom s byvanim, ako je ten nas. Verejné vydavky sa znizovali
| aj p}éaiﬂﬁnanénej krizy v roku 2008 a cenovo dostupné najomné byvanie v suéasnosti uz
/bépaci;ne nepostacuje pokryvat potreby obyvatelstva po celej Eurépe. Investi¢ny deficit do

cenovo dostupného byvania v EU predstavuje asi 57 miliard eur ro¢ne. Pociatky tohto stavu

W
[ N J

57
Tento projekt sa realizuje vdakajpodpore z Eurépskeho socialneho fondu a Eurépskeho fondu
regiomalneho rozvoja v ramci Operaéného programu Ludské zdroje.
_— www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

EUROPSKA UNIA

S OPERACNY PROGRAM
Europsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

y/\ IA MPSVR SR

siahaju do 80. rokov 20. storocia, po¢nuc vladou Margaret Thatcherovej vo Velkej Britanii.
Nastup neoliberalizmu do politik eurépskych krajin ako odpoved' na zlyhania socidlneho Statu
okrem iného znamenal Ustup zdsahov Statu do byvania a vnimanie byvania ako osobného
statku jednotlivca. Zasahy znamenali presun z podpory vystavby socidlneho najomného
byvania na poskytovanie prispevkov jednotlivcom (prispevky na byvanie/ndjomné) a na
podporu vlastnickeho byvania.

Bytové politiky a modely podpory byvania sa v jednotlivych krajinach liSia. Vo vSeobecnosti
sa tieto politiky kreovali v konkrétnych historickych a spolo¢enskych podmienkach a su
odrazom Specifickych podmienok trhu, institucionalneho usporiadania a v neposlednom rade
kultury krajiny.

Pojem cenovo dostupné byvanie zahffia v sebe predovsetkym taku uroven cien byvania,
ktora zarucuje naplnenie zakladnych potrieb byvania; aj vratane mozZnosti ziskat socidlnu
podporu v tych pripadoch, ked toto naplnenie nie je mozné vlastnymi silami; tieto opatrenia
sa teda mozZu vztahovat na vlastnicke, ako aj na ndjomné byvanie. Najlepsie je tento pojem
vyjadreny na tejto schéme.

Schéma 1: Cenovo dostupné byvanie

Nudzové Prestupné Socidlne Cenovo Cenovo Trhové Sukromné
byvanie byvanie byvanie dostupné dostupné najomné
najomné vlastnicke
\ bvvanie bvvanie
Nudzové byvanie \ Cenovo dostupné byvanie ) Trhové byvanie

T ——eeee——— —————
Zdroj: Akény plan Partnerstva pre byvanie, 2018.

Cenovo dostupné vlastnicke byvanie zahffa aj modely zvyhodneného odpredaja
o<becn\'/ch/§tétnych bytov v ramci privatizacie, programy podporovanej vystavby alebo
'/gbnovy pre stredné a nizSie vrstvy obyvatelstva a pod.

Pojem socidlne a cenovo dostupné najomné byvanie moZe v niektorych krajinach

,Aedstavovat' to isté. Zavisi to od definicie socidlneho byvania (pozri str. 17-18), ako aj

R
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definovania cielovych skupin. Vo vseobecnosti je vsak mozné zhodnotit, Ze ndjomné v oboch

® pripadoch je nizsie ako trhové najomné.
‘ Cielom socialneho byvania je poskytovat cenovo dostupné byvanie. Odlisnosti v jednotlivych

. krajinach by sa dali zhrnut do tychto oblasti:

— definicia kritérii pre prijemcu,

forma vlastnictva,

poskytovatel ndjomného byvania,
|
- &ob financovania.
' Z hladiska stanovenia cielovej skupiny modelov socidlneho byvania mézeme rozliSovat medzi
univerzalistickym a cielenym modelom (v ramci ktorého este hovorime o rezidudlnom alebo
vieobecnom type)’.

Schéma 2: Modely socidlneho byvania

Univerzalny model Cieleny vseobecny model Cieleny rezidualny model

PYCER; N ™ g . .
(o otvoreny vietkym * osoby, ktoré si nedokazu ® osoby, ktoré si nedokazu
obyvatelfom zabezpedit byvanie na volnom zabezpedit byvanie na
trhu | volnom trhu

* cielom je poskytovat cenovo
dostupné byvanie « opravnenost definovana * najzranitelnejsie skupiny
‘ hranicou prijmu

\ \.

' \\'fUpIatﬁuje sa: ) Uplatiuje sa: ) fUpIatﬁuje sa: )
Dansko, Svédsko Rakuisko, Francuzsko®, Polsko, Velka Britania, Estonsko,
Holandsko, Finsko*, SR, CR, | irsko, Malta, Madarsko,
/ Grécko, Luxembursko, Rumunsko, Litva, Lotyssko,
Spanielsko, Belgicko*, Taliansko, Bulharsko, Portugalsko
Slovinsko, Nemecko* .

R @ L
‘. ‘\Q
[y

*V prl’p@tychto Statov sa uplatiiuje aj vSeobecny aj rezidudlny model.

Zdroj:'vlastné spracovanie na zaklade publikacii: Social Housing in the UNECE region (2015); Socialne
\. /b%}r:ie v EU (2013)

§taww mi ndjomnych bytov obce (aj $tat) a neziskové (bytové) organizicie,

.vé, ako aj sukromni vlastnici, pricom ich ¢innost je vacsinou regulovand zakonom a

©/
‘ "Toto rozlidenie bgl'o vrhnuté v publikacii CECODHAS v roku 2007, poutzité je v publikacii UN-Habitat z roku

2009, ako aj v sprave ,,Socidlne byvanie v EU“ z roku 2013.
p— [ N ]
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podlieha dozoru zo strany verejnej spravy. Socidlne byvanie je poskytované bud priamo
verejnym sektorom, teda obcami, regionmi, Statnou sprdvou, alebo osobitnymi verejnymi
inStiticiami alebo poskytovatelmi, ¢ize neziskovymi organizadciami, druzstvami, sukromnymi
poskytovatelmi. Nie zriedkavé su aj kombinované modely. Délezité je zdobraznit, Ze na
rozdiel od Slovenska je v Eurdpe typickd vacsia Uloha neziskového sektora v oblasti spravy a
poskytovania cenovo dostupného ndajomného byvania, resp. Uzka spolupraca obci s tymto
sektorom. Sukromné neziskové organizdcie ako poskytovatelia su charakteristické pre
Belgicko, Dansko, Finsko, Franctizsko, Holandsko, irsko, Maltu, Polsko, Portugalsko, Rakusko,
Slovinsko, Taliansko a Spojené kralovstvo. V kaZzdej krajine predstavuje neziskovy sektor iné
typy a formy organizacii.

Neziskové organizacie spravidla p6sobia ako verejné obchodné spolocnosti s rucenim
obmedzenym, akciové spolocnosti (pri ktorych je vSak zdkaz platby dividend), spoloc¢nosti s
rucenim obmedzenym, neziskové organizdcie, ktoré maju charakter nadacii. Mnoho takychto
spolo¢nosti ma charakter verejnoprospesnych organizacii (Svédsko, Nemecko, Francuzsko).
Svoju c¢innost uskutocnuju v ramci obce, skupiny obci, okresu, resp. niekolkych okresov. Vo
Francuzsku posobi verejnoprospesna organizacia HLM, ktord zahfia priblizne 900 podnikov a
spolo¢nosti. Podniky maju rézne zameranie a pravnu formu a su oslobodené od dane z
nehnutelnosti. Verejny sektor sam osebe nespravuje Ziadne bytové domy. Organizacia HLM
spravuje asi 3,5 miliona bytov, vyznamny je vSak podiel rekonstrukcii ndjomnych bytovych
domov.

Dal$im prikladom je Rakusko. Vo sfére byvania su vysoko aktivne neziskové bytové
organizacie, ktoré maju pravnu formu bytového druistva (52 %), spolo€nosti s ru¢enim
obmedzenym (43 %) a akciovej spolocnosti (5 %). Jednym z najvacsich bytovych zdruzeni v
Rakusku je spolocnost BUWOG, zaloZzend v roku 1959 ako spolocnost s rucenim
obmedzenym. Hlavnym majitelom tejto spolocnosti bola Rakuska republika. V ramci
fungovania BUWOG sa uplatnilo viacero zasad, napriklad spolo¢nost ma preferencény pristup
k dotaciam ”né byvanie. Ceny, ktoré si uctoval BUWOG, museli postacovat na pokrytie
nakladov na vystavbu a spravu ndjomnych bytov, zisk mohol predstavovat 4 az 5 % z hodnoty

f

nehnutelnosti a pod:
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Hlavné mesto Vieden je charakterizované ako najvacsi komunalny vlastnik bytov v Eurdpe.
Zo vsetkych obyvatelov Viedne byva kazdy Stvrty Viedencan v obecnom byte. Celkovo
vlastnila Vieden v roku 2013 priblizne 220 000 obecnych bytov. Vdaka tomu je najvacsou
domovou spravou v Eurdpe. Vieden kazdy rok prideli priblizne 10 000 obecnych bytov. Od
roku 1994 sa takmer jedna tretina (68 842 bytov) vybudovala nanovo. Viac ako polovica
tychto komundlnych bytovych domov sa v rokoch 1994 aZ 2005 obnovila a prisp6sobila
modernému Standardu. ISlo celkovo o 2 522 budov so 122 000 bytmi. Naklady na sandciu
predstavovali 2,9 miliardy eur. Mesto Vieden celkovo investovalo v uvedenom obdobi do
modernej vystavby bytov 4,829 miliardy eur.
Kontrola a sprava neziskovych bytovych organizacii je v Eurépe zabezpecovand réznorodym
sposobom. V severnej Eurdépe je zvycCajne obec najdoleZitejSim zakladatelom alebo
akciondarom neziskovej bytovej organizacie, zabezpecuje kontrolu finanéného riadenia. V
Taliansku su to regidny, ktorych reprezentanti su dosadzovani do IACP (Instituto Autonomo
Case Popolari) ako predsedovia spravnych rad. Spolkové krajiny v Nemecku zasa maiju
dolezitd ulohu vtedy, ked sukromné realitné spolocnosti z oblasti socidlneho byvania
prestant posobit. Potom ich agenda mdzZe docasne prejst prave na tieto organy. Existuju
vSak aj dalSie, menej rozSirené modely spravy a finan¢nej kontroly neziskovych organizacii.
Pre Slovensko je z viacerych dovodov jeden z najpouzitelnejSich prave rakusky model. Po 2.
svetovej vojne v Rakusku, podobne ako v celej zdpadnej Eurdpe, vystavbu vacsiny socialnych
bytov realizovali neziskové organizicie (dalej len,NO“). Tieto plnili rolu investorov pre
vystavbu ndjomnych bytov, ako aj bytov do osobného vlastnictva. Vlastnikmi tychto
organizacii su mesta a obce, Stat, kraj, cirkev a podnikatelské subjekty.
KedZe tieto organizacie plnia neziskové ciele, nevztahuju sa na ne ustanovenia dariového
zakona, neodvdadzaju dan z prijmu pravnickych oséb a suvahu zostavuju podla obchodného
prava. Zaroven su tieto organizacie povinné vykonavat svoju obchodnu ¢innost a celkové
hospodarenie podla -osobitného zakona, a to zakona o vystavbe bytov neziskovymi
}ganizéciamli.i
Medzi doélezité opatrenia zakona o vystavbe bytov neziskovymi organizaciami v Rakusku
patri:
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e Regulovanie zisku v NO — zakon umoznuje kalkulovat marzu na vyrobné naklady len vo
vyske 3 %.

e Spolocenskopravne spojenie medzi stavebnou firmou a NO je nepripustné, zakdzanad je
aj osobna ucast konatela neziskovej organizacie v organoch akejkolvek stavebnej firmy,
alebo naopak. Cielom je, aby vyberové konanie nebolo ovplyvnené z dévodu prepojenia
0sOb v organoch NO a stavebnej firmy v neprospech klienta. Prakticky na kazdy vykon v
procese vystavby a udrzby sa vyZaduje vyberové konanie, t. j. volna sutaz.

e Platy konatelov NO nesmu prekrocit plat najvysSieho Statneho uradnika Rakuskej
republiky (sekéného $éfa).

e NO musia uctovat najomné, ktoré pokryva naklady, tzv. ndkladové ndjomné, resp. v
pripade bytov do osobného vlastnictva ceny, ktoré pokryvaju ndklady. Vdaka
regulovanému zisku su ceny za byvanie nizSie ako u investorov orientovanych na zisk.

e NO musia byt kaZdorocne kontrolované reviznym zvazom. Spravy o reviziach su
uzivatelom bytov k dispozicii na nahliadnutie v Uradoch kaZdej krajinskej viady Rakuska.

e Zisky, ktoré svojou Cinnostou NO dosiahne, sa nesmu vyplatit, ale musia sa pouZzit na
dalsSie verejnoprospesné ucely v NO.

e NO splaca uvery poskytnuté na ndjomné byty mesacne z ndjomného obyvatelov domu.
Tuto mesacnu anuitu plati ndjomca nadalej aj po Uplnom splateni Uveru. Prvych pat
rokov po splateni Gveru plynu tieto platby do fondu udrzby a oprav domu, dalSie roky
potom do vlastného imania NO, ktora tieto prostriedky investuje do dalSich projektov
socialnych bytov (perpetuum mobile).

e NO ziskavaju pri realizacii vystavby bytov vyhodné ndvratné prostriedky zo zdrojov
statnej podpory bytovej vystavby. Aj to zniZuje naklady na vystavbu bytového objektu.
Moznost ziskat takyto byt je zaroven viazana na maximalny netto prijem rodiny. Tieto
maximalne prijmy sa stanovuju relativne velkoryso, aby sa zabranilo vzniku socialnych
get. Zamerom-je, aby v tom istom dome vedla seba byvali univerzitny profesor aj

/ remeselﬁik. Prizhanie financnej podpory je vSak viazané na maximalne ceny vyrobnych
/ nakladov, ktoré su pre jednotlivé regiony rozdielne definované. Cize Ziadne financovanie

luxusnych“poloh. Zaroven su ale definované aj absolutne minimalne Standardy kvality
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bytov, vratane v sucasnosti platnej smernice EU o energetickom audite budov v bytovej
vystavbe, ktoré musia byt v kazdom pripade dodrzané.

e Porusenie ustanoveni zdkona o vystavbe bytov NO ma za nasledok odnatie osobitného
statusu verejnej prospesnosti a to je spojené s dodato¢nym zdanenim.

Pri snahe zaviest tento sektor na Slovensku je potrebné zohladnit vSetky uvedené aspekty

fungovania NO.

Poskytovanie ndjomného byvania neziskovymi organizaciami vo svete je vo vSeobecnosti

spojené s viacerymi pozitivami, ktoré by sme mohli zhrnut takto:

ich ¢innost spravidla nie je orientovand len na zisk a ma celospolocensky charakter,

zabezpecuju cely proces vystavby ndjomnych bytov od projektovania a realizacie
stavby aZ po jej spravu, udrzbu a modernizaciu, pripadne aj likvidaciu,

— straty v oblasti socidlneho byvania moéZu pokryvat prostrednictvom cinnosti
zameranych na zisk — napriklad vystavbou bytov do sukromného vlastnictva,
prenajimanie ¢asti ndjomnych bytov za trhové ceny,

— maju zabezpedeny pristup k statnym/regionalnym/miestnym subvenciam,

— neziskova organizdcia nie je legislativne obmedzend ani v suvislosti so ziskavanim
sukromnych financii — predovsetkym udverov z komerénych bdank a stavebnych
sporitelni. Samospravy musia vo svojej financnej politike zohladnovat legislativne
pravidld, ktoré ich obmedzuju v iverovom zatazeni.

Na zaklade uvedenych skusenosti zo zahranicia je mozné konstatovat, Ze rieSenie bytovej
politiky miest a-obci na Slovensku prostrednictvom vytvorenia vlastnych neziskovych
bytovych organizacii ma niekolko vyhod. Samosprava (obce, kraje) ma legislativne
obmedzenia, ktoré negativne ovplyviiuju aj investicie do ndjomného bytového sektora. Ide
predovsetkym o oblast ziskavania cudzich Gverovych zdrojov na vystavbu najomnych bytov,
efektivnu spravu ndjomného bytového fondu, ako aj ich naslednu obnovu.

V oblasti finanrcovania socialneho byvania existuje Siroky diapazén nastrojov vyuZivanych v
jednotlivych Arkrajinéch. V niektorych krajinach su projekty financované vyhradne z verejnych
zdrojov, v inych-su zase zavislé len na sukromnych zdrojoch. Vac¢sinou su vsak financované

kombinaciou wviacerych zdrojov. NajCastejSimi formami podpory su granty, Uvery od
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Specialnych verejnych lverovych institdcii, Urokové dotacie, statne garancie, ako aj darfiové
® nastroje®. V niektorych pripadoch su projekty podporované z rozpoétov samotnych
‘ samosprav, ktoré zaroven podporuju socidlne byvania aj napr. ponukou vhodnych pozemkov

O za znizenu cenu alebo danovym zvyhodnenim. To je typické pre podporu napriklad v
- gRakusku, Taliansku alebo Luxembursku. Projekty su taktiez financované zo sukromnych
prostriedkov bytovych organizacii ¢i prispevkov ndjomcov. Predovsetkym v obdobi po
hospodarskej krize v roku 2008 v eurdpskych krajinach dochadza k posunu smerom k
véééierﬁu zapojenie sukromného sektora. Zasadnu ulohu pri dosahovani cenovej dostupnosti
mozZe taktieZ zohravat pripadnd reguldcia ndjomného ¢i nastavenie systému prispevkov na
byvanie.
Tabulka 5: Porovnanie financovania socidlneho byvania (ako % podiel z celkovych nakladov)
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ZdrOJ Studia financovania socidlneho byvania v 6 eurépskych krajindch, CECODHAS 2013
Skusenosti so zabezpecovanim. cenovo dostupného/socidlneho ndjomného byvania v

=

Jednetllﬂch krajindch potvrdzuju doleZitost aktivnej participacie miestnej samospravy. Vo

vseobecnostl by sme najcastejSie vyuzivané nastroje samospravami mohli zhrnat do tychto

‘\‘ /eblastl

— Existujuca dl a stratégia byvania vychadzajuca z miestnych potrieb (planovanie).
| / I
Pozemkova pol/llka samospravy.
.‘ /
8Napriklad znl'ier;ié sadzby DPH pre poskytovatelov socidlneho byvania, vynimky z dane z kapitalového zisku,
nizSie dane z predaja a né]ﬁhu;gl’nosti, odpocty z prl’jmu a investl'cil'.
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e Vysoké ndklady na pozemky mo6zu byt prekazkou rozvoja byvania. Samospravy riesia
tuto otdzku vyuzivanim vlastnych pozemkov r6znymi spdsobmi na zvySenie cenovej
dostupnosti byvania. Medzi S3Specifické ndstroje patria:  pozemkové granty,
prenajimanie pozemkov za nizSiu ako trhovi hodnotu; dlhodoby prendjom
pozemkov, odklad platieb za ndjom pozemkov a pod.

— Nastroje uzemného planovania (zénovanie), stavebné konanie.

e  Uzemné predpisy su jednou regulaénou metddou, ktord samospravy vyuzivaju pri
zvySovani dostupnosti byvania. Vaésina zéonovych pristupov samosprav v takomto
pripade vedie k zvySeniu hustoty zastavby. K dalsim opatreniam patria napriklad
znizenie poziadaviek na parkovanie; uzemné dohody a pod.

e V ramci stavebného konania je v zaujme samosprav efektivnost a rychlost konania,
smerom k cenovo dostupnému byvaniu, to napriklad znamena, Ze projekty takého
charakteru su uprednostriované a urychlene vybavované.

— .Samospravy podporuju priamymi alebo nepriamymi finanénymi stimulmi vytvorenie
cenovo dostupného byvania. Stimuly m6zu mat formu hotovostnych grantov, pripadne
roznych rezervnych fondov na byvanie, zniZenia alebo odpustenia poplatkov za rozvoj a
taktiez dani. Schopnost obci pouZivat tieto pristupy sa vo vacésine pripadov lisi v
zavislosti od velkosti, financnych zdrojov a miestnych ekonomickych podmienok.

— Regulacia ndjomného na lokdlnej drovni.

1
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7 LEGISLATIVNA A FINANCNA PODPORA NAJOMNEHO BYVANIA

7.1 Legislativny ramec

Na Slovensku je zdmerom v oblasti rozvoja byvania zvySenie podielu ndjomného sektora
na celkovom bytovom fonde a priblizenie sa Urovni podielu tychto bytov dosahovanej
vo vyspelych eurdpskych krajindach. Na naplnenie tohto zameru su vytvarané legislativne
a financné nastroje, ktoré maju upravit/vytvorit podmienky na poskytovanie podpory na
ozivenie obstardvania ndjomnych bytov uréenych na byvanie zdkonom Specifikovanych
skupin obyvatelstva.

Rozvinuty sektor najomného byvania vytvara predpoklad pre zvySenie dostupnosti byvania
pre jednotlivé prijmové skupiny obyvatelstva a ajpre rozvoj dalSich oblasti socidlno-
ekonomického rozvoja, napr. podpora mobility pracovne;j sily, podpora mladych domacnosti,
podpora byvania znevyhodnenych skupin a pod. V sulade s koncepénymi dokumentmi bol
postupne vytvoreny systém podpory rozvoja ndjomného byvania, ktory umoznuje zabezpecit
financovanie cenovo dostupného najomného byvania, ato prostrednictvom vyhodnych

Uverov (Statny fond rozvoja byvania) a dotécii (realizovanych prostrednictvom MDV SR).
7.1.1. Statny fond rozvoja byvania — vyhodné uvery

V roku 1996 bol zriadeny Statny fond rozvoja byvania (dalej len ,SFRB“), ktorého zdmerom
bolo podporovat rozSirovanie a zveladovanie bytového fondu (zakon ¢. 124/1996 Z. z. o
Statnom fonde rozvoja byvania). Postupnym naplfianim cielov, ako aj prijimanim, resp.
rozvojom dalSich podpornych  finanénych systémov (stavebné sporenie, hypotekdrne
uverovanie, ale aj meniacou sa ekonomickou a hospodarskou situaciou sa postupne menilo
smerovanie p_qdpory z prostriedkov SFRB.

/)L@Uéasnosti rozsah,/ sposob a podmienky na poskytovanie podpory zo SFRB upravuje zakon

/ ¢. 150/2013 Z. z. o/Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov. Podrobnosti
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o vydke podpory zo SFRB, o vieobecnych podmienkach poskytnutia podpory a o obsahu
Ziadosti upravuje vyhlaska MDVRR SR ¢. 284/2013 Z. z. v zneni neskorsich predpisov. V
nadvaznosti na vyvoj v poskytovani podpory stat pristipil k nasmerovaniu podpory z
prostriedkov SFRB najma do oblasti obstardvania najomnych bytov &i uz vo verejnom, alebo
stikromnom sektore a obnovy bytového fondu. Podporu zo SFRB je mozné poskytnut aj na
obstaranie vlastnickeho byvania fyzickych oséb, pricom ide o skupiny obyvatelstva (podpora
rodin, ©séb s tazkym zdravotnym postihnutim, odchovanci detskych domov) definované
zdkonom. Podpora je zo SFRB nasmerovana aj na 3pecifické formy byvania, ktoré su
zabezpecované v zariadeniach socidlnych sluzieb. Podrobnosti o podpore do oblasti
najomného byvania, vySke podpory, Ziadateloch a zakladnych podmienkach su obsiahnuté v
prilohe 2.

Zakon nastavenymi podmienkami ma za ciel predovsetkym podporit obstaranie ndjomného
bytu vo verejnom ndjomnom sektore, kde prijemcom podpory je predovsetkym samosprdva.
Ambiciou podmienok stanovenych v zakone je vytvorit stimulujice prostredie aj pre rozvoj
sukromného najomného byvania pre domdcnosti definované zakonom, kde prijemcom
podpory moze byt pravnicka osoba. V spojitosti s obstaranim najomnych bytov vo verejnom
najomnom sektore, ale aj v sikromnom najomnom sektore SFRB podporuje tieZ obstaranie
sUyvisiacej technickejivybavenosti a obstaranie pozemkov, pretoZe tieto dve oblasti Uzko

suvisia a podmienujd vystavbu a uzZivanie najomnych bytov.

7.1.2. Dotacie na rozvoj byvania

Zakonna Uprava poskytovania dotacii na rozvoj byvania bola prijata v roku 2010, a to
zakonom €. 443/2010 Z. z. o dotéaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani.

Dotacie na rozvoj byvania premietnuté v programe rozvoja byvania vsak existuju viac ako
20 rokov. Podmienky a pravny ramec poskytovania dotacii sa postupne vyvijali a formovali
do svojej sucasnej podoby.

/

/ Schéma 3: Vyvoj pravneho ramca poskytovania dotdcii na rozvoj byvania
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euznesenie vlady SR;

esmernica Ministerstva vystavby a regiondlneho rozvoja Slovenskej republiky;
evynos Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky;

ezakon €. 443/2010 Z. z. o dotéciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani;

Zdroj: vlastné spracovanie

V zaciatkoch schvalovala podporu do rozvoja byvania vlada SR, postupne sa podmienky
premietli do predpisov prijimanych z pozicie prislusnych ministerstiev zodpovednych za
rozvoj byvania a ndsledne na zaklade skusenosti z praktického vyuzitia ziskala tato podpora
stabilné postavenie v pravnom ramci SR.

V sucasnosti rozsah, sposob a podmienky pre poskytovanie dotacii upravuje zakon
€. 443/2010 Z. z. o dotéaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskorsich
predpisov. Podrobnosti o vyske dotécii si upravené vo vyhlaske MDVRR SR €. 326/2015 Z. z.
o vyske dotacie na obstaranie ndjomného bytu, obstaranie technickej vybavenosti a
odstranenie systémoyvej poruchy a vyske opravnenych nakladov na obstaranie ndjomného
bytu v zneni neskorsich predpisov®. V stvislosti s poskytovanim dotéacii st opatrenim MDV SR
¢. 304/2017 Z. z. v zneni neskorsich predpisov ustanovené vzory Ziadosti o poskytnutie
dotacie na rozvoj byvania a vyhlaska MDVRR SR ¢. 325/2011 Z. z. o obsahu zavere¢ného
technicko-ekonomického hodnotenia stavby ndjomnych bytov a nahradnych ndjomnych
bytov.

Dotacie na rozvoj byvania smeruju predovSetkym na obstaranie najomného byvania a
suvisiacej technickej vybavenosti. Ciefom poskytovanych dotacii je cenova dostupnost

najomného byvania pre skupinu domacnosti definovanu zdkonom. V nadvdznosti na

%V sliéasnosti je zverejnend v Zbierke zékonom vyhlaska MDV SR €. 181/2019 Z. z. o vy$ke dotécie na obstaranie
/{jomného bytu, obstaranie technickej vybavenosti a odstranenie systémovej poruchy a vyske oprdvnenych
/ nakladov na obstaranie ndjomného bytu, ktora nadobuda ucinnost od 1. 1. 2020. Nové znenie vyhlasky reaguje
na zvySené naklady realizacie stavieb suvisiace s vyvojom cien stavebnych prac a na sprisnené poziadavky na
energetickd hospodarnost.
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uvedené je limitovand vyska opravnenych ndkladov stavby a velkost obstaravanych
najomnych bytov pri sledovani efektivneho a hospodarneho vynakladania verejnych zdrojov.
Podrobnosti o uUceloch dotacie, vySke dotacie, ziadateloch a zakladnych podmienkach su
uvedené v prilohe 3.

V nadvaznosti na spominané zamery sa v uvedenych predpisoch vytvdraju podmienky pre
cenovo dostupné najomné byvanie vo verejnom najomnom sektore aj v sukromnom
najomnom sektore. Za obdobie rokov 2000 az 2018 bolo zo Statneho rozpoctu na podporu
najomného byvania a suvisiacej technickej vybavenosti vynalozenych 1 754 mil. eur, z toho
dotacie tvorili podiel 40,25 % (704 mil. eur) a zvyhodneny uver predstavoval 59,75 % (1 050
mil. eur).

Rozhodujuci podiel (99,7 %) z verejnych zdrojov smeroval na obstaranie najomnych bytov vo
verejnom najomnom sektore, kde Ziadatelom o financovanie boli mestd a obce, ¢im sa do
konca roku 2018 podporilo obstaranie 43 434 najomnych bytov.

Pravnické osoby majui moznost ziskat vyhodny Gver zo SFRB aZ od roku 2014. V obdobi do
roku 2018 bolo obstaranych celkom 222 najomnych bytov v sikromnom ndjomnom sektore

s vyuzitim verejnych zdrojov — Gveru zo SFRB.
7.2 Financovanie obstarania ndjomného byvania
7.2.1. Verejny najomny sektor

Zamerom Statu bolo vytvorit taky systém podpory rozvoja najomného byvania na Slovensku,
ktory bude pri obstaravani ndjomnych bytov na ucel socidlneho byvania pre mesta, obce a
vyssie tzemné celky minimalizovat kapitalovy vklad tychto institucii.

V_sGi¢asnosti vytvorené legislativne prostredie'® umozZriuje kombindciou z verejnych zdrojov
financovat obstaranie-ndgjomnych bytov a suvisiacej technickej vybavenosti do vysky 100 %

obstaravacich nakladov.

10 74kon €. 443/2010 Z-z. o dotdcidch na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢&. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov.

69
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

Ziadatelom o poskytnutie podpory méZe byt obec, mesto, mestska ¢ast v hlavhom meste SR
Bratislave a v KoSiciach, vy$si Uzemny celok a neziskova organizacia poskytujica vSeobecne
prospesné sluzby na zabezpecovanie byvania, spravy, udrzby a obnovy bytového fondu,
ktorej zakladatelom alebo ktorej jednym zo zakladatelov je obec alebo vyssi Uzemny celok,
ak ich vklad tvori najmenej 51 % majetku neziskove] organizacie a v sprdvnej rade neziskovej
organizdcie ich zastupuje nadpolovi¢ny pocet ¢lenov.

Obstaranie najomného bytu je mozné jeho vystavbou v bytovom dome alebo rodinnom
dome, pricom takto definovany rozsah umozniuje riesit podporu obstarania ndjomnych bytov
aj v mensich sidlach, resp. byvanie $pecifickych skupin obyvatelstva. Dalej je mozné najomny
byt ziskat aj nadstavbou, resp. pristavbou k existujicim budovam alebo stavebnymi
Upravami inych budov na byvanie a nebytovej stavby na byty pod podmienkou, Ze sa
obstaravaju aspon 4 byty. Tento spbsob obstarania ndjomnych bytov vytvara mestam a
obciam mozZnost zhodnotit svoj majetok, teda efektivne pristupit k vyuZitiu Uzemia alebo
nadbytocného a nepotrebného majetku. V neposlednom rade mestd a obce moézu
obstaravat najomny byt aj kipou bytu. V tomto pripade nie su zodpovedné za investi¢ny
proces a okamzite moézu riesit otazku byvania svojich obcanov.

S obstaranim najomnych bytov je nevyhnutné obstarat aj stvisiacu technickd vybavenost,
ktora podmieniuje ich uzivanie, pricom zo stany Statu je nastavena podpora aj v tejto oblasti.
Rozsah podpory smeruje do oblasti, v ktorych iné pravne predpisy stanovuju povinnosti pre
samospravu zabezpecovat rozvoj infrastruktury. V sulade s § 4 zdkona SNR
¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov je obec povinna
zabezpecovat zasobovanie vodou a odvadzanie odpadovych voéd. V pripade verejnej
kanalizacie je mozné, aby sucastou stavby bola aj Cistiareri odpadovych vod, ak to technické
riesenie vyZaduje. Obec ma povinnost budovat miestne komunikacie a ako obstaravatel
najomnych bytov i odstavné plochy. Nevyhnutnou stic¢astou miestnej komunikacie je verejné
osvetlenie, a preto sa-navrhuje podporovat ako sucast miestnej komunikacie.

Byty obstaré\/éné s /pouzitim verejnych zdrojov su urcéené na rieSenie byvania prijmovo

slabsich skupin_obyvatelstva a ob¢anov v hmotnej a socidlnej nudzi. Zaujmom Statu je
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limitovat vysku nakladov ich obstardvania. Sucasne je nevyhnutné sledovat efektivne a
ekonomické vynakladanie Statnych prostriedkov.

Pravne predpisy preto vymedzuju poskytnutie podpory v zavislosti od priemernej podlahovej
plochy bytov a sposobu obstardvania najomného bytu. Cielom je stimulovat najma
obstaravanie mensich ndjomnych bytov a obmedzit obstardvanie nadmerne velkych
najomnych bytov. Tento pristup vSak nevylucuje pripadné obstaranie bytu s maximalnou
podlahovou plochou 80 m? pre byt beZného $tandardu, pre doméacnosti s vaésim poétom
Clenov.

V nadvaznosti na uvedeny princip obstaravania bytov s menSou priemernou podlahovou
plochou do 50 m? je moiné ziskat az 30 % podiel dotacie a 70 % Uver zo SFRB, pri¢om
opravneny naklad na m? podlahovej plochy zohladriuje finanénd naro¢nost, a teda tento
naklad je vyssi v porovnani s dal$imi moznostami.

Ak priemernd podlahova plocha bytov je od 50 m? do 56 m?, podiel dotacie je 25 % a
dofinancovanie vo vyske 75 % je Uverom zo SFRB, a opravneny ndklad na m? podlahovej
plochy je nizSi ako pri prvej moZnosti. Na obstardvanie bytov s vacSou priemernou
podlahovou plochou v rozpati od 56 m? do 60 m? je moiné ziskat 20 % dotacie a
dofinancovanie vo vyske 80 % je Uverom zo SFRB. Opravneny naklad na m? podlahovej
plochy je nizsi v porovnani s mensimi bytmi.

V'pripade obstardvania bytov nizSieho Standardu je postup obdobny s tym, Ze su dve pasma,
ato prvé.do 45 m? a druhé od 45 m? do 55 m?2. Dotéciu je mozné poskytnat az do vysky 75 %
opravnenych nakladov, resp. 70 %. Dofinancovanie do 100 % opravnenych nakladov stavby
je tverom zo SFRB. Takto nastaveny systém financovania stanoveny so zretefom na to, ze
byty nizSieho Standardu su urcené na rieSenie byvania osobitnych skupin obyvatelstva.
Efektivnost rieSenia projektov a energetickd naro¢nost budovy ma vplyv na uZivanie stavieb,
a tieto parametre maju vplyv na vysku opravnenych nakladov, ako aj mozné znizenie dotacie.
V pripade obstaravania technickej vybavenosti pre ndjomné byty je podiel moznej dotacie
70 % oprévnéﬁy’tch nakladov a dofinancovanie je mozné taktie? Gverom zo SFRB. Vzhladom
na to, Zze aj v tomto pripade ide o poskytovanie verejnych zdrojov, prepocitavaju sa tieto

&
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zdroje na pocet obstardvanych ndjomnych bytov a rozsah obstardvanej technickej
® vybavenosti definovanej — limit na bezny meter, resp. na plochu.
& Do oprdvnenych nakladov sa nezapocitavaju naklady, ktoré vznikli pred podanim Ziadosti

~ (napr. obstaranie pozemku), ako ani naklady na casti stavby, ktoré nesuvisia s byvanim

4 N N . - . .
B a ;‘,‘(garaze, nebytové priestory — obchody, administrativne priestory a pod.).
Graf 14: Podpora obstaravania najomnych bytov z verejnych zdrojov
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g N Aktivita Ziadatelov o podporu na obstaranie ndjomnych bytov je rozdielna nielen podla
’ geograf‘eho umiestnenia na Uzemi Slovenska, ako to ilustruje priloha 4, ale aj podla typu
‘ sidla” mesto/obec. 7 hladiska GUzemnospravneho ¢lenenia bolo najviac bytov obstaranych

" v Nitrianskom kraji, spolu 7 544 ndjomnych bytov. V Trnavskom kraji a PreSovskom kraji

= boéet obstaranych ndjomnych bytov presiahol taktiez 7-tis. Naopak v Bratislavskom kraji

bolo za rovnaké obdobie obstaranych len 1 115 najomnych bytov.
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Graf 15: Pocet obstaranych najomnych bytov z verejnych zdrojov za obdobie rokov
2000 - 2018 podla krajov

®
- 3,754 1,115
W Bratislavsky
b y B Trnavsky
B A 7,072
— Trenciansky
m Nitriansky
m Zilinsky
5,815 Banskobystricky
M PreSovsky
5,065 M Kosicky
6,029 7,544
Zdroj: MDV SR
VyraznejSie rozdiely v pristupe k obstaravaniu najomnych bytov vyplyvaju z prepocitania
9 obstaranych ndjomnych bytov na 1 000 obyvatelov. V Trnavskom kraji samosprdva
I\ zabezpecila 12,49 najomného bytu na 1 000 obyvatelov. Aktivne boli aj samospravy v
. Nitrianskom kraji a Trencianskom kraji. V ramci Bratislavského kraja bolo obstranych len
= N
1,69 ndjomného bytu na 1 000 obyvatelov. Z pohladu krajskych miest bola najaktivejsia
Fi‘ s Zilina, na Uzemi ktorej sa obstaralo 9,88 najomného bytu na 1 000 obyvatelov mesta.
p Najmenej ndjomnych bytov bolo obstaranych na uzemi Kosic, a to len 0,33 nadjomného bytu
~ . nal000 obyvatelov mesta.
&

GrafiG&diel obstaranych ndjomnych bytov z verejnych zdrojov na 1 000 obyvatelov
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Za obdobie rokov 2000- 2018 doslo k vyznamnej zmene v lokalizacii ndjomnych bytov.

V rokoch 2000- 2010 podiel obstardvanych najomnych bytov na 1000 obyvatelov!?

v mestdch predstavoval 5,25 a v obciach 6,26, t. j. rozdiel 1 ndjomny byt. Za obdobie rokov
2000- 2018 podiel obstaravanych ndjomnych bytov na 1000 obyvatelov predstavoval
v mestach 6,87 avobciach az 9,23. Znamenda to, Ze za hodnotené obdobie v obciach
obstarali 0 2,4 ndjomného bytuna 1 000 obyvatelov viac ako v mestach.

Vyraznejsi rozdiel v pristupe miest a obci k obstaravaniu ndjomnych bytov je zrejmy, ak by
sme uvazovali len so samospravami, ktoré obstardvali ndjomné byty. Z celkového poctu
2 891 samosprav obstaravalo ndjomné byty 1 011 samosprdv. V tom z celkového poctu 140
miest obstardvalo ndjomné byty 132 miest, t. j. 94 % a z celkového poctu 2 751 obci
obstaravalo najomné byty 879 obci, t. j. 32 %. V tomto pripade podiel ndjomnych bytov na
1 000 obyvatelov v obciach, ktoré obstaravali nadjomné byty, dosiahol hodnotu 18,45. V
mestach sa tento podiel vyrazne nezmenil, vzhladom na zapojenie takmer vSetkych miest do
obstaravania ndjomnych bytov. Vyvoj v obstardvani ndjomnych bytov poukazuje na to, ze
vyraznejSie aktivne su samospravy obci.

Tabulka 6: Podiel obstranych ndjomnych bytov samospravami

Vsetky samospravy Samospravy s ndjomnymi bytmi
Pocet ) Pocet Pocet Podiel Pocet Pocet Podiel
ot,).starar?ych samosprav| obyvatelov najomnych [samosprdv| obyvatelov najomnych
najomnych (stav k 31. 12. bytov na (stav k 31. 12. bytov na
bytov 2018) 1000 2018) 1000
obyvatelov obyvatelov
Mesta 19 998 140 2919 280 6,87 132 2 828 409 7,07
Obce 23436 2751 2 538 366 9,23 879 1270351 18,45
SR 43 434 2891 5450 464 7,97 1011 4 098 760 10,60

Zdroj: MDV. SR

/

11V prepoétoch je uvazované so vietkymi obyvatelmi miest, resp. obci so stavom k 31. 12. 2018 bez

zohladnenia skutocnosti,Ci'v.danom sidle boli obstardvané najomné byty.
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Graf 17: Pocet ndjomnych bytov vo verejnom ndjomnom sektore podporenych za obdobie
rokov 2000 — 2018
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Zdroj: MDV SR
i Vyznamnym ukazovatelom v podpore najomného byvania je lokalizacia obstaravaného
\.//n’é;jg";hného byvania vo vztahu k Uzemnospravnému cleneniu SR a typu samospravy.
= \Vzhladom na lepsSiu vypovednu hodnotu Udajov budeme uvaZovat len so samospravami,

o

/kt*(ire obstaravali najomné byty v obdobi rokov 2000-2018.
‘\V 3 krajoch dosiahli obce podiel obstaranych najomnych bytov na 1 000 obyvatelov viac ako
ZQ \v dalSich 4 krajoch dosiahli obce tento podiel viac ako 15. Dokonca aj obce v
‘\ratlslavskom kraji dosiahli zaujimavy podiel, a to 7,71 najomnych bytov na 1 000

. oby;\/a;tm.
/Bdf:lstatne ind situacia je v pripade miest z hladiska Uzemnosprdvneho ¢lenenia SR. Najvyssi
—‘xgodlel 11,22 najomnych bytov na 1 000 obyvatelov dosiali mestd v PreSovskom kraji. Mesta v
daIsnch dvoch krajoch (Zilinsky a Trnavsky) dosiahli podiel bliziaci sa celoslovenskému

‘\ prle/meru V dalSich 3 krajoch (Nitrianskom, Banskobystrickom a Trencianskom) je pozitivny

;/yVOj v mestskych lokalitach, ktoré vyznamne doplfiaju obce v tychto Uzemiach.

l\\
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Graf 18: Pocet ndjomnych bytov vo verejnom ndjomnom sektore podporenych za obdobie
rokov 2000 — 2018 podla Uzemnospravneho ¢lenenia vo vztahu k typu
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Mesta v suvislosti s obstaravanim ndjomnych bytov boli aktivnejSie na zaciatku zavedenia
podpory najomného byvania, ked ich podiel na vyuZiti podpory najomnych bytov v
jednotlivych rokoch dosahoval viac ako 50 % (v roku 2000 dosiahol 83 %, v roku 2001 to
bolo 69 %). Z porovnania aktivity miest pri obstardvani najomnych bytov vo vztahu k
velkostnej kategorii vyplyva, Ze najvacsi podiel ndjomnych bytov 34,32 % bol obstarany
mestami s poctom obyvatelov od 20 000 do 50 000. Aktivne su vSak aj mensSie mesta s
poctom obyvatelov od 5 000, v ktorych bolo obstaranych viac ako 20 % z obstaranych
najomnych bytov. Najmensia aktivita je, Zial, v 2 najvacSich mestach SR, kde pribudlo len

626 najomnych bytoyv, ¢o tvori 3,13 % z ndjomnych bytov obstaranych v mestach.

Graf 19:Podiel podporenych najomnych bytov v mestach SR podla velkostnej kategorie
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Zdroj: MDV SR
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Z hladiska poctu obstaranych najomnych bytov su aktivnejSie obce, ktoré z celkového poctu
najomnych bytov obstarali 54 %, priom na ich Uzemi Zije len 46 % obyvatelstva.
Z porovnania aktivity obci pri obstaravani ndjomnych bytov vo vztahu k velkostnej kategorii
vyplyva, Ze najvacsi podiel najomnych bytov 36,66 % bol obstarany obcami s poctom
obyvatelov od 1 000 do 2 000. Aktivne su vsak aj obce s poctom obyvatelov od 2 000 do
5000, v ktorych bolo obstaranych 33,39 % zobstaranych najomnych bytov v obciach.
pocet z tohto typu samosprav (19 obci).

Graf 20: Podiel podporenych ndjomnych bytov v obciach SR podla velkostnej kategérie

1.96% 7 119% Pocet Pocet | Pocet sidiel | Pocet
obyvatelov sidiel |s ndjomnymi | obstaranych
o bytmi najomnych
33.39% do 500 bytov
= 501-1000 do 500 1126 122 1666
1001-2000 501-1 000 760 253 4893
= 2001-5000 1 001-2 000 567 308 8592
nad 5000
2 001-5 000 279 182 7826
36.66%
nad 5 000 19 14 459

Zdroj: MDV SR

7.2.2 Sukromny najomny sektor

Zamerom Statu je vytvorit taky systém podpory rozvoja sukromného najomného byvania na
Slovensku, ktory podnieti obstaravanie najomnych bytov pravnickymi osobami. To moze
prispiet k mobilite pracovnej sily.

V sucasnosti vytvorené pravne prostredie? umozZiuje z verejnych zdrojov financovat az 95 %
obstaravacej ceny najomnych bytov. Sti¢asne moézZe pravnickd osoba ziskat vyhodny Uver na
obstaranie suvisiacej technickej vybavenosti, a to do vy3ky75 % obstardvacej ceny, najviac

vsak 12 000 eur Kk jednému ndajomnému bytu. Pravnickd osoba mdze ziskat vyhodny Gver do

1
v

EN

1273kon ¢.150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov
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vysky 100 % obstardvacej ceny aj na obstaranie pozemku, najviac vSak 12 000 eur k
jednému ndjomnému bytu.

Ziadatelom o poskytnutie podpory méze byt pravnickd osoba so sidlom na Gzemi Slovenskej
republiky, ktora vznikla aspon pat rokov pred podanim Ziadosti.

Obstaranie ndjomného bytu je aj v pripade pravnickej osoby mozné: vystavbou najomného
bytu vratane najomného bytu ziskaného nadstavbou, vstavbou, pripadne pristavbou
nebytového priestoru v bytovom dome, v rodinnom dome, v polyfunkénom dome alebo
nebytovej budove, kipou najomného bytu v bytovom dome, v rodinnom dome alebo v
polyfunkénom dome, alebo stavebnou Upravou ndjomného bytu v bytovom dome, ktory
Ziadatel nadobudol prevodom vlastnictva nehnutelného majetku statu v sprdve Ministerstva
obrany SR (vojenské byty) na zaklade darovacej zmluvy, alebo ho mda vo svojom vylu¢nom
vlastnictve a byt sa nachadza v bytovom dome, ktory nezodpoveda zdkladnym poziadavkam
na stavby a na ktory bolo vydané rozhodnutie podla osobitného predpisu

S obstaranim najomnych bytov je nevyhnutné obstarat aj stvisiacu technickd vybavenost,
ktora podmienuje ich uZivanie, pricom zo stany Statu je nastavend podpora aj v tejto oblasti.
Rozsah podpory sa tyka tych druhov technickej infrastruktury, pre ktoré iné pravne predpisy
stanovuju povinnosti pre samospravu zabezpecovat ich rozvoj, a to:

— zasobovanie vodou a odvadzanie odpadovych vod (v pripade verejnej kanalizacie je
mozné, aby sucastou stavby bola aj Cistiaren odpadovych vod, ak to technické riesenie
vyZzaduje) a

— _~miestne komunikacie vratane osvetlenia.

Vyhlaska Ministerstva Zivotného prostredia SR ¢. 532/2002 Z. z., ktorou sa ustanovuju
podrobnesti o vSeobecnych technickych poZiadavkach na vystavbu, a o vseobecnych
technickych poziadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a
orientdcie ustanovuje povinnost, Ze bytovy dom musi mat najmenej jedno garazové stojisko
na jeden byt, ak nemozno garazové stojisko situovat v dome alebo stavebnym napojenim
nan, musi by't'>vymedzené zodpovedajuca plocha na odstavenie vozidla. Vzhladom na to, je
mozné vyhodnym Uverom zo Statneho fondu rozvoja byvania podporit obstaranie

garazového stojiskaalebo odstavnej plochy. KedZe aj v tomto pripade ide o poskytovanie

78
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

verejnych zdrojov, prepocitavaju sa zdroje na pocet obstardvanych najomnych bytov a
rozsah obstardvanej technickej vybavenosti definovanej — limit na beZny meter, resp. na
plochu.

Tabulka 7 : Podpora sukromného ndjomného byvania z verejnych zdrojov

Ucel Pocet stavieb | Pocet bytov | Vyska Uveru (v eurach)
Obstaranie ndjomnych bytov 5 222 5147 330

Obstaranie technickej vybavenosti 0 0 0

Kupa pozemku 0 0 0

Zdroj: MDV SR

7.3 Skusenosti z aplikaénej praxe Statneho fondu rozvoja byvania

SFRB je dolezitym ndastrojom rozvoja byvania na Slovensku. Jeho vplyv na rozvoj je
obsiahnuty v predchdadzajicich ¢astiach $tudie. Vzhladom na to, Ze podpora zo SFRB je
poskytovana vo forme zvyhodneného Uveru, v tejto cCasti je zamerom poukazat na
spravanie sa Ziadatelov pri jeho splacani.

Na Slovensku sa v poslednych rokoch zlepsSila platobna disciplina nielen medzi firmami
a kone¢nymi zdkaznikmi, ale aj pri splacani tUverov poskytnutych SFRB obciam a mestam.
Klienti SFRB maju mozinost kazdy mesiac nahliadnut prostrednictvom webového portalu
SFRB do mesaéného vypisu, kde je uvedend pripadna delikvencia a omeskanie v spldcani.
Rocny wvypis za predchadzajuci kalenddrny rok je pravidelne zasielany v prvom mesiaci
danéhoroka. Delikventnym klientom je zasielana vyzva k dhrade dlhu pisomne kazdy druhy
mesiac v pripade omeskanej platby v rozmedzi dvoch a viac splatok.

Klienti v delikvencii s upozorfiovani mesa¢ne formou e-mailovej komunikacie a rovnako aj
telefonicky s upovedomenim na neuhradenie splatky, omeskanie Uhrady splatky a vycislenia
urokov z omeskania.

Z uvedenych dovodov evidujeme v SFRB uspokojivt delikvenciu, ktord je zndzornend v grafe
21 a 22 suvedenim poctu neplatiCov a percentudlneho vyjadrenia, ktori su v omeskani 4

/ﬁ/iac splatok za posledné roky.

&
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Graf 21: Percentualne vyjadrenie poctu neplatiCov (samosprdvy a pravnické osoby) vzhladom
na celkovy pocet klientov SFRB, ktori s v omeskani 4 a viac splatok
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= \\Graf 22: Pocet neplaticov (samospravy a pravnické osoby), ktori s v omeskani 4 a viac splatok
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7.4 Zhodnotenie — vyhody, nevyhody, rizika, prinosy

Vyhody

Nevyhody

- zabezpecenie zakladnej ulohy obce -
rozvoj Uzemia obce a starostlivost o

potreby jej obyvatelov;

- nedostatok vhodnych pozemkov;

- moznost rieSenia byvania domacnosti
s nizSim prijmom a ohrozenych skupin

obyvatelstva;

- dlZka investicného procesu;

- 100 % financovanie ndjomnych bytov

z verejnych zdrojov;

- proces verejného obstardvania — vyber

zhotovitelia stavieb;

- financovanie technickej vybavenosti

z dotacnych a Uverovych zdrojov;

- proces poddvania ziadosti o poskytnutie

podpory;

Rizika

Prinosy

- prenajimanie ndjomnych bytov

domacnostiam s limitovanym prijmom;

- zvySenie podielu najomnych bytov vo

verejnom najomnom sektore;

- zabezpecenie potrieb obyvatelstva;

- udrZanie a rozvoj obci;

- podpora mobility pracovnej sily;

- rozvoj spolocenskych, socialnych,

bezpelnostnych a zdravotnych sluzieb;
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8 PRAVNE PREDPISY SUVISIACE S ROZVOJOM NAJOMNEHO BYVANIA

8.1 Obciansky zakonnik

Zakladnym a v podstate jedinym pravnym predpisom, podla ktorého fungovalo a funguje
najomné byvanie, je Obciansky zakonnik (dalej len ,0Z“), konkrétne ustanovenia jeho
siedmej hlavy upravujicej ndjomnu zmluvu s dalSou detailnejSou Upravou ndjmu bytu.
Podrobna dprava najmu bytu (teda podrobnd vo vztahu k vSeobecnej Uprave najomnej
zmluvy) zacina ustanoveniami § 685 OZ.
OZ v podstate spravne upravuje nalezitosti najomnej zmluve o najme bytu, ¢o zabezpecovalo
urcity istotu obidvoch zmluvnych stran; ide pritom najma o povinnosti v zmluve opisat byt,
jeho vybavenie, prislusenstvo, sucasti a pod. Najomca tak ma jasni vedomost o tom, za ¢o
plati ndjomné.
Zakon zaroven vo vSeobecnosti upravil aj prdva ndjomcov v suvislosti s uzivanim bytu, ale
tiez povinnost najomcu napr. na odstranovanie drobnych nedostatkov a portch. Potreby
vacsich oprav je najomca povinny hlasit prenajimatelovi, ktory je povinny zabezpecit
napravu, teda aby bol prenajaty byt v stave, ktory zodpoveda ucelu jeho uZivania, zaroven
vsak v stave, aky predpoklada zmluva, a to aj vo vztahu k vyske ndjomného.
Stavebné upravy, resp. iné vazne zmeny v byte vSak ndjomca nie je opravneny vykonat bez
suhlasu prenajimatela.
\/suvislosti s odstrafiovanim, eventualne neodstrafiovanim zdvad, ktoré sa v byte vyskytnd,
ma potom nadjomca pravo na primeranu zlavu na najomnom. Samozrejme, toto vsetko
zaviselo (a zavisi) v prvom rade na dohode zmluvnych stran.
Co sposobovalo, alebo sposobuje uréitd neflexibilnost v dalsom rozvoji trhu s najmami
bytov, je fakt, ktory je zakotveny v zakone, a sice to, Ze ndjom bytu je ,,chrdneny”. Najom
bytu, na rozdiel-od najmu inej nehnutelnosti, poZiva ako pravny vztah urcité privilégia,
/Am'/i(:om z toho wvyplyvaju urcité istoty v prospech ndjomcu, na druhej strane urcité

/ potencialne ,tazkosti“ pre prenajimatela.

82
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

Vyrazna ochrana najomcu je Specifickou €rtou pravnej Upravy ndjmu bytu. Prave pre urditu
silnd ochranu ndjomcu sa v praxi obchddzaju ustanovenia OZ o najme bytu inymi sp6sobmi,
napriklad davanim bytu do vypozi¢ky a pod., pricom platby ndjomného sa realizuju najma v
hotovosti. Zakrytie skuto¢ného pravneho ukonu, resp. umyslu zmluvnych stran sa dokazuje
len velmi tazko — zvacsa pbjde o tvrdenie jednej zmluvnej strany proti tvrdeniu druhej
zmluvnej strany.
V tejto suvislosti upozorfiujeme aj na ustanovenia zdkona o kratkodobom najme bytu (pozri
dalej), ako je napriklad povinnost prenajimatela registrovat sa ako prenajimatel podla
predpisov upravujucich dan z prijmu. Takato obligatdrna povinnost nema za nasledok prave
motivaciu prenajimatelov oficidlne vyuZivat tento institat.
Tazkosti vyplyvajice z ,chraneného” charakteru najmu bytu sa spajaju najma s ukonéenim
najomného vztahu; zdkon presne vymedzuje, kedy, za akych okolnosti je mozné najomny
vztah ukondit, pricom pokial sa ma ukoncit najomny vztah zo strany prenajimatela, tento
dovod ukoncéenia najmu musi byt vymedzeny tak, aby nedoslo k jeho zamene, inak je
skoncenie najmu neplatné. Dovod vypovede nemozno dodatocne menit, pricom k vypovedi z
niektorych priamo uréenych dévodov je potrebné tiez prilozZit listinu, ktora preukazuje dévod
vypovede, inak je vypoved neplatna.
Aksje najomca v hmotnej nudzi, vypoved najmu sa takisto komplikuje.
Vaznym obmedzenim v rozvoji ndjmu bytov tak, ako ho pozndme dnes, teda ak je
prenajimatelom sukromnda osoba, je existencia a povinnost zabezpecovania tzv. bytovych
nahrad (§ 712 a nasl.). Zabezpecovanie nahradného bytu alebo nahradného ubytovania
odradza najma prenajimatelov od toho, aby prenajimali byty tymto spésobom; v praxi sa to
obchadza réznymi vypozickami, zmluvami o uZivani a pod., pricom prijmy z takto uzivanych
bytov sa platia neformalne, v hotovosti, bez zdafiovania atd".
V _stvislosti so zameranim a potrebami projektu nie je Gcelné sa na tomto mieste rozpisovat
0 ustanoveniach o najme druzstevnych bytov, resp. o ustanoveniach upravujucich prava
/né'omcov pri'\)ymene bytu. Tieto ustanovenia skor pripominaju minulost, pricom mohli by sa
opat stat relevantnymi, pokial by sa rozvinul trh s najomnymi bytmi, kde by prenajimatelom
bola urcita osoba verejnopravnej povahy (napr. mesto, obec), alebo osoba s takymto
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pozadim (napr. spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym, kde je jedinym spolo¢nikom mesto,
obec) a ndjomcami by boli obyvatelia daného mesta. Takisto je v tejto suvislosti zbytocné
komentovat ustanovenia upravujice podnajom bytu.

TieZ na potreby projektu nie je doleZité komentovat spolocny najom bytu (partnermi,
manzelmi), pripadne komplikacie pri skonéeni manzelstva a teda skonceni spolo¢ného ndjmu
bytu - na koho tento ndjom prechadza a pod. Takéto ustanovenia by mali svoj vyznam opat
v pripade, keby sSlo o byty vo vlastnictve obce/mesta, v ktorych by ndjomnici byvali ako vo
svojich a tento problém by sa rieSil v ramci obdobnych principov, ako sa riesi v obdobnych
pripadoch  vysporiadanie  podielového  spoluvlastnictva, resp. bezpodielového
spoluvlastnictva manzelov.

Zaverom mozZeme konstatovat, Ze tieto ustanovenia OZ si momentdlne v zdsade jedinymi
relevantnymi ustanoveniami, ktorymi sa najmy bytov spravuju. Aj ked, ako je uvedené, len
vo velmi obmedzenej miere, s urcitymi deformdaciami a bez systémového pristupu k
najomnému byvaniu — ¢o vSak prirodzene nie je ulohou pravnej Upravy v oblasti

obcianskopravnych vztahov.
8. 2 Zakon o kratkodobom najme bytu

Zakon ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu bol schvaleny vldadou ako reakcia, alebo
jedna z reakcii na fakt, ked' Slovensko zacalo pocitovat nedostatok kvalifikovanej pracovnej
sily v urcitych-odvetviach a bolo potrebné povzbudit ludi, pripadne ponudknut im urcité
podmienky na to, aby sa za pracou zacali viac stahovat, teda podporit mobilitu pracovnej
sily. KedZe ide stadle, aj napriek osobitnej pravnej Uprave, o sukromnopravny vztah,
neexistuju data o tom, ako, eventualne kolko sa tento predpis vyuZiva v praxi.

Zakon o kratkodobom ndjme bytu (ZoKNB) uz vo svojich ivodnych ustanoveniach hovori:
,1ento zakon sa nevztahuje na najomné pomery v bytoch obstaranych podla osobitnych
predpisov, na ﬁéjomné pomery v sluzobnych bytoch, v bytoch osobitného urcenia, v bytoch

nachadzajucich sa ¥ domoch osobitného uréenia podla osobitného predpisu, v druzstevnych
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bytoch, v bytoch vo vlastnictve obci, vysSich dzemnych celkov) a vo vlastnictve hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislava, mesta KoSice a ich mestskych ¢asti.”
Z uvedeného je Uplne zrejmé, Ze tento zakon upravuje pomery medzi zmluvnymi stranami,
ktoré sa tykaju najmu bytov v sukromnom vlastnictve; naopak, nijakym spésobom
nenapomaha rozvoju ndgjomného trhu s bytmi. To, Ze sa ZoKNB nevztahuje na sluzobné byty,
byty osobitného urcenia a pod., je pochopitelné. Nevztahuje sa vSak ani na Upravu prav a
povinnosti pri ndjme bytu vo vlastnictve druZstiev, miest, obci, samospravnych krajov a pod.
Znamena to, Ze akukolvek podporu rozvoja ndjomného byvania od tohto predpisu
nemozeme ocakdavat.
Podla tohto predpisu mozno prenajat teda len byt v sikromnom vlastnictve, ¢i uz pravnickej
osoby, alebo fyzickej osoby. Zdéraznenim flexibility takéhoto druhu najmu bytu ma byt to, Ze
zmluvu 0 KNB mozno uzavriet len maximalne na dva roky, pricom tento ndjom mozno este
maximalne dvakrat predizit; maximalna doba kratkodobého najmu bytu je 6 rokov.
Zakon obsahuje v zdsade Standardné podstatné nalezitosti, ktoré by mala ndjomnd zmluva
obsahovat; relativne flexibilne sa stavia aj k problematike ukonéenia najomného vztahu,
pri€om v tomto pripade su ale tieZ ustanovenia, pri ktorych je potrebné sa pozastavit. Na
jednej strane je napriklad podporou kratkodobého najmu fakt, Zze sa na tento ndjom
nevztahuju niektoré ustanovenia OZ, napriklad o povinnosti zabezpecit bytové nahrady a
pod. Na druhej strane je mozno ukoncit ndjomny vztah aj vtedy, ak napriklad ndjomca skonci
(ndjomcovi skonci) pracovny pomer. Zamerom zakonodarcu bolo v takomto pripade
oslobodit ndjomcu od platenia pripadnych sankcii pri predéasnom ukoncéeni najomného
vztahu, ale akd pravnu istotu ma v tomto pripade prenajimatel? Motivacia, ako a ¢i sa oplati
ist prenajimatelovi do takéhoto pravneho vztahu, pre neho s niekolkymi neznamymi, je
otazna.
Okrem popisanych dbévodov, preco je tento nastroj podpory mobility pracovnej sily a
podpory najomného_byvania len nastrojom na papieri, sa aj tu stretdvame so zakladnym
nedostatkom, iresp. limitom, ktory existuje na trhu s nagjomnym byvanim — bez ohladu na to,
¢i'bude ndjomna zmluva uzavretd podla Obcianskeho zakonnika, alebo takéhoto osobitného
predpisu (ZoKNB). Tymto limitom je ohraniceny pocet bytov, ktoré su k dispozicii — teda vo
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vlastnictve sukromného subjektu ochotného poskytnut takéto byty do najmu — a tam, kde
su, aj vySka trhového najomného. Ak ¢o len nahodne prejdeme ponuky najmov bytov
realitnych kancelarii, je jasné, Ze najomné sa hybe od cca 400 eur /mesiac/
2- izbovy byt, samozrejme, zdlezi od lokality. Je bezpredmetné na tomto mieste poukazovat
na to, Ze aj 3-izbovy byt v novostavbe v Bratislave je moZné prenajat aj za 3 000 eur/mesiac.
Pri vyske priemernej mzdy v narodnom hospodarstve je takato vyska ndjomného dost velkou
polozkou, ktorej skimanie sice nie je predmetom tohto projektu, ma vsak na lepsie
vyuzivanie ndjomného byvania realy dopad.

Co nam ale ukazuje tento zakon, je to, Ze v uréitych pripadoch, za uréitych okolnosti, je
pravna uprava najmu bytu obsiahnuta v OZ nevyhovujlca, nemozno ju vyuzit tak flexibilne,
ako by sa Ziadalo vzhladom na situdciu na trhu s bytmi, na trhu prace, na demograficky vyvoj
a iné. Prisla nova pravna Uprava, ktora ma sice svoje limity a nedostatky inde, avSak ukazala,
kde su limity a nedostatky Upravy v OZ.

RieSenim by mohla byt vacsSia liberalizacia tejto pravnej Upravy v OZ, poskytnutie vacsieho
priestoru na dohodu stran, resp. viac dispozitivnych ustanoveni, ktoré zmluvné strany vyuzit
moézu, ale nemusia, pricom by sa odstranili niektoré prekazky, ktoré zo svojej podstaty
limituju dalSi rozvoj najomného byvania; naopak, posilnila by sa vélova zlozka, zlozka

zmluvnej slobody stran.
8.3 2Zakon o obecnom zriadeni

Pri problematike rozvoja najomného byvania sa sustredujeme najma na obce; je to
prirodzené, pretoze prave v obciach byvaju ludia, teda potencialni zdujemcovia o ndjomné
byvanie a na druhej strane, v decentralizovanej spolocnosti je prave uspokojenie potrieb
svajich obyvatelov v suvislosti s podporou vlastného udrzatelného rozvoja zaujmom kazdej
obce. Zakladny ramec pre obce v ich samospravnom fungovani je zdkon SNR ¢. 369/1990 Zb.
o obecnom zur'iédenl', v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,,zdakon o obecnom zriadeni).

Obec ako pravnicka osoba ma pravo vlastnit majetok, samostatne o iom rozhodovat, teda aj

o nakladani s/ nim,-o jeho vyuZivani, zveladovani, rozsSirovani, alebo scudzovani, inymi
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slovami, vykondva ukony suvisiace s riadnym hospodarenim s hnutelnym a nehnutefnym
majetkom.

Z hladiska ndsho predmetu zaujmu obec obstarava a schvaluje Uzemnoplanovaciu
dokumentdciu obci a zén, koncepciu rozvoja jednotlivych oblasti Zivota obce, obstarava a
schvaluje programy rozvoja byvania a spolup6sobi pri utvarani vhodnych podmienok na
byvanie v obci.

Ide o vyznamné pravomoci, ktoré ma, pricom, samozrejme, tieto su limitované
disponibilnymi finanénymi prostriedkami. AvSak — pokial existuju finanéné moznosti, pricom
existuju rozne Statne podpory, programy, dotacné schémy a pod., ktoré je mozné
kombinovat s napr. dverovymi moznostami — teda v kazdom pripade je potrebné vyuzit
viaczdrojové financovanie, md obec v rukdch délezité ndstroje na to, aby mohla
uskutocriovat podporu ndjomného byvania — samozrejme, v zaujme svojich obyvatelov a v
zaujme svojom.

S uvedenym suvisi aj to, Ze podla dalSieho ustanovenia zdkona o obecnom zriadeni obec
vykonava vlastnu investi¢nu ¢innost a podnikatelskd ¢innost v zaujme zabezpecenia potrieb
obyvatelov obce a rozvoja obce. Toto je presne dalSi nastroj a ciel; jednou z potrieb
obyvatelov obce je nepochybne aj zabezpecenie byvania, pricom ndjomné byvanie je presne
jeden z délezitych spdsobov, ako tuto potrebu zaistit.

Tym, Ze ma obec pri vykone samosprdvy majetkovl autondmiu, aj sprava takéhoto bytového
fondu je plne v jej rukdch a v kompetencii, pricom sposobov, ako takuto kompetenciu
vykonavat, je tieZ niekolko. MdzZe to robit priamo ako pravnicka osoba, mdze si na to zriadit
vlastnd pravnicki osobu (rozpoctovu alebo prispevkovu organizaciu podla osobitného
predpisu, neziskovl organizaciu podla osobitného predpisu), mbze si zaloZit obchodnu
spolo¢nost . Tieto rézne moznosti sa ponukaju na vyuZitie vo vztahu ku konkrétnej situacii, k
velkosti bytového fondu, velkosti obce/pocétu obyvatelov, vo vztahu k potencidlnemu

rozSirovaniu bytového fondu a pod.

/
&
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8.4 Zakon o majetku obci

Osobitné pravidld pre nakladanie s majetkom obce upravuje zakon ¢. 138/1991 Zb. o
majetku obci v zneni neskorsich predpisov (dalej len zakon o majetku). Tento zakon upravuje
niektoré pravidld — v naSom pripade najmd — ¢o sa tyka hospodarenia a nakladania s
obecnym nehnutelnym majetkom.

Je prirodzené, Ze zaujem sukromného investora — developera je bytovy dom postavit a byty
¢o najlepsie predat, teda maximalizovat svoj zisk. Na druhej strane, aj ked obce a mesta
maju zaujem ¢o najlepSie hospodarit so svojim majetkom, pripadne ho aj rozsirovat, ich
zaujem ako verejnopravnych korporacii je a musi byt aj inde — teda nielen v oblasti
vynosnosti. A prave tu, pre oblast najomného byvania, je podla nasho nazoru obrovsky, este
stale nevyuZity priestor pre Uzemnu samospravu. V prvom rade by malo ist o Uzemnu
samospravu na obecnej / mestskej Urovni, hlavne z dévodu, Ze su sidlami, miestom bydliska
pre .svojich obyvatelov. Nechceme z toho nijako vyluovat ani samospravu na urovni
samospravnych krajov, aj ked je tato problematika, hlavne z pohladu uplatfiovania principu
subsidiarity, pre ne vzdialenejsia.

Ak ma obec trvalo udriatelne fungovat, musi splfiat aj iné ako len ekonomické kritérid;
okrem iného musi udrzat svojich obyvatelov na svojom Uzemi, resp. prilakat novych. Okrem
uz bezného kritéria, akym su pracovné prilezitosti, je jednym z najdélezitejSich kritérii aj
mozZnost byvania. A kedZe nie vSetko byvanie je mozZné privatizovat, hlavne z pohladu
buddtcich vlastnikov, tito dlohu Uplne prirodzene musi na seba prevziat obec.

Zakon o majetku teda umoznuje obci nielen vlastnit takyto majetok, ale umoznuje jej aj
pripravit.a schvalit si vlastné pravidla nakladania s takymto majetkom, jeho spravovanie,
prenajom a pod. Podstatnou zlozkou upravy pravidiel podla tohto zakona nebude zisk —
najomné musi byt pre obyvatelov, hlavne vzhladom na miestnu situaciu a socialno-
ekonomické podmienky, Ginosné, nesmie im spotrebovat taku cast prijmov, ked sa platenie
takéhoto néjbfhného stava bezpredmetnym.

Podla zakona — ako sme uz uviedli - vec moéze byt v spoluvlastnictve obci alebo obce a inej

&

pravnickej alebo fyzickej osoby. Obec hospodari so svojim majetkom samostatne alebo
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prostrednictvom spravcu majetku obce, ktorym je jej rozpocltovd organizdcia alebo
prispevkova organizacia zriadenda podla osobitného predpisu. Spravca neméze nadobudnut
majetok do svojho vlastnictva. Obec mdzZe svoj majetok vlozit ako vklad do zakladného
imania obchodnej spolo¢nosti, alebo mdZe zo svojho majetku zaloZit pravnicku osobu.

Na zabezpecenie prehladnosti, dohladatelnosti, kontroly a transparentnosti pri nakladani s
majetkom obce plati, Ze vSetky pravne Ukony spojené s nakladanim s majetkom obce musia
mat pisomnu formu, inak su neplatné.

Zasady hospoddrenia s majetkom obce schvaluje obecné zastupitelstvo. Tu zdkon ponechava
relativne Siroki moznost jednotlivych obci schvalit si také zasady, ktoré by dostatocne jasne
a zrozumitelne reagovali na konkrétnu situdciu v konkrétnej obci, pricom ale musia spliat
urcité standardy. Osobitne ale obecné zastupitelstvo schvaluje pravidla pre nakladanie s
nehnutelnostami.

Zaujimavé rieSenie v tejto oblasti mézu ponukat aj ustanovenia zakona o majetku, ktoré sa
tykaju koncesii (§ 9c a nasl.). Koncesny majetok je majetok obce, ktory uziva koncesionar v
rozsahu, za podmienok a v lehote dohodnutej v koncesnej zmluve, ak riziko vyplyvajuce z
prdva na vyuzivanie stavby alebo sluzby na dohodnuty ¢as alebo z tohto prava spojeného s
penaznym plnenim znasa v prevaznej miere koncesiondr. Obec nesmie koncesny majetok
previest do vlastnictva inych osob.

Obsahom uZivania koncesného majetku moze byt okrem iného vstup na nehnutelny majetok
obce, zriadenie stavby na pozemku vo vlastnictve obce, ak podla koncesnej zmluvy sa
vlastnikom stavby stane obec najneskér v lehote podla koncesnej zmluvy, prekladka a
odstranenie stavby vo vlastnictve obce, rekonstrukcia, prevadzka, udrzba a oprava majetku
obce, poskytovanie sluzieb alebo iné komercéné vyuzitie, prenechanie majetku obce do
najmu, vypozicky alebo zriadenie zmluvného vecného bremena na majetok obce v prospech
tretej osoby. Koncesionar pri uzivani koncesného majetku kona vo vlastnom mene a nema
postavenie spravcu _majetku obce podla tohto zdkona. Koncesionar je povinny koncesny
majetok udrziavat v fiadnom stave, dodrZiavat Ucel, na ktory je urceny, zabezpecovat jeho

udrzbu a prevadzku a uhradzat naklady s tym spojené, zabezpecovat jeho ochranu,

&
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informovat obec o koncesnom majetku v rozsahu povinnosti dohodnutych v koncesnej
zmluve a plnit dalSie povinnosti dohodnuté v koncesnej zmluve.

V zamyslanych Uvahach o spbsoboch ako realizovat podporu najomného byvania to moze
byt dalsi uZitocny nastroj. Aj z uvedeného je zrejmé, Ze nastrojov a sposobov, ako

vybudovat, vlastnit, udrziavat, spravovat, prenajimat obecné najomné byty, je dost.

8.5 Zakon o uprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov a bytovymi
nahradami

Zakon €. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov a s
bytovymi ndhradami v zneni neskorsich predpisov uvadzame skor pre uUplnost vypoctu
pravnych predpisov, ktoré sa zaoberaju sledovanou problematikou. Tento zakon riesi
predovsetkym problematiku ndjmu sluZzobnych bytov, bytov osobitného urcenia, bytov v
domoch osobitného urcenia, niektoré osobitné pripady bytovych ndhrad a pod.

Zakon dokonca upravuje aj pridelovanie obecnych bytov podla poradovnika vytvoreného
obcou, avSak vzhladom na situdciu, ktord je v (podstate neexistujiucom) bytovom fonde obci,
je toto ustanovenie takmer obsolétne.

O tom, Ze sa tento predpis v podstate nevyuzZiva a je zabudnuty, sveddi aj to, Ze pokuta za
porusenie jeho prisluSnych ustanoveni je eSte stdle uvedend v korunach ceskoslovenskych

(10.000 K&s).
8. 6 Problémy spojené s obstaranim bytového fondu

Zastavame nazor, Ze nie je ucelom ani zamerom tohto projektu blizSie rozoberat zakon o
verejnom obstardavani. Je sucastou pravneho poriadku Slovenskej republiky, a teda je
povinnostou prislusnych subjektov, ktorych konanie, prava a povinnosti upravuje, aby sa nim
riadili. —

Na tomto mieste je vsak potrebné povedat aj to, Ze zakon o verejnom obstaravani v podobe,

v akej sme ho poznali a pozname, dokdzal ,zariadit“ mnoho neprijemnosti, prekazok,
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komplikacii a nejedného investora z oblasti obci aj odradil. Takyto dopad zdkona nemozno
hodnotit ako dobry.

Ak by sme nespomenuli tieZ to, Ze stavebnictvo je sférou Cinnosti, kde sa celkom Uspesne a
Casto bezdévodne navysuju ceny, predraZzuju sa zakazky, dokaze sa tam vela veci ,schovat”
tak, Ze vyhody z toho maju len jednotlivci, nebol by vypocet problémov Uplny. Su to vsetko
aktivity, ktoré nemozno tolerovat a prechadzat mi¢anim.

Kazda ~obec musi dodrziavat pravne predpisy, takie pri obstardvani projektovej
dokumentacie, ¢i pri obstaravani dodavatela stavby musi postupovat podla zdkona o
verejnom obstardvani. Samozrejme, ziadat vynimky pre tento segment verejnej spravy by
bolo neopodstatnené, pretoze jedna vynimka dokaze spustit lavinu vynimiek.

Avsak pripady, ked sa zdkon o verejnom obstaravani pouZil na postup proti obci ako
verejnému obstaravatelovi, za ucelom ,vytiahnut“ od nej viac penazi, alebo ked sa
prostrednictvom tohto zakona umoznilo viest konkurenény boj medzi uchadza¢mi tak, Ze na
to doplatila obec, su verejne uz dlho zname. Nesmie byt umoZnené, aby nasledkom poufZitia
zakona o verejnom obstaravani musela obec kapitulovat pred stavebnou firmou, ktorda ma
viac pravnikov ako stavbarov, a s pomocou tohto zakona dokaZe od obce vysudit peniaze bez
toho, aby poskytla sluzbu, ktord si obec objednala.

PoZiadavka, aby obec nemusela postupovat podla tohto zdkona a stacilo by, len zverejriovat
vydavky, ktoré by bolo mozné porovnavat s vydavkami porovnatelnymi v danom segmente,
a tak kontrolovat, ¢i firma vybrata obcou nie je ,draha“, sa objavila uz viackrat, nielen v
suvislosti so stavebnou cinnostou. Vzhladom na skusenosti z praxe by sa aj toto okamzite
zneuzilo, pretozZe prileZitost to jednoducho pontka, z toho dévodu je potrebné takéto Uvahy
v-nasom prostredi odmietnut.

Otazne je, ¢i v takychto pripadoch ale — aj vo vztahu k uréitym finanénym limitom,
samozrejme, neuvazovat o urc¢itom zjednoduseni, umozneni viac vyuzit lokalne spolo¢nosti s
inym zodpovednostnym vztahom k danej lokalite a pod. Prisna kontrola by musela byt Gplne
prirodzenouyﬂsi]éasfou, avsak vyhybanie sa natahovaniu ¢asu v namietkovych konaniach,
alebo vyhybanie sa vydieraniu zo strany stavebnych firiem, umoznenému prave tymto

zakonom, by urcite zvysilo chut aj do investi¢nej ¢innosti obci tohto druhu.
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_g.\ujeme si dost velku mieru vSeobecnosti tejto Casti textu, ale ide o problém, s ktorym

obce v praxi potykaju a jeho diskutovanie aj takymto spésobom modze prispiet k

'e§er"nl’15tretov{/m voCi tomuto druhu investicii a investorom.
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9 ZHODNOTENIE SUCASNEJ PODPORY NAJOMNEHO BYVANIA

9.1 Zhodnotenie podpornych nastrojov

Sucasné podmienky na podporné nastroje do oblasti ndjomného byvania (dotacie MDV SR a
Uvery zo SFRB) su vysledkom dlhodobej prace odbornikov z oblasti bytovej politiky a
vystavby v spolupraci so samosprdavou, s odbornymi organizdciami v oblasti vystavby,
stavebnictva a inymi organmi Statnej spravy.
Z pohladu MDV SR sa dari naplfia ciel ,podporit zo strany §tatu tych, ktori si potrebuju
zabezpecit primerané byvanie.” Pozitivne je mozné hodnotit skutocnost, Ze v bytovom
fonde Slovenska pribudlo viac ako 43 000 najomnych bytov. Nenaplfiaji sa viak uplne
predstavy o vhodnej lokalizacii ndjomnych bytov. Tie by mali pribidat najma v centrach
SirSich funkénych Uzemi, teda najma v mestach. V sucdasnosti prevazuje rozvoj ndjomného
byvania na vidieku, ¢co mozZe z jedného pohladu znamenat riesenie byvania ohrozenych
skupin obyvatelstva a zabezpecenie byvania pre obcanov s nizkymi prijmami, na strane
druhej vSak moze ohrozit zdmer udrzatelnosti ndjomného byvania.
Vytvoreny systém je aj v eurdpskom kontexte uzndvany ako efektivny a transparentny
nastroj na podporu rozvoja byvania. Pozitivne je hodnotend jeho stabilita a jasna, dobre
cielena ucelovost vynaloZenych verejnych zdrojov.
Taktiez zo strany ZMOS je tento systém vnimany ako systém podpory dostupného byvania a
intenzivnej pomoci-mestdm a obciam pri plneni jednej z délezitych funkcii, ktorou je
spoluvytvaranie vhodnych.podmienok na byvanie. Poukazuje na to, Ze nestaci len kvalitny
uzemny plan, ale su potrebné aj zodpovedné verejné politiky a vytvdranie moznosti na
dostupné byvanie, ktoré pre mladych ludi predstavuje prvy krok k samostatnému Zivotu, pre
hendikepovanych ludi prvok stability a pre socidlne odkazanych obcanov spbsob, ako si
zachovat dostojnost /v ich zloZitej Zivotnej situdcii. Dostupné byvanie v suvislosti so
/;p/oloéensk\'/m vyvojom, ekonomickou mobilitou aj snahou samosprav vytvarat ¢o najlepsie

/ podmienky pre Zivot svojich obyvatelov ma svoje miesto v mestach aj obciach.
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Podporné ndstroje su aj predmetom zdujmu a hodnotenia zo strany inych organov statnej
spravy.

Najvyssi kontrolny Urad SR v suhrnnej sprave z kontrolnej akcie zameranej na vynakladanie
verejnych prostriedkov na ndjomné byty vo vlastnictve miest a obci a ich vyuZitie (Najvyssi
kontrolny drad SR, Z-010046/2015/1100/KZB, z 13. 10. 2015) na zaklade vysledkov
konstatuje, Ze obstaranie ndjomnych bytov bolo prinosom pre vSetky kontrolované subjekty.
Systém: obstarania, pridelovania a vyuZivania ndjomnych bytov realizovanych s poskytnutim
podpory z prostriedkov SFRB a dotacii z Ministerstva dopravy, vystavby a regiondlneho
rozvoja Slovenskej republiky vykazoval mnohé rezervy najma v oblasti pridelovania
najomnych bytov, ibaze plnil ciel poskytovania tejto podpory. Poskytovanie verejnych
prostriedkov na obstaranie ndjomnych bytov redlne prispievalo k rozvoju byvania a zvyseniu
podielu verejného byvania na uUzemi miest a obci Slovenskej republiky. V sprave bolo
konstatovanie porusenia niektorych pravnych predpisov v procese pripravy stavieb a
obstaravani a sprave majetku, ako aj nedostatky pri prenajimani ndjomnych bytov. Z
predmetnej spravy vyplyva, Ze je potrebné prijat opatrenia predovsetkym pre oblast spravy
podporenych ndjomnych bytov.

Narodny program reforiem SR 2019 konstatuje, Ze v kontexte slovenskych podmienok by
bolo vhodné zjednodusit schému poskytovania dotacii MDV SR a Uverov zo SFRB a zarovefi
zabezpedit, aby najomny charakter takto podporenych najomnych bytov zostal zachovany
pocas ich, celej Zivotnosti. Po ukonéeni splacania Uveru zo SFRB je v sGcasnosti mozné
podporené najomné byty predat do sukromného vlastnictva. K zvySeniu fondu bytov
najomného byvania by pomohlo, ak by zostal zachovany ndjomny charakter tychto bytov
pocas celej doby ich Zivotnosti.

Podmienky cerpania podpory zo SFRB a MDV SR upravuju viaceré legislativne predpisy.
Napriklad zZiadost o Uver zo SFRB je spojena so zna¢nou byrokraciou. Zjednodusenie tychto
procesov by mohlo viest k zvyseniu zaujmu o tento typ podpory.

Efektu’vnejéie"by malo byt aj vyuZivanie existujucich ndstrojov na podporu rozvoja ndjomného
byvania samosprdvami. Systém podpornych nastrojov v oblasti rozvoja byvania zo strany

statu vytvara wyhodné podmienky na rozvoj ndjomného byvania na urovni obci, miest a
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samospravnych krajov. Kombindciou dotdcii MDV SR na obstaranie najomnych bytov a
stvisiace]j technickej vybavenosti a Gveru zo SFRB je mozné financovat obstaranie verejného
najomného byvania vo vySke 100 % opravnenych nakladov. Takato forma podpory je z
hladiska vysky jedinecnym ndstrojom rozvoja najomného byvania aj v porovnani v rdmci
$tatov EU. Obce a predovietkym mestd si zodpovedné za ekonomicky a socialny rozvoj v
oblasti byvania. Mali by preto efektivnejsie vyuzivat existujuce finanéné nastroje a aktivne

pristupovat k rozvoju najomného byvania na svojom Uzemi.

9.2 Dotaznikovy prieskum

ZMOS realizoval od 11. marca 2019 do 29. marca 2019 prieskum, ktorého cielom bolo zistit
zaujem samospravy o problematiku ndjomného byvania, ako aj identifikdcia moznych
prekazok z ich pohladu. Dotaznik pozostaval z 9 otazok. Okrem iného sa zistovalo, ¢o podla
starostov a primatorov v najvacSej miere sposobilo situdciu, v ktorej je pocet bytov v
stkromnom vlastnictve na urovni 92 % a najomny bytovy fond je vyrazne mensi. Ci je
potrebné podporovat vystavbu najomnych bytov a je vobec v mestach a obciach zdujem o
tuto formu byvania? Zaroven sa dopytoval na to, v ¢om vidia Statutarni predstavitelia miest a
obci najvacsie rizika @j najvacsi prinos ndjomného byvania, do akej miery maju samospravy
skdsenosti s ndjomnym byvanim a ¢i uvazuju nad obstaranim najomnych bytov.

Prieskum bol zaslany 480 respondentom s navratnostou 85,83 % (412 respondentov). Svoje
odpovede zaslalo 28 miest, z toho jedno krajské mesto, 9 mestskych casti a 375 obci.
Az 82,4 % pritom tvorili obce do 1 999 obyvatelov. Z geografického hladiska boli zastupené
vSetky ~kraje, najvyssia. navratnost bola zaznamenanda v  PreSovskom  kraji

(22,3 %).

9.3 Vyhodnotenie dotaznikového prieskumu

/

/ Na zaklade odpovedi jednotlivych respondentov hlavnymi zisteniami z prieskumu su:
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— vacsina (84 %) zucastnenych samosprav povaZzuje za potrebné podporovat najomné
byvania,

— za hlavny dovod nizkeho podielu najomného byvania v SR samosprdvy oznacili zaujem
[udi vlastnit nehnutelnost,

— len v 45,6 % miest/obci je zaujem obyvatelov o ndjomné byvanie,

— za najvacsi prinos ndjomného byvania je povazované zvySovanie poctu obyvatelov v
obci/meste a ponuka cenovo dostupného byvania zranitelnym, ohrozenym skupinam,

— za najvacsie riziko najomného byvania bol oznaceny prichod obyvatelov do mesta/obce,
ktori nemusia mat pozitivny vztah k sidlu,

— viac ako polovica respondentov nema skusenost s vystavbou najomnych bytov vo svoje
meste/obci/,menej ako Stvrtina respondentov v sticasnosti podnika kroky, ktoré by mali
viest k vystavbe najomnych bytov.

Z odpovedi je zjavné, Ze vacSina respondentov sa domnieva, Ze dévodom nizkeho podielu

najomného byvania v SR je zaujem ludi vlastnit, za druhy dévod bola oznacena neistota z

hladiska byvania v najomnom byte, kde je ndjom na dobu urcitu.

Graf 23: Odpoved na otazku ,Pocet bytov v sikromnom vlastnictve na Slovensku je na
Urovni 92 %. Najomny bytovy fond je preto vyrazne mensi. Co podla Vas v najvaciej
miere spOsobilo tuto situaciu?“
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‘Vyznamnym poznatkom bolo vyjadrenie respondentov o tom, ¢i je potrebné podporovat

/najomne byvanie? Az 46,6 % sa vyjadrilo odpovedou ,urlite ano“, dalSich 37,3 %

konStatovalo ,skér ano“, odpoved' ,skor nie” patrila 8,7 % respondentov. ,Urcite nie“ bol

postoj, ktory'/ vyjadrilo 0, 5 % respondentov. K otazke sa nevedelo vyjadrit 6,8 %.
Graf 24: Odpoved na otazku ,Je vo vasom meste/obci zdujem obyvatelov o obecné byty?“

40%

.. 35%
- 30%

| Ve
o~ 25%
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/ poradovnik zaujemcov dokaZeme obyvatelov o obecné
\ zaujemcov uspokojit bez najomné byty
poradovnika

«_— zdroj: ZMOS

Y%ografického hI’ad&a je zaujimavé, Ze az 43,3 % respondentov z KoSického kraja a 40 % z

-
. /zexz.ﬁk%o& byvania a obce/mestd si vedu poradovniky na najomné byty. Z
& [adiska veI’kostne‘xegérie obci, 34,8 % obci s poctom obyvatelov do

’ ‘\l\gkawstatovalo Ze \{g je zdujem o najomné byty. Naopak a? 85,7 % obci s po¢tom
' obyvat. od 5 000 do 9 §99 sa vyjadrllo odpovedou ,, ano, je zaujem, mame poradovnik

B.(Obystrického ﬁ odpovedalo, Ze v ich obci/meste nie je zaujem o najomné byty.
\Na%k“f 66.% respondentov z Nitrianskeho kraja a 63,2 % z Trnavského kraja zhodnotilo,
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V ¢om vidite rizika nagjomného

byvania pre obec?

prichod obyvatelov do mesta/obce,
ktori nemusia mat pozitivny vztah k
sidlu

prichod obyvatelov s prechodnym
pobytom, ktorych prijmy z trvalého
pobytu patria inej samosprave
obava z investicie do najomnych
bytov o ktoré nemusia mat ludia
zaujem (investicia sa obci nevrati)
obava z investicie do najomnych
bytov, ktoré si vzhladom na vysku
najmu nemusia zaujemcovia dovolit
(investicia sa obci nevrati)
inériziko

neviem sa vyjadrit

Pritom je zaujimavé, Ze v Bratislavskom kraji az 80 % respondentov povazuje za najvacsi

prines najomného byvania ponuku cenovo dostupného byvania zranitelnym, ohrozenym

skupinam a len 26,7 % vidi prinos najomného byvania v podpore ekonomickej mobility. V

Nitrianskom kraji zase az 83 % respondentov oznacilo za dominantny prinos najomného

byvania zvySovanie poctu obyvatelov, nasledujuc ponukou cenovo dostupného byvania

zranitelnym, ohrozenym skupindm (73,6 %). Z pohladu miest ako respondentov az 70,4 % z

nich povazuje ponuku cenovo dostupného byvania zranitelnym, ohrozenym skupinam a

63-% zvySovanie poctu obyvatelov za najvacsie prinosy najomného byvania. 48,1 % miest

zaroven oznacilo.za prinos podporu ekonomickej mobility. Z pohladu obci len 24,3 % uviedlo

ekonomicku mobilitu za prin

os najomného byvania.

Predovsetkym mesta (59,3 %) povazuju ,prichod obyvatelov s prechodnym pobytom,

ktorych prijmy z trvalého pobytu patria inej samosprave”, za najvacsie riziko ndjomného

byvania. Z hladiska velkostnej kategdrie aZ 65,5 % respondentov z obci s poétom obyvatelov

od 5 000 do 19 999 oznacilo ,obava z investicie do ndjomnych bytov, ktoré si vzhladom na

—

vysku ndjmu nemusia zaujemcovia dovolit (investicia sa obci nevrati)“, za dominantné riziko.

Tento dbévod urcili najma respondenti z Nitrianskeho, Bratislavského a Banskobystrického

kraja.
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AZ 58,3 % respondentov v prieskume konstatovalo, Ze nemd skusenost s vystavbou
najomnych bytov, 36,9 % ma skusenost a len 5,6 % odpovedalo, Ze v sucasnosti stavia
najomné byty. Hlavne (67,5 %) obce s po¢tom obyvatelov do 1 999 nemaju skusenost s
vystavbou ndjomnych bytov, zatial o az 88,9 % miest podla prieskumu skidsenost ma.
Predovsetkym respondenti z Trnavského a Nitrianskeho kraja konStatovali, Ze maju
skusenost s vystavbou najomnych bytov a naopak respondenti z KosSického, PreSovského a
Banskobystrického kraja odpovedali, Ze takuto skdsenost nemaju.

Na otazku ,UvaZujete o vystavbe/obstarani ndjomnych bytov?“ 15.9 % respondentov
odpovedalo ano a uzZ aj podnikli niektoré kroky, 21,5 % respondentov je zatial len v rovine
Gvah, 17,6 % o tom bude uvaZovat, ak pride poZiadavka od obyvatelov a az 37,9 % neuvazuje
o vystavbe a ani v najblizsej dobe o tom uvaZovat nebude.

Graf 25: Porovnanie respondentov, ktori uvazuju o vystavbe najomnych bytov a podnikli
niektoré kroky s udajmi o readlne podporenych ndjomnych bytoch MDV SR podla
krajov

UvaZuju o vystavbe najomnych

‘ . | bytov a u¥ aj podnikli kroky

% podiel
podporenyc
h bytov

13,4

8,1
26,9
m Bratislavsky ® Trnavsky Trenciansky Nitriansky
m Zilinsky = Banskobystricky = PreSovsky m KosSicky

e
‘\ }dréj: MDV SR, ZMOS

Z udajov vyplyva, Ze-tie kraje, v ktorych sa uvazuje o vystavbe, su aj z hladiska realnej
"
vystavby najomnych/bytov dlhodobo aktivnejsie. V pripade Kosického a Bratislavského kraja

az 40 % respondentov odpovedalo, Ze neuvaZzuje o vystavbe a ani v najblizsej dobe o tom

~

> uva¥ovat nebude. To je opatovne potvrdené faktom, Ze za obdobie poskytovania dotacii na
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obstaranie verejnych) najomnych bytov (2000 — 2018 bolo v KoSickom kraji podporenych 3
& 754 bytov a v Bratislavskom kraji len 1 115 bytov, teda najmenej zo vietkych krajov.

‘ ~ Graf 26: Odpoved na otazku , Ak uvaZujete o vystavbe ndjomnych bytov, v akom Stddiu je

=
$ ‘/ tdto snaha?”

ina odpoved
potiadali sme o Gver banku, resp. uf mame schvaleny tver od banky
mame na vystavbu vyélenené prostriedky v obecnom rozpotte
mame zamer schvéleny v PHSR
m pripravujeme zmeny v Uzemnom plane
m mame projekt alebo projektovi dokumentéciu
m zistujeme si potrebné informécie k moznosti wystavby najomnych bytov
7,7% m evidujeme poZiadavku od obyvatelov (pisomné Ziadosti)

® mame vyclenené pozemky v Gzemnom plane

e | W Zdroj:
\ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% ZMOS

0'/Na otdzku tykajucu sa ziskavania informdcii o moznostiach vystavby ndjomnych bytov,
\5& % respondentev sa informuje v inych samospravach, 41,3 % komunikuje s
k.)etentnyml mstttuaaml (MDV SR, SFRB alebo okresny urad) a 35,4 % vyhladava
‘\potr\ebnunformaue na internete. Priamu komunikaciu s kompetentnymi instituciami pritom

upre uj-u\ista (85 2 % respondentov), zatial ¢o obce (47,5 %) sa radsej informuju v

4
7 nych samospravach..
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10 PRIKLADY DOBREJ PRAXE

Statna bytova politika postupne vytvara podmienky na zabezpeéenie adekvatneho byvania
pre samospravu, kde kombinaciou dotacii a vyhodnych Gverov je moZné financovat celé
naklady stavby. Ide o stabilny a spolahlivy systém podpory byvania. Kfuéova ulohu pri jeho
vyuzivani zohrava aktivita miest a obci, ktoré by mali poznat potreby svojich obc¢anov a podla
nich realizovat lokalne bytové politiky.

V predchadzajucich kapitolach je dokumentovany rozdielny pristup miest a obci vo vyuzivani
existujuceho systému. Napriek tomu, Ze mesta vyznievaju v snaZeni o rieSenie lokalnej
bytovej politiky menej priaznivo, su v ramci Slovenska mesta, ktoré k rieSeniu pristupuju
dlhodobo a koncepcne.

V skupine miest do 5 000 obyvatelov (odhliadnuc od kupelnych miest — Dudince, Slia¢ a
mesto Vysoké Tatry) je potrebné spomenut napr. mesto Giraltovce, ktoré v 7 projektoch
postupne obstardvalo 108 ndjomnych bytov.

V kategorii miest od 5-tis. do 10-tis. obyvatelov stoji za povSimnutie aktivita viacerych miest,
ako je Svit, Liptovsky Hradok, Rajec, Lipany, Velky Sari$ a Spisska Beld. Taktiez mesto Dobsind
v_ostatnych rokoch s vyuzitim systému podpory byvania rieSi byvanie marginalizovanych
skupin obyvatelstva, pricom aktivne vyuZiva aj systém komunitnej prace v spojeni s
poskytovanym najomnym byvanim.

V kategorii miest_od 10-tis. do 20-tis. obyvatelov si mesta, ktoré aktivne, dlhodobo a
koncepcne pristupuju k obstardvaniu cenovo dostupnych ndjomnych bytov. Ako priklad je
mozné uviest Bansku Stiavnicu, Detvu, Holi¢, Sabinov, Skalicu a Svidnik. Mesto Banska
Stiavnica navyse v rdmci tohto systému obnovuje aj byty, ktoré su v pamiatkovo chranenych
bytovych budovach.

Mesta v rozpatl 0d-20-000 do 50 000 obyvatelov obstarali najvacsi percentualny podiel
najomnych bytov pricom najvacsi podiel najomnych bytov na 1000 obyvatelov dosiahlo
Nové Mesto nad Vahom, nasledované Topol¢anmi a Senicou. Aktivne vsak boli aj mesta

Cadca, Humenné, Liptovsky Mikulas, Ruzomberok a Vranov nad Toplou.
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V ramci miest nad 50 000 obyvatelov su, resp. boli aktivne krajské mesta Zilina a Nitra,
pricom mesto Zilina vyuZilo pripravenost Gzemia a projektovl pripravu v rdmci byvalej

komplexnej bytovej vystavby.

Nové Mesto nad Vahom

Uspechy Nového mesta nad Vahom v rozvoji byvania vychadzaju z toho, 7e mesto malo a
ma prijaté zakladné planovacie rozvojové dokumenty (Uzemny plan, program hospodarskeho
a socialneho rozvoja, program rozvoja byvania na obdobie 2014 — 2024), pricom program
rozvoja byvania ma vytypované lokality na bytovu vystavbu, ktoré su v sulade s Uzemnym
planom, zabezpeclujuce rovnovainy rozvoj Uzemi, s dO6razom na rieSenie dopadov na
dopravnu obsluznost. Zakladnym principom dokumentov je ponuka byvania rézneho
charakteru a velkosti pre rézne cielové skupiny. Cielom je zabezpecit socidlne byvanie v
potrebnom rozsahu, spolupracovat so sikromnymi investormi pri priprave Uzemia, zvysit

starostlivost o bytovy fond a revitalizovat obytné zény. Prioritnym cielom je vSak dostupnost

byvania pre mladé rodiny.

Nové Mesto nad Vahom zacalo
systém umoznujuci financovanie
cenovo dostupného ndjomného
byvania kombindciou dotacie z
ministerstva a Uveru zo SFRB
aktivne vyuZzivat od roku 2002, ked'

v radmci viacerych projektov

obstaralo spolu 135 ndjomnych
4 bytov. Sustavnou a cielavedomou pracou v sulade s viziou formulovanou v PHSR vytvorit
.\\\ podmienky na kvalitny a plnohodnotny Zivot obyvatelov podporou bytovej vystavby sa

Novému Mestu nad-Vahom za obdobie do roku 2015 podarilo obstarat celkom 534
"

n "o’ﬁmy'/ch bytov a dalSie projekty pripravuje do buducna.

/ Nové Mesto nad Vahom sa pri rozvoji byvania venuje vystavbe a rekonstrukcii obcianskej a
'

EN

technickej infrastruktiary na zlepSenie podmienok pre podnikatelské subjekty i obyvatelov.
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Zamerom je vyuzivat prirodny a kultirny potencial a pritomnost podnikatelskych subjektov v
meste a okoli na zabezpecenie zamestnanosti. Mladi mézu byt aj potencidlom v posune
mesta od priemyselného k znalostnému. Silnou strdnkou Nového Mesta nad Vahom je
vyuzivanie dlhodobého strategického planovania, reSpekt k schvadlenym dokumentom,
dohodnutym pravidldm, postupné napiiianie dobre formulovanej vizie. Vyznamnu ulohu

zohrava aj rozumna pozemkova politika zamerana skor na ziskavanie, nez predaj pozemkov.

Topolc¢any

Topol¢any maju prijaté zdkladné planovacie dokumenty, pricom ako sa uvddza v Programe
hospodarskeho a socidlneho rozvoja mesta Topol¢any na roky 2014 — 2020, vyznamnym
dokumentom pri jeho tvorbe bol Uzemny pldn mesta Topol¢any a bral do uUvahy dalsie
dokumenty (Uzemny plan regionu Nitrianskeho kraja, Program rozvoja byvania mesta
Topolc¢any a iné strategické dokumenty regionalnej a narodnej Urovne). Mesto Topolcany
ma Program rozvoja byvania na obdobie rokov 2015 az 2025. Tento dokument analyzuje stav
byvania na uUzemi mesta, ale predovsetkym navrhuje strednodobé a dlhodobé riesenia
rozvoja rozhodujlce pre rozvoj byvania v meste TopolCany. Cielom mesta je zabezpedit
podmienky na vystavbu mestského najomného bytového sektora s vyuzitim nastavenych
podpornych systémaoyv, vytvarat verejno-sukromné partnerstva s ciefom rozvoja bytového
sektora, udrzat kvalitativhu Uroven byvania s ohladom na energeticku efektivnost budov a
spolupracovat SO sukromnymi
investormi pri pripravenosti Uzemia
na vystavbu bytov formou
individualnej bytovej vystavby v
lokalitach uréenych dzemnym planom
mesta.

Aj mesto Topol¢any zadalo aktivne

vyuzivat systém umozniujuci

financovanie cenoyo dostupného najomného byvania uz od roku 2001, ked' v rdmci viacerych

projektov obstaralo spolu 224 najomnych bytov. Za obdobie do roku 2018 sa mestu podarilo
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obstarat celkom 649 ndjomnych bytov, pricom obstaralo aj byty odliSného Standardu na

Y rieSenie byvania Specifickych skupin ob¢anov.

A
. Senica

k/ ‘Senica ma prijaty Program hospodarskeho rozvoja a socidlneho rozvoja na obdobie rokov
2016 az 2022, pricom ide o strategicky dokument, ktory mesto postavilo na principoch
partnerstva, problémoch mesta, vizie, prioritnych ciefov a planu projektovych aktivit.
Lokafii;ibytovej zastavby su stanovené v sulade s Uzemnym pldnom tak, aby nedochadzalo
ku kolizii s koridormi a trasami inZinierskych sieti. Navrhované uzemia su v kontakte s
existujlicou zastavbou v dostupnej vzdialenosti s napojenim na zakladny komunikacny
systém mesta. Navrhované Uzemie uvazuje s individudlnou bytovou vystavbou, ale aj s
viacpodlaznou zastavbou.

E Mesto Senica zacdalo systém umozZniujuci financovanie cenovo dostupného najomného

i bi\%ia aktivne vyuZivat od roku 2000 a aktivne ho vyuZivalo do roku 2010. Za uvedené

-

1
/i\/obdobie sa mestu podarilo obstarat celkom 469 najomnych bytov. V ostatnych rokoch sa

\lativa mesta v rozvoji ndjomného byvania zastavila.
o8

N\ o000

.
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Skalica

Mesto Skalica mda schvadleny Program rozvoja mesta Skalica do roku 2020, ktory spolu s
uzemnym planom je zdkladnym dokumentom, ktory vychddza z poznania situdcie a
konkrétnych potrieb obyvatelov a dalSich subjektov v uUzemi, formuluje predstavu o
budtcnosti spolu s ¢innostami a projektmi na jej zabezpecenie. Tento strategicky dokument
koncepéne, systémovo analyzuje a urcuje budicnost rozvoja spolu s cinnostami a
investi€nymi aktivitami. Program rozvoja mesta Skalica poskytuje komplexnu analyzu
aktudlneho stavu Uzemia mesta a definuje strategické ciele a opatrenia jeho rozvoja v
hospodarskej, socidlnej a environmentdlnej oblasti do roku 2020.

V ramci dokumentu je spracovany akény plan, ktory predstavuje zoznam konkrétnych
prioritnych projektovych zdmerov a aktivit. V ramci opatrenia 1.7. Uzemny rozvoj mesta ma
zaujem podporovat bytovl vystavbu (1.7.3 Podpora bytove] vystavby v meste) s vyuZitim
podpornych nastrojov.

Skalica za obdobie rokov 2001 az 2018
pripravila 12 projektov obstarania

najomnych bytov, ¢im ziskala 363

L

o~

najomnych bytov. K priprave projektov

L. - ”""'FIL‘ L8

pristupuje  mesto systémovo a
obstaravanie cenovo dostupného
najomného byvania realizuje postupne

v mensich projektoch.

Rajec

Uzemny plén mesta bol schvaleny uznesenim MZ ¢&. 48/2008 29. 4. 2008. Zmeny a doplnok €.

/1b’ol schvéleny uznesenim MZ ¢. 87/2011 9. 6. 2011 pre lokalitu Krivin. Uznesenim ¢.

46/2019 z 23. 5. 2019 sa schvalilo zacatie obstarania zmien a doplnku €. 2 UPN mesta.
_— A . . .
Plén/hesribdarskeho a socidlneho rozvoja mesta na rok 2008- 2018. V sucasnosti je

rozpracovana aktualizacia PHSR na roky 2019-2025.
#
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£ Mesto Rajec patri do okresu Zilina, je administrativne, kultirne a hospoddrske centrum
& ® mikroregiénu Rajeckd dolina.
‘ Mesto Rajec je vyznamnym a vyraznym investorom vystavby bytovych domov na Uzemi

. mesta. Od roku 1990 postavilo 138 najomnych bytov beZzného Standardu. Podpora byvania

g" ‘bola a je jednou z priorit mesta, mestského zastupitelstva. Spolu s delimitovanymi bytmi v

sucasnosti vykonava spravu 164 bytov. V tomto roku pribudne mestu dalSich 33 ndjomnych

bytov bezného Standardu.

\0ng a MDV SR formou poskytnutia dotacie. Vyuzila sa:

. - .orma vystavby ndgjomného bytu v bytovom dome,

.wrrﬁ kipy ndjomného bytu v bytovom, polyfunkénom dome na zdklade zmluvy o
b &L&ggnej zmluve.

ormu vystavby néjdmného bytu v bytovom dome mesto uplatnilo pri obstarani 3 bytovych

D
b
’

‘\dws 51 bytmi. Pritom vyuZilo mozZnost financ¢nej podpory aj na technicku vybavenost.

Druho mou obstarania ndjomnych bytov bola kipa bytov na zdklade zmluvy o buducej

\'.

\ kipnej zmluve. Z nevyuZivanych objektov vo vlastnictve buducich predavajucich sa ich
i rekonstrukciou vytvorilo 84 ndjomnych bytov bezného Standardu. Zaroven v jednom objekte
vzr‘i/obphﬂ‘dﬁristory. Dalej bol zuzitkovany vlastny pozemok mesta na vystavbu 33

® \.ktoré budu postavené este v tomto roku.
.0 <

DN
— \ L
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Vystavbou najomnych bytov mesto prispieva k naplneniu zdkladnych ludskych potrieb.
Snahou je vytvorit pre svojich ob¢anov ekonomicky dostupné byvanie. Prevaznou cielovou
skupinou obyvatelov st mladé rodiny s detmi. Potvrdenim, Ze vystavba ndjomnych bytov ma
zmysel, je narastajuci pocet podanych Ziadosti o najomny byt zo strany obfanov mesta a

jeho Sirokého okolia. Tento zaujem niekolkonasobne prevysuje moznosti mesta.

Vo vidieckych oblastiach vyuzivanie existujiceho systému zo strany obci smeruje k podpore

rozvoja vidieckeho byvania s cielom:

— vytvarania prirodzenych funkénych Gzemi, ked obec prevzala, resp. doplfia rozvoj
byvania v susediacom meste, napr. v suvislosti s dostupnejsimi pozemkami. Prikladom
moze byt obec Beseriova;

— rieSenia byvania Specifickych skupin obyvatelstva. Prikladom moéZu byt obce Spisské
Tomasovce a Spissky Hrhov;

— _celkového rozvoja byvania v obci. Prikladom méze byt obec Lukov.

BeSenova

Zakladné udaje

Pocet obyvatelov (k 31.12. 2018): 725

Pocet o‘le.s;ca ranych najomnych 64

bytov: -

Podiel ndjomnych bytov na 1000 88,28

obyvatelov:
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Spisské Tomasovce

Zakladné udaje

Pocet obyvatelov (k 31. 12. 2 064
2018):

Pocet obstaranych najomnych 36

bytov:

Podiel ndjomnych bytov na 1000 17,44

obyvatelov:

Spissky Hrhov

Zakladné udaje

Pocet obyvatelov (k 31. 12. 1632
2018):

Pocet obstaranych najomnych 66

bytov:

Podiel ndjomnych bytov na 1000 40,44

obyvatelov:

Lukov
&

Zakladné udaje

Pocet obyvatelov (k 31. 12. 640
2018):

P

Polet obstaranych najomnych 35

bytov:

obyvatelov:
"

]

w -

A

\
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11 ODPORUCANIA

Analytickd cast Studie poukazala na pozitiva a negativa existujiceho systému podpory
rozvoja dostupného najomného byvania. Dal3i rozvoj ndjomného byvania si vyZaduje
venovat zvysenu pozornost odstraneniu niektorych bariér/problémov, ktoré limituju rozvoj
najomného byvania na Slovensku. Slovensko potrebuje intenzivnejSiu podporu rozvoja
najomného byvania, ktord bude sprevadzand stabilnym finanénym krytim, odburavanim
technickych problémov, pozitivnym zvyrazriovanim prinosu a dalSou pomocou vo vztahu
k samospravam ako opravnenym Zziadatelom.

Odporucania reflektuju na analyzu ndjomného byvania, sustreduji sa na aplikacnu prax,
zistenia z prieskumov a konzultacie v regidnoch vratane ocakdvanych trendov pri formovani
funkénych regiénov a podpore medziobecnej spoluprace ako ndstroja koordinovaného
rozvoja Uzemia.

Stanovenie pevného finanéného objemu uréeného na podporu vystavby nadjomnych bytov
v Statnom rozpocte SR. Samospravam je aj z dlhodobého hladiska potrebné deklarovat, ze
stat ma zdujem na rozvoji najomného byvania, stabilizuje objem finanénych prostriedkov,
ktoré nasmeruje na uvedenu oblast, avdaka tomu sa samospravy dokazu systematicky
zamerat na pripravu novych projektov. Ide o garanciu stability a deklaraciu verejného
zaujmu.

Proaktivha metodicka pomoc. S obstardvanim ndjomnych bytov sa spdja mnoho procesov
a postupov, ktoré-je potrebné zabezpecit zo strany samosprav. Na zaciatku su povinnosti
slvisiace s uzemnym pldnovanim a prijatim prislusSnych strategickych dokumentov.
Nasleduje zo strany samospravy naro¢na administrativa suvisiaca so samostatnym procesom
pripravy a realizacie obstarania najomnych bytov (schvalenie zameru, projektova priprava,
stavebné konanie, zabezpecenie financovania projektu, samotna realizacia a sprdva
bytového fo”r)du). Vytvorenim vzorovych dokumentov (napr. uzneseni, ndjomnych zmliv

/}«pod.) by sa predchadzalo problémom na strane samosprav, hlavne v pripade obecnych

&
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zastupitelstiev. Hoci uz existuju urcité vzory dokumentov, ktoré su uz zlozkou Ziadosti
o dotdcie.

Sucastou proaktivnej metodickej pomoci by malo byt permanentné predstavovanie
prikladov dobrej praxe v oblasti najomného byvania ako autentickych a Uspesnych rieseni
ktorych budu samospravam vysvetlované vsetky aspekty spojené s podporou ndjomného
byvania a podporou zo strany statu.

Doraz na kvalitné spracovanie programov hospodarskeho a socidlneho rozvoja, resp.
miestnych koncepcénych dokumentov. Zakladnym predpokladom naplnenia uvedeného
zameru je vyuzivanie kvalitnych a overenych dat, partnerstva a stanovenie udrzatelnych
ciefov nad ramec konkrétneho volebného cyklu. Nevyhnutnou sucastou takychto
dokumentov musi byt aj oblast byvania, teda vytvaranie miestnych bytovych politik. Tie by
mali reagovat na vyzvy samospravy v oblasti byvania a ponukat ndvrhy a postupy na rieSenie
poziadaviek obyvatelov v oblasti byvania nielen stanovenim vlastnych priorit v oblasti novej
vystavy a obnovy bytového fondu, ale aj so zohladnenim spoluprace so sukromnym
sektorom a dalsimi subjektmi. Nevyhnutnou stuc¢astou takéhoto planovania samospravy musi
byt, samozrejme, pozemkova politika (vyuzivanie vlastnych pozemkov, ziskavanie pozemkov
a rozvoj infrastruktiry na podporu rozvoja byvania).

Motivovanie miest kvacsej angaZovanosti v procese obstaravania najomnych bytov
a hladanie sposobov zvySenia dostupnosti pozemkov vhodnych na bytovu vystavbu.
V sucasnosti prevazuje rozvoj najomného byvania na vidieku, ¢o mbie ohrozit zamer
udrzatelnosti cenovo dostupného najomného byvania. Predovsetkym vacsie mesta s potom
nad 50 000 obyvatelov v nizkej 'miere vyuzivaju systém podpory ndjomného byvania. Mesta
ako nositelia ekonomického a socialneho rozvoja by mali pri rieSeni bytovej otazky svojich
obyvatelov efektivnejsie vyuzivat existujice finan¢né ndastroje a aktivne pristupovat k
rozvoju najomného byvania na svojom uzemi.

Nastavit podrhienky/ra’mec na zadefinovanie funkénych uzemnych celkov. V nadvaznosti

na predchadzajuce odporucanie na rozvoj cenovo dostupného ndjomného byvania

f
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v mestach by bolo vhodné vyuZit na rozvoj najomného byvania lokality, ktoré funkcne
a prirodzene nadvazuju na Uzemie mesta.

Definovanie moznosti projektov verejno-sukromného partnerstva urenych na rieSenie
problémov suvisiacich so zvySovanim poctu dostupnych bytov. Samospravy mozu vyuZivat
tento typ projektov, avSak doposial, kvoli technickym nejednoznacnostiam a chybajicim
spresneniam, to tak nie je. RAmcové vymedzenie verejno-siukromného partnerstva v oblasti
najomného byvania moze prispiet k zvySovaniu po¢tu ndjomnych bytov.

Stanovenie percenta najomnych bytov v developerskych projektoch. Povinny podiel
najomnych bytov v novych developerskych projektoch by sa mohol uplatriovat vo vacsich
mestach. Nastavenie ,povinného" podielu ndjomnych bytov v novych developerskych
projektoch, ktoré by bol investor povinny ponuknut samosprave, musi byt zavislé od presne
stanovenych podmienok, resp. pozZiadaviek obidvoch zuéastnenych stran (investor,
samosprava) tak, aby boli dodrzané vsetky principy trhovej ekonomiky, pripadne, aby neboli
deformované podmienky na trhu s byvanim.

Stanovenie podielu ndjomnych bytov v developerskych projektoch by v praxi znamenalo
zvysenie poctu najomnych bytov vo vztahu k celkovému poctu bytov, avsak je potrebné pre
samospravy vramci zataZenia Uzemia to definovat ako ich opravnenu poZiadavku
s minimalnym a maximalnym poétom bytov, ktoré takto samosprava deklaruje pre investora
ako povinnost a pritom je potrebné stanovit aj maximalnu vysku ndjomného a dobu najmu.
Postupné vytvorenie siete regionalnych (neziskovych) organizacii, ktoré by zabezpecovali
proces obstaravania nadjomnych bytov pre mestd a obce v danom regidne a poskytovali by
profesiondlnu sprdvu vratane socialnej prace. Vytvorenie regionalnych organizécii je sucasne
mozné vnimat na jednej strane ako vysledok aktivnhej medziobecnej spolupriace a mozného
vyraznejsieho zapojenia VUC a na druhej strane aj ako naplnenie zameru v realizacii
proaktivnej metodickej pomoci, pretoZe tieto organizacie by prevzali azabezpecili pre
samospravu cinnosti- voblasti rozvoja najomného byvania vintencidach poZiadaviek
samosprav. |

Podpora pilotného projektu pre spravcovstvo bytovych domov. Na Slovensku je 2661 obci

do 3000 obyvatelov. Medzi nimi su obce, ktoré su mimoriadne aktivne pri vystavbe
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najomnych bytov ato, ¢o deklaruju ako aplikacny problém, je spravcovstvo najomnych
bytov, ktoré sa vzhladom na ich obmedzeny pocet v samostatnych obciach ukazuje ako
financne ndrocné. Z prieskumu vyplynulo, Ze viac ako 73 % samosprav povazuje spolupracu
za prinos, avsak problém vidia v podpore suvisiacej so vstupom samosprav do spoluprdce,
kedZe nedisponuju dostatkom odbornikov, pravnikov a ekondmov, ktori by dokazali tuto
bariéru spoluprace odstranit.

RieSenim mozZe byt zabezpelenie spravy profesionalnymi organizaciami zriadenymi
s regionalnou posobnostou. Obce vzhladom naobmedzené finanéné prostriedky
a nedostatok kvalifikovanej pracovnej sily maju redlny problém, ktory by bolo mozné riesit
by ako inkubator uspesného riesenia vhodného na transfer do ostatnych regiénov
s podobnym problémom. Ide o obdobu predchadzajuceho navrhu.

Databaza nevyuzitych a prebytocnych nehnutelnosti vo vlastnictve Statu a samospravy na
ndajomné byvanie. Jednou z moznosti obstarania ndjomného bytu je prestavba nebytovej
budovy na bytovd budovu. Vytvorenie databazy prebytocnych, resp. nevyuZivanych
nehnutelnosti v majetku $tatu, samospravnych krajov a samospravy by bolo mozné vyuzit na
obstaranie ndjomnych bytov, ¢o by zvysilo efektivitu disponovania a vyuzZitelnosti takéhoto
majetku a zaroven by to nesp6sobovalo zasahy do vyuzivania dalSich pléch na ich vystavbu.
Databaza s tymto obsahom by mohla byt G¢innym a efektivnym konceptom.

Proces wverejného obstardvania. V prostredi samosprdvy boli identifikované nespravne
nastaveneé procesy verejnych obstaravani v suvislosti s obstaravanim najomnych bytov, ktoré
su spojené s financnymi pokutami. RieSenim méze byt prijatie jasnej metodiky postupu
obstaravania, ktora nebude vytvarat mozZnosti na odlisnu interpretaciu a definuje vsetky
postupy tak, aby bolo zrejmé, aky proces verejného obstaravania v kazdej z faz realizacie
apri kazdej moznosti (vystavba, kipa, buddca kipa) musi spifiat konkrétne kroky. Na
vystavbu najomnychbytov je potrebné preferovat prvky spolocensky zodpovedného
verejného o'bétarévania, ktoré zvySuje ucinky preventivnej kontroly, zniZzuje mieru rizik

vyplyvajucich z nespravnych postupov.
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Znizenia ekonomickej a <¢dasovej zataie spojenej so zabezpeéenim financovania
investicného zameru. Proces a podmienky obstardvania najomnych bytov je spojeny s
byrokraciou, ktord je zo strany samospravy vnimand ako obmedzujica a zlozita.
Poskytovanie podpory sa pre niektorych oprdvnenych Ziadatelov stava neprehladné
a s prvkami duplicitnych poZiadaviek zo strany poskytovatelov finanénych prostriedkov. Tato
situacia moze odradzat potencialnych Ziadatelov uchadzat sa o tuto formu podpory .
S pripravou jednotlivych projektov su spojené finanéné ndaklady (predovsetkym naklady na
projektovi dokumentdciu, stavebné povolenia, vykonanie verejného obstardvania) ma
zniZzenie administrativnej narocnosti pre samospravu aj velky ekonomicky vyznam.
Upravit pravidla pre vypoéet najmov v bytoch s regulovanym najmom. Maximalna cena
rocného ndjomného v bytoch sregulovanym ndjmom je 5 % z obstaravacej ceny.
Obstardvacia cena najomnych bytov vychadza z regulovanych opravnenych nakladov, pricom
vSak nereaguje na vyvoj arast nakladov spojenych so spravou a udrzbou obstarnych
najomnych bytov. Tymto postupom nerastie maximalne ndjomné. Pocas uzivania
podporenych najomnych bytov sa ale naklady na udrzbu a opravu bytov znacne zvysuju
(inflacia, rast miezd). Obce nie su schopné v dlhodobom obdobi financovat reZijné naklady
len z vyberaného ndjomného.
Zmenit sucasnu pravnu upravu s cieflom zabezpecit vzajomnu rovnovahu pravneho
postavenia medzi vlastnikom a ndjomcom pri ndjme bytu. Ak je zmluva o ndjme bytu
podpisana na dobu neurcitu, legislativa vyrazne zvyhodnuje najomcu. Prenajimatel moze
vypovedat zmluvu len z dévodov uvedenych zakonom, pricom mu musi za urcitych okolnosti
zabezpecit nahradné byvanie. Na druhej strane pri uzatvoreni zmluvy o kratkodobom najme
bytu podla osobitného predpisu je maximalna doba ndjmu stanovena na 2 roky a celkova
doba najmu nesmie presiahnut 6 rokov. Na zabezpecenie jasnych, vyrovnanych
a spravodlivych podmienok pri prenajme bytu by bolo vhodné pravnu Upravu Obcianskeho
zakonnika a zakona o kratkodobom najme bytu zjednotit.

/}ﬁenie eféktivnosti vyuZivania najomnych bytov. Zkontrolnych zisteni vyplyva, Zze
niektoré samospravy maju nespravne nastavené kritéria na pridelenie ndjomného bytu.

V praxi je to sposobené tym, Ze samosprava vopred nema presne kvantifikované Zivotné
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situacie ludi, ktorym by dokazala poskytnut najomné byty a pravidld pridelovania bytov
urcuju podmienky, ktoré su pre tychto ludi bud' z hladiska vysky najmu nedosiahnutelné,
pripadne samospravy stanovia kritéria, ktoré su dodato¢nymi bariérami efektivneho
vyuzivania najomnych bytov. Aj do tejto oblasti by preto mali smerovat aktivity proaktivnej
metodickej pomoci zo strany Statu.

Specidlna finanénd pomoc Uzemiu zataienému vyznamnou investiciou (strategické
investicné aktivity regionalneho vyznamu). Cielom je vytvorenie rozvoja najomného
byvania v Uzemi dotknutom poésobenim velkého investora s rychle rasticou ponukou
pracovnych prileZitosti. ZvySenim poctu najomnych bytov urfenych na trvalé byvanie
prispeje k zlepseniu zivotnych podmienok v obciach, ktoré sa bez potrebnej infrastruktary
stretdvaju s nadmernym prilivom pracovne;j sily. Disponibilné ndjomné byty umoznia aj rast
trvale byvajucich ludi s dopadom na rozpocty miestnych samosprav, ktorym sa rozsiria
moznosti na zvySovanie bezpecnosti, zlepSovanie Zivotného prostredia a k dalSiemu
rozSirovaniu potrebnych sluzieb pre obyvatelov.

Podpora vystavby technickej infrastruktiry v oblastiach so strategickou priemyselnou
zoénou. Zamerom je podporit ponuku zainvestovanych pozemkov na bytovu vystavbu v Gzemi
dotknutom po6sobenim velkého investora. Ide o Uzemia, kde dochadza k disproporciam
medzi rychle rastucou ponukou pracovnych prilezitosti a nizkou ponukou trvalého byvania.
Tymto pristupom sa zlepsi stav zivotnych situdcii v obciach, ktoré su bez potrebnej
infrastruktury-a maju problémy s nadmernym prilivom pracovnej sily.

Udrzatelnost najomnych bytov poéas celej Zivotnosti bytového domu. K zvy$eniu fondu
bytov najomného byvania sa nastavili podmienky na zachovanie najomného charakteru
podporenych bytov pocas ich' celej Zivotnosti. Tento pristup si vSak vyZaduje vytvorit
podmienky samosprdve na udrZatelnost tohto charakteru. Niektoré z podmienok su
naznacené v predchdadzajucich odporucaniach (ur¢ovanie vysky ndjomného, sprava bytového
fondu). Nezanedbatelné je vSak aj nastavenie podmienok v oblasti prispevkov na byvanie,
socialnej préée, pretoze nie vsetci najomnici maju primerané moznosti na Uhradu
najomného. Byvanie v ndjomnych bytoch si si€asne vyzaduje priniektorych najomnikoch

f
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sprevadzanie. Vhodne nastavené stimulacné néastroje mozu motivovat samospravu vo vacsej
miere zabezpecovat byvanie aj pre znevyhodnené skupiny obcanov.

Zjednodusit schému financovania najomného bytu a suvisiacej technickej vybavenosti.
Obstaravanie ndjomnych bytov je 100 % financované vyuzitim kombinacie dotdcii MDV SR a
Uveru zo SFRB, pricom podiel G&asti jednotlivych typov podpory je zavisly od priemernej
podlahovej plochy obstardvanych ndjomnych bytov. TaktieZ nastavené podmienky vo
financovani spojené s technickou vybavenostou maju minimalizovat Ucast samospravy
v danom projekte. Samosprdva ma, samozrejme, snahu optimalizovat a efektivne vyuZzit
nastavené Statne nastroje podpory najomného byvania. Nie vidy je snaZienie samospravy
Uspesné, ¢o moze viest k neuspesnosti pripraveného projektu. Na zabezpecenie rozvoja
najomného byvania by bolo vhodné zefektivnit proces financovania s vyuZitim spominane;j
kombinacia zdrojov.

Medidlne osvetové posobenie pri popularizacii nadjomného byvania. Na Slovensku
pretrvava z historickych dévodov preferencia vlastnickeho byvania. S ndjomnym byvanim,
ktoré je oznaCované ako socidlne byvanie, sa ¢asto nesprdvne spaja predstava byvania pre
najzranitelnejSie a tym casto aj najproblémovejSie skupiny obyvatelov. Preto je potrebné
korektne a dlhodobo verejnost informovat o podporenych projektoch a o skutoénych
cielovych skupindch. V tejto suvislosti zvazit aj zmenu terminolégie — namiesto ,socidlne
byvanie“ zaviest pojem ,podporované byvanie” a na miesto pojmu ,nizsi standard” zacat
pouzivat pojem ,zakladny Standard”. Uvedené terminologické zmeny by mohli prispiet

k popularnosti-ndjomného byvania a zvySeniu zaujmu o tento typ byvania.
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ZAVER

Byt ako tovar a byvanie ako sluzba maju do istej miery zvlastny charakter. Ich jedine¢nost
vyplyva zo skutocnosti, Zze na jednej strane byvanie predstavuje jednu zo zakladnych
[udskych potrieb, ale na druhej strane je tovarom, ktory ma velmi vysoku cenu. V spoloc¢nosti
preto existuju skupiny obyvatelov, pre ktoré sa stdva zaistenie si byvania vlastnymi silami
nedostupné. V historickom vyvoji eurdpskej demokracie su preto dlhodobo zakotvené
principy solidarity a v oblasti byvania boli vytvorené mechanizmy na zabezpeclenie
dostupnosti byvania pre vsetkych.
Skusenosti zo zahranicia potvrdzuju, Ze dobre rozvinuty verejny najomny sektor dokdze
poskytnut vhodnu a doéstojnu strechu nad hlavou pre tych, ktori si na trhu nevedia
zabezpecit primerané byvanie. Tych je podla rozloZenia prijmov domacnosti na Slovensku
vyse 60 %, pricom predovsetkym mladi ludia musia riesit svoj prvy vstup na bytovy trh.
Cenovo dostupné najomné byvanie prispieva aj k socidlnej sudrznosti komunity, stabilizuje
obyvatelov v sidle, vytvara priestor na hospodarsky rast, zvySuje mobilitu pracovnej sily.
Analyticka studia sa preto zamerala na tuto problematiku. Zmapovala situaciu na Slovensku,
reflektovala dlhodoby vyvoj s vyraznou mierou poznania eurdpskej a narodnej aplikacnej
praxe. Ambiciou autorského kolektivu bolo vecne zhodnotit SirSi kontext nedostatocne
rozvinutého verejného najomného sektora a formulovat odporucania, ktoré prispeju k jeho
dynamickejSiemu rozvoju.
Cielom studie dalej bolo:

1) Popisat sucasny stav najomného byvania v SR vratane jeho financnej a legislativne;j

padpory.
2) Priniest pohlad na problematiku rozvoja najomného byvania z hladiska socidlnych
prav, podpory mobility a rozvojovych politik miest a obci.
3) Zhodnotif rozvoj najomného byvania v SR.
/) FormuI‘E)vat' odporucania a navrhy na zmeny potrebné na rozvoj ndjomného byvania vo

/ verejnom. najomnom sektore na Slovensku.

116
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

Vsetky ciele sa podarilo dosiahnut. Studia poukdzala na pozitiva a negativa existujuceho
stabilného systému podpory rozvoja dostupného najomného byvania. Naznacila
disproporcie v jeho vyuzivani medzi mestami a obcami. Ako hlavné dévody nedostatocného
zaujmu najma miest o postupné zvacSovanie podielu ndjomného byvania na svojom Uzemi
sa spominal nedostatok pozemkov, nezaujem ludi o ndajomné byvanie, ale aj obava, Ze
pribudnu starosti, a financovanie sa nezvysi.

Studia potvrdila, 7e SR objektivne potrebuje vyraznejiu podporu rozvoja nijomného
byvania, ktora bude sprevadzand stabilnym finanénym krytim, odburavanim technickych
problémov, vysvetlovanim a zvyrazfiovanim pozitivneho prinosu pre rozvoj miest a obci.
Zhodnotenie sucasnej podpory ndjomného byvania a priklady dobrej praxe dokazuju, Zze by
sa mali efektivnejSie vyuzivat existujuice nastroje na podporu rozvoja najomného byvania
samospravami. Ak maju mestd a obce Uspesne plnit Siroké spektrum dloh sudvisiacich s
Uzemnym rozvojom a byvanim, je potrebné posilnit strategicky pristup k planovaniu rozvoja
a vyuzivat prislusné planovacie nastroje .

S narastajucim poc¢tom obecnych ndjomnych bytov v Uzemi sa objavuje aj otazka efektivnej a
profesiondnej spravy tohto typu bytového fondu. Vzhladom na ulohu tohto sektora
poskytovat primerané byvanie aj najzranitelnejs$im a v niektorych pripadoch aj
najproblémovejsim skupinam obyvatelov je Specifikom spravy nutnost zabezpecdit v
niektorych pripadoch socidlnu pracu a sprevddzanie. Preto je jednym z navrhovanych
opatreni postupné vytvorenie systému neziskovych organizacii, ktoré by pozvolna preberali
od miest a obci Ulohy suvisiace s verejnym ndjomnym byvanim.

Studia v ndvrhovej ¢asti formuluje dve desiatky opatreni, ktoré reaguju na existujlce vyzvy a
moézu pomoct v rozvoji verejného najomného byvania na Slovensku. Na jeho rozvoj bol v
uplynulych dvoch desatrociach vytvoreny stabilny zaklad, treba ho rozvijat a najma aktivne

vyuzivat na miestnej Grovni.

/
&

117
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

IA MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

ZOZNAM BIBLIOGRAFICKYCH ODKAZOV

1.

8.

Akény plan Partnerstva pre byvanie. 2018. [online] [cit. 05.07.2019] Dostupné na
internete:https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_h
ousing_partnership_december_2018 1.pdf

Informdcia o vlastnickej Strukture bytového fondu v Slovenskej republike k 31. decembru
2008. [online] [cit. 25.06.2019] Dostupné na internete:
https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytovapolitika/dokumenty/
informacie/informacia-o-vlastnickej-strukture-bytoveho-fondu-v-sr/k-31-12-2008-zip-88-
kb

Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020. 2015 [online] [cit. 05.07.2019]
Dostupné na internete: https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-
politika/dokumenty/koncepcie/koncepcia-statnej-bytovej-politiky-do-roku-2020-zip-5-
29-mb

Narodny program reforiem SR 2019. [online] [cit. 26.08.2019] Dostupné na
internete:https://www.finance.gov.sk/files/sk/financie/institut-financnej-
politiky/strategicke-materialy/narodny-program-reforiem/npr-2019_final.pdf
PAUHOFOVA, 1. a kol. 2018. Suvislosti prijmovej polarizacie na Slovensku lIl. Bratislava:
Ekonomicky ustav SAV, 158 s. ISBN 978-80-7144-290-5

PAUHOFOVA, |, - STEHLIKOVA, B. - DOMONKOS, T. - PALENIK, M. 2018. Prijmova
stratifikacia a polarizacia v regiénoch Slovenska. In Working papers [online], 2018, ¢. 104,
s. 1 - 56. ISSN 1337-5598. Dostupné na internete: http://ekonom.sav.sk/
uploads/journals/385 wp_104 pauhofova_stehlikova_domonkos_palenik_2018.pdf
Prijmy, vydavky a spotreba sukromnych domacnosti SR v roku 2017. 2018. [online] [cit.
25.06.2019] Dostupné - na internete: https://slovak.statistics.sk/PortalTraffic/
fileServlet?Dokument=3473fccb-086c-4cb5-866c-f9a735560417

Social Hou“sing in; the UNECE Region. 2015. [online] [cit. 15.07.2019] Dostupné na

/ interente: https://www.unece.org/fileadmin/DAM/hIm/documents/Publications/Social

&

Housing_in _.UNECE_region.pdf

118

Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu

regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/
https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_housing_partnership_december_2018_1.pdf
https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/final_action_plan_euua_housing_partnership_december_2018_1.pdf
https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytovapolitika/dokumenty/
https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie/koncepcia-statnej-bytovej-politiky-do-roku-2020-zip-5-29-mb
https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie/koncepcia-statnej-bytovej-politiky-do-roku-2020-zip-5-29-mb
https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie/koncepcia-statnej-bytovej-politiky-do-roku-2020-zip-5-29-mb
http://ekonom.sav.sk/
https://slovak.statistics.sk/PortalTraffic/
https://www.unece.org/fileadmin/DAM/hlm/documents/Publications/Social_

YA 1A MPSVR SR e OPERACNY PROGRAM
’ L Eurdpsky socialny fond 2 : : EUDSKE ZDROJE

Eurdpsky fond regionalneho rozvoja

9. Social Housing in the EU. 2013. [online] [cit. 15. 07. 2019] Dostupné na internete:
http://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/note/join/2013/492469/1POL-
EMPL_NT(2013)492469 EN.pdf

10. Sprava o finan¢nej stabilite. Maj 2019 [online] [cit. 15. 07. 2019] Dostupné na internete:
https://www.nbs.sk/_img/Documents/ZAKLNBS/PUBLIK/SFS/protected/SFS_052019.pdf

11. Study on financing of social housing in 6 European countries. 2013. [online] [cit. 15. 07.
2019] Dostupné na internete http://www.housingeurope.eu/file/217/download

12. The State of Housing in the EU 2017. 2017. [online] [cit. 15. 07. 2019] Dostupné na
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13. Zékon ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov.

14. Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v
zneni neskorsich predpisov.

15. Zakon SNR €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

16. Zakon SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov.

17.Zakon ¢. 189/1992 Zb. o uUprave niektorych pomerov suvisiacich s ndjmom bytov a s
bytovymi nahradami v zneni neskorsich predpisov.

18.Z4kon ¢. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni a o zmene a doplneni v zneni neskorsich
predpisov.

19. Zakon)NR-SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich-predpisov.

20. Zakon ¢. 302/2001 Z. z. o samosprave vyssich uzemnych celkov (zdkon o samospravnych
krajoch) v zneni neskarsich predpisov.

21. Zakon €. 446/2001 Z. z. 0 majetku vyssich uzemnych celkov v zneni neskorsich predpisov.

22.7Z34kon €. 483/2001 Z. z. o bankach a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov.

23, Zakon'¢. '555/2001 Z. z. 0 organizacii ¢innosti vlady a organizacii ustrednej statnej spravy

v zneni neskorsich predpisov.
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24. Zdkon ¢. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

25. Zakon €. 539/2008 Z. z. o podpore regionalneho rozvoja v zneni neskorsich predpisov.

26. Zakon ¢. 443/2010 Z. z. o dotacidch na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni
neskorsich predpisov.

27. Zakon &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov.

28. Zakon €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni zdkona ¢. 125/2016 Z. z.
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PRILOHY
Priloha 1: Zakony vstupujuce do problematiky byvania

Stavebny proces:

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom pldnovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon).

Zakon SNR ¢. 330/ 1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
pozemkovych uUradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spolocenstvach v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon €. 447/2015 Z. z. o miestnom poplatku za rozvoj a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (poplatok za rozvoj).

Financovanie najomnych bytov:

Zakon €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon €. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 483/2001 Z. z. o bankidch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon €. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni a o zmene a doplneni v zneni neskorsich
predpisov.

Nahradné najomné byty (restituované):

Zakon ¢.260/2011 Z. z. o ukondeni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k
bytom a o doplneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z. z. o cenach v
zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 261/2011 Z. z. o poskytovani dotacii na obstaranie ndhradnych najomnych bytov v
zneni neskorsich predpisov.

Najomné vztahy najma:
Zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu v zneni zakona ¢. 125/2016 Z. z.

Zakon C. 189[1992 Zb. o Uprave niektorych pomerov suvisiacich s ndjmom bytov a s
bytoevyminahradami/v zneni neskorsich predpisov (sluzobné byty).

Darovad oblast najma:
Zéakon ¢. 595/2003 Z. z..0 dani z prijmov v zneni neskorsich predpisov.
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Zakon SNR ¢. 317/1992 Zb. o dani z nehnutelnosti v zneni neskorsich pravnych predpisov.
Zakon €. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a
drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 563/2009 Z. z. o sprave dani (danovy poriadok) a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni.

Samosprava:

Zakon SNR ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

Zakon SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon C. 302/2001 Z. z. o samosprave vyssich uzemnych celkov (zdkon o samospravnych
krajoch) v zneni neskorSich predpisov.

Zakon €. 446/2001 Z. z. o majetku vyssich zemnych celkov v zneni neskorsich predpisov.
Zakon NR SR €. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 608/2003 Z. z. o Statnej sprave pre Uzemné planovanie, stavebny poriadok a
byvanie a o zmene a doplneni zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom

poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

Socialna oblast:

Zakon ¢. 448/2008 Z. z. o socialnych sluzbach a o zmene a doplneni zdkona ¢. 455/1991 Zb. o
zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zakon) v zneni neskorSich predpisov v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon €. 599/2003 Z. z. o pomoci v hmotnej nidzi a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorsich predpisov.

Specifické ucely podpory:

Zdkon €. 226/2011 Z. z. o poskytovani dotacii na spracovanie Uzemnoplanovacej
dokumentdcie obci.

Zakon €.539/2008 Z. z. o podpore regionalneho rozvoja v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 336/2015 Z. z. o podpore najmenej rozvinutych okresov a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 434/2010 Z. z. o poskytovani dotacii v pésobnosti Ministerstva kultlry Slovenske;j
republiky v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 526/2010 Z. z. o poskytovani dotacii v pésobnosti Ministerstva vnutra Slovenskej
republiky v zneni neskorSich predpisov.

Zakon ¢. 71/2013 Z. z. o poskytovani dotdcii v pdsobnosti Ministerstva hospodarstva
Slovenskejrepubliky ¥ zneni neskorsich predpisov.

/

/ Iné subjekty:
Zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskorsich predpisov.
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Zakon ¢. 213/1997 Z. z. o neziskovych organizaciach poskytujucich vSseobecne prospesné
sluzby v zneni neskorsSich predpisov.

Zakon €. 112/2018 Z. z. o socialnej ekonomike a socidlnych podnikoch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.

Iné:

Zakon NR SR €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov.

Zikon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsSich predpisov.

Zakon ¢. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zdkona NR SR
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Zakon NR SR €. 42/1994 Z. z. o civilnej ochrane obyvatelstva v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 90/2016 Z. z. o uveroch na byvanie a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Zakon €. 186/2009 Z. z. o finanénom sprostredkovani a finanénom poradenstve a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 321/2014 Z. z. o energetickej efektivnosti a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon €. 314/2012 Z. z. o pravidelnej kontrole vykurovacich systémov a klimatizacnych
systémov a o zmene zakona €. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zakon)
v zneni neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 250/2012 Z. z. o reguldcii v sietovych odvetviach v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢. 355/2007 Z. z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 309/2009 Z. z. o podpore obnovitelnych zdrojov energie a vysoko ucinnej
kombinovanej vyroby a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov.

Zakon €. 71/1967.Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

/
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Priloha 2: Statny fond rozvoja byvania

Pravny ramec:

v

Zakon €. 150/2013 Z.z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorich predpisov a
Vyhlaska MDVRR SR ¢. 284/2013 Z. z. o podrobnostiach o vyske poskytovanej podpory zo
Statneho fondu rozvoja byvania, o vieobecnych podmienkach poskytnutia podpory
a 0 obsahu Ziadosti v zneni neskorsich predpisov.

Ucely Gveru:
>

obstaranie bytu (vzhladom na zameranie Studie sa tomuto Ucelu dotacie nebudeme v dalsej Casti
venovat);

> obstaranie ndjomnych bytov; - vystavbou najomného bytu vratane ndjomného bytu
ziskaného nadstavbou, vstavbou, pripadne pristavbou
nebytového priestoru v bytovom dome, vrodinnom
dome, v polyfunkénom dome alebo nebytovej budove,

- kdapou ndjomného bytu v bytovom dome, v rodinnom
dome alebo v polyfunkénom dome,

- stavebnou Upravou najomného bytu v bytovom dome,
ktory ziadatel nadobudol prevodom vlastnictva
nehnutelného majetku Statu v sprave Ministerstva
obrany SR (vojenské byty) na zaklade darovacej zmluvy,
alebo ho ma vo svojom vyluénom vlastnictve a byt sa
nachadza v bytovom dome, ktory nezodpoveda
zdkladnym poziadavkam na stavby a na ktory bolo
vydané rozhodnutie podla osobitného predpisu.

> obnova bytovej budovy (vzhladom na zameranie Studie sa tomuto G¢elu dotacie nebudeme
v dalsej ¢asti venovat),

» vystavba a obnova zariadeni socialnych sluzieb (vzhladom na zameranie Studie sa tomuto Gcelu
dotécie nebudeme v dalsej ¢asti venovat),

» obstaranie technickej - vystavbou technickej vybavenosti,

vybavenosti, - kupou technickej vybavenosti.

» kupa pozemku podmienujiceho vystavbu a uZivanie ndjomnych bytov, na obstaranie ktorych
bola poskytnutd podpora.

Ziadatelom o poskytnutie Gveru

e obec, mesto, mestskd ¢ast v hlavhom meste SR Bratislave a v KoSiciach,
e samospravny kraj,
e 'neziskova organizacia poskytujuca vSeobecne prospesné sluzby na zabezpecovanie
byvania, spravy, udrzby a obnovy bytového fondu podla osobitného predpisu,
/ e ina pravnickd osoba so sidlom na Uzemi Slovenskej republiky, ktora vznikla aspon pat
rokov pred podanim Ziadosti.
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Vyska tveru na obstaranie najomného bytu - platnd do 31. 12. 2019*%)

Podiel Max. vyska a . Max. lehota
. . , Urokova sadzba .
z obstaravacej ceny uveru splatnosti

C

Cel

do 100% 75 000 eur/byt

40 rokov

okrese

obstaranie ndjomného bytu
do 80% 65 000 eur/byt

1%
obec, samospravny kraj,
neziskova organizécia
0%
obec, samospravny kraj
a neziskova organizacia,
Vv hajmenej rozvinutom

do 95 % 72 000 eur/byt |1 % ina pravnicka osoba 30 rokov

*) V case spracovania Studie bol v legislativnom procese navrh na zmenu a doplnenie vyhlaska
MDVRR SR ¢. 284/2013 Z. z., ktorou sa navrhuje zmenit vysky podpory s ucinnostou od 1. 1. 2020.

Uver na obstaranie najomného bytu vo vyske 100 % obstaravacej ceny mozno poskytnut, ak
e 7Ziadatel preukdze, Ze v obdobi 12 mesiacov pred podanim Zziadosti mal uzavreté
najomné zmluvy na 85 % ndjomnych bytov v jeho vlastnictve a

e stavba sa nachdadza v obci,

o ktora sa nachddza vokrese snizkou mierou nezamestnanosti (miera
nezamestnanosti okresu bola v priemere za kalendarny rok predchadzajuci roku
podania Ziadosti nizSia ako priemerna miera nezamestnanosti v SR),

v katastri ktorej sa realizuje vystavba priemyselnych parkov alebo
na Uzemi ktorej sa realizuje vyznamna investicia.

Vyska uveru na obstaranie technickej vybavenosti - platna do 31. 12. 2019*)

Maximalna vyska tver Urokova| Lehota
Druh technickej vybavenosti (najnizsia hodnota urcena z nasledovnych | sadzba | splatnosti
parametrov)
Obstaranie technickej vybavenosti 12 000 eur/byt
v tom:
VelreJ.ny vodovod a vodovodna 596 eur/byt 112 eur/m
pripojka
\VVerejna kanalizacia, kanalizaéna 785 eur/byt 147 eur/m
pripojka a Eistiarefi odpadovych véd |75 9%0c 14,000 eur/COV 1% 20 rokov
Mles_tnla komumkac.|a vratane 796 eur/byt 42 eur/m?
verejného osvetlenia
Odstavné plochy 357 eur/byt 42 eur/m?
GaraZové stojisko 90 %0C 6 000eur/byt

\/ Case spracovanja Studie bol v legislativnom procese ndvrh na zmenu a doplnenie vyhldska
/ MDVRR SR ¢. 284/2013 Z. z., ktorou sa navrhuje zmenit vysky podpory s tcinnostou od 1. 1.2020.
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Vseobecné podmienky poskytnutia Gveru

Ziadatel

o  preukaze schopnost platit splatky istiny Gveru a uroky z Uveru v dohodnutej vyske
a v dohodnutych lehotdch,

o preukaze schopnost zabezpecit zavazky vyplyvajlce z Gveru,
o neporusil finanénu disciplinu pri nakladani s prostriedkami SFRB,

o nie je v likvidacii, v konkurze, v resStrukturalizacii, alebo proti ktorému nebol
zamietnuty ndvrh na vyhlasenie konkurzu pre nedostatok majetku,

o nema evidované nedoplatky poistného na zdravotné poistenie, socidlne poistenie
a prispevkov na starobné dochodkové sporenie,

ma usporiadané danové nedoplatky,
ma usporiadané iné financné vztahy so Statnym rozpoctom,

plni zavazky voci inym veritelom,

o O O O

spifia podmienky ustanovené zakonom ¢. 150/2013 Z. z.

Termin dokoncenia stavby méZe byt najneskdr 24 mesiacov odo dna otvorenia uctu
v banke zriadeného SFRB pre Ziadatela.

Uver na obstaranie toho istého ndjomného bytu je mozné poskytnut iba raz.

Pocas lehoty splatnosti Uveru na obstaranie ndjomného bytu mozno zmenit Ucel len
vtedy, ak Ziadatel obstardva najomny byt nadalej splfiajuci podmienky ustanovené
zakonom €. 150/2013 Z. z.

Ak Ziadatel uzavrel so zhotovitelom zmluvu o buducej kupnej zmluve, kdpnu zmluvu
uzavrie najneskor do konca augusta v druhom kalendarnom roku nasledujicom po roku
uzavretia zmluvy o poskytnuti dveru.

Zakladné podmienky na poskytnutie Gveru na obstaranie najomného bytu

v

v

v

podlahova plocha bytu v bytovom dome alebo v polyfunkénom dome neprevysSuje 80
m2,alebo podlahové plocha bytovych a inych priestorov v rodinnom dome prisltichajica
k jednému bytu neprevySuje 120 m? aviac ako polovica ztejto podlahovej plochy je
urcena na byvanie,

podlahovu plochu bytu je mozné zvysit najviac 0 10 % v pripade, ak ide o byt stavebne
uréeny na byvanie osoby s tazkym zdravotnym postihnutim,

su dodrzané minimalne poZiadavky na energeticki hospodarnost budov podla zdkona
¢. 555/2005 Z. z. /0 energetickej hospodarnosti budov a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov,

priemerna podlahové plocha nadjomnych bytov pri beznom $tandarde nepresiahne 60 m?,
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v obstaravacie naklady stavby prepocitané na m? podlahovej plochy najomného bytu
nepresiahnu hodnotu ustanovenu zakonom ¢. 443/2010 Z. z.,

v Ziadatel sa zaviazZe, zZe

o zachovd ndjomny charakter bytu po dobu splatnosti poskytnutého udveru,
najmenej po dobu 20 rokov,

o zriadi zaloZné pravo na najomné byty obstarané podla zdkona ¢. 150/2013 Z. z.
v prospech SFRB,

o dodrZi pri prendjme ustanovenia zakona ¢. 443/2010 Z. z., ak zadkon ¢. 150/2013
Z.z. neurdi inak;

v vrodinnom dome sa obstaravaju najmenej dva ndjomné byty,

v od nadobudnutia pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia neuplynuli viac ako tri roky
v pripade obstarania ndjomného bytu kipou od stavebnika uvedeného v kolauda¢nom
rozhodnuti,

v vSetky technické zariadenia budovy (rozvod plynu, elektriny, kanalizacie, vody a tepla,
kotolfia, vymennikova stanica a vytah) boli vymenené najviac pat rokov pred podanim
Ziadosti alebo budu vymenené pocas realizacie stavebnych Uprav v pripade stavebnej
Upravy alebo kupy bytu ziskaného prestavbou (okrem stavebnych Uprav bytu v bytovom
dome, ktory je ndrodnou kultirnou pamiatkou).

Zakladné podmienky na obstaranie technickej vybavenosti

v & bolo rozhodnuté o poskytnuti Gveru zo SFRB na obstaranie najomného bytu alebo
o poskytnuti dotacie na obstaranie ndjomného bytu,
v slvisi s obstardvanim ndjomnych bytov; tento Gver mozno poskytnut len jedenkrat.

Ak obstaranie najomného bytu podmiefuje aj obstaranie prislichajicej technickej
vybavenosti, sticasne so ziadostou na obstaranie najomného bytu alebo najneskér do 24
kalendarnych mesiacov od rozhodnutia o priznani Uveru na obstaranie ndjomného bytu
zo SFRB, alebo o poskytnuti dotécie je Ziadatel povinny predloZit aj Ziadost na obstaranie
technickej” ‘vybavenosti, v ktorej uvedie, C¢i na obstaranie prislichajucej technickej
vybavenosti pozaduje poskytnutie dotacie. Splnenie tejto povinnosti sa nevyZaduje, ak
Ziadatel vyhldsi, Ze obstaranie prislichajucej technickej vybavenosti zabezpedi bez Uveru
podla zakona ¢. 150/2013 Z. z.

K obstaravanému najomnému bytu moZno poskytnut Uver na odstavnu plochu alebo
garazoveé stojisko, na oba tieto druhy technickej vybavenosti k jednému najomnému bytu
aver nemozno poskytnut.

/
&
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Priloha 3: Dotdcie na obstaranie ndjomného byvania a obstaranie stvisiacej technickej
vybavenosti

Pravny ramec:

Zdkon ¢. 443/2010 Z.z. odotacidch na rozvoj byvania a o socidlnom byvani vzneni
neskorSich predpisov vratane vykonavacich predpisov, ktorymi su: vyhlaska MDVRR SR
¢.326/2015 Z. z. o vyske dotdcie na obstaranie ndajomného bytu, obstaranie technickej
vybavenosti a odstranenie systémovej poruchy a vySke opravnenych nakladov na obstaranie
najomného bytu v zneni neskorsich predpisov; opatrenie MDV SR ¢. 304/2017 Z. z., ktorym
sa ustanovuju vzory Ziadosti o poskytnutie dotdcie na rozvoj byvania v zneni opatrenia
¢. 335/2018 Z. z.; vyhlaska MDVRR SR ¢. 325/2011 Z. z. o obsahu zavere¢ného technicko-

ekonomického hodnotenia stavby ndjomnych bytov a nahradnych ndjomnych bytov.

Ucely dotacie:

> obstaranie najomnych - vystavbou ndjomného bytu vbytovom dome, polyfunkénom
bytov; dome alebo v rodinnom dome,
- vystavbou najomného bytu ziskaného nadstavbou

alebo pristavbou v bytovom dome, polyfunkénom dome,
rodinnom dome alebo v nebytovej budove,

- stavebnymi Jdpravami ostatnych budov na byvanie alebo
stavebnymi uUpravami nebytového priestoru, ktorymi sa ziska
najomny byt,

- kupou najomného bytu v bytovom dome, polyfunkénom dome
alebo v rodinnom dome,

- stavebnymi Upravami najomného bytu vbytovom dome,
ktory je narodnou kultirnou pamiatkou a nachddza sa v lokalitach
zapisanych v Zozname svetového dedic¢stva,

- stavebnymi Udpravami bytu vbytovom dome, ktory Ziadatel
nadobudol prevodom vlastnictva nehnutelného majetku Statu
v sprdve Ministerstva obrany SR (vojenské byty) na zaklade
darovacej zmluvy.

» obstaranie technickej - vystavbou technickej vybavenosti podmienujicej vystavbu
vybavenosti; a uzivanie  najomnych bytov, na obstaranie ktorych
bola poskytnutd dotacia alebo podpora zo SFRB,

- —vystavbou technickej vybavenosti na zvysenie socidlno-kulturnej
urovne romskej osady,

- kupou technickej vybavenosti podmienujlucej kudpu a uZivanie
najomnych bytov, na obstaranie ktorych bola poskytnutd dotacia
alebo podpora zo SFRB.

> odstranenie systémovych poruch bytovych domov (vzhladom na zameranie s$tudie sa tomuto
Ucelu dotacie nebudeme v dalsej ¢asti venovat).
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Ziadatel'om o poskytnutie dotacie

e obec, mesto, mestska cast v hlavnhom meste SR Bratislave a v Kosiciach,

e vy3Si uzemny celok,

e neziskovd organizacia poskytujuca vSeobecne prospesné sluzby na zabezpecovanie
byvania, sprdvy, udrzby a obnovy bytového fondu, ktorej zakladatelom alebo ktorej
jednym zo zakladatelov je obec alebo vy3si uzemny celok, akich vklad tvori najmenej
51 % majetku neziskovej organizacie avspravnej rade neziskovej organizacie
ich zastupuje nadpolovi¢ny pocet ¢lenov.

Vyska dotacie na obstaranie najomného bytu platna do 31. 12. 2019

\

’.Obst:’:\ranle Priemerna podiahova Priemerny opravneny naklad stavby Podiel dotéacie
najomnych bytov | plochabytovvdome | | .1 2 5odlahovejplochy bytu |z opravnenych nékladov

VYSTAVBA do 50 m? 900 eur /+ 40 eur* 40 %
©

. = 50 m? az 56 m? 890 eur/ + 40 eur* 35%
KUPA S

= 56 m? a7 60 m? 880 eur /+ 40 eur* 30%

sTaveRnE\ | @ do 50 m? 650 eur/ + 40 eur* 40 %

UPRAVY E 50 m? az 56 m? 640 eur /+ 40 eur* 35%

56 m? az 60 m? 630 eur + 40 eur* 30%

VYSTAVBA do 45 m? 605 eur/ + 40 eur* 75 %

KUPA = _,EU 45 m? az 55 m? 585 eur/ + 40 eur* 70 %

STAVEBNE = -r% do 45 m? 430 eur/ + 40 eur* 75 %

- )’ 45 m? az 55 m? 420 eur/ + 40 eur* 70 %

Vyska dotacie na obstaranie ndjomného bytu platna po 1. 1.2 020

A) beiny Standard

Vyska opravneného nakladu na 1 m? podlahovej plochy
Sposob bytu (v eurach) ) , .|Podiel dotacie
. = - |Priemerna podlahova , .
obstarania . . . . Uroven z opravnenych
- 2 Uroven vystavby Uroven vystavby , plocha bytov vdome ]}
najomnych bytov vystavby nakladov
budovy 1 budovy 2
budovy 3
R\ do 50 m? 40 %
Novf\ \IiESIDTVBA <1100 <1000 <900 °
+ 130 + 1007 50 m? a2 56 m? 35 %
STAVEBNE + 25 +250% Z 0
; <1000 <900 <800
UPRAVY 56 m? az 60 m? 30%
i
129

Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.

www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

EUROPSKA UNIA

1 OPERACNY PROGRAM
IA MPSVR SR ) B >
’ &“ “ E:Igﬁztz :gﬁltﬁalrléifoo:;neho rozvoja 2 : : EUDSKE ZDRO‘JE
B) Nizsi standard
. Vyska opravneného nakladu na 1 m? podlahovej plochy bytu (v
Sposob c . s
. eurach) . ; .|Podiel dotacie
obstarania Uroven Priemerna podlahova 2 oorivnenvch
najomnych |Urover vystavby budovy|  Uroveri vystavby i plocha bytov vdome p’kl d i
[ 1 a2 vystavby nakladov
budovy 3
NOVA
VYSTAVBA | <760 <690 <620 do 45 m? 75 %
A KUPA + 100* + 100*
STAVEBNE e +2507
p < < < 237 2 9
UPRAVY <660 <590 <520 45m“az55m 70 %

* \ krajskom meste alebo obci priamo susediacej s krajskym mestom (s vynimkou Bratislavy).
**\/ hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave alebo jeho mestskej Casti.

Podiel dotacie mdze byt

znizeny o5 %, ak celkovd podlahovd plocha bytov je menej ako 75 % z celkovej plochy

budovy na byvanie,

zvyseny o 10 %, ak sa obstardva najomny byt v najmenej rozvinutych okresoch (v zmysle
zakona €. 336/2015 Z. z. o podpore najmenej rozvinutych okresov a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni zakona ¢. 378/2016 Z. z.),

zvyseny o 10 %, ak sa obstarava Startovaci byt a neuplatiiuje sa zvySenie na obstaravanie
najomného bytu v najmenej rozvinutom okrese. Startovaci byt je ndjomny byt beZného
Standardu s podlahovou plochou najviac 50 m? , pri ktorom doba ndjmu opravnenej
fyzickej osobe nepresiahne dobu Siestich po sebe nasledujucich rokov.

Vyska dotacie na obstaranie technickej vybavenosti k ndjomnému bytu platna do 31. 12.
2019

Obstaravanie technickej vybavenosti

Vystavba a kupa technickej
vybavenosti k ndjomnym bytom

vybavenosti pre zvySenie socidlno-

Vystavba a kupa technickej

kultirnej urovne romskej osady

Maximalny podiel dotacie

70 % opravnenych nakladov

80 % opravnenych nakladov

DRUH STAVBY

Maximalna vyska dotacie

Ve’remy i'ovod a vodovodig 596 eur/byt 112 eur/m 86 eur/m
pripojka
Verejnd kanalizécia, kanaliza¢na 785 eur/byt 147 eur/m

Ny Ry . . < 172 eur/m
pripojka a Cistiaren odpadovych vod 14 000 eur/COV
grectna komunlkac.|a e 796eur/byt 42 eur/m? 81 eur/m
verejného osvetlenia
Odstavné plochy 357 eur/byt 42 eur/m?

Maximalny podiel dotacie

10 % opravnenych nakladov

DRUH STAVBY

Maximalna vyska dotacie

Garazové stojisko

600 eur/byt
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Vyska dotdacie na obstaranie technickej vybavenosti k ndjomnému bytu platna po 1.1.2020

Obstaravanie technickej vybavenosti

Vystavba a kupa technickej
vybavenosti k ndjomnym bytom

Vystavba a kupa technickej
vybavenosti na zvySenie socialno-
kultirnej urovne romskej osady

Maximalny podiel dotacie

70 % opravnenych nakladov

80 % opravnenych nakladov

DRUH STAVBY

Maximaln

a vyska dotdcie

Vereiny p
e’rejlny e edovodnd 650 eur/byt 125 eur/m 95 eur/m

pripojka

Verejna kanalizacia, kanalizacna 860 eur/byt 160 eur/m 190 eur/m

pripojka a ¢istiareri odpadovych vod 14 000 eur/COV

Mles'tn’a komunlkac.la vratepe 870 eur/byt 80 eur/m? 89 eur/m

verejného osvetlenia

Odstavné plochy 390 eur/byt 80 eur/m?

Maximalny podiel dotacie

10 % opravnenych nakladov

DRUH STAVBY

Maximalna vyska dotacie

Gardzové stojisko

600 eur/byt

Opravnené naklady

vystavba - opravnenymi nakladmi su naklady na uskutocnenie stavby vratane dane
z pridanej hodnoty. Do opravnenych ndakladov musia byt zahrnuté aj naklady
na vypracovanie projektovej dokumentdcie pre stavebné povolenie vratane dane,
preukazané zmluvou o dodavke projektovych prac,

kipa - opravnenym ndakladom je cena dohodnuta v kdpnej zmluve alebo vzmluve
o buducej kupnej zmluve vratane dane, ktora sa preukazuje kdpnou zmluvou alebo
zmluvou o buducej kiupnej zmluve.

Do opravnenych ndkladov sa nezahiiaju naklady na inZiniersku ¢innost, expertizne posudky,
obstaranie pozemkov, vystavbu gardze, vystavbu nebytového priestoru alebo podiel tychto
nakladov.a ani Ziadne dalsie suvisiace naklady, ktoré urc¢i ministerstvo.

Do opravnenych nakladov technickej vybavenosti sa nezahffiaju ani ndklady na vodovodnu
pripojku, kanalizacnd pripojku alebo na garazové stojisko, ak su tieto naklady zahrnuté v
opravnenych nakladoch na obstaranie najomnych bytov.

Vseobecné podmienky poskytnutia dotacie

v’ jiadatel preukdZe, 7e mdzabezpelené zdroje vo vyske rozdielu medzi opravnenymi

nakladmi a vypocitanou dotaciou,

v realizacia stavby nebola zacatd pred podanim Ziadosti o poskytnutie dotécie; vynimkou

je Ziadost, ktorou sariesi odstranenie nasledkov Zivelnej udalosti alebo kipa ndjomného

bytu;

v § 8a ods. 4 zakona
spravy aozmene adoplneni

Ziadatel spliia podmienky ustanovené
€. 523/2004 Z./z. o rozpoctovych pravidlach verejnej
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov,
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v’ Ziadatel preukdZe, Ze pri realizacii zabezpeéi na stavbe dohlad odbornym technickym
dozorom,

v’ Ziadatel, ktorym je vy$si dzemny celok, poskytnutou dotdciou riesi bytové problémy,
ktoré sa tykaju viacerych obci na Uzemi samospravneho kraja,

v’ Ziadatel, ktory uzavrel so zhotovitefom zmluvu o buducej kipnej zmluve, uzavrie kidpnu
zmluvu najneskor do konca augusta v druhom kalendarnom roku nasledujicom po roku
uzavretia zmluvy o poskytnuti dotécie, pricom sucastou naslednej kipnej zmluvy musi
byt pravoplatné kolaudacné rozhodnutie obstardvaného ndjomného bytu.

Zakladné podmienky na poskytnutie dotdcie na obstaranie najomného bytu

e priemernd podlahova plocha ndjomnych bytov pri beZznom $tandarde nepresiahne 60 m?
a pri nizsom $tandarde nepresiahne 55 m?,

e maximalna plocha bytu je 80m? pribeinom S$tandarde a 60 m? pribyte niZSieho
Standardu;

e podlahovu plochu bytu je mozné zvysit najviac o0 10 % v pripade, ak ide o byt stavebne
uréeny na byvanie osoby s tazkym zdravotnym postihnutim, alebo akide o byt, ktory
je narodnou kulturnou pamiatkou alebo sa nachadza v lokalitach zapisanych v Zozname
svetového dedicstva,

e . v rodinnom dome sa obstardvaju najmenej dva najomné byty,

e vzniknu najmenej Styri najomné byty nadstavbou a pristavbou v bytovom dome alebo
v nebytovej budove, alebo stavebnymi uUpravami ostatnych budov na byvanie alebo
nebytového priestoru,

e v pripade obstarania ndjomného bytu kipou od stavebnika uvedeného v kolauda¢nom
rozhodnuti od nadobudnutia pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia neuplynuli
viac ako tri roky,

e vSetky technické zariadenia budovy (rozvod plynu, elektriny, kanalizacie, vody a tepla,
kotolfia, vymennikova stanica a vytah) boli vymenené najviac pat rokov pred podanim
Ziadosti,~alebo budld vymenené pocas realizacie stavebnych Uprav v pripade stavebnej
Upravy alebo kiipy bytu ziskaného prestavbou nebytovej budovy (okrem stavebnych
Uprav bytu v bytovom dome, ktory je narodnou kultirnou pamiatkou),

e —najomny byt obstaravany kupou, ktory predavajuci ziskal stavebnymi Upravami ostatnych
budov. nabyvanie alebo nebytového priestoru, splia minimdlne poZiadavky
na energetickl hospodarnost budov pre novu budovu,

o stavba, vktorej sa obstardva ndjomny byt stavebnymi Udpravami ostatnych budov
na byvanie, nebytového priestoru alebo tzv.vojenskych bytov, spifia minimélne
poZiadavky na energeticki hospoddarnost budov pre novud budovu (okrem stavebnych

/‘ uprav bytu v bytovom dome, ktory je narodnou kulturnou pamiatkou),

e  Ziadatel sa vzmluve o poskytnuti dotacie zaviaze, ze
o najomny charakter bytov zachovd najmenej po zmluvne dohodnutu dobu,
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o zriadi zaloZné pravo na zachovanie ndjomného charakteru obstaranych bytov,
o byt prenajme opravnenej fyzickej osobe,
a) osoba Zijuca v domacnosti s prijmom do 3-ndsobku Zivotného minima,
b) osoba Zijuca v domacnosti s prijmom do 4-nasobku Zivotného minima, ak
— ¢lenom tejto domacnosti je osoba s tazkym zdravotnym postihnutim,
— ide o domacnost osamelého rodica s nezaopatrenym dietatom,
— aspon jeden z ¢lenov tejto domacnosti zabezpecuje zdravotnicku starostlivost,
socidlne avseobecne prospesné spolocenské sluzby, vzdeldvanie, kultdru
alebo ochranu pre obyvatelov obce,

Zivotné Limitovana vyska prijmu domacnosti
L g minimum 3-nasobok 4-nasobok
Domacnost . . .. p . . v. a ..
domacnosti Zivotného minima Zivotného minima
v eur domacnosti v eur domadacnosti v eur
Jec!no’clenna (pInoleta 205,07 615,21 820,28
fyzicka osoba)
qujclenna (plnoleta FO + 298,68 896,04 1194,72
dieta)
Dygicienna (EiResd FO + 348,13 1044,39 1392,52
dalsia plnoleta FO)
Tro!clenna (plnoleta FO + 2 392,29 1176,87 1569,16
deti)
Trojclenna (plnoleta FO +
dalsia plnoleta FO + 1 441,74 1325,22 1 766,96
dieta)

c) osoba, ktorej zanikla Ustavna starostlivost, nahradnd osobnd starostlivost,
pestinska starostlivost alebo osobitnd starostlivost poruénika, ak tato osoba
nepresiahla vek 30 rokov,

d) osoba zijuca v domacnosti, ktorejsa poskytuje bytova ndhrada za byt vydany
(napr. podlazéakona ¢. 403/1990 Zb.),

o predloZi zaverecné technicko-ekonomické hodnotenie stavby,
o. zdohodnutého ndjomného bude tvorit fond prevadzky, udriby aoprav rocne

minimalne vo vyske 0,5 % nakladov na obstaranie ndjomného bytu,

o najomnu zmluvu uzavrie najskér po nadobudnuti pravoplatnosti kolaudacného
rozhodnutia na bytovi budovu a spiiia nasledovné poziadavky:

- najomnd zmluvu uzavretu na dobu urcity, najviac na 3 roky, resp. 10 rokov (ak je
najomcom osoba so zdravotnym postihnutim),

/ - najomnU zmluvu pri Startovacom byte uzavretu nadobu uréitd, najviac na
6 rokov po sebe nasledujucich,
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- ndjomna zmluva musi mat pisomnu formu a obsahovat najmé zaciatok najmu,
dobu ndjmu, vysku mesaéného ndjomného, podmienky opakovaného uzavretia
najomnej zmluvy, vysku Uhrady za plnenia spojené s uzivanim ndjomného bytu
alebo spo6sob ich vypoctu, opis stavu bytu a prislusenstva bytu, podmienky
na zachovanie poévodného stavu avybavenia bytu, skonéenie ndjmu, spbsob
a lehotu usporiadania finan¢nej zabezpeky, ak je suc¢astou ndjomnej zmluvy
dohoda o financ¢nej zabezpeke, zoznam oséb tvoriacich domacnost ndjomcu,

- najomna zmluva moZe obsahovat aj dohodu o financnej zdbezpeke (financna
zabezpeka sluzi nazabezpeéenie platenia dohodnutého ndjomného,
dohodnutych Uhrad spojenych s uzivanim ndjomného bytu a nepoSkodzovania
uzivaného najomného bytu), ktorda nesmie presiahnut vysku maximalneho
Sestmesacného ndjomného a lehota na zloZenie finanénej zdbezpeky ndjomcom
nesmie byt dlhsia ako 30 kalendarnych dni pred podpisom najomnej zmluvy,

- v suvislosti s uzavretim najomnej zmluvy Ziadatel nesmie pozadovat od ndjomcu
iné financné plnenia, ktoré priamo nesuvisia s uZivanim ndjomného bytu.

o Ziadatel/vlastnik ndjomného bytu obstaraného z dotacie je povinny pocas najmu
umoznit, po predchadzajucom oznameni, na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere,
vstup do ndjomnych bytov zamestnancom MDV SR, prislusného uUradu ainych
kontrolnych organov s cielom vykonu kontroly technického stavu najomného bytu,
pricom tato povinnost plati aj pre ndjomcu a osoby tvoriace jeho domacnost, ktoré
najomny byt uzZivaju na zadklade najomnej zmluvy.

Zakladné podmienky na poskytnutie dotacie na technicki vybavenost

ak technicka vybavenost suvisi s obstaravanim najomnych bytov,
e ak bolo rozhodnuté o poskytnuti dotacie na obstaranie najomnych bytov,

e ak na jej obstaranie nebola poskytnuta podpora zo SFRB okrem podpory, ktorou Ziadatel
zabezpecCuje zdroje vo vysSke rozdielu medzi oprdvnenymi ndkladmi a vypocitanou
dotaciou,

e |len na odstavnu plochu alebo garazové stojisko.

/

134
Tento projekt sa realizuje vd'akajpodpore z Eurépskeho socidlneho fondu a Eurépskeho fondu
regionalneho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

EUROPSKA UNIA

..

L) .
' IA MPSVR SR o o®® OPERACNY PROGRAM
m ‘ ’ /\ - Etoaty fo regonslti e 222 LUDSKEZDROJE

Priloha 4: Regionalne rozloZenie poctu podporenych ndjomnych bytov za obdobie rokov
2000 - 2017

@
A

’ /
.'I
! |

Tento ijekt sa realizuje vd'akagpodpore z Eurépskeho socialneho fondu a Eurépskeho fondu
regi neho rozvoja v ramci Operacného programu Ludské zdroje.
www.esf.gov.skwww.employment.gov.skwww.ia.gov.sk



http://www.esf.gov.sk/
http://www.esf.gov.sk/
http://www.ia.gov.sk/

	NÁRODNÝ PROJEKT
	Podpora kvality sociálneho dialógu
	Typ projektu: Neinvestičný
	Termín realizácie projektu: 07/2018 – 02/2023
	ITMS projektu:312031V749
	 obec, mesto, mestská časť v hlavnom meste SR Bratislave a v Košiciach,
	Základné podmienky na poskytnutie úveru na obstaranie nájomného bytu
	Základné podmienky na obstaranie technickej vybavenosti

	 obec, mesto, mestská časť v hlavnom meste SR Bratislave a v Košiciach,
	* V krajskom meste alebo obci priamo susediacej s krajským mestom (s výnimkou Bratislavy).
	** V hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave alebo jeho mestskej časti.
	Podiel dotácie môže byť
	 znížený o 5 %, ak celková podlahová plocha bytov je menej ako 75 % z celkovej plochy budovy na bývanie,
	 zvýšený o 10 %, ak sa obstaráva nájomný byt v najmenej rozvinutých okresoch (v zmysle zákona č. 336/2015 Z. z. o podpore najmenej rozvinutých okresov a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení zákona č. 378/2016 Z. z.),
	 zvýšený o 10 %, ak sa obstaráva štartovací byt a neuplatňuje sa zvýšenie na obstarávanie nájomného bytu v najmenej rozvinutom okrese. Štartovací byt je nájomný byt bežného štandardu s podlahovou plochou najviac 50 m2 , pri ktorom doba nájmu oprávnen...
	 žiadateľ, ktorým je vyšší územný celok, poskytnutou dotáciou rieši bytové problémy, ktoré sa týkajú viacerých obcí na území samosprávneho kraja,
	 žiadateľ, ktorý uzavrel so zhotoviteľom zmluvu o budúcej kúpnej zmluve, uzavrie kúpnu zmluvu najneskôr do konca augusta v druhom kalendárnom roku nasledujúcom po roku uzavretia zmluvy o poskytnutí dotácie, pričom súčasťou následnej kúpnej zmluvy mus...
	Základné podmienky na poskytnutie dotácie na obstaranie nájomného bytu
	Základné podmienky na poskytnutie dotácie na technickú vybavenosť



