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Uvod

Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2015 je vychodiskovy dokument zo strany
Stdtu v oblasti byvania do roku 2015, ktory by mal byt nastrojom na zabezpelenie
zakladného ciel'a - vytvorenia trhového prostredia pre poskytovanie byvania umoziujuceho
domécnostiam byvat’ podla ich prijmovej situdcie, umoznenia mobility pracovnej sily
a uspokojenia dopytu po byvani vyuzitim existujuceho fondu bytov bez nadmerného tlaku na
novu vystavbu.

Spracovany material vychadza principidlne zo zakladnych programovych dokumentov
OSN v oblasti byvania (Vancouversk& deklaracia z roku 1976, Globalna stratégia byvania
z roku 1988, Agenda Habitat z Istanbulu z roku 1996, ministerska deklaracia z roku 2006
o socialnych aekonomickych vyzvach vurbannych oblastiach regiébnu EHK OSN
postihnutych tazkostami), zo strategickych zamerov formulovanych v ramci Eurdpskej Unie
(Lisabonskd stratégia z roku 2000, Lipsk& charta zroku 2007), ako ajz dokumentov
Slovenskej republiky, ktorymi st najmd koncepéné materialy k problematike Statnej bytovej
politiky a energetickej hospodarnosti budov prijaté v predchadzajicom obdobi. Zamery
Statnej bytovej politiky pre d’alSie obdobie zohladiiuji narodné principy rozvoja byvania,
skusenosti medzindrodného vyvoja a predovsetkym sa pribliZzuji k zdsaddm akceptovanym
Eurépskou tmiou (d’alej EU).

Vypracovanie a aktualizicia koncepcie bytovej politiky na Urovni Stadtu patri ku
kompetenciam Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR, ktoré ako Ustredny organ
Statnej spravy tvorbou koncepcie udava smerovanie Statnej bytovej politiky v nadvaznosti na
SirSie suavislosti socialno-ekonomickeho, institucionalneho a technického vyvoja v krajine.
Z tohto pohladu materidl rozpracuva a aktualizuje ulohy prijaté v predchadzajucich
koncepciach pri reflektovani sucasného stavu vyvoja spolo¢nosti a hospodarstva.

Cielom $tatnej bytovej politiky je postupné zvySovanie celkovej irovne byvania tak,
aby bolo byvanie pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazda domacnost’ mohla zabezpecit
primerané byvanie. V tomto duchu je potrebné vytvarat ramec pre zapojenie vSetkych
subjektov procesu rozvoja byvania pri rieSeni Ciastkovych uloh, vytvarat’ priestor pre
participaciu vSetkych urovni rozhodovania a posiliovat’ partnerstvo medzi verejnym,
sukromnym a mimovladnym sektorom na horizontéalnej i vertikdlnej drovni, ato pri
reSpektovani principov trvalo udrzateI'ného rozvoja, energetickej a ekonomickej efektivnosti
a socialnej solidarity.

Dostojné byvanie je zakladnou Zivotnou potrebou, ale zaroveil nakladnou zalezitostou,
ktora Casto presahuje moznosti obyvatel'ov. Preto je potrebné vytvarat’ podmienky najma pre
byvanie prijmovo a socialne slabsich vrstiev obyvatel'stva.

V oblasti kvality byvania je prvoradou ulohou zlepsit' technicky stav jestvujuceho
bytového fondu a s pouzitim vhodnych nastrojov obnovy prispiet’ k predizeniu jeho Zivotnosti
a znizeniu energetickej naro¢nosti. V kvantitativnej stranke byvania p6jde predovSetkym
0 dosiahnutie ciel’a postupného narastu vybavenosti obyvatel'stva bytmi.



1. Posobnost’ v oblasti rozvoja byvania

Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2015 nadvézuje na koncepéné materialy
k problematike byvania, ktoré boli spracované v predchadzajticich obdobiach, pri¢om ich aj
v problematike pdsobnosti v oblasti rozvoja byvania tvorivo rozvija.

Pri vytvarani podmienok pre rozvoj byvania posobia ako subjekty previazane, ale so
svojou Specifickou posobnostou obcan, Stat, samosprava a sukromny sektor. V trhovom
hospodarstve primarnu zodpovednost’ za obstaranie vlastného byvania nesie ob¢an. V tomto
duchu pri rieSeni vlastného byvania musi zabezpeCovat’ vSetky ¢innosti a aktivity suvisiace
s pripravou a realizovanim investicie (napr. financovanie, pozemok, inZinierske siete,
rokovania so zhotovitelom stavby a pod.) a zaroven v plnom rozsahu riesit’ vietky problémy
stvisiace s uzivanim bytu (zabezpecenie finanénych zdrojov, sprava a prevadzka, technické
kontroly, opravy a pod.).

Posobnost’ $tdtu musi byt zamerana najmé na tvorbu potrebného legislativneho ramca
pre jednotlivé subjekty v sektore byvania, tvorbu nevyhnutnych ekonomickych néstrojov
dotacnej, uverovej a danovej politiky, ako aj na nevyhnutni metodickt ¢innost’ v tejto oblasti.

K Uloham Statu patri najma:

e povazovat' rozvoj byvania vo vztahu k hospodarskej, socialnej a environmentélnej
politike Statu za jednu z priorit v Statnych stratégiach a koncepciach;

e vypracovavat’ koncepciu Statnej bytovej politiky;

e vytvarat’ systém ekonomickych nastrojov v oblasti dotacnej, iverovej a danovej
politiky, ktory zabezpeci realizovanie zamerov koncepcie Statnej bytovej politiky;

e vyclenovat’ objem finan¢nych prostriedkov na rozvoj byvania v jednotlivych
rokoch (podielat’ sa najmé na financovani vystavby bytov vo verejnom najomnom
sektore, revitalizacii mestskych casti , obnove bytového fondu);

e Vytvarat’ pravne prostredie stimulujuce rozvoj byvania a zabezpecovat’ upravy tych
pravnych predpisov, ktoré p6sobia nesystémovo a vytvaraju bariéry pri rozvoji
byvania;

e vytvarat’ vhodné podmienky pre ucast’ stkromného sektora a bankovnictva na
vSetkych aktivitach sdvisiacich s rozvojom byvania a pre fungovanie kapitalového
trhu;

o zabezpeCovat' databazu o Situécii v byvani a monitorovat’ potreby byvania na
celostatnej a regionalnej Grovni;

e vytvarat podmienky pre zvySovanie vykonnosti ekonomiky, znizovanie
nezamestnanosti a rast realnych prijmov doméacnosti ako zakladnych predpokladov
pre zlepSenie urovne byvania, jeho dostupnosti pre obyvatel'stvo a skracovanie
¢asového obdobia potrebného pre zabezpecenie vlastného byvania.

V nadvaznosti na vysSSie uvedené skutoc¢nosti a ulohy S§tatu v oblasti byvania je
potrebné pre ich uspesné zvladnutie posilnit’ administrativne kapacity gestora Statnej bytovej
politiky a vzhl'adom na prierezovost’ tloh aj jeho kompetencné a administrativne zaradenie.
Zaroven je potrebné zvazit zriadenie odborného institatu v odvetvove] posobnosti
Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR ako gestora Statnej bytovej politiky, ktory
by zabezpecoval informaény systém o byvani, vyskum a vyvoj z hl'adiska potrieb a kvality
byvania, vyskum zmien poZiadaviek na byvanie a suvisiacich ekonomickych, energetickych,
environmentalnych, technickych a hygienickych problémov.

Posobnost’ samospravnych krajov je v koncepénej, legislativnej avo vykonnej
Cinnosti, ktora vyplyva z ich Uloh pri starostlivosti o vSestranny rozvoj svojho Uzemia
a potreby svojich obyvatel'ov podla zakona NR SR ¢. 302/2001 Z. z. o samosprave vyssich



uzemnych celkov v zneni neskorsich predpisov. Medzi zakladné ulohy pri napliiani poslania
samospravneho kraja patri aj rozvoj byvania, ktorému je potrebné venovat' primerant
pozornost’, ato aj legislativnym vymedzenim pdsobnosti a zodpovednosti v danej oblasti.

Pdsobnost’ obci je zamerand najmi na vytvaranie priestorovych podmienok pre rozvoj
byvania v ramci Uzemného rozvoja sidiel.

Zo strany obci je potrebné najma:

o zabezpeCovat' obstaravanie, schvalovanie a aktualizovanie Uzemnoplanovacej
dokumentécie obci a zon;

e spracovavat’ programy rozvoja byvania obce vratane programov obnovy bytového
fondu v sdlade s platnou Gzemnoplanovacou dokumentaciou, ktoré mozu byt
sti¢astou programu hospodarskeho a socialneho rozvoja obce a vytvarat vhodné
podmienky pre ich realizaciu;

e koordinovat’ s ucastnikmi procesu rozvoja byvania zabezpeCovanie pozemkov
a vystavbu technickej infraStruktary pre vystavbu bytov;

e vytvarat’ podmienky pre obnovu bytového fondu a obnovu obytneého prostredia
a aktivne spolupdsobit’ pri zvySovani povedomia obyvatel'stva o zodpovednosti za
stav a vzhl'ad bytového fondu a obytného prostredia;

o viest databazu o stave byvania, bytoveho fondu a potrebe bytov v obci;

e pri rozvoji byvania zohl'adiiovat’ konkrétnu potrebu obyvatel'stva zistovanu na
zaklade prieskumov o redlnom dopyte po byvani v obci;

o skvalitnovat’ spravu a hospodarenie s obecnym bytovym fondom;

e vybudovat na obecnych (mestskych) uradoch najmé vacsich miest odborné utvary,
ktoré budi mat’ vo svojej posobnosti starostlivost’ o rozvoj byvania a poskytovanie
informécii a metodickej pomoci tykajucej sa hospodarenia s bytovym fondom.

Sukromny sektor ma dominantné postavenie pri zabezpecCovani Cinnosti spojenych
s rozvojom byvania a obnovou bytového fondu. Posobnost’ sikromného sektora je spojena
najma s poskytovanim sluzieb spojenych sbyvanim ajeho rozvojom a zabezpeCovanim
finanénych zdrojov pre rozvojové aktivity v byvani.

Z polohy sukromného sektora a mimovladneho sektora, t.j. vSetkych tucastnikov
procesu rozvoja byvania mimo verejného sektora (napr. institacii finanéného trhu, investorov,
developerov, inzZinierskych a projektovych organizacii, stavebnych firiem, obyvatel'stva
a inych subjektov ako nadécii, neziskovych organizécii a pod.) je potrebné podielat’ sa najma
na:

« financovani rozvoja byvania;

e priprave pozemkov a ich zainvestovani technickou infrastrukturou;

« Vvystavbe bytov a spravovani bytového fondu;

e poskytovani d’alSich sluzieb spojenych s byvanim a jeho rozvojom;

o spravnom uzivani, kvalitnej udrzbe a potrebnej obnove bytového fondu, ked’ze
sukromny sektor — obyvatel'stvo je zaroven kone¢nym uzivatel'om bytov tvoriacich
bytovy fond Slovenskej republiky.

Z pohl'adu aktivit sukromného sektora treba postupne odstraiiovat’ bariéry, ktoré

brania jeho Sirokému uplatneniu pri rozvoji byvania.

Jednou z institucionalnych foriem, ktora v zahrani¢i uspeSne poOsobi pri rozvoji
byvania, je vytvaranie verejno-sikromnych partnerstiev. Podpora vzniku takychto
partnerstiev zameranych napr. na vystavbu bytov, by mohla byt zdrojom tspor verejnych
financii. Pri realizovani projektov s privatnym partnerstvom je vSak potrebné dodrziavat
stilad s pravidlami vndtorného trhu EU, zémer ochrany verejného zéujmu a sllad
s pravidlami pre Stathu pomoc.



2. Rozvoj byvania

Podla zisteni Statistického uradu SR k 31.12.2008 mala Slovenska republika
5412 254 obyvatel'ov. Zo sCitania obyvatelov, domov a bytov, ktoré sa uskutocnilo k 26.5.
2001 a na zaklade odbornych prepocétov k 31.12.2008 bytovy fond v SR tvorilo cca 1 988 000
bytov, z toho bolo cca 1 768 000 bytov trvalo obyvanych. Pri prepocitani na tisic obyvatel'ov
potom pripadalo k 31.12.2008 na Slovensku cca 367 vSetkych bytov, resp. cca 327 bytov
trvalo obyvanych (pri s¢itani v roku 2001 to bolo cca 350 vSetkych bytov, resp. cca 310 trvalo
obyvanych bytov).

| ked’ sa Slovenska republika od svojho vstupu do EU priblizuje v kvantitativnych
ukazovatel'och vyspelym krajindm zdpadnej Eurdpy, predsa eSte nedosahuje ich turoven.
Z tohto pohladu je treba zachovat a d’alej rozvijat' existujuci systém nastrojov podpory
rozvoja byvania a realizovat’ opatrenia stimulujlice vyuZivanie neobyvanych bytov. Pokial’ ide
0 intenzitu bytovej vystavby, v dalSom obdobi by sa na Slovensku mala pohybovat’ okolo
Styroch dokoncovanych bytov na tisic obyvatelov rocne. Tento ciel v§ak mdze do urcitej
miery negativne ovplyvnit’ su¢asna hospodarska kriza.

Z hladiska dostupnosti byvania a rieSenia celého stboru opatreni, ktoré prispievaju ku
zvySeniu kvality byvania, je nutné podnecovat’ miestne samospravy k vytvaraniu
komplexnych planov rozvoja Uzemia avramci nich k zvySovaniu dostupnosti najméa
najomného byvania. Tieto aktivity by mali prispievat’ k realizacii takych zamerov, ktoré
prispievaju kK integracii marginalizovanych skupin obyvatel'stva, k obmedzeniu sociélnej
exkllzie ak eliminacii vytvarania tzv. mestskych get vhodnym socidlnym mixom
obyvatel’stva.

Zamerom Statnej bytovej politiky je, aby sa existujuci bytovy fond zlepSoval
arozSiroval nielen obstardvanim novych bytovych a rodinnych domov, ale aj prestavbami
a nadstavbami existujuceho fondu budov. Takymito aktivitami je mozné odstranovat’ niektoré
technické nedostatky existujucich budov (napr. zatekanie striech, pouZivanie technicky
zastaranych vytahov, nedostatocné tepelnoizola¢né vlastnosti obvodovych konstrukcii).

Ked’ze objem prostriedkov vycleniovanych zo statneho rozpoctu do byvania v pomere
k rastu vykonnosti ekonomiky sa neustale zniZuje, je potrebné pri rozhodovani o vyske
pridelovanych verejnych prostriedkov brat’ do uvahy multiplika¢né efekty aktivit v oblasti
byvania a jeho rozvoja. Aj v nadvdznosti na sucasnu finan¢nu a hospodarsku krizu by bolo
vhodné ur¢ité vypadky vo financovani rozvoja byvania zo zdrojov bankového sektora, resp.
sukromnych investorov aspon Ciastoéne nahradit’ zvySenim podpory z verejnych zdrojov,
najma pre verejny ndjomny sektor a obnovu bytového fondu.

S cielom zabezpecit' fyzicku a cenovu dostupnost’ byvania vo verejnom najomnom
bytovom fonde by rozhodovanie o velkostnych kategoriach bytov malo vychadzat
z aktualneho stavu vyvoja demografie a jestvujucej Struktary bytového fondu; z tohto pohl'adu
sa ukazuje potreba najma menSich bytov, ktorych je na trhu s bytmi nedostatok. RieSenie
tohto problému je najmé v pdsobnosti obci, ktoré zabezpecuji vystavbu novych najomnych
bytov pri zohl'adneni konkrétnych potrieb svojich obyvatelov. Vyrazny pokles najomného
sektora sposobeny masivnou privatizaciou bytov je Ciasto¢ne vyvazovany podporou rozvoja
ndjomného segmentu z verejnych rozpoétov.

Uroveii byvania nepodmietiuje len nové vystavba, ale vyznamne ju ovplyviiuje aj stav
existujuceho bytového fondu. Zna¢na Cast’ bytov v bytovych domoch vykazuje nedostatky,
ktoré st sposobené prekroCenim Zivotnosti a opotrebovanim stavebnych konstrukcii
a instalaénych rozvodov, ¢o znizuje ich Uzitkovu hodnotu, zvySuje prevadzkové ndklady
amobze viest k vzniku poruch, ktoré mozu negativne vplyvat na zdravie obyvatel'stva
a bezpecnost’ uzivania stavieb.



Nevyhnutnym predpokladom pre udrZanie kvalitativnej Grovne byvania je nielen
zabezpeCovanie pravidelnej udrzby a cyklickych oprav bytového fondu, ale pri bytovych
domoch starich ako 20 rokov aj realizovanie obnovy v potrebnom rozsahu. Specificky doraz
je potrebné klast' na bytové domy postavené hromadnymi formami vystavby, ato najma
panelovou technolégiou, kde sa najviac prejavuje vysoké energeticka a ekologicka naro¢nost’.
Obnova bytovych domov by mala byt realizovana stcasne s revitalizaciou okolitych
priestorov, ¢o si vyZaduje zvySenie iniciativy obecnej samospravy najma pri planovani
a koordinacii spoluprace zainteresovanych subjektov. Vysledkom usilia by mala byt
komplexna obnova obytného prostredia prostrednictvom programov regeneréacie sidiel
v kompetencii samospravy. Na tento ucel je okrem narodnych zdrojov mozné vyuzit
aj prostriedky Europskeho fondu regionélneho rozvoja, tak ako je uvedené v kapitole ¢. 7.
Potencialnym zdrojom rozSirenia bytového fondu su aj rekonstrukcie nevyuzivanych
nebytovych priestorov a vyuzitie bytov vynatych z r6znych dévodov z bytového fondu. Ide o
lacnejSie formy ziskania bytov ako novou vystavbou, ¢o stvisi najma s vyuzZitim existujucej
infrastruktury. Hlavna uloha pripadd miestnym samospravam, ktoré musia iniciovat’ tieto
procesy Vv suavislosti s prenesenou kompetenciou stavebneého Uradu a spravcu dane
Z nehnutel'nosti.
Stavebny sektor v poslednom obdobi zaznamenal v désledku hospodarskej krizy
urcity pokles dopytu a takisto ¢eli dolezitym vyzvam v prechode na ekologické hospodarstvo.
Odpovedou na kratkodobé finanéné a hospodarske potreby v kombinécii s dlhodobymi
vyzvami je Plan eurdpskej hospodarskej obnovy, prijaty Eurépskou komisiou v novembri
2008. Plan navrhuje zamerat’ sa na iniciativu ,,Energeticky efektivnych budov* na podporu
ekologickych technolégii a vyvoja energeticky uc¢innych materialov v novych a renovovanych
budovach s ciel'om radikalne znizit’ ich spotrebu energic a emisie CO,.
Pre zabezpelenie plnenia cielov v sllade s iniciativami EU bude potrebné v oblasti
energetickej efektivnosti budov riesit’ v rdmci vyskumu a vyvoja najma nasledovne oblasti:
- navrhovanie novych konstrukcii atechnoldgii stavieb pre byvanie s nizkou
energetickou naro¢nostou na baze doméacich surovin a S kvalitou porovnatelnou
s krajinami EU,

- zZniZovanie energetickej naro¢nosti pri realizacii a uZivani pozemnych
a inzinierskych stavieb,

- rozvoj vystavby inteligentnych budov,

- vyuzitie obnovitenych zdrojov energii v oblasti byvania.

3. Vlastnicke byvanie

Vlastnicke byvanie na Slovensku predstavuje najrozsirenejSiu formu byvania. Pri s¢itani
obyvatelov, domov abytov vroku 2001 bolo zcelkového poctu bytov v Slovenskej
republike 75,9 % bytov vo vlastnictve obCanov (cca 50 % v rodinnych domoch a 26 %
v bytovych domoch), vo vlastnictve bytovych druzstiev bolo 14,9 % bytov a vo vlastnictve
inych subjektov bolo cca 9,2 % bytov. Podl'a podkladov ziskanych zo Statistického zistovania
o vlastnictve bytového fondu k 31.12.2008 a na zéklade odborného odhadu vlastnicke byvanie
na Slovensku reprezentuje k uvedenému terminu cca 94,5 % trvale obyvanych bytov.
Vlastnicke byvanie je spravidla urCené pre byvanie prijmovo strednych a vysSich skupin
obyvatel’stva.

Zakladnou legislativnou upravou pre vlastnicke byvanie je zdkon ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Uvedeny zakon bol
od svojho prijatia ¢asto novelizovany, napriek tomu doposial’ obsahuje ustanovenia zamerané
na zmenu vlastnictva obecnych najjomnych bytov, prijaté zaciatkom devétdesiatych rokov
minulého storoCia. V sti¢asnom obdobi vSak ustanovenia o povinnom prevode vlastnictva



takychto bytov za zakonom stanovenych podmienok, aj pokial’ ide o ich cenu, nemajd vecné
opodstatnenie a spdsobuju v praxi problémy pri zvySovani dostupnosti najomného byvania.
Ustanovenia tykajuce sa zmeny vlastnictva druzstevnych bytov by mali byt ponechané
v platnosti tak, ako ich obsahuje sucasnd pravna uprava v zakone Cislo 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. V nadvaznosti na
tieto skuto¢nosti je preto treba v zakone o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov stanovit’
podmienky a termin ukoncenia prevodu vlastnictva ndjomnych bytov pévodnym ndjomcom.
Tento navrh je plne vsulade sodporacaniami v materiali OECD z februara 2009
,,Ekonomicky prehl'ad Slovenskej republiky®, podla ktorych treba thto legislativu postupne
zrusit' alebo predajné ceny dostat’ na Uroven trhovych hodnot. Stucasne je potrebné
Vv legislativnej Gprave zvysit’ zodpovednost’ vlastnikov za technicky stav domu a zaroven zo
zakona stanovit’ povinnost’ vytvorenia spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vdome stym, Ze vykon niektorych Cinnosti bude potrebné zabezpeCit zmluvne
u autorizovanej osoby.

Dalsim predpokladom pre zabezpetovanie efektivnej spravy bytovych domov je
stanovit’ v legislativnej Gprave povinnost’ pre spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, resp. spravcu bytového domu vypracovavat’ dlhodobé plany obnovy bytového
domu vratane finan¢ného planu s povinnostou prerokovat’ ich s vlastnikmi. V stvislosti so
spravovanim bytov a nebytovych priestorov je potrebné v legislativnej tGprave jednoznaéne
stanovit’ podmienky a odborné poZiadavky tak pre fyzické osoby (Zivnostensky zakon), ako
aj pravnické osoby pre vykon takychto ¢innosti.

Vyssie uvedené legislativne upravy sa navrhuje spracovat’ jednak novelizéciou
sticasného znenia zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ako aj pripravou
nového zékona o sprave bytov.

Ked'Ze doterajsi vyvoj poukazuje na nedostatocnu odbornu skisenost’ predstavitel'ov
spolo¢enstiev vlastnikov bytov so zabezpeCenim spravy bytového domu, bude v budicom
obdobi potrebné uskuto¢iiovat’ v spolupraci so zaujmovymi zdruZeniami pre nich Skolenia
a priebezné vzdelavanie vratane poskytovania metodickej pomoci.

4. Najomné byvanie

Najomné byvanie na Slovensku je jednym z kI'ai¢ovych problémov, ktoré je potrebné
riesit’, a to z pohl'adu jeho fyzickej ako aj cenovej dostupnosti. Podl'a odbornych odhadov je
Vv stcasnosti vo vlastnictve obci a Statu cca 2,7 % bytov. V krajinach Europskej Unie sa podiel
najomnych bytov pohybuje od 19 % do 62 %, pritom verejny najomny sektor predstavuje
v priemere 18 % z bytového fondu. Z tychto skuto¢nosti vyplyva, Zze pristup k najomnému
byvaniu na Slovensku je velmi obmedzeny, preto je potrebné venovat’ zo strany Statu
zvySenu pozornost' jeho rozvoju, ato jednak vo verejnom najomnom sektore, ako aj
v sukromnom najomnom sektore.

Verejny najomny sektor by mal sluzit’ predovsetkym pre zabezpecenie socialneho
byvania, a teda by mal byt vyuzivany takymi obyvatel'mi, ktori si nemdzu obstarat’ byvanie
na vol'nom trhu. Z uvedené¢ho dévodu by mal tento sektor fungovat’ na principe neziskovosti,
aby hospodarenie snim nebolo stratové, ale zaroven aby takéto byvanie bolo cenovo
dostupné. Najomné v tomto sektore by malo pokryvat’ vSetky naklady spojené s obstaranim
a prevadzkou ndjomnych bytov pri reSpektovani principu ¢o najnizSej obstardvacej ceny.
ReSpektovanie tychto principov si vyZaduje, aby bolo takéto byvanie ponukané obcami
a neziskovymi organizaciami s priamou alebo nepriamou tcast'ou finanénych zdrojov Statu
pri jeho vystavbe.

Sukromny najomny sektor je nedostatocne rozvinuty, ato najma v dosledku
predchadzajiiceho uplatiiovania cenovej regulacie vySky najomného, ako aj nadmernej



ochrany najomcov vyplyvajucej z platnej obc¢ianskopravnej Gpravy najmu bytu. Tento sektor
by mal zabezpeCovat’ ponuku byvania najmi z pohl'adu pracovnej mobility a flexibility pre
tych obyvatel'ov, ktori potrebuju skor kratkodobé rieSenie svojho byvania. Najomné v tomto
sektore by nemalo byt’ v buducnosti regulované a vznik novych bytovych jednotiek by mal
byt zo strany $tatu podporovany najmé nepriamymi ekonomickymi nastrojmi.

V tejto suvislosti je potrebne, aby bola v nadchadzajacom obdobi dorieSena
problematika vztahov sukromnych vlastnikov angjomcov bytov, v ktorych sa uplatiiuje
regulovand cena najmu, ato v sulade s principmi z materidlu ,, Navrh koncepcie spdsobu
usporiadania vztahov sikromnych vlastnikov bytovych domov a ngjomcov bytov dotknutych
deregulaciou cien najmu bytov*, prerokovaneho vladou SR a schvaleného uznesenim vlady ¢.
640/20009.

Pokial’ ide o problematiku ndjomného, musi sa v d’alSom obdobi doriesit’ forma jeho
regulacie, ako aj okruh bytov a ndjomcov, ktorych sa ma dotykat’. Pri tvorbe legislativneho
rdmca je pritom potrebné reSpektovat’ principy uvedené vyssie pri charakterizovani verejného
a sutkromného najomného sektoru, pricom vyhody z byvania v cenovo regulovanom sektore
by mali vyuZivat' iba ti najomcovia, ktori budu spinat’ kritéria vztahujuce sa k vyske ich
prijmu, prip. majetku.

Vyznamnu ulohu pri rozvoji najomného sektoru zohrava pravna uprava vztahov
vlastnikov anjomcov. Ztohto pohladu je potrebné v nadchadzajucom obdobi pri
rekodifikacii Obcianskeho zakonnika zachovat’ inStitat chraneného najmu bytu, avsak pri
vzajomne vyvazenom postaveni vlastnikov a nagjomcov. Cielom zmien v intenciach vladou
schvaleného legislativneho zameru Obcianskeho zdkonnika by malo byt pruzné fungovanie
trhu s bytmi, ktorého pravna podstata spoéiva v doCasnom prenechani uzivania bytu inej
osobe za Uhradu. Zmeny v intenciach vladou schvaleného legislativneho zameru Obcianskeho
zakonnika by sa mali tykat’ predovsetkym prechodu najmu v pripade umrtia najomcu, vymeny
bytov, bytovych nahrad a ukoncenia najmu bytu vypoved’ou zo strany prenajimatel’a. Ide
hlavne o tie faktory, ktoré obmedzuju vlastnika pri disponovani so svojim majetkom
aumoznuju pretrvavanie negativnych ddsledkov v predchadzajicom obdobi uplatiiovanej
sociélne nezacielenej regulécie cien ndjmu bytov.

VysSie uvedené principy, ktoré je potrebné reSpektovat’ pri tprave legislativneho
ramca pre oblast’ ndjjomného byvania v d’alSom obdobi, su plne v stlade s odpora¢aniami
OECD Kktejto problematike v materiali ,,Ekonomicky prehl'ad Slovenskej republiky*
z februara 2009.

5. Hospodarenie s bytovym fondom

Byty v bytovych domoch su spravované v stlade so zakonom ¢islo 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov vytvorenim
spolo¢enstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo uzatvorenim zmluvy o vykone
spravy. V obidvoch pripadoch st evidované problémy pri zabezpeCovani sluzieb spravy a pri
hospodareni s touto ¢ast'ou bytového fondu, a to najméa v stvislosti s vymedzenim prislusnych
povinnosti jednotlivych ucastnikov ako aj s odbornou sposobilostou fyzickych alebo
pravnickych o0séb zabezpedujucich spravu. Dalsie skvalitiovanie procesov prevadzky
a udrzby bytového fondu sa da dosiahnut’ zmenou legislativneho ramca pre poskytovanie
sluZieb a zabezpecCovanie spravy bytov, a to spracovanim nového zakona o sprave bytov.

Z dostupnych administrativnych zdrojov nie je mozné aktudlne a podrobne zistit’
rozsah bytového fondu ajeho zakladnych ukazovatelov, ato vratane najomného sektora.
Preto by bolo vhodné pomocou dafiovej politiky azaroven prostrednictvom Kkatastra
nehnutelnosti tento problém riesit’ a vytvorit’ funkény a pravidelne aktualizovany register so
zakladnymi ukazovatel'mi o jestvujucom bytovom fonde a zaroven tym vytvorit' podmienky



vysSieho vyberu dani z prijmov z prenajmu nehnutel'nosti. V pripade nevyuZivanych bytov
treba tiez prijat také opatrenia, ktoré budu smerovat’ k ich vysSiemu vyuzitiu na ucely
byvania.

Ked'Ze pretrvavaju problémy suvisiace svykonom spravy bytovych domov - ich
prevadzkou a Udrzbou, vyplyvajuce z nedostatocnej odbornej spoOsobilosti subjektov
vstupujucich do ich spravy, je potrebné legislativne stanovit povinnost' ich odbornej
sposobilosti. V tejto stvislosti by malo byt spravovanie najomného bytového fondu,
vybudovaného s pouzitim verejnych finan¢nych zdrojov, v budicnosti zabezpeCované na
neziskovom principe.

V oblasti legislativnych uprav pre dodavky energii je potrebné prijat’ také opatrenia,
ktoré budi motivovat vyrobcov a dodavatelov vyrdbat' a distribuovat’ ich maximalne
efektivne, bez strat spbésobenych napr. zastaranymi technickymi zariadeniami tak, aby
kone¢ny spotrebitel na ich nehospoddrnu vyrobu nedoplacal. Takéto opatrenia, ktorych
zékladnym dovodom je najmé ochrana spotrebitela, s vel'mi doblezité, ked’ze zadsobovanie
obyvatel'stva sa uskutociuje prevazne prostrednictvom monopolov.

Pre zachovanie funkcnosti jestvujiceho bytového fondu je treba v d’alSom obdobi
venovat’ zvySenl pozornost dotvaraniu legislativneho ramca tak, aby boli vytvorené vhodné
podmienky pre jeho Udrzbu a obnovu, zaroven je potrebné realizovat’ aktivity, ktorych cielom
bude zatraktivnenie jestvujucich verejnych priestorov obnovou obytného prostredia.

6. Pozemky a infrastruktira

V predchadzajucom obdobi bola zruSend pravna uprava, ktord ustanovovala povinnost’
platit odvody za zaber polnohospodarske; pody. Tym boli odstranené legislativne aj
ekonomické bariéry, ktoré stimulovali investorov aj obce k umiestiiovaniu novej vystavby do
Uzemia vymedzeného hranicami zastavaného Uzemia obce aredukovali sa problémy so
ziskanim pozemku rozSirenim hranic zastavaného Uzemia obce z dévodu prisnej ochrany
pol'nohospodarskej pody. V poslednom obdobi sa vSak takato Uprava, i ked v pozmenenej
volnejsej podobe, opédtovne v zakone ¢. 220/2004 Z. z. oochrane avyuZivani
pol'nohospodarskej pédy aozmene zakona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii
a kontrole zneéistovania zivotného prostredia a 0 zmene adoplneni niektorych zékonov
v zneni neskorSich predpisov prijala, ¢o mdze negativne vplyvat’ na vyslednii cenu novych
stavieb pre byvanie, ato najmid pri vacSom zabere ploch v pripade inStitucionalnych
sukromnych developerov. V pripade preukazania negativneho dopadu bude potrebné platny
legislativny rdmec prehodnotit’.

KedZe pozemky vhodné na vystavbu st prevazne vo vlastnictve fyzickych,
prip. pravnickych osob, vplyv obci na ich efektivne vyuZivanie je obmedzeny. Jednym z
nastrojov pre riadenie vyuzitia uzemia je aj dan z nehnutelnosti, ktord v zmysle zakona
¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady v zneni neskorSich predpisov moZe obec svojim vSeobecne zavaznym
nariadenim zvysit' alebo znizit' podla miestnych podmienok v Uzemi. V tejto suvislosti by
bolo potrebné jestvujticu legislativu upravit’ tak, aby sa dan z nehnutel’nosti odvijala od ich
skuto¢nych trhovych hodnét v sulade s odporacaniami OECD z februara 2009 v materidli
,Ekonomicky prehl'ad Slovenskej republiky*.

Z dovodu zabezpecenia racionalneho vyuzivania pozemkov pri vystavbe maju
samospravy doésledne aplikovat’ najma ustanovenia stavebného zakona, tykajuce sa uizemného
planovania. Ked'ze cca 47 % obci nema aktualny tizemny plan obce, je potrebné uz v zadani
pre spracovanie tejto uzemnoplanovacej dokumentacie alebo pre jej aktualizaciu stanovit



poziadavky na hospodarne vyuZivanie pozemkov a efektivitu vystavby, a to prioritne v rdmci
hranic zastavaného Uzemia obce.

V sulade so zakonom ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich
predpisov su obce zodpovedné za uzemny rozvoj obce. Jednou z prioritnych dloh v tejto
suvislosti je obstaranie a schvalenie Gzemnych planov obci a zon podla zakona ¢. 50/1976 Zb.
0 Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov.
Prave Uzemnym planom obce je mozné stanovit zasady a regulativy priestoroveho
usporiadania a funk¢éného vyuzivania tizemia obce v nadvaznosti na okolité Gzemie, pripustne,
obmedzené a zakazané funkéné vyuzivanie ploch, a tak pripravit’ vhodné uzemia pre vystavbu
v sUlade s principmi trvalo udrzate'ného rozvoja a Setrnym vyuzivanim prirodnych zdrojov
a zachovanim prirodnych, civiliza¢nych a kultirnych hodnot.

Vyznam tUzemnoplanovacej pripravy vzrastol aj prijatim zakona ¢. 539/2008 Z. z.
0 podpore regiondlneho rozvoja, na zaklade ktorého je podmienkou pre poskytnutie
finanéného prispevku zo $tatneho rozpoétu a doplnkovych zdrojov z EU na regionalny rozvoj
schvélenie uzemnoplanovacej dokumenticie obci, ak jej schvalenie vyzaduje zakon ¢.
50/1976 Zb. oUzemnom planovani astavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov. Na spracovanie takychto dokumentov mézu obce ziskat' od roku 2005
dotaciu prostrednictvom Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR.

V sti¢asnom obdobi je pripraveny pre nasledujice obdobie novy stavebny zakon, ktory
je koncipovany ako ucelena komplexna pravna Uprava v oblasti Uzemného planovania
averejného stavebného préva, pricom zavadzanové rieSenia scielom racionalizacie a
zefektivnenia preventivnej kontroly Statu pri vystavbe, najmd zniZenie administrativnej
naro¢nosti povolovacich konani podla novej diferencidcie stavieb vo vizbe na nové
povolovacie postupy a posilnenie nastrojov kontroly Statu sledujucej uskutoéiovanie
stavby a odstranenie zistenych nedostatkov.

Jednou z foriem efektivnejSieno vyuZitia pozemkov je aj uprednostiiovanie
progresivnych foriem zéstavby pri planovanej vystavbe rodinnych domov, ¢im sa zabezpeci
znizenie nakladov na technicku infraStruktaru, dosiahne sa zniZzenie nakladov na vystavbu
bytov, nakladov na vykurovanie bytov a tym sa zvysi aj dostupnost’ byvania pre obyvatel'stvo.

Uzivanie dokoncenych bytov zavisi od vybudovania aich napojenia na zariadenia
technickej infradtruktiry, ato najmad na vodovod, kanalizaciu, Cistiaren odpadovych vod,
rozvody elektrickej energie, pripadne plynu avybudovania miestnych komunikacii
a verejného osvetlenia. Po privatizacii energetickych podnikov sa Stat v rdmci podpory
rozvoja byvania podiela formou dotacii na spolufinancovani rozvoja casti verejnych
vodovodov, verejnych kanalizacii vratane Cistiarni odpadovych vod a miestnych komunikacii
vratane verejneho osvetlenia. Tato forma podpory vyznamne prispieva k rozvoju byvania,
preto je potrebné v nej pokracovat. Cielovym rieSenim v tejto oblasti vSak je zabezpeCenie
rozvoja verejnej technickej infrastruktury prostrednictvom vlastnikov, resp. prevadzkovatel'ov
distribu¢nych stistav nadvédzne na schvalenti izemnopldnovaciu dokumentaciu obci.

7. Trvale udrzatel’ny rozvoj., energeticka hospodarnost’

Medzi dlhodobé strategické priority Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR
patri obnova budov s cielom dosiahnut’ postupné zniZzovanie energetickej spotreby budov
Vv nadvdznosti na uplatiovanie ustanoveni zakona ¢. 555/2005 Z. z. o0 energetickej
hospodarnosti budov a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ustanovuje posobnost’ organov verejnej spravy, ako aj postupy a opatrenia na zlepsenie
energetickej hospodarnosti budov s cielom optimalizovat’ vnutorné prostredie v budovach
a znizit' emisie oxidu uhli¢itého z prevadzky budov.



Potrebné je riesit’ aj energetickti bezpeCnost’ Slovenska a stiéasne plnit’ v sulade
s Kjotskym protokolom ciele EU z klimaticko-energetického balicka do roku 2020, a to 0 20
% znizit emisie sklenikovych plynov, 020 % zvysit mieru energetickej efektivnosti a
dosiahnut’ 20 % podiel obnovitelnych zdrojov energie na koneénej spotrebe EU ako celku.

Na zaklade stcasného potencialu moznych uspor energie V existujucich bytovych
a nebytovych budovach je mozné dosiahnut’ pozadované ciele a uspory energie v budovach za
predpokladu, Ze r6zne formy financovania, ktoré st v oblasti bytovych budov, vhodne doplnia
podporné programy pre ostatné kategdrie budov.

Rastuce ceny energii vytvaraju tlak na zniZovanie energetickej naro¢nosti budov a tym
realizovanie nielen energeticky efektivnej novej vystavby, ale aj ucelovej obnovy bytovych
domov.

Spotreba energie v bytovom fonde postavenom najmé pred rokom 1989 nie je v sulade
s verejnym zaujmom trvalo udrzatelného rozvoja, jeho energetickd naroc¢nost’ vysoko
prevysuje spotreby energii v tomto sektore vo vyspelych krajinach EU. Toto vytvara moznosti
vyznamnych Uspor spotreby energii a s tym stvisiaceho zniZenia nakladov spotrebitel'ov na
energie azaroven moznosti na znizenie produkcie emisii CO,, ¢o je v zaujme trvalo
udrzatel'ného rozvoja. Pripadné vynosy z predaja pridelenych kvot tvorby emisii CO, by mali
byt trvalo vyuzivané na stimulaciu realizovania opatreni na zniZzovanie spotreby energii, a to
najmé na zatepl'ovanie budov a zvySovanie u¢innosti systémov vykurovania a pripravy teplej
UZitkovej vody, pri¢om jednotlivé programy by mali byt’ vzajomne previazané.

Z tohto pohladu je potrebné v d’alSom obdobi s ovela vicSou intenzitou prijimat
a realizovat’ opatrenia zamerané na zvysenie tepelno-izolaénych vlastnosti konstrukcii budov
pre byvanie, zvySenie ucinnosti vykurovacich systémov a zaroven pre zvySenie podielu
vyuzivania netradiénych a obnovitelnych zdrojov, k ¢omu sa Slovenska republika v ramci
svojich medzinarodnych zavazkov zaviazala.

Pri obnove obytného prostredia je treba v d’alSom obdobi preferovat’ realizovanie
integrovanych rozvojovych stratégii, ktoré z pohladu trvale udrzateného rozvoja l'udskych
sidiel prinaSaju vyznamné multiplikacné efekty. Z tohto pohladu méze byt vyznamnym
prinosom pre obnovu vyuZitie dostupnych néastrojov financovania takychto aktivit
prostrednictvom Strukturalnych fondov EU.

Podpora urc¢itych aktivit suvisiacich s obnovou byvania z prostriedkov Eurdpskeho
fondu regionadlneho rozvoja je v programovom obdobi 2007-2013 mozna v ramci
Regionalneho operaéného programu a Operacného programu Bratislavsky kraj, ktoré sd
v pdsobnosti Ministerstva vystavby a regiondlneho rozvoja SR, a to v ramci integrovanych
stratégii rozvoja mestskych oblasti. Podpora takychto aktivit v ramci Opera¢ného programu
Bratislavsky kraj je mozZzna prostrednictvom podpory ¢iastkovych projektov v ramci
integrovanych stratégii rozvoja mestskych oblasti tykajucich sa obnovy byvania na vybranych
miestach mesta Bratislavy. V zmysle prislusnych nariadeni Eurépskej komisie je v sucasnosti
mozné podpora obnovy spoloénych ¢asti budov a znizovanie energetickej naro¢nosti budov.

Rozvoj byvania v d’alsom obdobi v nadvéznosti na poziadavku zabezpecenia trvalo
udrzateI'ného rozvoja musi reSpektovat’ také principy, akymi st minimalizacia spotreby
energie, negativnych dosahov na Zivotné prostredie, minimalizacia  zaberov
pol'nohospodarskej a lesnej pbddy, vyuZzivanie domacich surovin, zniZzovanie nakladov na
technicku infraStruktiru, zabezpeCovanie socialneho mixu a zvySovanie kvality obytného
prostredia. Viac treba vyuzivat’ byvanie na vidieku, najmd v ekonomicky slabSich alebo
zaostalych regionoch a odstrafiovat’ prekazky braniace migracii obyvatel'stva na vidiek alebo
aspon vytvarat podmienky k spomaleniu jeho odchodu do miest. Obyvanost’ existujiceho
bytového fondu na vidieku tvori pritom kl'u€ovy predpoklad pre zabezpecenie trvalo
udrzatel'ného rozvoja vidieckych sidiel.
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8. Socialna politika

Ulohou §tatu vramci socidlnej politiky je vytvarat ekonomické a legislativne
podmienky pre dostupnost’ byvania aj domacnostiam s nizkymi prijmami apre socialne
ohrozené a marginalizované skupiny obyvatel'stva. Vyssie prijmové skupiny obyvatel'stva si
byvanie buda obstaravat’ z vlastnych prostriedkov a s vyuzitim zdrojov finan¢ného trhu.

Vyvoj prijmovej Struktdry domécnosti ukazuje, Zze je nad’alej potrebné z verejnych
zdrojov podporovat’ zvySovanie dostupnosti byvania, a to jednak na strane dopytu (podpora
vystavby bytov), ako aj na strane spotreby (podpora formou prispevku na byvanie). Ked'ze
Cast’ obyvatel'stva nedisponuje takou vyskou prijmu, ktora by mu umoznila splacat’ tvery na
zabezpecenie vlastného byvania, st tieto domécnosti odkdzané na pomoc verejného sektora.
Vystavbu najomnych bytov pre verejny najomny sektor s primeranym Standardom
a regulovanou cenou budu nad’alej zabezpecovat' najmad obce. Je vSak potrebné vytvarat
podmienky, aby sa do tejto vystavby mohli v SirSej miere zapojit’ aj neziskové organizacie,
ktoré by zabezpeCovali vystavbu ndjomnych bytov pri reSpektovani principov verejno-
sukromného partnerstva.

Vyznamnu ulohu pre zachovanie dostupnosti byvania pre socialne slabSie domacnosti
zohrava v polohe néstroja socialnej politiky, zameraneho na podporu dopytu prispevok na
byvanie. Zmeny vV tejto oblasti, ktoré sa uskutoénili prijatim zakona ¢. 599/2003 Z. z.
0 hmotnej nadzi a o zmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov,
zhorsili situaciu na strane dopytu. Preto je potrebné jestvujuci systém prehodnotit, a to tak,
aby umoznoval ziskat’ prispevok na byvanie 1 tym, ktori pracuji a si chudobni. Zaroven by
mala vySka prispevku na byvanie reflektovat’ miestne ndklady na byvanie. Takéto
odporucanie je obsiahnut¢ aj v materiali OECD ,, Ekonomicky prehlad Slovenskej
republiky* z februéra 20009.

Napriek prijatym podpornym ekonomickym nastrojom rozvoja byvania zameranym na
podporu ponuky urcita ¢ast’ obyvatel'stva ma problémy pri rieSeni svojho byvania. Sem patria
najmid socialne kategoérie obcanov, ktoré sa dostdvajl do pozicie skupin ohrozenych
socidlnym vyli¢enim ako napr. obcania, ktori v dosledku nizkej uUrovne vzdelania
a kvalifikacie vykonavaju iba prilezitostné pomocné prace, pripadne si bez zamestnania,
l'udia s fyzickym alebo mentalnym postihnutim, mlddez po ukonceni tstavnej alebo ochrannej
vychovy, stari l'udia, osameli rodiia sdetmi a mnohodetné rodiny. Dalej sem patria
marginalizované skupiny obyvatel'stva, ktoré sa vyznaCuji Uplnym socidlnym vylucenim
napr. v dosledku straty bydliska, dlhodobej nezamestnanosti, zavislosti od drog, nedostatocne;j
socialnej prisp6sobivosti a pod.

Pre byvanie tychto skupin obyvatel'stva treba vytvarat podmienky najmid v
socialnom byvani zodpovedajiceho Standardu. Socialne byvanie je treba v d’alsom obdobi
legislativne definovat’ podla ur€itych technickych, ekonomickych a socialnych kritérii, aby
bolo jednoznacne identifikovatel'né.

Do kategorie socialneho byvania mozno zahrnut’:

e najomné byty vo verejnom najomnom bytovom sektore vratane malometraznych
bytov uréenych napr. ako prvé byvanie pre mladé rodiny s tym, Ze ndrok na takéto
byvanie budi mat’ len domacnosti do stanovenej vysky prijmov;

e byty a iné formy byvania pre domécnosti s nizkymi prijmami a skupiny so
Specifickymi potrebami, ako napr. byty pre obcanov v socialnej nadzi, stazkym
zdravotnym postihnutim, osamelych rodiCov starajucich sa o maloleté deti,
mnohodetné rodiny, ob¢anov po ukonceni istavnej alebo ochrannej vychovy, ob¢anov
s problémami socidlneho za¢lenenia a obCanov bez pristresia;
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e byty nizSieho Standardu pre marginalizované skupiny obyvatel'stva;

e Dbyty pre byvanie starSich l'udi, ktorych vystavbu budu koordinovat’ vysSie uzemné
celky, priCom pri sposobe financovania a pri vybere budtcich uzivatel'ov sa bude
vychadzat’ z majetkovych pomerov buducich uzivatelov.

Pre veI'mi izko S$pecifikované socidlne ohrozené ¢i vylucené skupiny obyvatel’stva je
otdzka byvania zabezpecena vo forme zariadeni socialnych sluzieb. Medzi tieto zariadenia je
mozné zaradit’ napriklad domovy dochodcov, domovy socialnych sluzieb, utulky atd’. Pre
d’alsie obdobie je potrebné pre takéto zariadenia stanovit minimalne, prip. maximalne
ohranic¢ujuce technicko-ekonomickeé parametre, pri reSpektovani ktorych by Stat na ich
vystavbu prispieval. Zariadenia socidlnych sluZieb nesliZia primarne na zabezpeCovanie
byvania, ich prioritou je poskytovanie socidlnych sluzieb. Zariadenia socialnych sluzieb podl'a
zakona ¢.448/2008 Z. z. o socidlnych sluzbach a o zmene a doplneni zakona ¢. 455/1991 Zb.
0 Zivnostenskom podnikani v zneni neskorSich predpisov zriad’uja a prevadzkuju obce, vysSie
uzemné celky, pripadne neziskové organizacie. Vzhladom nato, ze zriadovanie tychto
zariadeni r6zneho druhu v kazdej malej obci by nebolo efektivne, je potrebné, aby ich
vystavba, ako aj vystavba bytov pre socialne ohrozené a marginalizované skupiny
obyvatel'stva bola vzajomne koordinovana a usmerfiovana medzi obcami a vy$§imi tzemnymi
celkami. V tomto duchu je potrebné upravit’ pdsobnost samospravneho kraja v zakone ¢.
302/2001 Z. z. o samosprave vyssich izemnych celkov v zneni neskorSich predpisov.

Zabezpecenie vychodiskovych podmienok pre rozvoj byvania u obanov zo socialne
vylicenych komunit je otazkou komplexného pristupu zo strany Statu v spolupraci
zainteresovanych rezortov, najma Skolstva, kultlry, zdravotnictva, prace, socialnych veci
arodiny, zainteresovanych orgadnov samospravy a mimovladnych organizécii pod
gestorstvom podpredsedu vlady SR pre vedomostnt spolo¢nost’, eurdpske zalezitosti, 'udské
prava a mensiny.

V lokalitadch s obyvatel'stvom v socialne vylu¢enych komunitach je potrebné ststavne
a dlhodobo vykonavat' vzdelavaciu pracu a socidlnu asistenciu a vytvarat” podmienky pre
zriadenie komunitnych centier alebo socidlnych klubov za aktivneho zapojenia sa obcanov
cielovych komunit.

9. Podpora rozvoja byvania

Skusenosti vyspelych krajin EU dokazuju, e zabezpetenie dostupnosti byvania pre
obyvatel'stvo je bez intervencii Statu do tejto oblasti nemozné.

Hlavnym cielom systému ekonomickych néstrojov zameranych na podporu byvania je
vytvorit’ legislativne a inStituciondlne podmienky pre vsetky skupiny obcanov tak, aby im
umoznovali ziskat' primerané byvanie. Pritom je potrebné objektivne a racionalne stanovit’
poziadavky na podporu zo Statneho rozpoctu tak, aby sa urCovanie vydavkov zo Statneho
rozpo¢tu do oblasti podpory rozvoja byvania stabilizovalo stanovenim podielu z hrubého
doméaceho produktu, podobne ako vo vyspelych eurdpskych krajinach. Sucasne je potrebné
vytvorit podmienky, ktoré by motivovali investovat' do oblasti rozvoja byvania sukromné
zdroje.

Legislativnymi upravami je potrebné zabezpelit, aby zo Statneho rozpoctu boli
vy€lenované finan¢né prostriedky na:

e doticie na obstardvanie ndjomnych bytov ainych foriem trvalého byvania

definovanych ako socialne byvanie s limitovanym ploSnym, cenovym
a vybavenostnym S$tandardom, uréenych na byvanie pre obcanov s nizkymi
prijmami vratane skupin obyvatel'stva ohrozenych socialnym vyla¢enim
a marginalizovanych skupin obyvatel'stva;
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e dotacie na obstaravanie technickej vybavenosti podmienujicej vystavbu a uZivanie
novych bytov (s predpokladom, Ze ich poskytovanie sa postupne zrusi);

e dotacie na obnovu bytovych budov, najmé odstrafiovanie systémovych portch
bytovych domov, zvysenie ich energetickej hospodarnosti, a pod.;

e transfer do Statneho fondu rozvoja byvania, z ktorého prostriedkov bude podpora
poskytovand predovSetkym na obstardvanie najomnych bytov a na obnovu
bytovych domov;

e Statnu prémiu k stavebnému sporeniu;

e Statny prispevok na uhradu cCasti trokov k hypotekarnym Uverom pre vybrané
skupiny obyvatel'stva;

Zo Statneho fondu rozvoja byvania je potrebné predovietkym podporovat
obstardvanie ndjomnych bytov a obnovu bytovych budov so zameranim na ucely tepelnej
ochrany bytovych domov arodinnych domov, obnovy alebo modernizacie spolo¢nych Casti
a spolo¢nych zariadeni bytového domu, odstranenia statickych nedostatkov bytového domu
a zatepl'ovania bytovej budovy.

KedZe ide o prostriedky zo S$tatneho rozpoctu, bude potrebné nad’alej uvery
poskytovat’ len domdacnostiam s nizSim prijmom vratane skupin obyvatel'stva ohrozenych
socialnym vyla¢enim (odchovanci detskych domovov a zariadeni socialnych sluZieb)
a limitovat’ Standard podlahovej plochy bytu v bytovom dome.

Na financovanie vystavby bytov do vlastnictva a vystavby rodinnych domov budu
zamerané okrem vlastnych zdrojov ako doplnkovy zdroj aj stavebné sporenie, hypotekarne
Uvery a iné produkty komer¢nych bank. Pre zvySenie dostupnosti byvania pre mladé rodiny je
potrebné nad’alej poskytovat' S$tatny prispevok na uhradu casti trokov k hypotekarnym
averom.

Obnova existujuceho bytového fondu by mala byt financovana predovsetkym zo
zdrojov vlastnikov bytov. Priama G¢ast’ Statu formou dotacii by mala byt poskytovana na
aktivity smerujuce Kk zvySeniu kvality byvania a dosiahnutiu Uspor spotreby energii,
predovietkym vSak na odstrafiovanie systémovych porach bytovych domov, ktoré
nezapriéinili uzivatelia. Na niektoré aktivity suvisiace s obnovou bytoveho fondu je mozné
v dalsom obdobi vyuzit aj finanéné zdroje zo Strukturdlnych fondov EU, najmi
Regionalneho operacného programu, Operacného programu Bratislavsky kraj a Programu
rozvoja vidieka.

Pre zabezpecCenie stimulédcie investorov financovat’ rozvoj sukromného ndjomného
sektoru by bolo vhodné pristipit’ k vytvoreniu novych ekonomickych nastrojov. NajcastejsSiu
formu ekonomickej stimuladcie vo vyspelych krajinach predstavuji daiiové nastroje, ktoré su
pre obyvatel'stvo aj podnikatel'ské subjekty ovel'a motivujticejsie a pre Stat vyhodnejSie ako
poskytovanie dotacii. Ide najmé o zniZzenie zékladu dane o stanovent Cast’ investicii alebo
0 Uroky zaplatené banke za poskytnuty Uver.

10. Byvanie a Eurépska Unia

V oblasti byvania Europska Gnia aani jej inStiticie nemaju priamu kompetenciu
v narodnych politikach jednotlivych ¢lenskych krajin. V tejto oblasti je zachovavany princip
subsidiarity. To znamena, Ze EU sa problematikou byvania zaobera len vtedy, ak dosiahnutie
stanovenych cielov je mozné lepSie prostrednictvom organov EU, neZz prostrednictvom
jednotlivych Clenskych krajin. Napriek tomu, ze byvanie nepatri medzi oblasti spolo¢ne
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riadené legislativou EU, je vyrazne ovplyviiované pravnym ramcom EU pre iné problematiky,
ktoré priamo zasahuju do oblasti byvania ¢lenskych Statov.

Vstupom Slovenskej republiky do EU sa vplyv nariadeni, smernic arozhodnuti v
spoloéne riadenych oblastiach na sféru byvania zvysil. Niektoré priame vplyvy prava EU na
bytovu politiku ¢lenskych krajin vychadzaju priamo z legislativnej tvorby, ako napr. pravidla
pre verejné obstaravanie, pravidla poskytovania Statnej pomoci, predpisy o stavebnych
vyrobkoch a materidloch, energetickd politika, profesiondlna kvalifikdcia a uznévanie
opravneni architektov a projektantov, ru¢enie vlastnosti vyrobku a sluzieb a pod.

V ramci aproximéacie prava a vplyvom ekonomického prostredia EU sa v stavebnictve
viac uplatiuje sutaz firiem, Co vytvara tlak na zvySovanie konkurencieschopnosti
podnikov, pohyb pracovnych sil, nové formy priemyslovej kooperacie, normy a iné technické
Specifikacie stavebnych vyrobkov. Postupne boli prijaté do slovenského pravneho poriadku
smernice o stavebnych vyrobkoch, spdsob harmonizacie noriem a ,,atestacie zhody".

Nepriame vplyvy EU v oblasti byvania st rozsiahlejsie. Ide predovietkym o socialnu
oblast v oblasti stratégie boja proti socidlnemu vyliceniu a starostlivosti o zdravotne
postihnuté osoby, regionalnu politiku, imigraciu, politiku v oblasti Zivotného prostredia
a trvalo udrzatel'ného rozvoja a samozrejme hospodarsku politiku Statu.

Vyznam legislativy, smernic a rozhodnuti EU na $tatnu bytov( politiku je z hladiska
ich vplyvu na pravny rémec, stratégie a programy Slovenska zjavny. V nadvéznosti na
aproximaciu prava, su¢asnu aj pripravovant legislativu je potrebné uvazene postupovat’ pri
jednotlivych upravach pravneho ramca, ked’ze byvanie ako jedna zo zédkladnych T'udskych
potrieb je ovplyviiované mnozstvom podmienok.

Doterajsia zahrani¢na spolupraca v oblasti byvania sa rozvijala a prebieha na
viacerych institucionalnych urovniach.

Od roku 2002 sa Slovensko zcastiiuje na neformélnych stretnutiach ministrov krajin
EU zodpovednych za byvanie. Tieto stretnutia su v kontexte spolo¢nych diskusii vhodnym
miestom na hladanie jednotnych postupov, ktoré by bolo mozné aplikovat’ pri rieSeni
problémov bytovych politik jednotlivych ¢lenskych krajin, napr. v oblasti socialneho byvania.

V rdmci rokovani s Europskou komisiou sa zo strany Slovenskej republiky zdoraziiuje
potreba moznosti ¢erpania Strukturalnych fondov aj na oblasti spojené s byvanim. Adekvatnu
pozornost’ je treba venovat’ komplexnej obnove obytného prostredia, ktord tzko stvisi so
znizovanim energetickej narocnosti budov, zabezpeCovanim ekologickej a energetickej
efektivnosti stavieb a taktiez zavdzkami Slovenska tykajucimi sa znizovania emisii CO,.

Od vstupu SR do Organizacie pre hospodarsku spolupracu arozvoj (OECD) sa SR
podiel’a na jej aktivitach, pricom v oblasti bytovej politiky od roku 2000. V rdmci spoluprace
s organizaciou UN-HABITAT patri SR medzi ¢lenov Riadiacej rady tejto organizacie OSN.
Zésadny vyznam ma spolupréca s Eurdpskou hospodarskou komisiou OSN, a to najméa ucast’
na praci Vyboru pre byvanie a pozemkovy manazment od roku 1994.

Spolupraca v oblasti byvania a bytovej politiky na Grovni krajin vySehradského
priestoru je rozvijana zo strany Slovenskej republiky najmé pravidelnou vymenou skusenosti
a informécii so zastupcami partnerskych ministerstiev pri stretnutiach na pracovnej urovni.

V nadvéaznosti na doterajSie dosiahnuté vysledky zahrani¢nej spoluprace je potrebné aj
v nadchadzajucom obdobi pokracovat’ v doterajSich aktivitdch Slovenska v oblasti bytovej
politiky a na zaklade predchadzajucich stretnuti a skusenosti rozsirovat’ spolupracu o d’alSie
formy Cinnosti.

14



Zaver

V predchadzajucich kapitolach boli identifikované niektoré hlavné problémy, ktore
treba v SirSom vnimani problematiky bytovej politiky v d’'alSom obdobi vyriesit’ v pdsobnosti
jednotlivych gestorov, najma UGstrednych organov Statnej spravy. Tym by sa vytvoril
legislativny, institucionalny a ekonomicky ramec, umoziujuci d’alsie zvySenie dostupnosti
byvania pre obyvatel'ov Slovenskej republiky. Pri financnom zabezpeceni tloh suvisiacich s
rozvojom byvania bude pritom potrebné respektovat’ schvélené limity rozpoctu verejnej
spravy na prislusny rozpoctovy rok bez osobitného uplatiiovania poziadaviek na zvySenie
vydavkov. Pre prehladnost’ st d’alej uvedené prioritné tulohy, ktoré je treba pri napiiani
principov koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2015 realizovat’:

1. Priority v oblasti byvania a mestského rozvoja uplatnit’ pri priprave vyziev na
projekty financované z prostriedkov EU v tomto programovom obdobi a zohladnit ich pri
priprave NSRR pre programove obdobie po roku 2013.

do 31.12.2013

Z: MVRR SR
2. Spracovat’ novy zakon o podmienkach spravy bytovych domov.

do 31.12.2012

Z: MVRR SR

3. Pripravit’ novelizaciu sucasného znenia zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov.

do 31.12.2012
Z: MF SR

4. Pripravit zédkonnt upravu pre problematiku reguldcie ceny najmu bytov vo

verejnom najomnom sektore.
do 31.12.2010
Z: MF SR

5. Pripravit’ zakonnt Upravu, ktora stanovi rozsah, podmienky a spésob financovania
obstarania nahradnych ndjomnych bytov svymedzenim ich charakteristiky pri rieSeni
problematiky vzt'ahov sukromnych vlastnikov a ndjomcov bytov.

do 31.12.2010
Z: MVRR SR

6. Pripravit’ navrh zakona o ukonceni niektorych najomnych vzt'ahov a o spdsobe ich

usporiadania.
do 31.12.2010
Z: MVRR SR

7. Pripravit’ v intenciach schvalené¢ho legislativneho zdmeru Obcianskeho zdkonnika
navrh zmien stfasného pravneho ramca vztahov vlastnikov a najomcov bytov s cielom
spruznenia trhu s bytmi.

do terminu spracovania
paragrafového  znenia
Obcianskeho zakonnika
Z: MS SR

8. Vytvorit' projekt pre funkény a pravidelne aktualizovany register so zakladnymi

ukazovatel'mi o jestvujucom bytovom fonde.
do 31.12.2013
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Z: MVRR SR, UGKK
9. Prijat’ pravne Gpravy sucasného ramca podmienok dodavky energii pre domécnosti.
do 31.12.2011
Z: MH SR, URSO
10. Prijat’ a realizovat’ opatrenia na zniZovanie spotreby energii v oblasti konstrukcii
budov, vykurovacich systémov, pripravy teplej UZitkovej vody ana zvySenie podielu
vyuzivania netradi¢nych a obnovitel'nych zdrojov energie.
priebezne do roku 2015
Z: MVRR SR, MH SR
11. Vypracovat’ novli pravnu upravu prispevku na byvanie, ato vyClenenim tohto
prispevku z pomoci v hmotnej nudzi a ur¢enim jeho vysky tak, aby boli vytvorené podmienky
pre udrzatel'nost’ primerané¢ho byvania.
do 31.12.2010
Z: MPSVR SR
12. Jednoznaéne definovat’ v pravnom rdmci pojem socialne byvanie.
do 31.12.2010
Z: MVRR SR
13. Pripravit’ zdkonnu Upravu pre poskytovanie dotacii na rozvoj byvania zo strany
Statu.
do 31.12.2010
Z: MVRR SR
14. Pripravit’ navrh pravneho ramca pre uplatnenie novych ekonomickych nastrojov
Statu pre stimul&ciu investorov pri rozvoji sukromného ndjomného sektoru.
do 31.12.2012
Z: MVRR SR
15. Prijimat’ opatrenia na zvySenie podpory aktivit jednotlivych ucastnikov a ich
motivaciu pri obnove bytového fondu a obytného prostredia.
priebezne do roku 2015
Z: MVRR SR
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