Analvza drovne najomného za byty v podmienkach regionov SR

1. Uvod

Zmenou zakona ¢. 18/1996 Z.z. ocendch v zneni neskorSich predpisov, ktory schvalila
Narodna rada SR 6.11.2003, sa od 1.1.2004 ustanovila posobnost’ v oblasti cien najmu bytov
Ministerstvu vystavby a regionalneho rozvoja SR (d’alej len ,MVRR SR*). Sucasne boli presunuté
kompetencie v oblasti regulacie a kontroly cien za ndjom bytov z Ministerstva financii SR (d’alej len

"MF SR") na MVRR SR.

Pre zabezpecenie uvedenych kompetencii vydalo MVRR SR Vynos z 22.12.2003 ¢. V-1/2003
o regulacii cien ndjmu bytov, v ktorom sa v § 1 ur¢ili maximalne mesacné ceny ndjmu bytov
postavenych do 31.1.2001 (d’alej len ,.starSie byty*) av § 2 maximalne ceny ro¢ného najmu bytov

obstaranych z verejnych prostriedkov po 1.2.2001 (d’alej len ,,nové byty*).

MVRR SR ako cenovy organ malo v obdobi od 1.1.2004 do 1.3.2005 plnit' okrem in€ho aj
ulohy uvedené v § 20, ods. 2, pism. b) az h) zdkona o cenach spojené s regulaciou cien, vykonavanim
cenovej kontroly a zabezpeCovanim informacného systému pre potreby vyhodnocovania vyvoja cien.

Do 1.1.2004 a aj od 1.3.2005 ma uvedentl zdkonnu povinnost’ plnit MF SR.

MVRR SR pisomne poziadalo MF SR este zaciatkom roku 2004 o delimitaciu informa¢ného
systému v oblasti urovne ndjomného, ktoré vo svojej odpovedi uviedlo, ze nedisponuje takymto
informacnym systémom. To znamend, ze v Slovenskej republike doteraz chybaju vychodiskové udaje

o dosahovanej Grovni cien ndjmu bytov.

Za ucelom ziskat udaje k informa¢nému systému o urovni najomného za byty vykonalo
MVRR SR jednorazovy prieskum urovne a vyvoja cien najmu na vybranej vzorke bytov u 54
mestskych uradov - vlastnikov obecnych najomnych bytov a u 2 vlastnikov sluZzobnych bytov a bytov

osobitného urcenia a to u Colného riaditel’stva SR Bratislava a §.p. Lesy SR Bratislava.

Vo vlastnictve vSetkych obci Slovenskej republiky je v sicasnosti cca 45-50 tisic bytov, ¢o je
cca 3 % zcelkového bytového fondu trvalo obyvanych bytov. O nieCo menej je ostatnych bytov
s regulovanym najomnym, kam patria najmé sluzobné byty, Stitne byty, byty osobitného urcenia a

byty v domoch osobitného urcenia.

Prieskum sa vykonal formou vyplnenia cenovych informacii na vypracovanych dvoch
formuléaroch na zaklade vyziadania MVRR SR, pretoze v zmysle zakona ¢. 18/1996 Zb. o cenach maju
vsetky fyzické i pravnické osoby povinnost’ bezplatne poskytovat’ informécie a udaje, ktoré si cenové

organy vyziadaju pre potreby vyhodnocovania vyvoja cien.



Vychadzajuc z dvoch foriem regulacie cien najmu bytov je analyza zamerana na Uroven
najomného v starSich bytoch, pre ktoré plati viacero kritérii na uréenie maximalnej ceny najmu, ako je
napr. jeho velkost’, kategdria, vybavenost’ bytu a na nové byty, ktoré maji regulovani maximalnu

cenu ro¢ného najmu urcenu do vysky 5 % z obstaravacej ceny bytu.
Okrem turovne najomného je sucastou analyzy aj Struktira bytov podla kategorii, poctu
obytnych miestnosti a velkosti podlahovej plochy bytov vo vlastnictve vybranych uzemne

rozmiestnenych obci a dvoch vlastnikov sluzobnych bytov, platobna disciplina ndjomcov a miera

vyuzivania vysky cien urcenej cenovymi predpismi.

2. Analvza idajov o vy§ke najomného v regulovanom bytovom fonde

V analyze sa vychadza z predlozenych tdajov od 54 vlastnikov obecnych bytov, medzi ktorymi
sa nachadzaju 3 mestské Casti hlavného mesta SR Bratislavy, 1 mestska ¢ast’ mesta KoSice, 1 krajské
mesto, 39 byvalych okresnych miest, 9 d’alSich vac¢sich miest a 1 obec, ¢o celkovo predstavuje fond

16 259 najomnych bytov vo vlastnictve obci.

Udaje od Colného riaditel'stva SR st z 15 colnych tradov a zo §.p. Lesy SR su informécie od
28 zavodov, ¢o predstavuje stthrnne 2 317 najomnych bytov. Téato reprezentativna vzorka predstavuje

spolu 18 576 najomnych bytov s regulovanym ndjomnym.
2.1. Byty vo vlastnictve obci

Podl'a prieskumu vo vlastnictve vybranych obci bolo k 31.12.2000 celkom 38 812 bytov, v
roku 2002 to bolo 20 862 bytov, v roku 2003 len 17 421 bytov ak 1. 7.2004 bol dosiahnuty pocet

16 259 bytov, ¢o naznacuje znany ubytok najomnych bytov z dévodu prevodu bytov na ndjomcov.

Vyrazny pokles poctu bytov vo vlastnictve obci bol zaznamenany po vydani zakona ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a tento trend
pokracoval aj v rokoch 2000-2002. V roku 2002 stav bytov klesol na 53,8 % oproti roku 2000, kym v
rokoch 2002-2003 sa ubytky obecnych bytov zmiernili, ked’ ro¢ny pokles bol len o 8,9%. Tento trend
spomal’ovania celkového ubytku bytov vo vlastnictve vybranych obci v obdobi december 2003 az jul

2004 pokracuje a polrocne klesd o cca 3% .

Podl'a predpokladov obci by mal trend prevodov bytov na najomcov pokraCovat aj v
buducnosti a pocet bytov vo vlastnictve obci by sa mal znizit' ku koncu roku 2005 na uroven cca

14 500 bytov, ¢o predstavuje ich d’alsi ubytok.

2.2. PrehPad vyvoja poctu bytov vo vlastnictve obci



Prehl'ad vyvoja poctu bytov vo vlastnictve vybranych obci v rokoch 2000-2005 podla krajov

zachytdva tabul’ka €. 1.

Tabulka ¢. 1

Kraj Stav k Stav k Stav Stav Pr:t(:govkiiiiny
31.12.2000 (31.12.2002 |k 31.12.2003 |k 1.7.2004 2005
Bratislavsky 5168 1692 1 409 1363 1173
Trnavsky 3 686 2249 1992 1769 1480
Trenciansky 5993 2322 1816 1833 1 871
Nitriansky 6 490 4337 3758 3488 2867
Zilinsky 4321 2 609 2303 2162 2017
Banskobystricky 4313 2 537 2204 2075 1797
Presovsky 5 849 3298 2 598 2289 1999
Kosicky 2992 1818 1341 1280 1284
Slovenska republika | 38 812 20 862 17 421 16 259 14 488

Medzi jednotlivymi regiénmi su rozdiely v pocte bytov, ktoré¢ si v dosledku rozdielnej
intenzity prevodov bytov na najomcov, ako aj z dovodu réznej intenzity vystavby novych obecnych
najomnych bytov. K najvyraznejSiemu poklesu poctu bytov vo vlastnictve obci doSlo v obdobi rokov
2000-2005 v ramci bratislavského kraja na 22,7 %. Najniz8i pokles poctu bytov vo vlastnictve obci
bol zaznamenany v Zilinskom kraji na 46,7 %. V tren¢ianskom a koSickom kraji v rokoch 2004-2005
dochadza k stabilizacii obecného bytového fondu, kym u ostatnych krajov pokracuje trend

diferencovaného absolutneho ubytku bytov vo vlastnictve obci.
2.3. Charakteristika bytov

Vysku regulovaného ndjomného v starSich bytoch priamo ovplyviiuje kvalita bytov
reprezentovand ich velkostou, kategériou, vybavenostou a unovych bytov vychadza vyska
najomného z obstaravacej ceny bytu. Preto sa v jednorazovom prieskume ziskali poznatky a tidaje aj o
charakteristike bytov z hl'adiska ich velkosti, kvalitativnej kategorie a vysky obstaravacej ceny bytov.

Prehl'ad o Struktare bytov podla poctu obytnych miestnosti za rok 2004  je uvedeny v
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nasledovnom prehl'ade, pricom v poslednom stlpci su uvedené podiely bytov ziskané zo séitania

obyvatel'ov, domov a bytov realizovaného v roku 2001.

Pocty bytov podiel (%)  podiel (%) v 5/2001
1 izbové byty 6 568 40,4 19,9
2 izbové byty 5314 32,7 29,4
3 izbové byty 3833 23,6 42,5
4 izbové byty 520 3,2 7,2
5 a viac izbové byty 24 0,1 1,0
Celkom 16 259 100,0 100,0

Z porovnania udajov za byty podl’a poctu obytnych miestnosti zistenych v prieskume s idajmi

vybranymi zo s¢itania v roku 2001 mozZno konStatovat, ze v procese prevodov bytov na ndjomcov sa

vo vac¢Som rozsahu predavali viacizbové byty, ¢im sa vyznamne zmenila Struktira bytového fondu vo

vlastnictve obci. Najvyraznejsie sa zmenil podiel bytov s jednou obytnou miestnostou, ktory sa viac

ako zdvojnasobil a to z 19,9 % na 40,4 % a naopak u trojizbovych bytov podiel klesol zo 42,5 % na

23,6 %. Regionalny pohl'ad Struktiry bytov podla poctu obytnych miestnosti poskytuje tabul’ka €. 2.

Struktiira bytov podla po¢tu obytnych miestnosti v % za rok 2004

Tabulka €. 2
Krai Byty s 1 obytnou| 2 izbové 3izbové |4 izbové 5 a viac
aj . . ,
miestnost’ou byty byty byty izbové byty
Bratislavsky 50,8 31,6 15,1 2,5 0
Trnavsky 43,8 30,6 24,1 1,4 0,1
Trenciansky 50,7 27,7 19,7 1,9 0
Nitriansky 26,3 34,8 31,9 6,6 0,4
Zilinsky 49,4 25,5 23,2 1,9 0
Banskobystricky 45,7 30,5 21,3 2.4 0,1
PreSovsky 41,6 33,8 22,2 2,1 0,3
Kosicky 22,4 52,0 214 4,2 0
SR 40,4 32,7 23,6 3,2 0,1

Z prehl'adu vyplyva, Ze najvyraznejSie rozdiely v Strukture bytov vo vlastnictve vybranych obci

medzi jednotlivymi krajmi SR s u bytov s jednou obytnou miestnost'ou, ked’ najvyssi podiel tychto

bytov dosahuje bratislavsky kraj 50,8 %, kym v koSickom kraji sii malé byty zastipené v menSom
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rozsahu len 22,4 %. Kosicky kraj naopak ma najvyssie zastipenie 2 izbovych bytov v rozsahu 52,0 %

v

V sledovanych bytoch podl'a poctu obytnych miestnosti bola zistena prieskumom aj podlahova

plocha za rok 2004 nasledovne:

1 izbové byty
2 izbové byty
3 izbové byty
4 izbové byty

5 a viac izbové byty

32,1
50,6
69,0
77,4
90.3

Priemerny byt celkom

48,4

Priemerna podlahova plocha v m2

Zo zistenych udajov o fonde najomnych bytov vo vlastnictve vybranych obci vyplyva, zZe

priemerny byt pozostaval v roku 2004 z 1,92 obytnych miestnosti a dosahoval podlahova plochu

48,4 m2. Oproti stavu pri s¢itani obyvatelstva, domov a bytov v roku 2001 doslo k zmenam v

priemernej velkosti bytov a to k ubytku poctu obytnych miestnosti na byt o 0,49 miestnosti z 2,41

miestnosti na byt a k poklesu podlahovej plochy o 9,9 m2 na priemerny byt z 58,3 m2 celkovej

podlahovej plochy na byt.

Podra zistenych udajov rozdiely medzi regionmi existuji vo vel'kostnej skladbe bytov uréene;j

poctom obytnych miestnosti a v priemernej podlahovej ploche, ¢o vidno z tabul’ky ¢. 3.

Priemerna podlahova plocha bytov za rok 2004 v m2

Tabul’ka ¢. 3

Krai 1i i 2 izbové | 3 izbové | 4izbové | 5aviac |Priemer

J izbove byty byty byty byty |izbové byty |ny byt v
Bratislavsky 35 53 72 82 0 47,4
Trnavsky 34 54 69 79 83 49,3
Trenciansky 28 51 73 85 0 44,4
Nitriansky 30 46 64 71 93 49,2
Zilinsky 31 53 72 84 0 47,3
Banskobystricky 35 54 76 89 94 50,9
PreSovsky 34 54 69 91 85 49,9
Kosicky 27 46 64 68 0 46,6




SR 32 51 69 77 920 48,4

Rozdiely v priemernej podlahovej ploche bytov v jednotlivych regionoch su rozne. Vyssia
podlahova plocha u bytov s jednou obytnou miestnostou v bratislavskom a banskobystrickom kraji
oproti koSickému kraju su najmad z dévodu vysokého zastipenia plosne vicsich starSich bytov a tiez
rozdielom v skladbe bytov a ich rozlohe ako aj réznymi konStrukénymi systémami pouzivanymi pri

vystavbe bytovych domov.

Dalgia charakteristika kvality najomnych bytov, ktora ma vplyv na vysku najomného, je

Clenenie bytového fondu vo vlastnictve obci podla kategoérii bytov, ktord v roku 2004 bola

nasledovna:
Pocty bytov podiel (%)  podiel (%) v 5/2001
L. kategoria 12 723 78,2 82,7
II. kategoria 2 496 15,4 10,8
I1I. kategoria 341 2,1 0,8
IV. kategoria 699 4.3 5,7
Byty spolu 16 259 100,0 100,0

Z uvedeného prehl'adu mozno konstatovat, ze v porovnani s idajmi zo scCitania obyvatel'ov,
domov a bytov realizovaného v roku 2001 doslo len k malym zmenam. Pri prevode do vlastnictva
obCanov bol najviacsi zaujem o byty I. kategdrie, ¢im doSlo kich znizeniu vo vlastnictve obci.

Podrobnejsia Struktara jednotlivych kategérii bytov vo vlastnictve obci je uvedend v tabulke €. 4.

Struktira kategorii bytov vo vlastnictve obci v % za rok 2004

Tabulka ¢. 4
Kraj I. kategoéria I1. kategoria | III. kategoria | IV. kategoria
Bratislavsky 82,3 12,6 1,2 39
Trnavsky 88,9 8,7 0,9 1,5
Trenciansky 88,5 11,4 0,1 0,0
Nitriansky 79,5 15,9 0,7 3.9
Zilinsky 73,1 17,2 1,7 8,0
Banskobystricky 75,6 16,8 4,6 3,0
Presovsky 73,7 17,8 6,5 2,0
Kosicky 62,3 21,9 0,0 15,8




Slovenska republika 78,2 15,4 2.1 4,3

V jednotlivych regionoch je skladba kategorii bytov rozdielna. V koSickom kraji je viac bytov
IV. kategorie (az 15,8 %) a naopak v trencianskom a trnavskom kraji je podiel tychto bytov takmer

zanedbatel'ny a najvyssie podiely su v najkvalitnej$ich bytoch I. kategorie.

Uvedené kritéria ako je velkost bytu a kategoria bytu su zakladom pre ur€enie cien najmu
starSich bytov vo vlastnictve obci. Pre byty nové je rozhodujlica obstardvacia cena bytu, v ktorej by
mali byt’ obsiahnuté suhrnne vsetky kritéria, platné pre urcenie ceny ndjmu starSich bytov.

Podl'a informdcii poskytnutych v prieskume o bytovom fonde vo vlastnictve vybranych obci
bolo zo vSetkych 16 259 bytov 13 409 bytov starSich, ¢o je 82,5 % a 2 850 bytov novych, t.j. 17,5 %.

Celkovy pocet novych bytov, v porovnani s dokoncenymi obecnymi bytmi v obdobi rokov 2001 az
2004, predstavuje podiel 31,8 %, ¢o je dostatotne reprezentativne zastipenie. Podl'a Statistického
uradu SR vo vlastnictve obci sa postavilo v roku 2001 — 1 079 bytov, v roku 2002 — 2 397, v roku
2003 —3 966 bytov a 1 528 bytov v roku 2004, ¢o je spolu 8 970 bytov.

Priemerna obstardvacia cena jedného nového bytu postaveného po 1.2.2001, v suhrne
z predlozenych tdajov z prieskumu dosiahla hodnotu 809 561 Sk a priemerna cena za m2 podlahove;j

plochy bytu 16 400 Sk. Pocty tychto bytov podla jednotlivych krajov a diferencované obstaravacie
ceny v krajoch st uvedené v tabulke €. 5. Z Gdajov uvedenych v tabul’ke mozno konStatovat, Ze
pomerne nizka aktivita vo vystavbe obecnych najjomnych bytov bola zaznamenand v bratislavskom

a koSickom kraji. V nitrianskom kraji bola dosiahnutd absolitne najvyS$Sia priemernd obstaravacia

cena bytu, a v prepoéte na m2 podlahovej plochy bytu bola najvysia cena v bratislavskom kraji.

Pocty novych bytov a obstaravacie ceny bytov vo vlastnictve obci

Tabulka ¢. 5

Kraj Pocet bytov | Obstaravacia cena bytu | Obstaravacia cena v Sk
v Sk na m2
Bratislavsky 133 979 395 19 866
Trnavsky 401 752 742 17 082
Trenciansky 212 673 243 16 633
Nitriansky 631 995 239 16 345
Zilinsky 451 733 733 16 165
Banskobystricky 329 759 591 15 500
PreSovsky 556 721 665 15738




Kogicky

137

893 084

16 608

Slovenska republika

2 850

809 561

16 400

Z pohl'adu rozliSenia, komu su pridelené byty vo vlastnictve obci, bola Struktira bytov v roku

2004 nasledovna:
Druh bytu Pocet bytov podiel (%)
Obecné (pouzitel'né bez obmedzeni) 14 900 91,6
z nich byty nové, vy¢lenené pre potreby uzemnych celkov 21
Sluzobné 73 0,5
Osobitného urcenia 630 39
Byty v domoch osobitného uréenia 656 4.0
Byty celkom 16 259 100,0
Struktira bytov vo vlastnictve obci v % za rok 2004
Tabulka €. 6
Kraj Obecné | Sluzobné Byty osvobl.tneho Byty v domtlch oosobltneho
urcenia urcenia
Bratislavsky 62,2 0,6 19,2 18,0
Trnavsky 94,5 1,0 4.5 0,0
Trenciansky 96,7 0,0 2,4 0,9
Nitriansky 90,7 0,2 33 5.8
Zilinsky 95,6 0,2 2,7 1,5
Banskobystricky 96,1 1,2 0,0 2,7
PresSovsky 92,3 0,2 2,9 4,6
Kosicky 99,3 0,5 0,2 0,0
SR 91,6 0,5 3,9 4,0

Podla uvedeného Clenenia bytov najvacsi podiel obecnych bytov existoval v roku 2004 v

koSickom kraji, najmensi v bratislavskom kraji. Naopak podstatne priaznivejsia situécia je pri ziskani

bytu v dome urenom na vykon opatrovatel’'skej sluzby v bratislavskom kraji ako v koSickom alebo v

trnavskom kraji, kde takdto moznost’ neexistuje vobec.

3. Uroven najomného




V roku 2004 dosiahlo podla vybranej vzorky vlastnikov obecnych bytov regulované najomné

bytu v priemere mesac¢ne hodnotu 1 347 Sk a v prepoc¢te na podlahovu plochu bytu bola dosiahnuta

mesa&na hodnota najomného 27,90 Sk na m2.

Regulované najjomné podla poskytnutych podkladov obci dosiahlo u 13 409 starSich bytov
vysku 1 132 Sk mesacne, v prepocte na podlahovt plochu hodnotu 23,50 Sk na m2 au?2 850 novych

bytov vysku 2 360 Sk mesaéne, o v prepoéte na podlahovii plochu je 47,80 Sk na m2.

Z uvedeného vyplyva, Ze u starSich bytov predpisané ndjomné za byt a aj v prepocte za m2
podlahovej plochy bytu je podstatne nizSie oproti novym bytom, v ktorych je uz dosiahnuté ndjomné
pokryvajice naklady spojené so spravou, prevadzkou a opravami bytového fondu, tzv. néakladové
najomné.

Na vysku dosahovanej urovne najomného v bytoch vo vlastnictve obci okrem kritérii, podla
ktorych sa jeho vyska urCuje, ma vplyv aj miera vyuzitia moznosti predpisania ndjomného, pretoze
cena najmu bytu urend vynosom naSho ministerstva je maximalna. To znamend, Ze vlastnik bytu
nemusi U€tovat’ maximalnu cenu najmu bytu, ale méze uplatnit’ aj nizSiu cenu za najom bytu tak, aby
pokryvala naklady spojené so spravou, prevadzkou a udrzbou bytového fondu. Za starSie byty v roku
2004 podla poskytnutych tdajov bola miera vyuzitia predpisania najjomného 76,5 %. To znamena, ze
obce nevyuzili moznost' uplatnenia maximalne moznej ceny najmu za obecné byty, ale najmi z
dovodu socidlnej situacie ndjomcov predpisovali niz§ie ndjjomné, v priemere do Urovne 3/4 maximalne

mozného najomného.

Miera vyuzitia moznosti uplatnenia maximalnych cien ndjmu za nové byty sa zistila v urovni

podielu 69,9 %.

Znizenad miera uplatnenia maximalnych cien najmu u novych bytov je z dévodu uréovania

nizSieho najomného, pretoZze maximalna cena najmu u tychto bytov je podstatne vyssia.

Priemerna vyska predpisaného mesacného najomného podl'a velkosti bytov vo vlastnictve obci

v roku 2004 je uvedend v nasledovnom prehl’ade:

— 1 izbové byty 912 Sk/byt, 912 Sk/miestnost’ a 28,40 Sk/m2
— 2 izbové byty 1 392 Sk/byt, 696 Sk/miestnost’ a 27,50 Sk/m2
— 3 izbové byty 1 899 Sk/byt, 633 Sk/miestnost’ a 27,50 Sk/m2
— 4 izbové 2 267 Sk/byt, 567 Sk/miestnost’ a 29,30 Sk/m2

— Saviac izbové 2 311 Sk/byt, 462 Sk/miestnost’ a 25,60 Sk/m2
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Z hladiska porovnania vysky mesaéného najomného podla poctu obytnych miestnosti

vve

viac izbovych bytoch s ndjomnym 462 Sk na obytni miestnost’ a na podlahovu plochu 25,60 Sk na

m2.

Platobna disciplina ndjomcov bola tak ako v predchadzajicich rokoch nepriazniva. Za rok
2003 za 13 409 starSich bytov vo vlastnictve obci predstavovalo skutocne vybraté ndjomné rocne len
121 087 481 Sk, oproti celkovej sume predpisaného nadjomného vo vyske 156 810 208 Sk, ¢o je 77 %

a zostatok s nedoplatky na najomnom.

Dobréa platobna disciplina, s vynimkou niekol’kych malo bytov s niz§im Standardom, je u
novych bytov, kde napriek znacne vySSiemu niajomnému, nedoplatky sa podla informécii obci

vyskytuja len vynimocne.

3.1. Regionalne rozdiely v ndjomnom

Regiondlne porovnanie vysky cien ndjmu obecnych bytov za rok 2004 je presnejsie v prepocte
na m2 podlahovej plochy bytu. Z toho dovodu v sthrne za starie aj nové byty je v tabulke &. 7

uvedené porovnanie vysky najjomného na byt a na podlahovu plochu bytu.

PrehPad vySky mesa¢ného najomného v bytoch vo vlastnictve obci v roku 2004

Tabulka ¢. 7

. B ’ Odcpylka od| N Ajomné v Odc-hylka od
Kraj Najomné v Sk/byt| priemeru 2 priemeru
Sk/m
v Sk v Sk
Bratislavsky 1514 177 31,90 4,30
Trnavsky 1271 - 66 25,80 - 1,80
Trenciansky 1122 - 215 25,30 -2,30
Nitriansky 1463 126 29,80 2,20
Zilinsky 1 399 2 29,60 2,00
Banskobystricky 1193 - 144 23,50 -4,10
PreSovsky 1510 173 30,20 2,60
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Kosicky 1154 -193 24,80 -2,80

Slovenska republika 1347 0 27,90 0

Rozdiely priemerného najomného za byt na vybranej vzorke bytov vo vlastnictve obci v roku
2004 medzi regionmi sa pohybovali vo vySke od 1 122 Sk do 1 514 Sk, ¢o predstavuje 1,35 nasobok,

v prepoéte na podlahovii plochu bytu to bolo od 23,50 Sk na m2 do 31,90 Sk na m2. NajniZie

najomné na byt v absolutnej vyske sa dosiahlo v trenc¢ianskom kraji, najvyssie v bratislavskom kraji.

v

banskobystrickom kraji a najvyssie v bratislavskom kraji.
Rozdiely vo vyske medzi moznym a skuto¢ne predpisanym najomnym vidno v tabul’ke ¢. 8:

Miera vySky predpisaného z maximdlneho mesa¢ného ndjomného v bytoch vo vlastnictve obci v roku
2004

Tabulka ¢. 8

Kraj Mfl.ximélne ceny | Predpisané najomné |Miera .Vyuii’t.ia morinostil

najmu v Sk/byt v Sk/byt max. cien najomného %
Bratislavsky 1 790 1514 84,6
Trnavsky 2048 1271 62,1
Trenciansky 1212 1122 92,6
Nitriansky 2 064 1463 70,9
Zilinsky 1 841 1399 76,0
Banskobystricky 1 706 1193 70,0
PreSovsky 1 958 1510 77,1
Kosicky 1532 1154 75,3
Slovenska republika 1811 1347 74,4

Pri posudzovani moznosti vyuZzitia maximdlnych cien najmu bytov a skutocne predpisanej
urovne najomného, ,najsocidlnejSie” sa prejavuju prenajimatelia obecnych najomnych bytov v
trnavskom kraji (62,1 %), banskobystrickom kraji (70,0 %). Naopak v najvysSej miere vyuzivaju
cenové predpisy v predpisovani vysky ndjomného v trencianskom kraji (92,6 %)a v bratislavskom
kraji (84,6 %). Pri analyzovani absolutnej vySky priemerného mesa¢ného predpisaného najomného
1 122 Sk na byt. Regionalny pohl’ad na vyvoj urovne ndjomného v rokoch 2003 a 2004 podl'a krajov

za byty vo vlastnictve vybranych obci uvadza nasledujuca tabul’ka.
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Tabulka ¢. 9

Kraj P}'.edpis?né mesacné |Predpisané najomné za jul Index
najomné v 2003 v Sk 2004 v Sk 2004/2003
Bratislavsky 1111020 1511079 1,4
Trnavsky 838 688 1 087 730 1,3
Trenciansky 1 130 394 1 308 827 1,2
Nitriansky 1 649 120 2099 898 1,3
Zilinsky 1 898 256 2105 756 1,1
Banskobystricky 1259 483 1405 143 1,1
PreSovsky 1786 900 2279 887 1,3
Kosicky 495 668 547 646 1,1
Slovenska republika 10 169 528 12 345 966 1,2

Z prehladu vyplyva, ze k najvyraznej$Sim upravam ndjomného v bytoch vo vlastnictve obci

vwe

rokov 2003 a 2004 sa zaznamenalo u vybranych obci zilinského, banskobystrického a koSického kraja.

Uroven platobnej discipliny najomného v bytoch vo vlastnictve obci v roku 2003 podla

regionov Slovenska a porovnanie nezamestnanosti je uvedené v tabul’ke ¢. 10.

Uroveii platobnej discipliny najomcov v bytoch vo vlastnictve obci v roku 2003 a nezamestnanosti

Tabulka ¢. 10

Predpisané Inkasované |Miera plnenia] Evidovana
Krai . efp K najomné v platieb nezamestnanost’
ral n;:)(:)l;met.v r(s)ku roku 2003 v | nagjomného v | podPa idajov
v tis. Sk % SUSRV %
Bratislavsky 15 640 13179 84 4,0
Trnavsky 12 452 10 475 84 11,1
Trenciansky 17229 10 715 62 9,9
Nitriansky 32 580 27 347 84 19,9
Zilinsky 18 548 15929 86 13,2
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Banskobystricky 21455 14 442 67 22,8
Presovsky 22 908 16 361 71 19,6
Kosicky 15998 12 639 79 22,2
Slovenska republika 156 810 121 087 77 15,6

Z regionalneho pohladu platobné disciplina v oblasti ndjomného za byty vo vlastnictve obci v

vwe

Rozdiely v miere uplatiiovania vySky najomného za byty vo vlastnictve obci a v platobne;j
discipline najomcov sa vSeobecne spajaju s Urovilou nezamestnanosti v prisluSnych regiénoch.
Nezamestnanost’ uvedend v predchadzajicej tabulke za rok 2003 potvrdzuje tuto skutocnost’, pretoze
v krajoch s vy$Sou nezamestnanostou (napr. banskobystricky kraj) bolo v zésade predpisované nizsie
najomné v porovnani s maximalne moznym a zaroven boli dosiahnuté aj véacsie podiely neplatiCov
najomného. Naopak bratislavsky kraj s najnizSou mierou nezamestnanosti ma najmenej neplaticov
najomného a patri medzi kraje, v ktorych sa vo zvySenej miere uplatiiuji moznosti predpisovania
vysSieho ndjomného.

4. Charakteristika sluzobnych a statnych bytov

Udaje poskytnuté z Colného riaditel'stva SR su za 119 bytov azo §.p. Lesy SR su za
2 198 bytov. Vzhl'adom na to, Ze informacie za jednotlivé regiony Slovenska neposkytol §.p. Lesy SR,
uroven a vyvoj ngjomného podl'a regionov sa mohol vypracovat’ len za byty Colného riaditel'stva SR,

ktoré maju prevazne charakter sluzobnych bytov.

A. Colné riaditel'stvo SR
Z celkového poctu 119 bytov sa v roku 2005 uvazuje s ich poklesom na cca 100 bytov z
dévodu odpredaja povodnym ndjomcom a nepredpokladd sa prirastok novych bytov.
Strukttira uvedenych 119 bytov bola v roku 2004 nasledovna:
— 88,2 % sluzobné byty,
— 4,2 % byty osobitného urcenia,
— 7,6 % Statne byty.
Takmer vSetky byty su 1. kategorie, t. j. 98,3 %, len 1,7 % su byty I kategorie. Percentudlna
skladba a priemerna podlahova plocha vsetkych bytov z pohl'adu poétu obytnych miestnosti bola v

roku 2004 nasledovna:
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— 1izbové 14,3 % 68,6 m2
— 2 izbové 26,9 % 56,5 m2
—  3izbové 51,3 % 76,1 m2
— 4 izbové 5,9 % 87,4 m2
— 5aviac izbové 1,6 % 132,5 m2

B. S.p. Lesy Slovenskej republiky

Z celkového poctu 2 198 bytov sa v roku 2005 predpoklada pokles bytov na 1 828, pricom ide

o odpredaj bytov nagjomcom a tieZ sa uvazuje s minimalnym prirastkom 4 novych bytov.

Struktiara 2 198 bytov bola v roku 2004 nasledovna:
— 38,8 % sluZobné¢ byty,
— 61,2 % Statne byty.

Byty L. kategorie tvoria len 23,3 %, kym najvacsi podiel 70,3 % predstavuju byty II. kategorie,
prevazne z dovodu chybajiceho ustredného kurenia najmd v héjovniach. Byty III. kategorie su

zastupené podielom 4,1 % a IV. kategorie 2,3 %.

Skladba vsetkych bytov z pohl'adu poctu izieb a velkosti podlahovej plochy bola v roku 2004

nasledovna:
—  lizbové byty 3.2 % 33,5 m2
— 2 izbové 25,4 % 63,1 m2
— 3izbové 51,8 % 80,2 m2
— 4 izbové 16,8 % 88,7 m2
—  5aviac izbové 2,8 % 119,2 m2.

4.1. Uroven najomného

Ak sa hodnotia byty oboch vlastnikov, ¢o je v sthrne 2 317 bytov, priemerné mesacné
najomné v roku 2003 bolo dosiahnuté vo vySke 1 263 Sk na byt a v roku 2004 vo vySke 1 842 Sk na

byt, ¢o predstavuje narast 1,46. Priemerné mesacné najomné v roku 2004 predstavovalo 24,05 Sk na
m2 podlahovej plochy.
A. Colné riaditel'stvo

Z celkového poctu 119 bytov s regulovanym ndjomnym bolo 61 starSich bytov a 58 novych
bytov. U starSich bytov v roku 2003 predpisané ndjomné dosahovalo v priemere vysku 978 Sk na byt a
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12,90 Sk na m?2 podlahovej plochy bytu. V roku 2004 toto nijomné dosahovalo v priemere vySku
1 870 Sk na byt a 24,60 Sk na m2 podlahovej plochy. Vyska maximalneho najomného v roku 2004

podla vynosu nasho ministerstva mohla dosiahnut' vysku 2214 Sk na byt a 29,10 Sk na m2
podlahovej plochy. To znamend, Ze colné spravy predpisovali niz$ie ndjjomné ako im umozioval
vynos, ked’ predpisané najomné dosiahlo troven 84,5 % z maximalnych cien.

Vyska skutocného ndjomného v novych bytoch v roku 2004 dosiahla vysku 2 070 Sk na byt a
31,20 Sk na m2 podlahovej plochy. Maximéalna cena najmu bytu podl'a vynosu v roku 2004 mohla
dosiahnut’ vysku az 4 589 Sk na byt a 69,10 Sk na m2 podlahovej plochy. V priemere colné spravy
predpisovali najomné na 45,1 % maximalnej ceny najmu bytu.

Priemerné skutocné najomné za mesiac u starSich aj novych bytoch v stthrne podl'a poctu izieb

bolo nasledovné:

— 1izbové byty 2 200 Sk na byt, 2 200 Sk na miestnost’ a 32,10 Sk na m2
— 2 izbové byty 1 747 Sk na byt, 874 Sk na miestnost’ a 30,50 Sk na m2
— 3 izbové byty 1 871 Sk na byt, 624 Sk na miestnost’ a 24,60 Sk na m2
— 4 izbové 3 071 Sk na byt, 768 Sk na miestnost’ a 35,10 Sk na m2
— S aviac izbové 2 599 Sk na byt, 520 Sk na miestnost’ a 19,60 Sk na m2

B. S.p. Lesy Slovenskej republiky

Vsetky byty s regulovanym ndjomnym vo vlastnictve $. p. Lesy SR, ktorych bolo v roku 2004
2 198, su starsie byty. U tychto bytov vroku 2003 vyska skutocného najomného dosahovala v
priemere 1 250 Sk na byt a 16,25 Sk na m2 podlahovej plochy bytu. V roku 2004 predpisané ndgjomné
bolo v priemere vo vyske 1835 Sk na byt a 23,90 Sk na m2 podlahovej plochy bytu. Vyska
maximalneho najomného v roku 2004 mohla dosiahnut’ 1 916 Sk na byt a 24,90 Sk na m2 podlahove;
plochy bytu. Pri porovnani maximalnych cien najmu a predpisanej vysky ndjomného mozno
konstatovat’, Ze v tejto skupine bytov priemer predpisaného nijomného dosahuje uroven 95,8 %
maximalnych cien ur€enych vynosom.
Priemerné mesacné najomné podl'a poctu izieb bolo v roku 2004 nasledovné:
— 1 izbové byty 910 Sk na byt, 910 Sk na miestnost’ a 27,10 Sk na m2
— 2 izbové byty 1537 Sk na byt, 769 Sk na miestnost’ a 24,40 Sk na m2

— 3 izbové byty 1 938 Sk na byt, 646 Sk na miestnost’ a 24,20 Sk na m2
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— 4izbové 2 014 Sk na byt, 503 Sk na miestnost’ a 22,70 Sk na m2

— 5 aviac izbové 2 641 Sknabyt, 528 Sk na miestnost’ a 22,10 Sk na m2

Z uveden¢ho vyplyva, ze v obdobi rokov 2003 a 2004 doslo u starSich bytov k narastu
priemerného najomného indexom 1,47. V moznosti vyuzitia maximdlnej ceny najmu bytov sa
uplatiiovali len malé zl'avy. Pri prepocte vysky mesa¢ného ndjomného v zévislosti na pocte obytnych
miestnosti bytu vychadzaja najpriaznivejSie 1 izbové byty s ndjomnym 910 Sk, kym pri zohl'adneni
poctu miestnosti su to 4 izbové byty s najjomnym 503,40 Sk/miestnost’ a pri zohladneni velkosti

podlahovej plochy bytov st to 5 a viac izbové byty s ndjomnym 22,10 Sk/m2.
5. Zaver

Od 1.1.2004 sa MVRR SR stalo cenovym organom apodla § 20 ods.2 pism. g) zdkona
o cendch malo az do 1.3.2005 povinnost’ zabezpecovat’ okrem inych tloh aj informacny systém pre
potreby vyhodnocovania vyvoja cien, cenovej kontroly akonania vo veciach poruSenia cenovej

discipliny.

S cielom ziskat’ prvotné udaje k tvorbe informaéného systému a tiez za i¢elom oboznamenia
sa so situaciou v ngjomnom bytovom fonde, v ktorom sa uplatiiuje regulované ndjomné, sa uskutocnil
jednorazovy prieskum na vybranej vzorke vlastnikov ndjomnych bytov. Prieskumom sa zistil pocet a
kvalita bytov, trovenl cien najmu u oslovenych vlastnikov bytového fondu, platobna disciplina
najomcov a miera vyuzivania vysky cien urcenej cenovym predpisom. Ziskané udaje by mohli tvorit’

prvu zlozku informaéného systému pre potreby vyhodnocovania cien ndjmu bytov.

Vlada SR uznesenim €. 938 zo 6.10.2004 schvalila iniciativny material MF SR ,,Navrh zékona,
ktorym sa meni a dopiia zakon NR SR &. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov

a o zmene a doplnenim niektorych zédkonov*. Tento navrh zdkona schvalila Néarodna rada SR dia

3.2.2005.

V zékone je uvedené ustanovenie o presune kompetencii v oblasti cien za ndjom bytov z MVRR
SR na MF SR s uc¢innost'ou od 1.3.2005. To znamena, Ze cenovym organom od uvedeného terminu je
opat MF SR. Z ¢lanku VIII. zakona o cenach zaroven vyplyva, ze az do 1.7.2007 budu nad’alej platit’
regulované ceny pre ndjom bytov a tieto sa budu ur¢ovat’ podl'a Vynosu MVRR SR z 22.12.2003 ¢.

V-/2003 o regulacii cien najmu bytov.

Podl'a odborného pravneho stanoviska odboru legislativno-pravneho MVRR SR vyklad
uvedeného vynosu bude vykonavat MVRR SR v stc¢innosti s MF SR. Novelizovat’ vinos MVRR SR
po 1.3.2005 mdze len MF SR ako cenovy organ.
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Zo schvalenej novely zakona o cenach vyplyva, ze cena najmu bytu po 1.7.2007 uz nebude

regulovana. Zmena kompetencii cenového orgdnu presunom z MVRR SR na MF SR od 1.3.2005

ovplyvnila pévodnu predstavu o zabezpeceni informacného systému pre potreby vyhodnocovania cien

najmu bytov formou rezortného Statistického vykazu MVRR SR. Na zaklade uvedenych skutoCnosti

sekcia bytovej politiky MVRR SR nenavrhuje takéto rieSenie pre zabezpecenie informac¢ného systému

hodnotenia cien ndjmu bytov, pretoze tvorbu informa¢ného systému musi zabezpecovat’ od 1.3.2005

MF SR. Naviac priprava rezortného Statistick¢ého vykazu a zistovanie Grovne cien by bolo finan¢ne

naroCné atiez by bolo z nasej strany obtiazne ziskat' potrebné udaje, pretoze vlastnici bytov maji

povinnost’ bezplatne poskytovat’ informéacie len pre cenové organy.

1.

Analyza Grovne najomného za byty v podmienkach regionov SR preukazala najmé nasledovné:

Predpisana vyska najomného za byty nie je urCovana vlastnikmi, resp. poverenymi spravcami
na hornej hranici maximalnej ceny najmu bytu urcenej vo Vynose MVRR SR z22.12.2003 ¢.
V-1/2003 o regulacii cien najmu bytov, ale jej miera vyuZitia je u starSich bytov na 76,5%
a unovych bytov na 69,9%. Vzhl'adom na to nie je predpoklad, Ze po 1.7.2007, kedy podla
ostatnej novely zédkona o cenach nebude uz uplatiovana regulovand cena za najom bytov,

dojde k vysokému narastu najomného.

Miera nezamestnanosti ovplyviluje vysku ndjomného a aj narast pohl'adavok voci neplatiCom.
V regionoch s vy$Sou nezamestnanost'ou je predpisované v zésade nizSie najomné v porovnani
s maximalne moznym a tiez st v nich dosiahnuté vysSie podiely neplatiCov ako v oblastiach
najmenej neplaticov aaj vo zvySenej miere uplatitluje moznosti predpisovania vysSieho

najomného.

Platobna disciplina najomcov je tak ako v predchadzajtcich rokoch nepriazniva. Za 13 409
starSich bytov vo vlastnictve obci predstavovalo skutoéne vybraté ndjomné rocne len
121 087 481 Sk, oproti celkovej sume predpisaného ndjomného vo vyske 156 810 208 Sk, ¢o
je 77% azostatok 35722 727 Sk st nedoplatky na najomnom. Dobra platobna disciplina,
s vynimkou niekol’kych malo bytov nizS§ieho Standardu, je unovych bytov, kde aj napriek

znacéne vysSiemu najomnému, nedoplatky sa vyskytuji len vynimocne.



