Uvod

Obnovu miest a obci, ich obytného prostredia a jeho cCasti v nasich podmienkach
V najSirSom slova zmysle chapeme ako systematicku snahu v oblasti planovania, prestavby a
vystavby ako i socialnych, ekonomickych, kultirnych a environmentéalnych Standardov zivota,
s cielom ochranovat’, zlepSovat, restrukturalizovat’ obytné prostredie tak, aby zodpovedalo
sucasnym poziadavkam. Z tohto hl'adiska ddleziti ulohu zohravaju psychologické aspekty
obnovy urbannej Struktiry. Znamy nemecky socidlny psycholog Alexander Mitscherlich uz
v roku 1969 v knihe “Nehostinnost’ miest — pobadanie k nepokoju” poukazuje na negativny
vplyv prostredia pri deformacii vytvarania socialnych vztahov. Odcudzenie, anonymita,
agresivita a kriminalita si negativne aspekty neosobného prostredia vel'kych sidlisk, ktoré sa po
celej Eurdpe nachddzaju na okrajoch miest. Na rieSenie tychto socidlnych problémov sa u nas
objavuje ¢oraz viac aktivit v mimovladnom sektore, ¢o mozno vnimat’ ako pozitivne prejavy
rozvijajucej sa obcianskej spolo¢nosti. Je vSak potrebné, aby sa tak dialo v SirSom

koordinovanom ramci celkovej obnovy obytného prostredia.

Uz vySe dve desatrocia je obnova mestského — obytného prostredia, ¢iZze urbanna
obnova - "urban renewal™ - v Eurdpe nosnou témou urbanizmu. V procese zivota miest je

etapou nevyhnutnou, jej cielom je obnovit’ mesto a jeho €asti v tom najplnSom vyzname.

V tejto stvislosti sa vV odbornej literatire pouZziva viacero terminov. NajcastejSie ide o
pojmy obnova a modernizécia, revitalizacia, humanizacia, reanimécia. Ich obsah sa Ciasto¢ne
prekryva, kazdy z nich vSak ma aj svoje Specifické aspekty. Pre ucely tejto prirucky budeme

pouzivat’ spojenie obnova a modernizacia obytného prostredia, pripadne iba obnova.

Konkrétne ciele takto chapanej fyzickej obnovy obytného prostredia v podmienkach
slovenskych miest moZno zhrnut’ do tychto zakladnych okruhov:
¢ tradi¢na obnova - renovécia, rekonstrukcia a dostavba (vymena) a najmé obnova objektov a
blokov v povodnej urbanistickej Strukture,
o revitalizdcia velkych panelovych suborov zo 60. a 70. i 80. rokov, modernizacia byvania,
e reorganizacia dopravy v mestach a ich jednotlivych zénach,
e zniZovanie spotreby energii a neobnoviteI'nych zdrojov, tepelnd ochrana budov, inovacia
konceptov technickej infrastruktury, vyuzitie obnovitelnych zdrojov energie,
e obnova a revitalizacia priemyselnych zon, ktoré stratili svoju povodnua napli a z pévodnej

okrajovej polohy sa dostali do vnutornej Struktiry mesta,



e a v najSirSom zmysle ochrana zivotného prostredia prostrednictvom naplnenia konceptov

trvalo udrzatel'ného rozvoja.

Na Slovensku sa v minulosti obnova urbanneho prostredia vnimala hlavne ako doména
uzemného planovania a zachovania kultirneho dedic¢stva. Obnova sa zameriavala hlavne na
historické jadra miest a len Ciasto¢ne na obnovu budov, pricom finan¢né zdroje v centralne
planovanej ekonomike sa umiestiiovali najmd do zachovania historick¢ého kultirneho
dedi¢stva. Mnoho hlavne malych astredne velkych miest sa dostalo do problémov

vyplyvajucich z nedostatku zdrojov na tdrzbu a obnovu bytového fondu a historickych budov.

Pre podporu obnovy miest a modernizacie byvania komplexny program ani Specifické
legislativne a ekonomické nastroje zatial' nie si. Za vychodisko pre metodické rieSenie
problematiky obnovy miest mozno povazovat sériu Studii spracovanu timom expertov EHK
OSN pod nazvom Implementacia zdmerov obnovy miest a modernizacie byvania. V ramci
tohto programu sa v roku 1999 spracovala aj pripadova §tadia Bratislavy, ktora zahiia zavery a
odportcania adresované vsetkym trovniam riadenia — Statnej, regionalnej i samospravne;j.

Za najddlezitejsie je potrebné povazovat’ presadzovanie komplexnej obnovy ucelenych
mestskych casti, tj. subezni obnovu a zlepSenie obytného a Zzivotného prostredia
urbanistickych priestorov zaroven s modernizaciou bytového fondu a inych budov. Z hl'adiska
metodiky je zékladnym vychodiskom pre akékol'vek rozvojové a revitalizacné zamery v uzemi
uzemny plan sidla, resp. zony. Jeho obstaravanie a schvalovanie je v kompetencii miestnych
samosprav. V tychto dokumentoch je moZzné stanovit’ v spolupraci s odborne pripravenymi
spracovatelmi konkrétne ciele a ilohy obnovy a modernizéacie obytného prostredia pre dané
uzemie vo vSetkych oblastiach — dostavba, doplnenie funkcii, zmena funkéného vyuzitia
uzemia, zdmery v oblasti technickej infraStruktiry, dopravného rieSenia, environmentalnych

opatreni a pod.

Dalsim vyznamnym koncepénym dokumentom, ktory maju obce zo zikona povinnost’
pripravovat, je Program hospodarskeho a socidlneho rozvoja obce. Je to strednodoby
programovy dokument, ktory obsahuje najméd analyzu hospodarskeho a socidlneho rozvoja
obce, hlavné smery jej vyvoja, ustanovenie ciel'ov a prvoradych potrieb; d’alej stanovenie tiloh
a prvoradych potrieb vrozvoji technickej infrastruktiry, socidlnej infraStruktary,
Vv starostlivosti o zivotné prostredie, vo vzdelavani, v kultare a v d’alSich oblastiach, ako aj
navrh financného a administrativneho zabezpecenia stanovenych uloh. Jestvujiacu legislativu
upravu je mozné povazovat pre planovanie obnovy a modernizacie obytného prostredia za

vyhovujucu.



Problémom je skor priprava zdmerov obnovy v praxi na urovni miest a obci. V tychto
planoch, pokial existuju, a zatial ich ma iba malo slovenskych miest, je problémom
ekonomickd redlnost’ zdmerov, dlhodobejSia rozvojova koncepcia, ale najméd schopnost’
koordinacie usilia a zaujmov mnohych potencialnych ucastnikov procesu obnovy. Faktom ale
zostava, ze izemné planovanie je jednym z vyznamnych nastrojov, ktory umoziuje formulovat
zamery obnovy sidla. Kazdy izemny plan je svojim sposobom viziou buducnosti - aby sa

mohol uskuto¢nit’, musi ale byt’ viziou realistickou.

V obdobi transformacie hospodarstva a spolocnosti po roku 1989 sa prejavili pozitivne
signdly o aktivitdch v obnove fondu budov zaloZené na ich komerénom vyuziti. Zaroven s tym
sa zacali uskutoc¢iiovat aj prvé zamery obnovy a modernizicie vo vybranych castiach
urbanistickej Struktary sidiel. Vacsina slovenskych miest v uplynulom desatroci, najma v
centralnych mestskych zoénach zaznamenala pozitivny vyvoj. Je to jednak vd’aka konkrétnym
snahdm samospravy zabezpeCovat podmienky pre zdravy rozvoj sidla, jednak vdaka
vyjasneniu vlastnickych vztahov a usiliu vlastnikov zachovat’ a zvel'adovat’ hodnotu svojho
majetku. Kombinaciou usilia a zdrojov samospravnych organov, ktoré zabezpecuju potrebné
aktivity v obnove verejnych priestranstiev a pripadne objektov v ich vlastnictve a konkrétnych
zamerov jednotlivych vlastnikov objektov a technickej infraStruktury sa podarilo dosiahnut
viditeI'ny kvalitativny pokrok. To je vSak len zaciatok cesty. Po centralnych mestskych zénach
by mali nasledovat’ aj d’alSie Casti miest a zdsadnejsi pokrok by bol Ziadlci najma pri obnove a
modernizacii bytového fondu, ktory je vSak v podstatnej miere v rukach Casto neskiisenych

novych vlastnikov.

Slovensko potrebuje postupne rieSit’ problematiku komplexného pristupu k obnove
urbanneho prostredia vo vSetkych oblastiach, pricom je potrebné venovat’ pozornost’ najma
bytovému fondu, do ktorého dlhodobo prichddzalo malo finanénych prostriedkov ucelovo
vyClenenych na tieto aktivity. Tu st uz problémy vécSie. Preto je hlavné zameranie tejto

prirucky na podmienky a moZznosti obnovy a modernizécie bytového fondu.

Bytovy fond na Slovensku je v porovnani s Eurépou pomerne mlady. Takmer 82%
fondu je z obdobia rokov 1946 - 1995, pricom priemerny podiel bytového fondu z tohto
obdobia je v Eurépe menej ako 70 %. (Podrobnosti o bytovom fonde z hl'adiska jeho veku a
vlastnickej Struktiry st v prilohe €.2.) S tym suvisi aj pomerne vysoka kvalita z hl'adiska
vybavenosti. Napriklad viac ako tri Stvrtiny bytového fondu maju ustredné vykurovanie, vyse

90 % je pripojenych na verejny vodovod, takmer 90 % bytov ma kupel'tiu. Z tohto hl'adiska teda



problémy v obnove bytového fondu nie su velké. ProblematickejSia je technicka a fyzicka

kvalita, predovsetkym tej ¢asti bytov, ktoré boli postavené panelovymi technologiami.

Vyznamnu ulohu zohrava aj skutoc¢nost’, ze okolo 42% vsetkych bytov je starSich ako
30 rokov a d’alSich 38% starSich ako 20 rokov. To znamen4, Ze napriek celkove pozitivhemu
priemernému veku bytového fondu, okolo 80% vSetkych bytov sa nachadza v objektoch, ktoré

by potrebovali generalnu opravu.

Velky vyznam pre moznosti obnovy predovsetkym bytového fondu ma jeho vlastnicka
Struktara. Podobne ako v ostatnych transformujicich sa krajinadch, aj u nas zaznamenala
vyznamné zmeny, aj ked’ nie aZ v takom rozsahu ako napr. v Rumunsku, Mad’arsku, Litve, ¢i
Estonsku. Na Slovensku pri S¢itani obyvatel'ov, domov a bytov v roku 1991 bola vlastnicka
Struktira bytového fondu nasledovna: 51 % boli byty vo vlastnictve uzivatel'ov, prevazne v
individualnej bytovej vystavbe. ZvySok bytov bol vo viacbytovych domoch. Druzstevnych
bytov bolo 22 %, zvySnych 27 % boli verejné ndjomné byty. V procese privatizacie vel’ka cast’

bytového fondu zmenila vlastnika a presla do sukromnych ruk.

Vysledky ostatného cenzu (2001) ukazali, ze uz len nie¢o vySe 3% bytov zostalo vo
verejnom najomnom sektore, pricom vlastnikmi tychto bytov su v prevaznej miere obce.
Sprivatizovala sa aj Cast’ druZstevnych bytov, tych zostalo dnes okolo 15%. Celkove je dnes vo
vlastnictve uZivatel'ov cca. 76% vSetkych bytov. To znamend, Ze priama loha Statu a miest sa
zmenSila a najviacsia zodpovednost’ lezi na pleciach jednotlivcov. Tu je situdcia najmi vo
viacbytovych domoch komplikovana rozdielnou prijmovou uroviiou jednotlivych vlastnikov,

ako aj nevyjasnenymi postupmi pri rozhodovani o spolo¢nych priestoroch v dome.

Na zabezpecenie podmienok pre obnovu sa postupne prijimaju opatrenia v legislativne;,
ekonomickej a institucionalnej oblasti. Okrem iného vlada SR vroku 1999 schvalila
Koncepciu obnovy budov s dérazom na obnovu bytového fondu. Jej zamerom bolo pripravit’
dlhodoby program obnovy budov s dérazom na obnovu bytového fondu s cielom zachranit’
fond budov, prediZit’ vyrazne jeho Zivotnost a vytvorit podmienky pre rozhodujice uspory
energie v nevyrobnej sfére. DIhodoby program obnovy budov stanovuje postupové kroky ich
obnovy. Téato koncepcia bola sucasne premietnutd do Koncepcie rozvoja bytovej vystavby
s vyhl'adom do roku 2005, tiez schvélenej vladou SR v roku 1999, ktora komplexne riesi
zamery v novej bytovej vystavbe i obnove bytového fondu s plnym vyc¢islenim potrebnych

finan¢nych zdrojov.



Obnova budov podl'a tohto programu sleduje predovsetkym odstranenie statickych,
hygienickych a uzivateI'skych nedostatkov, pricom tento proces obnovy nastupuje na konci
zivotnosti konstrukeii, resp. v takom stave, ktory by mohol ohrozit’ bezpecnost’ uzivania stavby
a zdravie obyvatel'stva. Navrh koncepcie obnovy budov vychéddza z poznania fyzického stavu
budov, dostupnych finan¢nych zdrojov a predpokladanych potrebnych pravnych uprav, ktoré

umoznia jej efektivnu realizaciu.

V prvej etape s predpokladanym trvanim do roku 2010 je potencidlnym cielom obnova
560 tisic bytov, postavenych do roku 1983. Tieto bytové domy vykazuji roéznu kvalitu
v dosledku skutoéného fyzického stavu a plosného standardu. V koncepcii sa predpoklada, ze
30 % bytov bude ponechanych na ”dozitie” maximalne do roku 2030 a 5 % bude odkupenych
investormi za ucelom rekonstrukcie pre iné vyuzitie (ndjomné byty, nadstandardné byty,

najomné priestory).

Neda sa predpokladat’, Ze v najblizSich 20 - 30 rokoch bude mozné a potrebné
demolovat’ panelovy bytovy fond. Naklady na jeho odstrdnenie a na vystavbu novych

nahradnych bytov vysoko prekracuju nase sucasné i predpokladané moznosti.

Ako sme uZ spomenuli, hlavnou témou tejto priru¢ky je obnova a modernizacia
bytového fondu. Ked'Ze vicsina stavebného a najméa bytového fondu je v sikromnych rukach,
priamy dosah samospravy na uskuto¢iiovanie obnovy je do zna¢nej miery obmedzeny. Aké su

teda jej realne moZnosti a tlohy?

1.  Uloha miestnej samospravy v oblasti byvania

Posobnost’ v oblasti byvania je tradi¢ne rozdelend medzi verejny a sukromny sektor.
Verejny sektor predstavuje $tat spolu s miestnou a regionalnou samospravou, sikromny sektor
podnikatel'ska sféra, mimovladne organizacie a obcania. Konkrétne ulohy jednotlivych

ucastnikov sa vSak v stvislosti s vyvojom ekonomickej a spoloCenskej situdcie menia.

V maji 2000 schvalila vlada Slovenskej republiky Koncepciu Statnej bytovej politiky do
roku 2005 svyhladom do roku 2010. Koncepcia predstavuje ramcovy dokument, ktory
stanovuje ciele Stdtu v rozvoji byvania, postupové kroky na ich dosiahnutie, formuluje
posobnost’ §tatu, obci, obanov a sikromného sektora pri zabezpeCovani byvania s cielom
dosiahnut’ vytvorenie vyvazeného trhu s bytmi. Koncepcia Statnej bytovej politiky nadvizuje

na zékladné programové dokumenty OSN v oblasti byvania — Vancouverska deklaraciu z roku



1976, Globalnu stratégiu byvania z roku 1988 a Agendu Habitat z Istanbulu z roku 1996, ako aj
na ucelovu publikaciu EHK OSN “Profily krajin v oblasti byvania — Slovensko” z roku 1999.
Vsetky tieto dokumenty zvyraziiuji vyznam aktivnej Gcasti vSetkych partnerov v oblasti
byvania pri uspokojovani potrieb obyvatel'ov a vytvarani podmienok pre trvalo udrzatelny

rozvoj a zdoraznuji nezastupiteI'nti tlohu miestnej samospravy v tejto oblasti.

Hlavné poslanie miest a obci v oblasti rozvoja byvania sa sustred’uje predovsetkym na
nasledovné tlohy:

e zabezpeCovat  obstardvanie, schvalovanie a aktualizovanie = Uzemnoplanovacej
dokumentacie sidel a zon,

e pripravovat v sulade s platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou programy rozvoja
byvania obce (mesta) ako aj programy obnovy bytového fondu a vytvarat vhodné
podmienky pre ich realizaciu,

e koordinovat’ s ucastnikmi procesu rozvoja byvania zabezpecovanie pozemkov a vystavbu
technickej infrastruktury,

e koordinovat’ ¢innost’ vSetkych ucastnikov procesu rozvoja byvania a podiel’at’ sa na fiom,

e skvalitiovat hospodarenie s obecnym bytovym fondom,

e iniciovat’ a koordinovat’ programy obnovy bytového fondu, v pripade bytov vo vlastnictve
obc¢anov formou metodickej a organiza¢nej pomoci,

e viest’ databdzu o stave byvania, bytovom fonde a pod.

Okrem spomenutych uloh v stvislosti sbyvanim medzi vyznamné poslanie

samospravnych organov patri aj:

e vytvaranie partnerstiev verejného a sukromného sektora,

e motivacia na uskutociiovanie Zelanych rozvojovych zamerov,

e koordinacia socidlnych a hospodarskych stratégii obce a regionu s cielom kombinovat’
komercné a socidlne orientované programy pre verejné blaho a zvysenie kvality Zivota,

e osvetova cinnost, komunikacia s verejnostou, zaangazovanie verejnosti na veciach
verejnych,

e poskytovanie informécii a poradenstva pre obCanov vo veciach suvisiacich s byvanim

(napr. obnova, sprava bytového fondu, vzorové zmluvy, a pod.)

Miestna samosprava teda vystupuje Vv tlohe formulatora miestnej bytovej politiky,
stimuldtora a harmonizatora miestneho rozvoja a urcitého ovplyviiovatel’a a kontroléra aktivit

sukromného sektoru. Na tomto mieste je potrebné zdoraznit, ze pokial samosprava



neprevezme aktivnu ulohu pri iniciovani konkrétnych programov obnovy a modernizacie,
zameranych na bytovy fond, mnozstvo problémov, ktoré st zatial’ v latentnej podobe, moze
Vv nasledujucich desatroiach prerast’ do tazko riesiteI'nych situacii z hl'adiska technického i

socialneho.

1.1.  Tvorba miestnej bytovej politiky, jej obsah a zameranie v suvislosti s obnovou

obytného prostredia

Okrem nutnosti mat’ schvaleny izemny plan sidla, ako aj Program hospodarskeho a
socialneho rozvoja obce je na zabezpecenie vyssie spominanych tloh potrebné, aby obce mali
vypracovany a zastupitel'stvom schvéleny aj programovy dokument zamerany na rozvoj
byvania so strednodobym casovym horizontom 5 rokov a s dlhodobym vyhl'adom na 10-15
rokov. Koncepcia bytovej politiky na miestnej Grovni, resp. program rozvoja byvania by sa mal
zamerat’ na:

e analyzu miestnych problémov v byvani,

e stanovenie priorit,

e stanovenie kazdoro¢nych ciel'ov novej bytovej vystavby,

e urcenie kazdoro¢nych cielov oprav a obnovy existujuceho bytového fondu so Specidlnym
doérazom na Uspory energie,

e vypracovanie programov vystavby pre novostavby a opravu/obnovu,

e vytvorenie stratégii zvySovania spoluprace so sukromnym sektorom a hospodarskej sut’aze
na trhu v dodavke sluzieb pre byvanie,

e vypracovanie a uskuto¢iiovanie koncepcii ziskavania pozemkov a rozvoj infrastruktury na
podporu rozvoja byvania,

e pomoc domécnostiam s nizkym prijmom a skupindm so Specidlnymi potrebami, ako su
stari obCania, netiplné rodiny, postihnuti 'udia, ako aj neprispdsobivi obyvatelia, aby Zili

a byvali v adekvatnych a cenovo dostupnych bytoch.

Pri formulovani miestnej bytovej politiky je potrebné v pripravnej faze stanovit’ aj jej
vztahy s inymi rozvojovymi dokumentmi (Uzemné plany sidla a vysSich uzemnych celkov,
programy regiondlneho rozvoja, socidlna politika sidla, a pod.), ako aj stratégiu realizacie a jej

nastroje, akény plan a programy, spolu so scenarmi mozného vyvoja.

Z dovodu zohladnenia poziadaviek obnovy je potrebné, aby sa v ramci osnovy

koncepcie miestnej bytovej politiky venovala pozornost’ najma nasledovnym otazkam:



e Analyza sucasnej urovne byvania

- zhodnotenie stavu bytového fondu,

- kvantitativne udaje o bytovom fonde (pocty bytov podla vlastnictva, v bytovych

a rodinnych domoch a inych budovach),

- kvalitativna stranka bytového fondu (vek, vel’kost’ a izbovitost’ bytov, technické vybavenie,

pocty zateplenych budov),

- zhodnotenie vyuzivania bytového fondu:

pocty trvale obyvanych a neobyvanych bytov, dovody ich neobyvania,

porovnanie izbovitosti bytov s po¢tom os6b uzivajucich byt,

porovnanie poctu bytov s poftom domacnosti a zbilancovanie prebytku resp.
nedostatku bytov, zbilancovanie, ktorych bytov je prebytok a akych nedostatok,

zhodnotenie kvantitativnej irovne byvania v sidle: pocet bytov/1000 obyvatelov.

e Demograficky vyvoj a prognoza

¢ Ekonomické podmienky rozvoja bvyvania

prijmova situécia obyvatel'stva, rozdelenie do prijmovych skupin, nezamestnanost,
zhodnotenie moznosti a finan¢nej ucCasti obyvatel'stva pri obstaravani byvania, jeho
udrzbe a obnove,

moznosti financovania obecného najomného sektoru a obnovy obecnych
najomnych bytov,

moznosti kombinovanych schém financovania obnovy, mozné stimula¢né nastroje
obce (bezurocné preklenovacie pozicky, zniZzenie dane z nehnutelnosti v pripade

uskutocnenia obnovy a pod.).

e Bilancovanie potrieb rozvoja byvania

- zhodnotenie potrieb rozvoja z hl'adiska moznej dostavby a intenzifikacie.

e Zhodnotenie moznosti 1Izemia pre rozvojoveé zamery

e Ramcové ciele bytovej politiky na obdobie 10 rokov

- ciele v obnove bytového fondu a revitalizacii obytného prostredia,

- priprava lokalit pre bytovli vystavbu a prestavbu a ich zainvestovanie, resp. doplnenie

technickou infrastruktarou,

- opatrenia na skvalitnenie hospodérenia s bytovym fondom,

- stratégia zabezpecenia finanénych zdrojov na realizaciu zdmerov.

e Program rozvoja byvania na 5 rokov

- kvantifikacia planovanej vystavby (podl'a Struktiry) na jednotlivé roky,



- navrh lokalit ur€enych na vystavbu a dostavbu vo vizbe na izemny plan sidla, resp. zoény —
etapizacia na jednotlivé roky,

- navrh cielov v obnove bytového fondu na jednotlivé roky,

- stratégia uskutoCiiovania cielov, Casovy harmonogram postupovych krokov, schvalenie
programu rozvoja Vv zastupitel'stve.

e Aktualizacia programov rozvoja byvania

- kazdoro¢né zhodnotenie vysledkov a aktualizécia programu rozvoja byvania na nasledujuci
rok a dalsie 4 roky s konkretizaciou zamerov vo forme projektov zacinanych stavieb a

projektov obnovy, kde sa ocakéva poskytnutie Statnej dotacie.

1.2.  Uloha d’al$ich u¢astnikov procesu obnovy

NajvyznamnejSiu tlohu pri konkrétnej obnove bytového fondu zohravajii samozrejme
vlastnici nehnutel'nosti. Nehnutel'nosti komeréného charakteru, ako aj technicka infrastruktira
su v sucasnosti v prevaznej miere vo vlastnictve podnikatel’skych subjektov. V takom pripade
je mozné predpokladat’, Ze potrebnd udrzba a obnova bude zabezpecend v zdujme ekonomicke;j
navratnosti a Uspesnosti v rdmci podnikatel'skych aktivit tychto subjektov, ktoré maji na jej
zabezpecenie potrebné vedomosti. Tato povinnost’ okrem toho vyplyva vSetkym vlastnikom aj
z ustanoveni Stavebného zdkona. V pripade vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zakladny
pravny ramec d’alej tvori zdkon €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

Vv zneni neskorsSich predpisov.

Zéakladnym zaviazkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je povinnost’ v sulade
so zmluvou o spolocenstve alebo zmluvou o vykone spravy prispievat’ na naklady spojené
S prevadzkou, udrzbou a opravami spolo¢nych casti domu a spolocnych zariadeni domu,
prislusenstva, pripadne pozemku, teda prispievat’ na spravu spolocného majetku. Su to tzv.
spolo¢né naklady. Spolo¢né naklady znaSaju vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla
velkosti spoluvlastnickeho podielu (ak prisluSna zmluva nestanovuje inak).

Na tento ucel poukazuju vlastnici bytov a nebytovych priestorov preddavky mesacne do

fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Okrem uhrady spolo¢nych vydavkov je kazdy vlastnik bytu

a nebytového priestoru viazany nasledovnymi povinnostami:

1. na svoje néklady byt a nebytovy priestor v dome udrziavat’ v stave sposobilom na riadne

uzivanie, najmé vcas zabezpeCovat’ udrzbu a opravy. Je povinny konat’ tak, aby pri uzivani,



udrziavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome, pripadne jeho
Casti a pri inom nakladani s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a neohrozoval
ostatnych vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav,

2. na svoje naklady odstranit’ zavady a poskodenia, ktoré na inych bytoch alebo nebytovych
priestoroch v dome, alebo na spolo¢nych ¢astiach domu, alebo na spolo¢nych zariadeniach
domu, alebo na prislusenstve spdsobil sam alebo osoby, ktoré jeho byt alebo nebytovy
priestor uZivaju (napr. upchatie kanaliza¢ného odpadu, narusenie systému UK zvicsenim
kapacity vykurovacich telies a pod.),

3. umoznit’ na poziadanie na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo
nebytového priestoru zastupcovi spolocenstva, spravcovi a osobe opravnenej vykonavat
opravu a udrzbu za ucelom vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpeci sam,
alebo ak ide 0 opravu spolo¢nych ¢asti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu pristupnych
z jeho bytu,

4. nemdze vykonavat Gpravy bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorymi by ohrozoval
alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsahu alebo by menil vzhl'ad domu bez sthlasu
spoloCenstva, ak sa spolocenstvo nezriad’uje, je potrebny suhlas vicsiny vsetkych

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Z hladiska zdkonodarcu su teda zdkladné pravidla stanovené. Napriek tomu
kazdodennd prax naznacuje, Ze v tejto oblasti vznikd mnozstvo problémov. Vysledky
Statistického zistovania zaciatkom roka 2001 ukézali, Ze ku koncu roka 2000 bolo prevedenych
do vlastnictva povodnych uzivatelov uz takmer 353 000 bytov z pdvodného obecného
najomného a druzstevného bytového fondu. Toto Cislo zaroven znamena pocet domacnosti,
ktoré sa stali vlastnikmi nehnutel'nosti v spolo¢nom vlastnictve viacerych spoluvlastnikov.
Vicsina novych vlastnikov nema odborné vedomosti, praktické skusenosti, ani pravne
vedomie, ktoré by im umoZznili uvedomovat’ si v plnom rozsahu a vecnom obsahu prava a
povinnosti, ktoré pre nich znového pravneho vztahu kich bytom v bytovych domoch
vyplyvaju.

Skusenosti z praxe ukazuji, ze prave tieto nedostatotné vedomosti si jednym zo
zakladnych problémov pri zabezpeCovani raciondlnej a efektivnej starostlivosti o bytovy fond

V bytovych domoch a ¢asto mdzu viest’ aj k zhorSeniu susedskych vzt'ahov.

Pri zvySovani vedomosti novych vlastnikov o ich pravach a povinnostiach zohrava
doleziti tlohu osveta. Snahou Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR je prispiet’

k odstraneniu nedostatkov v poznani pravnych, technickych a ekonomickych aspektov
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vlastnictva bytov v bytovych domoch. Preto v roku 2001, nadvidzne na podobné publikacie
v rokoch predchadzajucich, vydalo priru¢ku pre vlastnikov bytov v bytovych domoch, ktorej

cielom je prispiet’ k odstrafilovaniu spomenutych nedostatkov.

1.3. Spolupraca verejného a sikromného sektora, podpora participacie verejnosti

Utinnost’ zvolenych postupov realizécie miestnej bytovej politiky je zavisla jednak na
kvalite spracovanych vychodzich podkladov, jednak na spdsobe komunikécie jednotlivych
partnerov V procese realizacie zamerov a cielov. Ddlezitou stcastou aktivit samospravy
z tohto hladiska je osvetova a komunikacna cCinnost’ a spolutcast obfanov na rieSeni
aktudlnych otazok obce. Skusenost ukazuje, ze bez suhlasu a prispenia obyvatelov
a stkromného sektoru nie je mozné zaistit’ Uspesnost’ pri realizacii koncepcii. Preto by aj
stratégie Uzemného, hospodarskeho a socidlneho rozvoja, ako aj koncepcia miestnej bytovej
politiky mali byt uz v priebehu pripravy predmetom prejednania nielen s jednotlivymi

dotknutymi partnermi, ale aj so Sirokou verejnost'ou.

Vyznamnu Glohu v oblasti informovanosti ob¢anov o potrebe a moznostiach obnovy
bytového fondu, s moznostou priamej komunikdcie maji prave samospravy. K vyssej
zaangazovanosti prispieva aj vytvorenie informacného centra samospravy, kde obcania a
sukromny sektor mo6Zu na jednom mieste ziskat’ informacie o jednotlivych otazkach uizemného
rozvoja abyvania, moznych podpornych nastrojoch zo strany $tatu a obce, moznostiach
financovania jednotlivych rozvojovych zamerov, existujucich ekonomickych nastrojoch,

legislativnych predpisoch, Gradnych postupoch, a podobne.

Je moZzné aj efektivnejSie vyuZzivat’ aktivity tretiecho sektora pri osloveni urcitych
cielovych skupin. Napriklad v problematike obnovy vhodnymi partnermi mozu byt’ zaujmové
profesijné a obcCianske zdruZenia. V oblasti byvania st to napr. zdruzenia vlastnikov bytov,
ktoré v stcasnosti na Slovensku funguji. V roku 1996 vzniklo Zdruzenie spolocenstiev
vlastnikov bytov na Slovensku s regionalnymi strediskami v KoSiciach, Banskej Bystrici,

Bratislave, Martine a Prievidzi. ZdruZenie si kladie za ciel”:

e zjednocovat postup spolocenstiev vlastnikov pri sprave domov,

e pripomienkovat’ pravne predpisy suvisiace s vlastnictvom a spravou bytovych domov,
pripadne ich iniciovat’,

e zastupovat zdujmy spolocCenstiev vlastnikov bytov pri rokovaniach s centralnymi organmi a

samospravami,
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e informovat’ spolocenstva vlastnikov bytov o aktualnych otazkach prevadzky, spravy a
udrzby domov a za tymto ucelom vydavat’ pisomné periodikum Informacny list,

e poskytovat poradenské sluzby spolocenstvam vlastnikov bytov pri rieSeni spravy domu a
dodrziavani stanov, pri zakladani novych spolo¢enstiev vlastnikov v domoch, pri ochrane
zékonnych zaujmov spolocenstiev,

e vytvorit profesionalnu zékladnu firiem poskytujucich sluzby spojené s prevadzkou,

udrzbou, opravami a rekonstrukciou bytov a bytovych domov.

Obdobné ciele maju aj novovzniknuté organizacie Asocidcia uzivatelov bytov so

sidlom v Banskej Bystrici a ZdruZenie uZivatel'ov bytov so sidlom v Ziline.

2. Technické aspekty obnovy bytového fondu

Obnovu obytného prostredia mozno najlepsSie interpretovat’ ako Siroku Skalu aktivit,
medzi ktoré patri napr. modernizacia, opravy a udrzba stavebného fondu, technicke;j
infrastruktiry, skvalitovanie mestského a vidieckeho prostredia, socidlnych a komerénych
sluzieb, obcianskej vybavenosti a stivisiacich zariadeni, zlepSovanie mestskych a regionalnych
dopravnych sieti, ako aj ochrana a obnova architektonického a kultirneho dedicstva

v mestskych i vidieckych oblastiach.

Zameranie tejto prirucky je predovSetkym na problematiku obnovy budov, konkrétne
bytového fondu. Obnova budov sleduje predovSetkym odstranenie statickych, hygienickych a
uzivatel'skych nedostatkov, priCom tento proces obnovy nastupuje na konci Zivotnosti

konStrukcii, resp. stavu, ktory by mohol ohrozit’ bezpecnost’ uzivania a zdravia obyvatel'stva.

Tato kapitola vychadza z Koncepcie obnovy budov s dérazom na bytovy fond, ktora
prijala vlada SR v novembri 1999. Navrh koncepcie obnovy budov vychadza z poznania
fyzického stavu budov, dostupnych financnych zdrojov a predpokladanych potrebnych

pravnych uprav, ktoré umoznia jej efektivnu realizéciu.

Fond budov postaveny predovsetkym po roku 1945 predstavuje obrovské bohatstvo
Slovenskej republiky. Rozhodujuci rozsah vystavby bol realizovany v rokoch 1965 — 1990
hromadnymi formami vystavby a to v skeletovych, resp. stenovych stavebnych sustavach. Tato
vystavba je vSak poznaend mnohymi faktormi, ktoré mali vplyv na jej kvalitu. Chybali

predchadzajiice sktsenosti s montovanymi technoldgiami, ¢o sa prejavilo v projektovych
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nedostatkoch nedocenenia interakcie stavebnych konstrukcii a prostredia. Vyber stavebnych
vyrobkov bol ovplyvneny limitovanim ich cien, ako aj cien bytov, kvalita vyrobenych
prefabrikovanych dielcov bola nedostato¢nad a nezlepSovala sa ani po rokoch realizécie a
nesporného vyvoja vyrobného technologického zariadenia. Na stavbach sa nedodrziavali
predpisané technologické postupy stavania a celkova kvalitu budov negativne ovplyvnila

zanedbana Gdrzba a nedostato¢né opravy tohoto fondu.

Ako doésledok tychto negativnych vplyvov su zistené statické, hygienické a uzivatel'ské
nedostatky, ktoré vyustuji do systémovych poruch. V pripade, ze sa nevykonaji nevyhnutné
opatrenia, mozu tieto nedostatky prerast’ do stavu ohrozujuceho bezpecnost’ uzivania, resp.

zdravie obyvatel'stva.

Nedostatok finan¢nych prostriedkov a pomerne mald informovanost obcanov
neumoznili zatial’ presadit’ komplexnejSie rieSenie, zameranie aktivit v obnove bolo doteraz
skor na energetické Uspory, pripadne na odstraiiovanie systémovych portuch, nez do oblasti
zvySovania kvality a prediZenia Zivotnosti bytového fondu. Do stcasnosti nebola dosiahnuta

ziadlca Uroven a potrebny rozsah udrzby a oprav tychto budov.

Proces zhorSovania stavu panelovych budov sa teda nepodarilo zastavit. Zasadné
opravy, ale najmd obnova budov vyplyvajica zrozsiahlej zanedbanej Udrzby sa stéle
odkladaju, ¢o sposobuje, ze fyzicky stav budov sa nad’alej zhorSuje. Za tejto situacie postupné
nevyhnutné opravy len odstivaju vznik havarii a neumoznuju uplatnit’ optimélne technické

rieSenia, ani efektivne vynakladanie finanénych prostriedkov.

Ak sa ma postupne odstranit’ vel'ka zanedbanost’ bytového fondu a fondu budov a
sucCasne zabezpeCit moznost' jeho dlhodobého uzivania na minimalne dalSich 30 rokov,
vyzaduje to komplexne pripraventt koncepciu obnovy budov. Preto sa viaceré ekonomické

nastroje zo strany Statu zameriavaji prave na tito oblast’ (pozri kap. 3).

Riesenie nepriaznivého fyzického stavu bytového fondu negativne ovplyviluje aj zmena
vlastnickych vztahov. Znizil sa podiel bytov vo vlastnictve obci a Ciastocne aj bytovych
druzstiev, vznikaju spolocenstva vlastnikov, v novych podmienkach sa aktivizujua spravcovské
organizécie. Novi vlastnici nedostato¢ne poznaju skutocny fyzicky stav svojho domu, ale maju
neodvolatel'nu zodpovednost’ za jeho stav ovplyviujici bezpecnost' a zdravie obyvatel'stva.
Pritom v bytovych domoch postavenych hromadnymi formami vystavby byva viac ako 50 %
obyvatel'stva a socidlna skladba vlastnikov vytvara zlozit¢é podmienky pre zvladnutie

naroc¢nejSich oprav. Rozbor nakladov na vel'ké opravy a komplexni obnovu budov dokazuju,
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ze vlastnici va¢Sinou nemaju na jednorazové vklady, ale st ochotni prevziat’ dlhodoby zaviazok

— splacat’ vyhodné uvery.

Dlhodobé sktisenosti z vyspelych krajin ako su Franctzsko, Holandsko, Dénsko, ale
v sti¢asnosti aj Finsko a Ceské republika dokazuju, Ze taky ddlezity program, ako je obnova

bytového fondu, nie je mozné zvladnut bez ucasti Statu.

Naopak, skusenosti zo zahrani¢ia dokazuju, Ze aj pri zmene vlastnickych vztahov tam,
kde sa takato pomoc neposkytla, musel byt tento fond bytov obcami, resp. Stitom dodatocne
odktpeny, lebo sa nerealizovali potrebné opravy a tym bola ohrozena bezpecnost’ a ochrana

obyvatel’stva, za ktoru je §tat zodpovedny.

Koncepcia obnovy budov vyzaduje dlhodobé akéné programy, ktoré umoznia vyuzit
sucasny bytovy fond minimélne do polovice tohto storofia pre potreby byvania, ale uz

V technickom S$tandarde st¢asnosti.

Obnova budov sa chape ako uskuto¢nenie velkych oprav, vymeny a modernizécie
stavebnych konstrukcii a technického zariadenia budov nadvézne na ich zivotnost’ a na zaklade
veku a objektivizacie ich fyzického stavu, s cielom odstranit’ statické, hygienické a uzivatel'ské
nedostatky budov. Vysledkom by malo byt vyrazné predizenie Zivotnosti fondu budov a
dosiahnutie Standardnej irovne pozadovanej v sucasnosti. Pod objektivizaciou fyzického stavu
budov rozumieme porovnanie skutoéného stavu so vSeobecne platnymi technickymi
poziadavkami, priCom proces obnovy nastupuje na konci zivotnosti konstrukcii, resp. v stave,

ktory by mohol ohrozit’ bezpec¢nost’ uZivania a zdravie obyvatel'stva.

Spoloénym znakom budov starSich ako 20 rokov je vysoka opotrebovanost’ technického
zariadenia budov (d’alej len TZB), ktoré je potrebné urychlene vymenit’ za prvky, ktorych
kvalita a vlastnosti vytvoria poZzadovanii bezpe¢nost' a vnutorni pohodu tychto budov pre
dalsie dlhsie obdobie. Daldim spoloénym negativnym znakom su statické a technické
nedostatky stavebnych konStrukcii, ovplyvnené povodnym technickym rieSenim, spdsobom
realizacie, ale hlavne nedostato¢nou udrZzbou a opravami. Hranica udrZateného fyzického
stavu budov a tym aj potreba obnovy, stanovena na 30 rokov u obvodovych, stresnych a
nosnych konStrukcii je aj v porovnani s ostatnymi krajinami (Franctzsko, Finsko, SRN)

vysoka. Tento stavebny fond aj vzhl'adom na zivotnost’ TZB vyzaduje komplexni obnovu.

Z tohto dovodu je vel'mi naliehavé zacat s odstranovanim systémovych porach
bytového fondu a postupne riesit’ aj obnovu budov obc¢ianskej vystavby s tym, ze sa nebuda

realizovat’ len Ciastkové opravy, ale pozadovana komplexna obnova budov.
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Nedostatky bytovych domov je mozné podl'a zdvaznosti a najmi moznych dosledkov
rozdelit’ do troch kategorii:
- nedostatky, ktoré ohrozuji bezpecnost’ uzivania,
- nedostatky, ktoré znizuju uzitkova hodnotu, zvysuju prevadzkové naklady a casom moézu
viest’ k vzniku poruch ohrozujucich zdravie,
- nedostatky, ktoré su sposobené prekrocenou zivotnostou a opotrebovanim stavebnych

konstrukeii a technického zariadenia budov a ¢asom modzu viest’ k havariam.

Postupové kroky z hl'adiska hodnotenia fyzického stavu budov podl'a vymenovanych

kategorii nedostatkov budu nasledovné:

1. odstranenie vykazanych systémovych poruch nezavinenych wuzivatelmi, ktorych
dosledkom je znizenie statickej a uzivatel'skej bezpecnosti, ako aj vznik hygienickych
nedostatkov. Do tejto skupiny patria aj bytové domy postavené hromadnymi formami
vystavby po roku 1983. Ich charakteristikou je oddel'ovanie konStrukceii, resp. vonkajSe;j
vrstvy Stitovych panelov a poruchy obvodovych plastov. Na tychto domoch je potrebné
vykonat’ vel'ké opravy obvodového plasta ako prevenciu pred stratou funkénych vlastnosti
v dosledku vzniku trhlin a zatekania v oblasti obvodového plasta. Realizdciou tychto
opatreni v skorSom obdobi je mozné odsunit’ komplexnti obnovu tychto budov. Aj ked’
tento fond je najmladsi, odklad oprav obvodového plasta by netimerne zvysil finan¢né
naklady na zlepSenie ich fyzického stavu v buducnosti.

2. ubudov starSich ako 20 rokov (postavenych do roku 1983) komplexnou obnovou riesit’:

e odstranenie statickych nedostatkov, ktoré mozu mat’ charakter systémovych poruch,
e zlepSenie tepelnej ochrany budov podl'a su¢asnych zavaznych normovych kritérii,

e vymenu technického zariadenia budov po realnej Zivotnosti a nedostatocnej kvality.

Stcastou obnovy stavebného fondu je aj zniZenie energetickej naro¢nosti budov. Jej
zniZenie je mozné dosiahnut’:
e dobslednou kontrolou preukdzania splnenia energetickych a hygienickych kritérii pri
stavebnom konani stavebnymi tiradmi,
e doslednym wuplatnenim dodatoCnej tepelnej ochrany zateplovanim pri  dodrzZani
stanovenych podmienok a postupov realizécie,
e inStalovanim a vyuzivanim regulécie a merania v zdsobovani teplom spolu s hydraulickym

vyregulovanim vykurovacej sustavy,
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e cielavedomym poOsobenim na energetické vedomie obyvatel'stva (vychova a osveta cez

masmédia a informacné kancelarie vyrobcov energie, ako aj samospravy).

Uplatnenim tepelnej ochrany budov je mozné dosiahnut’ zniZenie energeticke;

narocnosti bytového fondu a budov obcianskej vystavby minimélne o 30 % oproti sucasnosti.

S cielom ziskat’ vecne podlozeny prehl'ad o stave bytového fondu v bytovych domoch
na Slovensku MVRR SR zabezpecilo vypracovanie tzv. Pasportizacie budov pozemnych
stavieb — vytvorenie databazy bytového fondu a informac¢ného systému o spotrebe energie na
vykurovanie s podkladmi pre obnovu bytovych domov pre jednotlivé okresy SR zohl'adnujtce
rozdielnost’ vlastnictva bytovych domov. V databaze je v sticasnosti v evidencii 804 681 bytov

z celkovych 850 tis. bytov postavenych v hromadnych formach vystavby.

Kedze zabezpecenie potrebnej ldrzby a oprav musi vychadzat’ z poznania konkrétneho
stavu objektu, udaje z databazy mozu slizit’ ako vychodisko pre podrobnejsiu dokumentaciu
technického stavu toho-ktorého objektu. Ulohu zabezpe¢it' taktito dokumentaciu maju vlastnici
bytov a nebytovych priestorov. Hodnotenie stavebno-technického stavu je ¢asto vel'mi narocné

uloha, preto by vlastnici bytov mali spolupracovat’ s odbornikmi.

Hodnotenie technického stavu obytnych budov

Pripravy programov oprav, udrzby, rekonsStrukénych zasahov a modernizéacie si
vyZzaduju cely rad informacii o technickom stave obytnej budovy. Tieto je moZzné ziskat
formou diagnostiky stavu prvkov stavebnych konstrukcii, stavebnych stuistav a technickych

zariadeni.

Z doterajSiecho hodnotenia technického stavu mozno konStatovat’, Ze najCastejSie sa

vyskytuju na obytnych budovach tieto poruchy:

e poskodené hydroizolané vrstvy plochej strechy (zatekanie),

e poruchy v miestach konstrukénych detailov,

e trhliny medzi obvodovym plastom a zvislou alebo stropnou konstrukciou (deStrukcia
povrchovej Upravy stien),

e zatekanie cez okenné ramy a okenné kridla, netesné mechanické kotvenie okien do ostenia
(zvysena infiltracia a zatekanie do bytov),

e poskodené zvislé aj vodorovné Skary medzi panelmi (zatekanie do bytov a zvySena

infiltracia),
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e poskodené povrchové upravy stien, podlah astropov Vv spolo¢nych priestoroch,
poodpadavané omietky, obklady, povodné povrchové natery su velmi poskodené,
znecistené,

e nedostatocné tepelnoizolacné vlastnosti obvodovych konstrukcii a zatekanie (vyskyt plesni
v bytoch),

e deformacie styku streSného plast’a s atikou,

e deformacie priecok v dosledku ich namahania na vzper,

e nepresna montaz a Nerovnosti v geometrii panelovych dielcov,

e poruchy v rozvodoch studenej a teplej vody, zla funk¢nost’ ventilov,

e poskodenie hydrantov protipoziarnej ochrany,

e skorodované ventily v systéme ustredného kurenia, chybajuce termoregulaéné ventily,

e Vv niektorych pripadoch poruchy kanalizacie,

e poruSené klampiarske prvky a ich zanedbana udrzba,

e proces starnutia materialov, ich degradacia, karbonizécia, kordzie ocele,

e odpadavanie krycich betonovych vrstiev, odkryta nosna i konstrukéna vystuz najmi pri

balkonovych, loggiovych doskéach a obvodovych paneloch.

Diagnostikécia technického stavu budov

Ulohou diagnostikacie technického stavu stavebnych konstrukcii a technického
zariadenia obytnych budov je formou vizudlneho prieskumu ziskat’ mnozstvo informacii —
udajov pre hodnotenie budovy vzhl'adom na jej bezpecnost’, zdravotno-hygienické podmienky,

zivotnost’, energetickl naro¢nost’, prevadzkovi nakladovost’ a funkéné poziadavky uzivatelov.

Vyhodnotenie ziskanych udajov dava predpoklad pre realne ohodnotenie budov
a prijatie rozhodnuti o ich ochrane, udrzbe, rekonstrukcii, modernizacii alebo o pripadne;j

demolacii.

Diagnostikacia tykajuce sa stavebnych konstrukcii (hornd stavba a spodné stavba —
zéklady a zédkladové pomery), technického zariadenia budovy (vodoinstalacia, kanalizacia,
inStalacia plynu, elektroinstaldcia, vykurovanie, vzduchotechnika, vytahy a pod.) sa robi
prostrednictvom vizualneho, zékladného alebo podrobného prieskumu, ktory ma vykonavat

osoba odborne sposobila.

Diagnostikacia fyzického stavu bytového fondu, ako aj navrh rieSenia obnovy boli

predmetom riesenia VTP 6-400 “Obnova budov pozemnych stavieb s dérazom na bytovy fond,
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VTP “Pilotny projekt obnovy celopanelovych budov P1.14, P1.15, PS-82 aZT” a VTP
“Pilotny projekt obnovy bytovej stavby (PV-2, balkény, loggie) zamerané na realizaciu

a vyhodnotenie systémovych poruch cez overenie na pilotnych projektoch”.

Studie technického rieSenia oprav

Dalsim krokom po zhodnoteni technického stavu obytnych budov je alternativne
vypracovanie §tidie technického rie$enia oprav. Studie technickych rie$eni reprezentuju malé,
stredné a vel'ké opravy. Su podkladom pre zéastupcov spoloCenstiev vlastnikov bytov pri
rozhodovani sa na zdklade variant o optimélnom rieSeni oprav domov, pri vybere dodéavatel'ov.
Vypracované rozpocty technickych rieSeni urcuju zakladnu potrebu finanénych prostriedkov
pre vybrané opravy a sluzia ako podklad pre realne vypracovanie finanénych planov oprav

a udrzby.

Plan 0drzby a oprév sa skladd z casového harmonogramu cyklu oprav na jestvujtcich

konstrukénych prvkoch, ktory by mal obsahovat’:

1. ¢asovy harmonogram cyklu oprav:
e nazov kons$trukénych prvkov nachadzajicich sa v objekte,
e zriad'ovacie ndklady - naklady potrebné na zriadenie nového konstrukéného prvku,
e Zivotnost vyjadrenu v rokoch, cyklus oprav v rokoch a percento oprav,
e sucet Ciastkovych ndkladov, ktoré sa musia vynaloZit' na opravy — urenie tychto

néakladov je ulohou rozpoctovania,

2. technologicky postupu prac udrzby a vSetkych oprav na jednotlivych konStrukénych
prvkoch.

Udrzbu a opravy bytového domu je potrebné dopredu planovat’. Dobre zostaveny plan
drzby umoziuje predizit’ Zivotnost jednotlivych technickych zariadent, zniZit' riziko havarii, v
dosledku ktorych moéze dojst k poSkodeniu bytového vybavenia a d’alSich technickych

zariadeni.

RozloZenie nékladov na udrzbu a opravy Vv ¢ase Zivotnosti objektu nie je rovnomerné,
ale zavisi od opotrebovanosti jednotlivych konstrukénych prvkov. Zhruba po 30 rokoch
zivotnosti naklady na opravy a udrzbu prudko vzrastaji, pretoze je potrebné vymenit’ vacsinu
kons$trukénych prvkov. V priebehu dvoch az piatich rokov je potom potrebné vyclenit' na

udrzbu a opravy az 40% z celkového objemu finanénych prostriedkov, ktoré sa vynalozia na
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udrzbu stavebného objektu pocas jeho celej Zivotnosti, ktora predstavuje 60 — 80 rokov.

Pomocou bezne uplatnovanych sposobov tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav na

Slovensku nie je mozné v sucasnosti pokryt” docCasne zvysSené naroky na udrzbu a opravy,

apreto je nutné uchylit sa aj k vyuzitiu inych sposobov financovania udrzby (uvery,

jednorazové platby, v niektorych pripadoch aj dotécie od Statu — pozri kap. 3). Celkovy objem

vynalozenych finanénych prostriedkov pocas zivotnosti stavebného objektu je znacny. Podl'a

Statistickych skimani a zahrani¢nych skusenosti predstavuje 1,5 az 3 nasobok obstaravacich

nakladov objektu. Plan drzby a oprav musi vychadzat’:

a) z pravidiel uzivania objektu a jeho zariadeni,

b) z poznania stupna opotrebovania jednotlivych konstrukénych Casti objektu a zariadeni,

€) zukazovatel'ov technickej zivotnosti konstrukénych prvkov, ktoré udava vyrobca s tym, ze
sa prihliada na skutocny stav opotrebenia a doterajsi rozsah uskuto¢nenych udrziavacich
prac,

d) z kompletnej projektovej dokumentacie. Ide najmid o dokumentaciu rozvodov médii
a energii, sprievodni spravu, sthrnnu technicki spravu, celkova situaciu stavby
(s inzinierskymi sietami), stavebné vykresy pozemnych a inzinierskych objektov, ceny

stucasnych stavebnych materialov, technologické predpisy jednotlivych oprav.

Vyznamnym informacnym podkladom pre urcenie poZadovaného rozsahu udrzby
a oprav su pasporty budov. Pasport budovy predstavuje uplna databazu technického rieSenia
stavebného objektu, ktory je spravidla ¢leneny podla:
1. jednotlivych dielov budovy (zéklady, zvislé konStrukcie, strecha, fasada),
2. uzivanych casti (byt, spolo¢né priestory, priestor prenajaty firmou a pod.),

3. podlazi, stavebnych ¢asti a pod.

Pasport je dolezitym informacnym zakladom pre planovanie Gdrzby a oprav pocas celej
zivotnosti objektu. O opravach je nutné viest’ zdznamy v pasporte objektu, a to v ¢asti udajov o
materialoch a vyrobkoch. Ugelom zaznamov je aktualizacia informécii o nahradnych dieloch
vo vymenenych prvkoch, o vlastnostiach novopouzitych materidlov, o novej zivotnosti prvkov,
ktoru je potrebné zaevidovat’ kvoli planovaniu buducich oprav a pre Statistické vyhodnotenie
rozsahu a naroc¢nosti oprav (pracnost’, naklady) v ¢leneni podl'a jednotlivych Casti stavby resp.

profesii vykonavajucich zasahy.

Vhodne zostaveny plan tdrzby a oprav je zdrojom uspor, pretoZze umoziiuje preventivne
odstranit’ rad porach, ktoré by mohli sposobit’ havariu, alebo postupné poskodenie d’alSich

zariadeni. Taktiez predstih medzi planovanim udrzby a oprav poskytuje viac Casu pre
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vyhl'adavanie kvalitnych a menej financne naro¢nych dodavatel'ov udrzbarskych prac, dadva
priestor na zamyslenie sa nad najvhodnejSim sposobom obnovy kons$trukénych prvkov a
zariadeni bytového domu, a to aj z hl’'adiska novych poziadaviek na bytové domy, ktoré neboli
v priebehu ich projektovania natol’ko aktualne ako dnes: napr. Setrenie teplom, elektrickou

energiou, teplou a studenou vodou.

3. Financovanie obnovy bytového fondu

Rozhodujicu ulohu pri obnove bytového fondu musia zohravat sukromné zdroje
financovania, vlastné Gispory, stavebné sporenie a hypotekarne uvery, ostatné zdroje zohravaju
doplnkovt tlohu. Zabezpecit potrebni obnovu je mozné obvykle iba kombinaciou dostupnych

foriem financovania.

Financovanie nakladov na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych casti domu,
prislusenstva, pripadne pozemku sa uskuto¢nuje najmi na zaklade mesacnych preddavkov,

z ktorych Cast’ prostriedkov prudi do fondu prevadzky, adrzby a oprav.

MozZnosti iiverového pokrytia vacéSich oprav

V pripade nedostatku vlastnych finanénych prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby
aoprav, na realizdciu rozsiahlejSich obnovovacich prac, ktoré nie je mozné vykryt
Z dodato¢nych prispevkov vlastnikov, je nutné sa pokusit’ vyuzit’ cudzie financné zdroje vo
forme Uverov z bankovych institucii alebo zo Specializovanych fondov. Je pritom mozné
vyuzit komercné Gvery, hypotekarne tivery, stavebné uvery zo stavebnych sporitel’ni, Givery zo
Statneho fondu rozvoja byvania, pripadne spotrebné tivery na ndkup materialu. Splatky tverov
umoziuju rozlozit' financné zat'azenie vlastnikov na dlhSie ¢asové obdobie. V ramci kazdého
uveru je potrebné splatit’ v splatkach nielen zapozicanu istinu, ale aj troky, ¢o potom moze

viest’ k prehodnoteniu vysky prispevkov do fondu prevadzky, tdrzby a oprav.

Pri planovani obnovy je mozné vyuzivat' i jestvujuce ekonomické nastroje rozvoja
byvania. Vytvéranie systému ekonomickych nastrojov patri k zakladnym tiloham $tatu v oblasti
rozvoja byvania. V oblasti bytovej vystavby a obnovy bytového fondu boli vytvorené uverové a
dotaéné formy podpory, ktorymi sa napiiaju zdmery vlady prijaté v ramci koncepénych
materialov. Zatial' zaostava oblast datiovych foriem podpory, ktora len ¢&iastoéne napliiia

stanovené ciele.
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Pre obnovu bytového fondu st dostupné obdobné nastroje, ako pre novu vystavbu.

Ugastnikmi jednotlivych systémov pre tito oblast mozu byt’ fyzické aj pravnické osoby.

Statny fond rozvoja byvania je Géelovy $tatny fond uréeny na financovanie vystavby

novych bytov ana zvelad’'ovanie existujuceho bytového fondu. Podmienky a vysku
poskytovania finanénych prostriedkov z fondu uréuje zakon &. 124/1996 Zb. o Statnom fonde
rozvoja byvania (d’alej len "SFRB™) v zneni neskorsich predpisov, nariadenie vlady SR &.
137/2000 Z. z. o programoch rozvoja byvania v zneni nariadenia vlady SR ¢. 587/2001 Z.z. a
vyhlaska MVRR SR €. 143/2000 Z.z. o podrobnostiach obsahu Ziadosti na poskytnutie podpory
z prostriedkov SFRB, o technickych podmienkach a o dizke ¢asu uskuto¢nenia stavby. Zakon
taxativne vymenuva ucely, na ktoré je mozné poskytnit’ podporu. Tieto ucely vychadzaju
z celospoloCenského zaujmu. Z hladiska obnovy bytového fondu st zaujimavé najmi
nasledujuce ucely:

e tepelna ochrana bytového domu,

¢ zmena dokoncenej stavby bytového domu a rodinného domu,

e odstranenie statickych nedostatkov bytového domu.

Zaujem Statu na tepelnej ochrane je zamerany aj na znizenie energetickej naroc¢nosti
stavieb, a tym na zniZovanie celkovej energetickej spotreby Statu. Tepelnou ochranou sa
rozumie vykonanie takych stavebnych prac a liprav na existujicom bytovom dome, v désledku
ktorych sa zlepSia tepelnoizola¢né vlastnosti tohto domu, a tym sa znizi spotreba tepelnej
energie pri jeho vykurovani. Vykonavacia vyhlaska k zdkonu sucasne urcuje aj to, aké
zlepSenie tychto tepelnoizola¢nych vlastnosti sa musi tepelnou ochranou docielit’, ak sa chce
ziadatel’ uchadzat’ o podporu. Ide o nasledovné podmienky:

e zlepSenie tepelno-technickych vlastnosti stavebnych konStrukcii a  zlepSenie
tepelno-technickych vlastnosti otvorovych konstrukcii; dosiahnutie vypoctovo urcenej
spotreby energie na vykurovanie bytu pod normovu hodnotu podl'a STN 73 0540,

e dosiahnutie Uspory energie minimalne 20 % pod normova hodnotu, v pripade, ak stavba
spiia ustanovenie v predchadzajiicom bode,

e vyregulovanie hydrauliky vykurovaciecho systému v nadvdznosti na zvySenie
tepelnoizolac¢nych vlastnosti stavebnych konStrukcii, zabudovanie merania a regulacie v
zasobovani teplom,

e dosiahnutie asponi rovnakej doby zivotnosti povodnej stavebnej konStrukcie, ako je

zivotnost’ systému tepelnej ochrany.
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Stcastou projektového rieSenia tepelnej ochrany musia byt aj nevyhnutné stvisiace
stavebné Upravy. Prave realizdcia suvisiacich stavebnych prac je stanovena ako zakladna
podmienka pre poskytnutie podpory. Vzhl'adom na to, Ze $tat do tejto oblasti poskytuje
vyhodné uvery, je potrebné, aby prace boli vykonavané systémom tepelnej ochrany, ktory je
overeny autorizovanou osobou (napr. Technickym a skiSobnym ustavom stavebnym). To
zabezpeci, aby bol splneny zamer znizit’ tepelné straty bytovej stavby. Pre zabezpecenie kvality
zatepl'ovacich prac je tiez nevyhnutné, aby ich vykonavala organizacia s platnou licenciou.
Stanovenim tychto podmienok sa vytvaraju predpoklady pre to, Ze vykonané prace budu v

sulade so vSetkymi predpismi vzt'ahujicimi sa na dany druh stavebnych prac.

Vyznam zateplenia je treba vidiet’ najmi v nasledovnych rovinach:

e Znizovanie energetickych nakladov: Zateplenim starSiecho bytového domu sa da napr.
dosiahnut’ az 60% uspora energetickych nakladov, pricom na vykurovanie sa spotrebuje
okolo 80% zo vsetkej energie, ktora sa spotrebuje v takomto dome. Treba predpokladat’, ze
uspory energie takto ziskanej zabezpecia ndvratnost’” obnovovacich prac jednotlivym
vlastnikom uz za niekol’ko rokov, najmé v dosledku stale rastucich cien za energiu.

e QOdstranovanie moznych hygienickych problémov (plesne). Tento dosledok umozZiuje
znizit' chorobnost’ uZivatel'ov bytov, ¢im sa Setria finan¢né prostriedky vynakladané na
zdravotné sluzby a zniZuje sa trvanie praceneschopnosti.

e ZvySena akustickd ochrana (podlahy, tepelnd ochrana obvodového a streSného plasta,
stanovena nepriezvucnost’ okien atd’.), o prispieva k zvySeniu kvality byvania a K znizeniu
urovne stresu.

e Znizenie zat'azenia zZivotného prostredia v dosledku nadmernej spotreby tepelnej energie.

e Priaznivy dopad na obchodnt bilanciu $tatu, ktory energiu musi nakupovat’ na svetovych

trhoch za svetové ceny.

Zakonom su upravené podmienky pre poskytovanie podpory na tepelnti ochranu:

e Tepelni ochranu uskutocnuje zhotovitel’ s licenciou na technicky osvedceny systém
tepelnej ochrany.

e Sucastou projektového riesenia tepelnej ochrany st nevyhnutné stivisiace stavebné upravy
pozostavajliice najmé z opravy vystupujucich Casti stavby (lodzia, balkon, prekrytie vstupu,
strojoviia vytahu a pod.), stavebnej upravy vstupov a schodiskovych priestorov stavby.

e Pri navrhnutom rieSeni musia byt dodrzané ustanovenia zdkona ¢. 70/1998 Z.z.

0 energetike.

22



Druhy ucel, na ktory mézu vlastnici Cerpat’ uver, je zmena dokoncenej stavby bytového
domu. V tomto pripade ide o stavebné prace, pri ktorych sa v prevaznej miere zachovava
vonkajsie podorysné a vyskové ohraniCenie stavby. Ide najmé o vnutorné prestavby, vostavby,
vonkajSie opravy a iné¢ podstatné zmeny. Znamena to, ze sa realizuje rozsiahlejSia stavebna
uprava bytového objektu spojend napr. s opravou strechy, vymenou okien, vymenou
technického vybavenia stavby alebo jeho zriadenim. Pod zmenou dokoncenej stavby sa
rozumeju aj také stavebné prace, pri ktorych sa existujuci byt zmeni prostrednictvom pristavby,
nadstavby alebo vostavby. Mdze tu ist’ napriklad o pristavbu d’al$ej izby (izieb) a pod., ako aj o
roz§irenie bytu v bytovom dome pri vyuziti podkrovia (tzv. mezonetové byty). Pri tomto ucele
musi ist’ vZzdy o rozsiahlejSie a ndro¢nejsie stavebné prace. Podporu nie je mozné poskytnat’ na
drobné stavebné prace, ktoré si podl'a Stavebného zakona vyzaduju iba ohlasenie stavebnému

uradu.

Prostriedky zo Statneho fondu rozvoja byvania je mozné pouzit na ugely udrzby
a oprav aj nepriamym sposobom. Ide o pripad, ak sa spoloc¢enstvo dohodne o tom, ze bude
suhlasit’ s vystavbou podkrovnych nadstavbovych bytov a neddjde k zhorSeniu statickych
vlastnosti budovy v dosledku takejto vystavby. Na vystavbu takychto bytov st opravnené
slabsie prijmové mladé rodiny ziskat’ pozi¢ku zo SFRB, za predpokladu, Ze podlahova plocha
takto vzniknutych bytov nepresiahne stanovené limity. Obcania s tazkym zdravotnym
postihnutim moZzu na vystavbu takychto bytov dostat’ nielen zvyhodneny uver, ale aj
nendvratni dotdciu. Vich pripade je vSak sucasne nevyhnutné splnit’ poziadavky
bezbariérovosti bytov, o mdze byt pri nadstavbach problém. Vystavba sicasne umozni riesit’
problém rekonStrukcie zatekajucej plochej strechy, ktory sa vyriesi v dosledku dokoncenia
novych bytov, teoreticky bez akychkol'vek d’alSich vydavkov z fondu prevadzky, Gdrzby a
oprav. Vlastnici pravda budi musiet’ znaSat’ neprijemnosti sposobené stavebnymi pracami, no
na druhej strane nové byty budi znamenat’ dodato¢né zdroje do fondu prevadzky, udrzby
a oprav zo strany novych vlastnikov bytov. V pripade vystavby nadstavieb ma zmysel sicasne

realizovat’ obnovu fasady a zateplenie bytov.

V trefom pripade sa uverové prostriedky SFRB mozu Gerpat’ za idelom odstranenia
statickych nedostatkov, ktoré musia byt' preukazané opravnenou pravnickou alebo fyzickou
osobou. V praxi ide o podnikatel’a, ktorému Urad pre normalizaciu a meranie udelil opravnenie
na vykon Statneho skiiSobnictva (autorizaciu), alebo o odborne sposobili osobu, ktord je

zapisand v registri odborne sposobilych o0sob.
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Spolocenstvo, resp. vlastnici, ktori maju zaujem o Cerpanie uveru na niektory z troch
uvedenych ucelov, musia preukazat’, ze disponuju vlastnymi finanénymi prostriedkami alebo
prostriedkami stavebného sporenia vo vyske najmenej 20 % z obstaravacej ceny na ucel, na
ktory sa poskytuje podpora. Za vlastné prostriedky sa vSak v ziadnom pripade nepovazuje uver
z banky alebo zo sporitel'ne. Vynimku tvori stavebny uver, ktory stavebna sporitelfia poskytne
svojmu sporitel'ovi. Tento stavebny uver ma charakter vlastnych prostriedkov ziadatel'a. Prave
tu moze samosprava pomdct vlastnikom preklenit’ nedostatok vlastnych financnych
prostriedkov poskytnutim ucelovej beztirocne;j, pripadne vyhodne trocenej pézicky zo svojho

rozpoctu.

Ziadost’ o uver mdze v mene vietkych spoluvlastnikov podat’ napr. spologenstvo, obec
alebo stavebna firma, ktord obnovu realizuje, pokial vlastnici splnomocnia organizaciu
uskuto¢nit’ takuto operaciu. Pritom dand organizédcia nemusi byt vlastnikom ani jedného z
tychto bytov. Rovnako v mene spoluvlastnikov moze na zaklade splnomocnenia vystupovat
napr. investorskd organizacia, alebo aj fyzickd osoba a pod. poverend spoluvlastnikmi

koordinaciou vystavby a pod.

Takto urceny ziadatel' kond v mene vSetkych splnomocnitelov. Vo svojej Ziadosti
uvedie vietkych spoluvlastnikov. Délezité je uvedomit’ si, ze v pripade, ak SFRB poskytne
poZzadovanu podporu (v tomto pripade pozadované podpory), uzavrie s kazdym
spoluvlastnikom zmluvu o poskytnuti podpory osobitne. Nie je mozné pozadovat’, aby ziadatel
prevzal na seba zavizky vsetkych spoluvlastnikov. V pripadoch spoluvlastnictva sa mézu
vyskytovat’ situdcie, kedy kazdy zo spoluvlastnikov bude Ziadat’ o iny druh podpory a int vysku
podpory, zodpovedajucej velkosti svojho vlastnickeho podielu (velkosti bytu), pripadne
moznostiam splacat’ poskytnuty tver. Rozdiel moéze vyplyvat aj z rozdielneho postavenia

jednotlivych ziadatel'ov (iny typ iveru pre fyzicku osobu a iny typ Gveru pre pravnick( osobu).

Typickym prikladom situdcie, kde vystupuju rozne charakteristiky jednotlivych
spoluvlastnikov, je zabezpecenie tepelnej ochrany bytového domu, v ktorom je Cast’ bytov
V osobnom vlastnictve a Cast’ bytov napr. vo vlastnictve obce. V takom pripade mdze byt
ziadatel'om bud’ jeden z obyvatel'ov bytov, ktoré st v osobnom vlastnictve, alebo nim moze byt

obec. Pri kazdej z tychto alternativ vSak musia ostatni vlastnici ziadatel'a splnomocnit’.

Ziadost o poskytnutie podpory musi obsahovat’ vietky uéely, ako aj prislusny druh a
navrh vySky podpory pre kazdy z uvadzanych ucelov. Ak p6jde v tomto pripade o stavbu

v spoluvlastnictve, tak aj rozpis tychto podpor sa prevedie na jednotlivych spoluvlastnikov.
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Legislativa nielen umoziiuje, ale dokonca aj podporuje spajanie viacerych ucelov na
jednej stavbe. Moze ist’ napriklad o uskuto¢nenie dvoch alebo aj troch i¢elov na jednej stavbe
suCasne. Ako priklad mozno uviest’ sucasné uskutocnenie zateplenia, odstranenie statickych
nedostatkov a zmeny dokonéenej stavby. Pokial’ sa podari pri obnove bytového domu skibit’
vSetky tri iéely dohromady a ide 0 bytovy dom, ktory je starsi ako 20 rokov, ide 0 komplexnu
obnovu a ziadatel’ ziska pristup k vyhodnejSim tverovym podmienkam ako v pripade, ked’
sa snazi uskutoc¢novat’ jednotlivé Gcely samostatne. Tento stimul vyplyva z toho, Ze je v zaujme
Statu, aby sa u starSich objektov vykonéavala komplexna obnova tohto objektu. Podporenie
komplexnej obnovy bytového domu znamena usporu vo vynakladanych prostriedkoch,
nakol'ko subezné vykondvanie viacerych ucelov na jednej stavbe predstavuje nizsie naklady,
ako keby sa tieto ucely vykonavali samostatne. Vykonavanie tejto komplexnej obnovy preto
Stdit motivuje zvyhodnenymi podmienkami poskytovanej podpory. Zavedenie programu
obnovy vSak neznamend, Ze nie je mozné vykondvat’ jednotlivé ucely samostatne. V stlade so
zakonom je mozné podporit’ vykonavanie tychto uc¢elov aj samostatne a aj na objektoch, ktoré
s mladsie ako 30 rokov. V tychto pripadoch sa vSak poskytne podpora vo forme menej
vyhodného tveru oproti tiveru, ktory mozno poskytnut pre komplexnti obnovu bytového domu.

Statny fond rozvoja byvania pre obnovu bytového fondu méze v sucasnosti tiver
poskytovat’ na:

- zmenu dokoncenej stavby,
- tepelnt ochranu,

- odstranenie statickych nedostatkov.

Dotacie na odstranenie systémovych porach: V sucasnosti su dota¢né formy podpory na

obnovu bytového fondu orientované nielen na mesté a obce, ale aj na stavebné bytové druzstva,
spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, alebo spravcov bytového fondu, ak
spravuju byty, ktorych vlastnikmi st mestd, obce a fyzické osoby. Podrobnosti upravuju
Smernice MVRR SR ¢€.9/2003, ktorymi sa urcuju pravidlad pre poskytovanie dotdcii na
odstranenie systémovych porach bytovych domov. Spravu prispevku vykonava MVRR SR.
Postup pri rozdel'ovani finanénych prostriedkov na odstranenie systémovych porach stanovuji
smernice.

Ugelom poskytovania dotéacie je odstranenie systémovych porach vyskytujucich sa u
bytovych domov postavenych najmid panelovou technoldgiou v jednotlivych typoch,
kons$trukénych systémoch a stavebnych sustavach. Systémové poruchy st poruchy, ktoré

nezapriCinili uZzivatelia bytov zanedbanim udrzby a oprdv, ale maju pdvod v nespravne
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navrhnutych materidloch a detailoch, nespravne pouzitej technologii vystavby alebo
v nedodrzani navrhnutého postupu realizacie stavby.

Dotaciu je v sucasnosti mozné poskytnut’ do vysky 50 % obstardvacich nakladov
stavby, najviac viak vo vyske 380 Sk na m? podlahovej plochy bytov v bytovom dome, jeho
ucelenej sekcii alebo vstupe.

Ziadatel’ o tato dotaciu musi preukédzat’ splnenie stanovenych podmienok. Zakladnou
podmienkou je dolozenie odborného posudku, vypracovaného autorizovanou osobou, ktory
obsahuje vysledky diagnostikacie bytového domu s popisom systémovych portch, s rozsahom
a stupiiom poskodenia a navrh spdsobu odstranenia kazdej systémovej poruchy, ktorym sa

zamedzi jej opakovany vznik a orienta¢nu vysku nakladov na ich odstranenie.

Ziadatel'om o prispevok moze byt’ mesto, obec, stavebné bytové druzstvo, spolo&enstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo spradvca bytového fondu, ak spravuje byty,
ktorych vlastnikmi st fyzické osoby.

Je potrebné upozornit, ze vroku 2003 sa pripravuje pomerne rozsiahla uprava
legislativneho rdmca pre poskytovanie podpory na rozvoj byvania. V suvislosti
s predpokladanymi zmenami ddjde k Gpravdm viacerych v sicasnosti platnych pravnych
uprav. Predpoklada sa vSak, Ze vecny obsah podpory zostane v podstate zachovany. Aktuélne
znenie pravnych predpisov je moZzné ndjst na internetove] stranke MVRR SR

www.build.gov.sk.

Stavebné sporenie predstavuje formu sporenia, ktora je podporovana $tatom. Statna

podpora sa prejavuje poskytovanim $tatnej prémie, ktora sa napocitava na vklady vkladatela.
Prostriedky ulozené na Uctoch stavebného sporenia su turocené (vo vyske okolo 3 %,
Vv zavislosti od produktu stavebného sporenia), troky nie st zdanované daniou z prijmu ako je to
Vv inych pripadoch sporenia. Stavebné sporenie ma pravo uzavriet kazdy slovensky obcan
vratane deti. Stavebné sporenie predstavuje uzavrety finan¢ny okruh, ¢o znamena, Ze urokova
miera pri sporeni a poskytovani tverov prakticky nezavisi od diskontnej urokovej miery
Narodnej banky Slovenska. Uvedena skuto¢nost’ umoziiuje vkladatel'ovi po skonceni etapy
sporenia (zvycajne aspon 6 rokov, su vsak aj produkty, pri ktorych je toto obdobie kratSie)
uchadzat’ sa o zvyhodneny stavebny uver (s urokovou mierou okolo 6 %). To, ¢i ver sporitel’
dostane hned’ po ukonceni etapy sporenia, zavisi jednak od mnozstva finanénych prostriedkov,
ktoré sa naakumulovali v prisluSnej stavebnej sporitel'ni, jednak od tzv. hodnotiaceho c¢isla.
Urcenie hodnotiaceho Cisla zavisi od velkosti cielovej sumy (objemu prostriedkov, ktoré sa

sporitel zaviaze usporit’ pocas fazy sporenia, naakumulovanych turokov a Statnej prémie
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a predpokladanej vysky stavebného uveru) ako aj od pravidelnosti sporenia. Okrem
zvyhodneného tveru je mozné Cerpat’ aj okamzity Gver a medziuver, pri ktorom st vSak
urokové podmienky menej vyhodné. Pred poskytnutim tveru musi klient preukazat' svoju
schopnost’ splacat’ pozi¢ané peniaze formou predpisanych splatok. Pri nizsich velkostiach
uverov zaruku predstavuje jeho doterajsi spdsob pravidelného sporenia, pri vyssich suméch je

potrebné ziskat’ si rucitel’a a napokon este pri vysSich sumach je nutné rucit’ nehnutelnost'ou.

Stavebnd sporitelna vyplaca stavebny uver v stlade s postupom vystavby, resp.
rekonstrukcie, a to na zaklade predlozenych dokladov (ucty, faktary a pod.). Formy splécania
zévisia od toho, ¢i sa uver Cerpa po Castiach, vcelku, d’alej od toho na aké obdobie je
rozpocitané splacanie uveru. Vyhodou pre klienta stavebnej sporitel'ne je moznost’ kedykol'vek

vykonat’ mimoriadne splatky.

V sucasnosti na trhu stavebného sporenia na Slovensku pdsobia tri stavebné sporitel'ne:
Prva stavebna sporitel'fia, Stavebna sporitelfia VUB Wiistenrot a Stavebna sporitel'fia CSOB.
Vsetky sporitel'ne disponuji dostatocne rozsiahlym poctom obchodnych miest, kde je mozné

zmluvy o stavebnom sporeni uzavriet'.

Aj spoloenstvo moze vyuzit’ stavebné Uvery pre vacSie opravy, nie vSak priamo, ale
prostrednictvom svojich ¢lenov. Problém spociva v majetkovych pomeroch spolocenstva
vlastnikov. SpoloCenstvo vlastnikov predstavuje pravnicku osobu, ktorej ma pravo stavebna
sporitel'na poskytnit’ tiver. Na ru€enie tohto Uiveru vSak sporitelnia potrebuje zadbezpeku vo
forme nehnutel’nosti. Spolo¢enstvo vlastnikov vSak samé o sebe ni¢ nevlastni, a teda nemoze
rucit’ nehnutelnost'ou. Ruc¢it’ mézu jednotlivi ¢lenovia svojimi bytmi. Stavebny tver je teda
mozné poskytnut’ spoloCenstvu za predpokladu, Ze vSetci vlastnici budua rucit’ svojim majetkom
za poskytnutie Gveru. Tu je treba dosiahnut’ dohodu. Nasledne je nutné rucenie oSetrit’ z
hl'adiska legislativnych predpisov, t.j. spisat’ notdrske zmluvy so vSetkymi vlastnikmi a
uskutocnit’ zépis vecnych bremien do katastra nehnutelnosti. Pretoze osobitné zmluvy sa

uzatvaraju s jednotlivymi vlastnikmi, celkova suma vsetkych poplatkov moze byt znacna.

V praxi sa zatial’ rieSi ziskanie stavebného uveru pre financovanie oprav bytového
domu tak, Ze sa najprv uzavrie zmluva o stavebnom sporeni s jednotlivymi vlastnikmi bytov.
Nasledne sa Ciastky sporenia uhradzaju z fondu prevadzky, udrzby a oprav. Vypoved dohody
0 stavebnom sporeni s jednotlivymi vlastnikmi musi byt’ prirodzene ti€elova a platba sa urobi
Vv prospech spolocenstva tak, Ze sa prevedie na ti¢et firme, ktora opravu zabezpecila na zéklade
predlozenej faktiry. Takto sa uzavrie zmluva s individualnymi vlastnikmi, aby nemohlo prist’

kjej zneuzitiu pre vlastné individualne ucely. Po ukoncéeni fazy sporenia ma potom
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spoloCenstvo narok na pridelenie stavebného uveru, pripadne moéze dopredu poziadat
0 medziuver, alebo okamzity uver.

Hypotekarne uvery: Hypotekdrne banky maji pravo poskytovat hypotekarne uvery aj

na uskutoénenie oprav, rekonstrukcii a modernizacii bytovych domov. Urokova miera
hypotekarneho tveru je bonifikovand Stitom, ¢im sa zvySuje cenova dostupnost tohto
finan¢ného produktu pre obyvatelov. Praktické skusenosti z poskytovania takychto Gverov
vsak vzhl'adom na kratku existenciu hypotekarnych tverov a ich zameranie predovSetkym na

novu vystavbu v nasich podmienkach zatial’ nie su dostupné.

Program bankovych zaruk: Okrem uvedenych foriem podpory bol zo strany Statu prijaty
program podpory rozvoja bytovej vystavby realizovanej formou poskytovania bankovych
zaruk za uvery. Predmetom programu je poskytovanie bankovych zaruk za uvery, ktoré su

poskytnuté na :

vystavbu bytov alebo dostavbu rozostavanych bytov, najma v njjomnom bytovom dome,

vystavbu a dokoncenie technickej vybavenosti,

- opravy spolo¢nych ¢asti, zariadeni a prisluSenstva bytového domu,

- modernizéaciu spolo¢nych Casti, zariadeni a prisluSenstva bytového domu,
- rekonstrukciu spolo¢nych Casti, zariadeni a prisluSenstva bytového domu,

- opravy, modernizaciu a rekonstrukciu Casti, ktoré je nevyhnutné vykonat’ si¢asne.

Prijemca podpory mdze byt mesto, obec, maly a stredny podnikatel' a spolo¢enstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Bankovl zaruku je moZzné poskytnut’ na Gver pri
novej vystavbe do vySky 65 % opravnenych nakladov, max. v§ak 60 mil. Sk, pri obnove do

vysky 100% nakladov, kde naklady v prepocte na byt nepresiahnu 200 000 Sk.

4, Postup samospravy pri obnove a modernizacii

Ako uz bolo na viacerych miestach tejto priru¢ky spomenuté, samosprava ma rozne
moznosti, ktoré moéze vyuzit’ na iniciovanie programov obnovy a na stimulaciu ich tspeSného
uskuto¢nenia. Okrem priamych nastrojov, medzi ktoré patri zabezpe€enie koncepcného ramca
pre obnovu vo forme uzemnoplanovacej dokumentacie a dokumentov o rozvoji a obnove
byvania, vyznamnu ulohu ma vyuZitie nastrojov nepriamych. Patria sem opatrenia, ktoré zvysia
atraktivnost’ obnovy pre jednotlivych vlastnikov. Je to mozné dosiahnut’ napriklad vyhlasenim
c¢asovo obmedzeného programu, v ktorom vSetci ucastnici procesu obnovy ziskaji urcitt

(symbolickl) dotaciu na obnovu od samospravy spolu s metodickou pomocou pri
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zabezpecovani obnovy, alebo ponukou obnovy verejnych priestorov V pripade, ze sa uskuto¢ni
obnova napr. celého obytného bloku. Ked’ze vsak iniciativa a rozhodnutie o0 obnove vychadza
od jednotlivych vlastnikov, zdsadny vyznam ma ich informovanie o moznostiach obnovy, jej
vyzname a vyhodach, moZnostiach jej financovania, ako aj moznych organizacnych krokoch na
jej zabezpecenie.

Vychodiskom pre stanovenie zdmerov obnovy obytného prostredia vo vSeobecnosti,
ako aj konkrétnych programov obnovy bytového fondu maji byt tie rozvojové dokumenty,
ktorych vypracovanie su obce povinné zabezpeCovat’ zo zakona. Aktivity samospravy sa tu
maji zamerat’ predovSetkym na:

e vypracovanie, schvalenie a pravidelné vyhodnocovanie plnenia programu hospodarskeho a
socialneho rozvoja obce,

e obstaranie a schvalenie, resp. aktualizaciu uzemného planu sidla,

e Obstaranie a schvalenie, resp. aktualizaciu uzemného planu, pripadne §tadie zony, v ktorej

sa maju uskutocnit’ aktivity obnovy a modernizacie.

Pri vSetkych spomenutych aktivitich je potrebné podporit’ ucast’ verejnosti pri
formulovani zadmerov, priorit, v procese planovania, ako aj pri tvorbe bytovej politiky uz
Viniciatnom S$tddiu informdciami a komunikaciou. Obyvatelia, ako aj predstavitelia
podnikatel'skych subjektov a treticho sektora musia mat” moZnost' vyjadrit’ svoje nazory,
poziadavky, predstavy a priania v priebehu vSetkych etap pripravy rozvojovych dokumentov,

nie len pri ich zdvere¢nom prerokovani.

Na zaver su zhrnuté kroky, ktoré samosprava ma uskuto¢nit’ pri koncipovani zamerov
obnovy a modernizacie obytného prostredia. (Predpokladom je, Ze vysSSie spomenuté rozvojové

dokumenty ma obec uz k dispozicii):

e priprava a schvélenie miestnej bytovej politiky. V jej rdmeci je potrebné mat’ koncepciu
a program uzemnej obnovy a je tiez potrebné stanovit’ prioritné€ oblasti. Koncepcia obnovy
musi byt v stlade s rozvojovymi planmi mesta a s programom vystavby novych bytov.
Samospravny fond byvania musi mat’ jasné ulohy a priority (napr. obnova, socidlne
byvanie, byvanie pre Specifické skupiny obyvatel'ov a pod.). Na trovni mesta moze tato
uloha zredukovat’ riziko socialnej segregacie. Zvlastnu pozornost’ treba venovat menej
atraktivnym obytnym Uzemiam s osobitnou podporou investicii do bytového fondu
a zivotného prostredia so Specifikaciou konkrétnych programov obnovy aich obsahu,

napr.:
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o komplexna obnova urcitej Stvrte, alebo bloku, vratane dostavby, uprav
a rekonstrukcie technickej infraStruktary a revitalizacie verejnych
priestorov, doplnenia obc¢ianskej vybavenosti, resp. zmeny funkéného
vyuzitia existujucich priestorov,

o 1ba zateplovanie urcitych objektov vo vybranych ucelenych blokoch,

o iba uprava verejnych priestranstiev s odporu¢anim naslednej obnovy
bytového fondu,

o nové definovanie verejnych priestorov v obytnych blokoch, vytvorenie
verejnych a poloverejnych priestorov, rieSenie/nové rieSenie statickej
dopravy, pontiknutie doplnenia priestorov pre aktivity vol'ného ¢asu pre
vSetky vekové kategorie obyvatel'ov v pripade realizacie individualnych
projektov obnovy jednotlivych bytovych domov. Je treba mat’ na zreteli,
ze zlepSenie je Casto mozné dosiahnut’ aj malymi zmenami a Gpravami.
Je potrebné podporit’ nevelku postupni udrzbu, zalozent na prisnych
prioritach. Podpora ma byt financné a poradenska.

konkretizovanie moznych zdrojov financovania: verejné zdroje, moznosti tiverov, dotécii
na urovni Statu a sidla,

nemaji dostato¢né vlastné zdroje na ziskanie dalSich Uverovych prostriedkov na
financovanie projektov obnovy a modernizacie, pripadne ponuka moznosti zaruky za tivery
Zo strany samospravy,

definovanie vSetkych potencialnych ucastnikov procesu obnovy,

stratégia komunikéacie s ucastnikmi procesu (letdkova kampan, dotaznikové akcie,
stretnutia s obyvatel'mi),

vytvorenie informacnej kanceldrie, informacnd kampan, aktivne oslovenie uUcastnikov
procesu, mediacia a komunikdacia, poskytnutie poradenstva, napr.:

o informdcia o zédkladnych pravnych tpravach, procedurach pre ziskanie
potrebnych povoleni,

o informécie o moznych spdsoboch financovania obnovy - moZnost
spoluprace so stavebnymi sporitelflami, bankami poskytujucimi
hypotekarne tvery apod.,

o databaza opravnenych os6b na zabezpecenie potrebnych technickych

prieskumov, podkladov a projektov obnovy, dodavatel'ov stavebnych
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prac v oblasti obnovy (s potrebnymi certifikatmi, licenciami,
s referenciami) — moznost spoluprace so zaujmovymi zdruzeniami
stavebnych  podnikatelov, = komorami stavebnych inZinierov
a architektov,

o dostupné prirucky, manualy,

o adresy zaujmovych, odbornych a obcianskych zdruzeni, ktoré sa

problematike venuju.

Zaver

Byvanie a rozvoj obytného prostredia predstavuje v naSich podmienkach vyznamny
zdroj potencidlneho hospodarskeho rastu. Zapodievat’ sa s jeho sufasnymi nedostatkami z
hl'adiska kvantity 1 kvality bude vyZadovat' v nasledujicich rokoch znaéné investicie. V
industrializovanych krajinadch bytovy fond v typickom pripade predstavuje viac ako Stvrtinu
kapitalového bohatstva; podiel investicii do novej vystavby predstavuje 3 az 8 % HDP,
sukromné domacnosti v typickom pripade minaju 20 az 25 % svojho Cistého prijmu na byvanie.
Da sa predpokladat, Ze sa vyvoj aj u nas bude uberat’ tymto smerom. To znamena, Ze bude
potrebné systémovym spdsobom pokracovat’ v rozpracovavani Statnej bytovej politiky a
jednotlivych  programov zameranych na skvalitnenie obytného prostredia, uskutociiovat
nevyhnutné legislativne Upravy a vytvarat’ potrebné ekonomické néstroje. Na trovni miest je

ziaduce pripravovat’ konkrétne programy obnovy a vhodné podmienky pre ich uskuto¢nenie.

Z hl'adiska realnych mozZnosti obnovy miest treba za nevyhnutné okrem potrebnych
legislativnych a organizaénych krokov povazovat naplnenie pojmov ako je verejna
participacia, efektivnejSia komunikacia medzi verejnou spravou, samospravou, sukromnym
sektorom a obCanmi, ako aj vychovu k environmentalnemu citeniu a mysleniu v najSirse;j

verejnosti.
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PRILOHA C.1
Vybrané pravne predpisy dotykajuce sa predmetnej problematiky vo

vztahu Kk miestnej samosprave

Zakon ¢&. 453/2001 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon SNR ¢.369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorsich predpisov a menia a dopliajii sa niektoré d’alsie zédkony
definuje medzi inym ¢innosti, ktoré obec vykonava pri vykone samospravy . § 4, ods.(3),
pism. 1) wuklada: “Obec pri vykone samospravy najmé ...1) obstarava a schvaluje
uzemnoplanovaciu dokumentaciu sidla, sidelnych utvarov a zén, koncepciu rozvoja
jednotlivych oblasti Zivota obce, obstardva a schvaluje programy rozvoja byvania a

spolupdsobi pri utvarani vhodnych podmienok na byvanie v obci.”

Zakon SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, definuje
aspekty, ktoré sa tykaju spravy existujiceho bytového fondu a predpisy o technickej
infrastrukture v mestskych a vidieckych tizemiach.

Zékon ¢. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni

neskorsich predpisov, ur¢uje podmienky prevodu Statnych bytov do vlastnictva obci.
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Hlavny legislativny ramec pre proces uzemného planovania a pre stavebné konanie
vytvara zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorSich predpisov. Zakon okrem iného upravuje nomenklaturu stavieb na byvanie
(bytové domy byty, obytné miestnosti), ako aj postup povolovania a kolaudovania
stavieb na byvanie, vratane postupu pri zmenach stavieb a udrziavacich pracach. Podla
citovaného zakona akakol'vek stavebna aktivita v byvani potrebuje tri povolenia: iIzemné
rozhodnutie, stavebné povolenie pre vystavbu a kolauda¢né rozhodnutie. Zaroven v § 86
uklada vlastnikom povinnost’ stavbu udrziavat’ v dobrom stavebnom stave tak, aby
nevznikalo nebezpeéenstvo poziarnych a hygienickych zavad, aby nedochadzalo k jej
znehodnoteniu alebo ohrozeniu jej vzhl’'adu a aby sa ¢o najviac prediZila jej uZivateInost’.
Ak vlastnik stavbu riadne neudrziava, méze mu stavebny trad vo verejnom zdujme
nariadit, aby sa v ur¢enej lehote a za ur€enych podmienok postaral o napravu. UZivatelia
bytov a nebytovych priestorov st povinni umoznit’ vykonanie nariadenej udrzby stavby.
Tento zakon tiez poskytuje rdmec pre uzemny rozvoj. Definuje ciele a ulohy izemného
planovania a potrebné uzemno-pldnovacie materialy. Zakladnym nastrojom tuzemného
planovania pre obec je v zmysle citovaného zdkona uzemny pléan sidla, ktorého obstaranie
je v posobnosti obce. Programy obnovy je vhodné naviazat' na uzemny plan zony.
Vykonavacou vyhlaSkou k tomuto zédkonu je VyhlaSka Ministerstva Zivotného prostredia
SR ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkéach na stavby uzivané

osobami s obmedzenou schopnost’ou pohybu a orientacie.

Zakon ¢. 503/2001 Z.z. o podpore regionalneho rozvoja ukladd obciam povinnost
vypracovat Program hospodarskeho a socidlneho rozvoja obce. Je to strednodoby
programovy dokument, ktory obsahuje najmd analyzu hospodarskeho a socidlneho
rozvoja obce, hlavné smery jej vyvoja, ustanovenie cielov a prvoradych potrieb; d’alej
stanovenie uloh a prvoradych potrieb v rozvoji technickej infrastruktury, socidlnej
infraStruktury, v starostlivosti o Zivotné prostredie, vo vzdelavani, v kultare a v d’alSich
oblastiach, ako aj navrh finan¢ného a administrativneho zabezpec€enia stanovenych tloh.
Kvalitne spracovany Program hospodarskeho a socidlneho rozvoja je vychodiskom
jednak pre uzemnoplédnovaciu dokumentaciu obce v ¢asti funkéného vymedzenia tizemia,
jednak pre ostatné sektorové rozvojové dokumenty, medzi nimi aj miestnu bytovu

politiku.
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Zakon €. 263/1993 Z.z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
V zneni zdkona ¢. 557/2001 Z.z. stanovuje rdmec pre postup samosprav pri obstaravani
vyrobkov, zariadeni, sluzieb a vykonov, medzi inym pri zabezpecovani vystavby a oprav
obecného ndjomného fondu, obstaravani izemnoplanovacej dokumentacie a rozvojovych

dokumentov obce a pod .

Zakon €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov stanovuje zakladny ramec pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Zakon ma charakter transformac¢ného zdkona. Predmetom upravy citovaného zakona je
prevod vlastnickeho prava, ako aj nadvdzujucich. pravnych vztahov k bytom a
nebytovym priestorom. Zakon upravuje sposob a podmienky nadobudania vlastnictva
bytov a nebytovych priestorov v domoch, ktoré st vo vlastnictve Statu, obce, bytového
druZstva, pravnickych oséb s majetkovou ucast’'ou $tatu na doterajSich ndjomcov. Okrem
iného v § 11, ods. 1 stanovuje povinnosti vlastnikov pri obnove:* Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor v dome
udrziavat’ v stave sposobilom na riadne uzivanie, najmi vcas zabezpecovat' udrzbu a
opravy. Je povinny konat’ tak, aby pri uzivani, udrziavani, zmendach, pri prenajati bytu
alebo nebytového priestoru v dome, pripadne jeho Casti a pri inom nakladani s bytom a
nebytovym priestorom v dome neruSil a neohrozoval ostatnych vo vykone ich
vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav.” Obdobne uklada v §30 obciam
povinnost’ tvorit’ miestny fond rozvoja byvania: “Z finan¢nych prostriedkov, ktoré obec
ziska z predaja bytov, nebytovych priestorov, domov alebo ich c¢asti, pozemkov
zastavanych domom, ako aj pril'ahlych pozemkov, je povinnd utvorit fond rozvoja
byvania obce. Fond rozvoja byvania obce pouzije obec najmid na obnovu a rozvoj
bytového fondu a vystavbu a obnovu infraStruktiry obce; o pouziti fondu rozvoja byvania

obce rozhoduje obecné zastupitel'stvo.”

Zakon SNR ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s najmom bytov
a s bytovymi nahradami v zneni neskorSich predpisov je vo vztahu k Obcianskemu
zékonniku osobitnou pravnou upravou. Zadkonom su definované sluzobné byty, byty
osobitného urcenia, byty v domoch osobitného urcenia a stanovuje podmienky vzniku
najmu tejto kategoérie bytov. Upravuje niektoré podmienky stvisiace s bytovymi
nahradami, so zli¢enim a rozdelenim bytu, pouzivanim bytu na iné t¢ely ako na byvanie,

ako i podmienky spoluprace prenajimatel’a s obcou.
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Trvalo obyvané byty podl’a obdobia vystavby domu a podla druhu domu

PRILOHA &. 2

Byty v domoch postavenych (rekonstruovanych) v obdobi

Druh d Pocet bytov

ruh domu 1899 1900 - 1920 - 1946 - 1961 - 1971 - 1981 - 1986 - 1991 - 1996 - | 5000+ | negisens | SPolU
1919 1945 1960 1970 1980 1985 1990 1995 1999

Domovy fond thrnom

Spolu 24148 33098 109855 250820 334171 425835 195181 153899 68413 35567 9914 24635 1665536

% 1,4 2 6,6 15,1 20,1 25,6 11,7 9,2 41 2,1 ,6 1,5 100

Rodinné domy

Spolu 20669 28610 90952 169876 172706 144521 58444 50288 35006 24437 7831 16702 820042

% 2,5 3,5 11,1 20,7 21,1 17,6 7,1 6,1 4,3 3 1 2 100

Z toho rodinné domy

S jednym bytom

Spolu 18729 26516 84865 160355 158479 126951 53890 47652 32969 22452 7241 15056 755155

% 2,5 3,5 11,2 21,2 21 16,8 7,1 6,3 44 3 1 2 100

Bytové domy —

druzstevné byty

Spolu 43 13 578 865 28233 67197 67375 61910 18977 1422 66 1298 247977

% 0 0 2 3 11,4 27,1 27,2 25 7,7 ,6 0 5 100

Bytové domy - byty vo

vlastnictve ob&ana

Spolu 978 1860 11365 61145 110992 168577 51699 25185 5045 3705 1059 3737 445347

% 2 4 2,6 13,7 24,9 37,9 11,6 5,7 1,1 8 2 8 100

Bytové domy - ostatné

Spolu 1475 1958 5667 16821 20423 42927 16703 15134 8232 5425 864 1545 137174

% 11 1,4 4,1 12,3 14,9 31,3 12,2 11 6 4 6 11 100

Ostatné budovy

Spolu 42 35 51 41 79 12 2 1 1 1 2 24 291

% 14,4 12 17,5 14,1 27,1 4,1 7 3 .3 .3 7 8,2 100

Zdroj: S¢itanie obyvatel'ov, domov a bytov 2001, Trvale obyvané byty podl'a obdobia vystavby domu, podl'a kategorie a velkosti bytu a podl'a druhu domu za SR, kraje a okresy,
L. a II. diel, SU SR Bratislava, 2002
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