PRAVIDELNA NARODNA SPRAVA O ROZVOJI BYVANIA
Vv EUROPSKYCH KRAJINACH - SLOVENSKA REPUBLIKA

DOTAZNIK 2004

1. Uvod (pohPad na bytova politiku a zakladné principy bytovej politiky v
politickom a administrativnom kontexte)

Ulohy vyplyvajlice z kompetencii Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja
Slovenskej republiky v oblasti bytovej politiky plni sekcia bytovej politiky. Tieto tlohy
suvisia s tvorbou a aktualizaciou koncepénych dokumentov Statu — Koncepcie Statnej
bytovej politiky a Koncepcie rozvoja byvania. Cinnost’ sekcie je zamerana taktiez na
legislativnu oblast’ — analyzovanie, ndvrh a aktualizovanie prdvneho ramca pre byvanie,
s ktorym je spojené aj navrh a aplikacia ekonomickych nastrojov rozvoja byvania,
vypracovanie a uplatiiovanie programov rozvoja byvania a sprava Statneho fondu rozvoja
byvania. Sekcia spolupracuje so samospravami miest a obci pri realizacii zamerov Statnej,
regiondlnej a miestnej bytovej politiky, neziskovymi organiziciami, finan¢nymi,
odbornymi a zaujmovymi inS$titiciami. Predmetom cinnosti sekcie je aj metodicky
usmernovat’ aktivity tykajuce sa modernizacie, obnovy a revitalizacie bytoveho fondu a
zabezpecovat’ tvorbu metodickych materidlov pre tuto problematiku.

Zékladné aktualne principy bytovej politiky st vyjadrené v dokumente Koncepcia
Statnej bytovej politiky do roku 2005 s vyhl'adom do roku 2010, ktora je ramcovym
dokumentom prijatym vladou Slovenskej republiky. Jej sticastou je Akény plan rozvoja
byvania, ktory obsahuje jednotlivé ulohy v oblasti podpory arozvoja byvania, organy
zodpovedné za ich plnenie vratane poZadovanych terminov.

Dokument Koncepcia rozvoja bytovej vystavby je zamerany na problematiku tvorby a
rozvoja ekonomickych podpornych nastrojov bytovej vystavby a definuje zakladné
pristupy  k financovaniu  byvania, ktoré sdvramci pravidelnej aktualizécie
prehodnocované.

Medzi d’alsie dokumenty, ktoré maju vyznamny vplyv na tvorbu principov bytovej
politiky patri material Profily krajin v sektore byvania — Slovensko, vypracovany
skupinou expertov Vyboru pre Tudské sidla EHK OSN a material Narodnad sprava
orozvoji ludskych sidiel abyvania v Slovenskej republike, vypracovany v ramci
konferencie Istanbul +5.

2. Sucasné hlavné zameranie politiky vlady a inStituciondlne zmeny v oblasti
trvaloudrzate’ného byvania arozvoja miest (ked’Ze posledne vypracovana
Narodna sprava pokryvala obdobie do septembra 2001, aktualne zmeny, ktoré
budu uvedené v sprave, by mali zaznamenat’ priblizne predoslé 2 roky, ale mézu
byt tieZ uvedené aj tie zmeny, ktoré nastali eSte skor a maju vyrazny dopad este
Vv sucasnosti)

2.1 Na ktoré zasadné otazky minister v sucasnosti stustred’uje svoju pozornost’?

Vzhladom na aktudlnost’ témy pan minister, ako aj d’al§i predstavitelia vedenia
ministerstva, ktori sa zaoberaji problematikou byvania, sustred’'uji v stcasnosti svoju



pozornost’ najmi na verejny najomny sektor. Venuju sa prevazne otazkam zvysovania
dostupnosti byvania vtomto sektore atvorby potrebného legislativno—ekonomického
ramca pre jeho rozvoj.

Predmetom zaujmu su aj moznosti zlepSenia podmienok pre efektivnu spravu a udrzbu
bytového fondu. Cielom je vytvarat vhodné podmienky pre zabezpeclenie pravidelnej
udrzby a realizaciu modernizacie a obnovy bytovych domov.

Jednou z najdélezitejSich tém, ktorou sa pan minister a ostatni odbornici v su¢asnom
obdobi zaoberaju vo vSeobecnosti Vv najvdésom rozsahu, je vytvaranie vhodnych
podmienok a prijatelnych finanénych schém pre rozvoj byvania v ramci rozpoctove;j,
uverovej a dotacnej politiky Statu.

2.2 Predmety pracovnych diskusii

V rdmci pracovnych diskusii prebiehajucich na réznych odbornych drovniach su
predmetom rokovani s jednotlivymi zainteresovanymi partnermi najma legislativny ramec
pre podmienky, tvorbu a vySku ndjomného a podporné programy Statu pre rozvoj byvania.

Hlavnou témou diskusii je zvySovanie cenovej dostupnosti byvania atvorba
podmienok pre rozvoj vyvazeného trhu s bytmi s takou situaciou, v ramci ktorej si kazda
domacnost’ moze najst’ odpovedajlice byvanie z hl'adiska priestoru, kvality a ceny.

Problematika, ktora sa dostava v poslednom obdobi ¢oraz viac do popredia v savislosti
s takmer ukoncenou privatizaciou verejného najjomného sektora, je oblast’ spravy a Udrzby
bytového fondu. Medzi otdzky, ktoré sa javia ako problémové, patri vykon spravy
z hl'adiska formy a obsahu jej zabezpeCovania a najmi cCinnosti spojené s realizaciou
pravidelnej udrzby, ako aj oprav a prip. modernizacie a obnovy bytového fondu.

2.3 Sucasna politika a inStitucionalne zmeny

V predchadzajucom obdobi nastali ur¢ité institucionalne zmeny, ktoré sa tykali
byvanla a bytovej politiky:

do pbsobnosti Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR presli v jani

2003 z Ministerstva Zivotného prostredia SR kompetencie tykajlce sa Uzemného

planovania a stavebného poriadku, v ramci ktorych sa zabezpecuji ¢innosti pre

usporiadanie l'udskych aktivit v uzemi v sulade s principmi trvalo udrzateI'ného

rozvoja, pre zabezpecenie trvalého stuladu vsetkych prirodnych, civilizaénych a

kultdrnych hodn6t v Uzemi auréuju vSeobecné technické poziadavky na
vystavbu a pod.,

— v roku 2003 bola spustend reforma Statnej spravy, v ramci ktorej presla ¢ast’
kompetencii z pésobnosti miestnej Statnej spravy do posobnosti samospravy,
zrusili sa okresné Grady a cast’ Gloh presla na $pecializovanu miestnu $tatnu
spravu,

—  vytvorili sa vy$S§ie uzemné celky cleniace Slovensko na 8 spravnych celkov,
ktoré st najvys$im stupfiom samospravy v ramci vytvorenych regionov.

2.4 Nové zakony alebo nariadenia

V suvislosti s procesom tvorby a aktualizacie pravneho ramca pre oblast’ byvania
prinieslo prijatie nasledovnych pravnych aktov najvyraznejSie zmeny:



-~ Dbol novelizovany Zakon o Statnom fonde rozvoja byvania, ktory upravuje
poskytovanie zvyhodnenych uverov pre vymedzeny ucel podpory a v pripade
obyvatel'stva pre limitovanu prijmovu skupinu, so zmenami najmé v oblasti
ucelov a podmienok poskytovania Statnej podpory od januara 2004,

— od januara 2004 nadobudol u¢innost’ Vynos o regulécii cien najmu bytov, ktory
predstavuje d’alsi deregula¢ny krok k liberalizacii najomného,

- pripravena je novela Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktora
vytvori podmienky pre efektivnejSiu spravu bytového fondu vo vlastnictve
uzivatel’a,

— vroku 2002 bol novelizovany Zakon o obecnom zriadeni, ktory uklada obciam
povinnost’ spolupdsobit’ pri vytvarani vhodnych podmienok na byvanie v obci a
obstaravat’ a schvalovat’ miestne programy rozvoja byvania,

— vroku 2002 bola schvalena novela Zakona o neziskovych organizéciach, ktora
umoznila zriad’ovat’ neziskové organizécie aj za uc¢elom poskytovania vSeobecne
prospesnych sluZieb v oblasti zabezpecovania byvania, spravy, udrzby a obnovy
bytového fondu anadvézne na to boli upravené existujuce pravne predpisy
v pésobnosti Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR tak, aby tieto
organizacie mohli ziskat’ finan¢nti podporu $tatu na vystavbu bytov.

2.5 Zmeny v rozpocte a zmeny v dafiovych a finanénych nastrojoch

V roku 2004 sa uskuto¢nujii zmeny vo fiskalnej oblasti, ktoré maji za ciel' zvysit
dihodoby rastovy potencial slovenskej ekonomiky. Ide predovsetkym o prestvanie vahy z
priamych na nepriame dane ako aj o zniZenie odvodovej zat'azenosti zamestnavatelov.
Okrem tychto opatreni dochadza aj k zmenam v sociélnej oblasti, najma k zmenam v
pridavkoch na deti, vo valorizacii starobnych dochodkov a tiez k zvySeniu regulovanych
cien. Niektoré z uvedenych zmien zvysuju v roku 2004 index spotrebitel'skych cien, ¢o
vplyva na hodnotu ¢istych redlnych prijmov obyvatel'ov.

V suvislosti so spustenim danovej reformy v januari 2004, ktora okrem inych zmien
zaviedla jednotn( sadzbu dane z prijmov vo vyske 19 %, sa vo vSeobecnosti neuplatiiuju
podporné nastroje Statu vo forme danovych stimulov pre oblast’ byvania. Zavedené su
ur¢ité vynimky ako napr. vyiatie z predmetu dane pri prvom prevode vlastnictva bytu
Vv bytovom dome (privatizacia), oslobodenie prvého vlastnika nehnutelnosti od dane
z nehnutel'nosti pocas piatich rokov od nadobudnutia vlastnictva a pod.

V dafiovom systéme je platna od zaciatku roka 2004 jednotna sadzba dane z pridanej
hodnoty vo vyske 19 %, pricom zdkon neumoziuje uplatiiovat’ odlisnu sadzbu DPH pre
ziadne ucely.

V uplynulom obdobi prebehla aj reforma socidlneho systému, v rdmci ktorého bolo
zruSené poskytovanie prispevku na byvanie podla samostatného zékona, ale jeho
vyplécanie sa realizuje v ramci poskytovania socialnych davok podl'a Zakona o hmotnej
nadzi.

V oblasti zostavovania Stdtneho rozpoctu sa zacalo uplatiiovat’ programové
rozpoctovanie, ktoré¢ umoziuje, ze nepouzité prostriedky v beznom rozpoctovom roku
mozno pouzit’ v nasledujicom rozpoctovom roku na ten isty ucel. Tento systém je vhodny
pre projekty v oblasti programu podpory rozvoja byvania.

V' Z&kone o statnom rozpoéte st kazdoro¢ne vyclenované finanéné prostriedky na
rozvoj byvania, ktorych objem sa pohybuje okolo 3 % z vydavkov Statneho rozpoctu.
Tieto prostriedky sa prerozdel’ujii v zmysle schvaleného rozpoétu na transfery do Statneho
fondu rozvoja byvania, na programy rozvoja byvania Vramci rozpoctovej kapitoly



Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR, na Stadtnu prémiu k stavebnému
sporeniu a na Statny prispevok k hypotekarnym dverom. Ekonomické podporné nastroje
Statu v byvani a realizované opatrenia su smerované najméa do oblasti Gverovej politiky a
dotacnej politiky.

2.6 Iné zmeny

Ziadne d’alSie zmeny neuvadzame.

2.7 Vyvoj o¢akavany v strednodobom ¢asovom horizonte

V suvislosti s predpokladanym  zvySovanim  kupnej  sily  obyvatel'stva
vV nadchadzajicom obdobi ocakdvame v strednodobom casovom horizonte priaznivy
vyvoj na trhu s bytmi v podobe zvySenie dopytu aj ponuky astym spojeny rozvoj
byvania.

Podl'a predosiého vyvoja sa ocakava uplatnovanie liberalizovaného ndjomného
vV ndjomnom sektore. Ciel'om postupnych deregula¢nych krokov vo vyske ndjomného vo
verejnych najomnych bytoch bola vyska najomného stanovena na nakladovu troven, ktora
by mala umoznit vlastnikom a sprdvcom bytového fondu zabezpecit' spravu ale aj
primeranu udrzbu, opravy a modernizaciu bytového fondu.

Nakol'ko prevazna cast’ verejného nijomného bytového fondu bola prevedend do
sukromného vlastnictva ndjomnikov a nasledne bola vytvorena vel’ka skupina uzivatel'ov
bytov-vlastnikov, na ktorych presli v3etky povinnosti vyplyvajuce z vlastnictva
nehnutel’nosti, predpokladame, Ze v nadchadzajuicom obdobi sa bude postupne dotvarat
legislativny ramec pre spolo¢enstva vlastnikov bytov.

Vytvorenie vhodnych podmienok pre zabezpecenie efektivnej spravy ako vo
vlastnickom tak aj v najomnom sektore je stcast'ou $irSicho ramca podmienok pre obnovu
bytového fondu. Problematika modernizacie a obnovy bytového fondu, ako aj okolitého
obytného prostredia bude pravdepodobne jednou z dominujucich tém pri rieSeni otdzok
byvania a tvorbe podpornych nastrojov.

V najblizSej buddcnosti po rozsireni tnie bude tiez prioritnou oblastou vytvarat
podmienky pre implementaciu smernic Europskej Unie a zabezpeCovat' tak efektivne
fungovanie v podmienkach &lenstva EU.

2.8 Vyznamny medzinarodny (eurépsky) vyvoj, ktorého ddsledky sa prejavuju
V rozvoji byvania a rozvoji miest (nové navrhy na Smernice EU, t'aZkosti
pri implementécii existujacich Smernic EU arozhodnuti Eurdpskeho
dvora)

Z hladiska implementacie Smernic EU do slovenského pravneho ramca je viditelny
vyrazny dopad v oblasti kvality vystavby a stavebnych vyrobkov, kde doSlo k
harmonizacii stavebnych predpisov Slovenskej republiky s pravom EU. Do slovenského
prava boli zapracované poziadavky na stavebné vyrobky, na preukazovanie zhody
a technické osvedCovanie v stlade so Smernicou Rady ¢. 89/106/EHS o stavebnych
vyrobkoch v zneni Smernice ¢. 93/68 EHS.

Pripravuje sa implementacia Smernice 2002/91/EC o energetickej hospodarnosti
budov s cielom uplatiovania od roku 2006, pricom od roku 2002 plati v SR nova norma



0 tepelnej ochrane budov s funkénymi poziadavkami, ktoré st na Grovni pozadovanej
v krajinach EU.

Dolezitou oblastou zhladiska implementacie pravnych predpisov bola aj
harmonizacia pravneho ramca v oblasti zékladnych poZiadaviek na stavby aich
premietnutie do vSeobecnych poZiadaviek na vystavbu vratane budov na byvanie, ktoré st
rozpracovane v prislusnom zakone.

3. Hlavné ekonomické ukazovatele a vyvoj v oblastiach tykajucich sa byvania

3.1 Demografické vyvojové linie a ukazovatele (vratane priemernej velkosti
domacnosti), vnatorna a vonkajsia popula¢na migracia

Zakladne Statisticke ukazovatele za Slovensku republiku:

Slovenska republika — rok 2001

Pocet obyvatelov: 5379 455
Pocet domacnosti: 2071 743?
Priemerny pocet 0s6b na domacnost’: 2,59
Prirastok (od s¢itania v roku 1991): 2,0%
Hustota obyvatel'stva na 1 km® 110
Pocet obci 2883

D zdrojom uvedenych udajov je sGitanie obyvatelov, domov a bytov, ktoré sa
uskuto¢nilo v méaji 2001
2 \idaj vyjadruje pocet cenzovych domécnosti

Prehl’ad vybratych demografickych vyvojovych trendov v Slovenskej republike:

Obyvatel’stvo
rok 1997 1998 1999 2000 2001
Obyvatel'stvo k 31. 12. tis. osb 5388 5393 5399 5403 5379
z toho Zeny tis. 0s6b 2 766 2770 2774 2776 2 767
Obyvatel'stvo v produktivnom
veku — stredny stav tis. 0s6b 3283 3316 3 346 3375 3384
z toho Zeny tis. 0s6b 1579 1593 1 606 1619 1624
Stredna diZka Zivota
MuZi roky 68,90 68,63 68,95 69,14 69,54
Zeny roky 76,72 76,74 77,03 77,22 77,60

Prirodzeny pohyb obyvatel’stva

1997 1998 1999 2000 2001
Zivonarodeni na 1 000 obyv. 11,0 10,7 10,4 10,2 9,5
Zomreti na 1 000 obyvatel'ov 9,7 9,9 9,7 9,8 9,7
Prirodzeny prirastok na 1 000 obyv. 1,3 0,8 0,7 0,4 -0,2
Saldo st'ahovania na 1 000 obyv. 0,3 0,2 0,3 0,3 0,2
Celkovy prirastok na 1 000 obyv. 1,6 1,0 1,0 0,7 0,0




Vekova skladba obyvatel’stva

1961 1970 1980 1991 2001
v predproduktivnom veku v % 31,5 27,2 26,1 24,9 18,9
v produktivnom veku v % 54,8 56,3 57,5 58,0 62,3
v poproduktivnom veku v % 13,7 16,5 16,4 17,1 18,8
Ekonomicky aktivne obyvatel'stvo (tis.) 1744 1999 2 485 2618 2748

Vnutorné st ahovanie obyvatel’ ov

Rok| 1999 | 2000 | 2001 1999 | 2000 | 2001
Ukazovatel’ Celkovy pocet stahujucich sa 0séb | Stahujici sa na 1 000 obyvatel'ov
V SR spolu 78 965 76 898 79 881 14,6 14,2 14,8
v tom
z obce do obce v okrese| 35693 35 243 36 757 6,6 6,5 6,8
z okresu do okresu 25 080 24 321 24 995 4,6 4,5 4,6
z kraja do kraja 18 192 17 334 18 129 3,4 3,2 3,4

3.2 Ekonomické trendy a prognoza pre strednodoby ¢asovy horizont vratane
arokov hypotekdrnych UGverov, miery nezamestnanosti, stavu verejnych
financii

Prehl'ad vyvoja stavu verejnych financii zobrazuje nasledovna tabul'ka.

Bilancia prijmov a vydavkov Stitneho rozpoctu

Ukazovatel 2000 2001 2002 2003 2004
Prijmy spolu 213477 | 205353 | 220361 | 235400 | 231957
v tom
danové prijmy 173 826 165 074 188 844 215 604 195 238
nedanové prijmy 16 066 24 746 20 841 12 032 13 007
granty 22 187 13 668 1657 4004 22 537
prijmy zo splacania Gverov
a poziciek a z predaja ucastin 1398 1865 9018 3759 1175
Vydavky spolu 241 125 249 724 268 753 201 437 310 452
v tom
beZzné vydavky 202736 | 211617 | 233381 | 253472 | 264684
kapitalové vydavky 25410 27 177 29 210 32 529 33491
poskytovanie uverov a poziciek,
ucast’ na majetku 12 978 8902 2 383 5435 0985
prevod prostriedkov - 2028 3777 - 11 292

Verejné financie ur¢ené na byvanie dosahuji kazdoro¢ne vysku priblizne 7 mld. Sk,
pricom ocakavany strednodoby vyvoj by nemal priniest’ ziadne vyrazné zmeny vo vyske
pridelovanych prostriedkov, nakolko nebolo mozné uzavriet dohodu o uprave vysky
0 koeficient inflacie.

Z uvedenych kritkodobych a strednodobych analyz a prognéz vyplyva, ze pocntic
rokom 2005 uz mozno o¢akavat’ realny rast miezd a disponibilnych prijmov domacnosti.
V roku 2004 budu eSte prechodne zvySené naklady domacnosti, najma z titulu poslednych
zasadnych uprav regulovanych cien a nepriamych dani. Vzhladom na stredno- az
dlhodobé ciele moze ist’ v stcasnosti len 0 mierne zhorSenie situécie u niektorych skupin



obyvatelov, avSak v rokoch 2005 az 2007 sa uz oCakava rast redlnych miezd nad troviiou
2%, ktory bude prirodzenym dosledkom zefektivnenia a posilnenia ekonomiky vplyvom
zavadzanie reforiem.

Pravdepodobna priemerna miera inflacie na rok 2004 sa odhaduje vo vySke 8,1 %
S tym, Ze jej uroven bude klesat’ az po 2,5 % v roku 2007. Pravdepodobny rast (realny a
nominalny) priemernej mesa¢nej mzdy v narodnom hospodarstve sa stanovuje odbornymi
prepo¢tami na nominalny rast cca 7,8 % a realny pokles o 0,3%. Odhadovana inflacia v
roku 2004 (8,1%) je podobne ako v rokoch 2002 a 2003 konzervativna, ¢o znamena, ze
skutocnost’ bude pravdepodobne nizsia. Predpovede analytikov komerénych bank su
vacsinou nizsie.

Miera nezamestnanosti
Rok 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003V 2004?

% 12,5 15,6 19,2 17,9 18,6 18,5 13,8 14,4
Y miera nezamestnanosti udava zverejneny Statististicky tdaj z oktobra 2003
2 odborny odhad — Podl'a poslednych makroekonomickych predikcii, zohl'adiiujacich
aktualne vplyvy tak vnutornych ako i1 vonkajSich zmien, o¢akavany vyvoj

Vyvoj miery nezamestnanosti vyrazne ovplyvnili najmi zvySeny podiel zahrani¢nych
investicii a reforma socialneho zabezpecenia.

Hypotekarne Uvery smerujuce do rozvoja byvania v roku 2004 predpokladdme vo
vyske cca 15 mld. Sk, pricom v d’alSich rokoch oc¢akdvame mierny rast v zavislosti na
vyvoji ekonomiky Slovenska. Urokové sadzby hypotekarnych Gverov v roku 2004
predpokladame na drovni cca 6% p.a. bez Statnej bonifikacie a ocakdvame v
nasledujucich rokoch ich pokles. V roku 2004 Stat poskytuje podporu vo forme
bonifikécie vo vyske 1 % Uroku a vyvoj naznacuje zniZenie tejto Statnej podpory na nula
percentualnych bodov.

3.3 Iné faktory

Neuvadzame ziadne d’alSie faktory.

4. Trendy na trhu s bytmi
4.1 Potreba a dopyt po byvani (sprava o vyvoji su¢asnej vieobecnej situacie)
4.1.1. Potreba a dopyt v mestach a regiénoch

Sucasna situdcia na trhu s bytmi je taka, Ze dopyt po byvani nie je nasyteny. Podla
odbornych prepoc¢tov uvedenych v aktualizacii Koncepcie rozvoja bytovej vystavby, ktora
bola schvélena vladou SR v oktdbri 2003, dosahuje predpokladany pocet chybajicich
bytovych jednotiek, napriek rastu poctu dokoncovanych bytov, vysku 255 000.

Vybavenost obyvatel'stva bytmi dosiahla pri s¢itani v roku 2001 hodnotu celkom
350,4 bytov na 1000 obyvatel'ov a 309,6 trvale obyvanych bytov na 1000 obyvatel'ov.
V pocte bytov na 1000 obyvatel'ov sa oproti predchadzajucemu sc¢itaniu hodnoty zvysili,
ked’ v roku 1991 pripadalo 335,4 bytov celkom a 306,7 trvale obyvanych bytov na 1000
obyvatel'ov.



Vybavenost bytmi na 1000 obyvatelov v Slovenskej republike je porovnatelna
s uroviiou v transformujucich sa krajinach, ale znacne zaostava za vyspelymi krajinami
zapadnej Eurdpy, kde sa tento ukazovatel’ okolo roku 2000 pohyboval v rozmedzi 400 az
500 bytov na 1000 obyvatelov.

Intenzita bytovej vystavby postupne narastd, ked z hodnoty 1,5 bytu na 1000
obyvatel'ov v roku 1998 dosiahla 2,6 bytu na 1000 obyvatelov v roku 2002. Pre
priblizenie sa potrebam je nevyhnutné, aby sa zvysila intenzita bytovej vystavby a aby sa
v ¢asovom horizonte roku 2010 minimalne dokoncovalo v Slovenskej republike 4 az 5
bytov na 1000 obyvatel'ov ro¢ne (v absolutnom vyjadreni to znamend dokoncenie 21 az
27 tis. bytov v roku 2010).

Na trhu sbytmi je vplyv dostupnosti ndjomnych bytov vyraznym indikatorom
dostupnosti byvania. Za obdobie medzi rokmi 1991- 2001 do$lo nasledkom privatizacie k
vyraznej zmene vlastnickej Struktury bytového fondu. Podl'a odbornych odhadov podiel
najomnych bytov na Slovensku klesol na hodnotu cca 4% z celkového poctu bytov.

Obyvatel’stvo v obciach podl’a vel’kosti (%)

Z,celkového _poétu ob}vaatel’stva ’ 1961 1970 1980 1991 2001
byvalo v obciach s po¢tom obyvatel'ov
do 1999 48,0 42,7 33,2 30,7 30,6
2 000-4999 22,3 20,4 16,6 13,2 13,8
5000-9999 9,2 8,6 7,5 6,6 6,9
10 000 a viac 20,5 28,3 42,7 49,5 48,7

Z tohto dévodu bude v strednodobom ¢asovom horizonte podpora §tatu smerovana
najma do vytvarania podmienok pre rozvoj najomného byvania, ¢i uz vo verejnom alebo
sukromnom sektore. Priame dotacie Statu azvyhodnené dvery, ktoré Stat poskytuje
samospravam za ucelom vystavby ndjomnych bytov st od tohto roka pridelované na
zaklade priority bytovej politiky kraja. Tato podmienka znamena, Ze Ziadosti
0 poskytnutie dotacie si posudzované podla priorit bytovej politiky kraja, ktoré aplikuju
koncepciu Statnej bytovej politiky na podmienky kraja so zretelom na vystavbu bytov
realizovanych v suvislosti s pripravou vyznamnej investicie a realizovanych v obciach
s mimoriadne rychlym rastom zamestnanosti.

4.1.2. Ocakavané zmeny v potrebe adopyte byvania v strednodobom
horizonte

Vzhl'adom na vladou schvalené koncepéné dokumenty $tatu, v ktorych je vyjadrena
myslienka podpory vystavby najomnych bytov, budi ekonomické néstroje smerované
aupravované podla poziadaviek tohto sektora. Najvacsi ocakdvany rozvoj bude
v Uzemiach s najvyssSie rastdcou mierou zamestnanosti, teda v regionoch, do ktorych
smeruju investicné aktivity zahraniénych investorov so zvySenou potrebou zamestnancov.

4.1.3. Informacie o rozliénych segmentoch bytového fondu (byty vo
vlastnictve uZivatePa, socialne najomné - alebo prenajimané
verejnym sektorom, ak je to vystiznejsi popis, sukromné najomné,
druzstevné ainé formy) alebo pre Speciilne potreby urditej Casti
populacie (starsie osoby, postihnuté osoby a bezdomovci), pomer
zastupenia domécnosti v kazdom segmente, informacie o schémach



v krajine uréenych na podporu roznych foriem drzby, napr.
nadobudnutie byvania pre nizkoprijmoveé skupiny a akékolvek
d’alSie informacie tykajice sa Struktiry bytového fondu

Struktiira bytového fondu podla spésobu driby — podla udajov zo scitania
obyvatelov, domov a bytov

Rok 1991 2001
Verejné ndjomné

(Statny/obecny) 27,2 3.7
Sukromné najomné 0,0 0,1
Vo vlastnictve uzivatela 49,7 75,9
Druzstevné 22,3 14,9
Iné 0,8" 5,47

Y byty podnikové, zahraniénych organizacii, cudzich tatnych prisludnikov a nezistené

Zamerom Statu je podporné nastroje Vrozvoji byvania modifikovat tak, aby
diferencovali podporu Statu pre jednotlivé formy vystavby uréené pre prislusné prijmové
skupiny obyvatel'stva:

pre obcanov snizkymi prijmami realizovat vystavbu ndjomnych bytov vo
verejnom najomnom bytovom sektore s vyuzitim prostriedkov zo Statneho fondu
rozvoja byvania adotacii zo Statneho rozpoctu v kombinacii s prostriedkami
obci, resp. inych investorov na baze neziskovosti,

pre strednu prijmova skupinu domacnosti umoznovat’ nadobudnutie bytu do
vlastnictva v bytovych a rodinnych domoch s podporou $tatu prostrednictvom
tverov zo Statneho fondu rozvoja byvania, stavebného sporenia a hypotekarnych
averov,

pre najvysSie prijmové skupiny obyvatel'stva vytvorit podmienky pre
nadobudnutie byvania z vlastnych prostriedkov a s vyuzitim zdrojov finan¢ného
trhu.

4.1.4. Miera neobsadenych bytov v bytovom fonde (v ktorom sektore a
v oblasti), popis tych Specifickych situacii, v ktorych je pocet
prazdnych/neobsadenych  bytovych  jednotiek  koncentrovany
Vv urcditych ¢astiach krajiny

Vyvoj neobyvaného bytového fondu

1961 1970 1980 1991 2001

Miera neobyvanych bytov (%) 0,06 2,98 5,51 8,54 11,63

Rozmiestnenie neobyvanych bytov podl’a druhu domu — podl’a séitania v roku 2001

pocet neobyvanych bytov 219 310 11,63 %
v bytovom fonde
z toho
v bytovych domoch 40 090 18,3 %
v rodinnych domoch 175115 79,8 %
v ostatnych budovach 4105 1,9 %

U vSetkych bytov, ktoré boli pri scitani neobyvané, sa zistovali dovody ich
neobyvanosti. Z roztriedenia neobyvanych bytov podla dovodov, pre ktoré neboli
obyvané, je mozné vidiet, ze dovody sa presne zistili u53 % neobyvanych bytov. Z



»inych“ a ,nezistenych* dévodov bolo spolu neobyvanych 47 % z neobyvaného bytového

fondu.

D6vody neobyvanosti bytu

10

Dévod pocet bytov| podiel v %
zmena uzivatela 15 205 6,9
uréeny na rekreaciu 44 705 20,5
uvol'neny na prestavbu 13 386 6,1
nespdsobily na byvanie 28 872 13,1
neobyvany po kolaudécii 4 604 2,1
Y pozqstalostnom alebo sudnom 9 447 4,3
konani

LN 93 967 42,8
,,nezistené* 9142 472
celkom 219 310 100,0

MozZno predpokladat’, Ze byty, ktoré boli neobyvané z dovodu zmeny uzivatela,
prestavby, boli po kolaudacii alebo sa o ich vlastnikovi rozhodovalo v pozostalostnom
alebo sudnom konani, ¢o predstavovalo spolu 42 642 bytov, sa postupne, nasledne po
pominuti dévodu, pre ktory boli neobyvané, vrétia do trvalo obyvaného bytového fondu.

Tie neobyvané byty, ktoré¢ podla zisteni pri sCitani neboli spdsobilé na byvanie (pre
spustnutost’, zIy technicky stav) alebo boli vyuzivané na rekrea¢né ucely bez prislusného
povolenia na zmenu uc¢elu uzivania stavby, o tvorilo 73 577 bytov, sa na trvalé¢ byvanie
s vel'’kou pravdepodobnostou uz nevratia.

Presné pri¢iny neobyvanosti bytov a tym aj moznosti ich d’alSieho vyuZitia su nejasné
u tych neobyvanych bytov, u ktorych sa uviedli ,,iné* dbévody alebo sa ich dévody
nezistili. Zo Struktary zverejnenych informacii o bytoch neobyvanych z ,jinych* a
,hezistenych® dovodov je mozné konstatovat, Ze tieto sa liSia podla toho, ¢i st
umiestnené v trvalo obyvanych domoch alebo neobyvanych domoch. Mozno konstatovat,
ze vzhladom na charakter neobyvanosti bytov z ,inych®“ a ,nezistenych* dovodov
Vv trvalo obyvanych bytovych domoch tieto byty boli pri sCitani takmer vSetky vhodné na
byvanie. Je mozZne, Ze v skuto¢nosti boli obyvané. Vlastnici tychto bytov alebo
najomcovia, resp. podnajomcovia alebo spravcovia bud’ sCitacie tlaciva nevyplnili alebo
sa scitaci komisari do bytov vobec nedostali. Je preto vysoko pravdepodobné, ze cast
tychto bytov je ponukana na trhu a vyuzZivana ako najomné byty v sukromnom najomnom
sektore.

4.2 Ponuka byvania (sprava o vyvoji sicasnej v§eobecnej situacie)

4.2.1 Faktory vplyvajuce na rovnovahu ponuky adopytu a aktivity
namierené na splnenie poziadaviek dopytu

Vzhladom na situdciu v oblasti byvania je mozné konStatovat, Ze na Slovensku
existuju oblasti, kde je ponuka bytov na trhu v rovnovahe s dopytom po byvani. Ide najma
0 oblasti s vySsou mierou zamestnanosti ateda s najvyssou kupnou silou obyvatel'stva.
V ramci takychto regionov dochadza k zvySovaniu cien nagjmov v sukromnych nadjomnych
bytoch, ktoré st vol'né a pontkané na trhu.

Nakol’ko je redlny dopyt vyrazne limitovany kipyschopnostou obyvatel’stva, cielom
podpornych nastrojov Statu je vhodnym spdsobom ovplyviiovat’ cenova dostupnost’
byvania.
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Udaje o0 pocte zacatych, dokonéenych a rozostavanych bytov v Slovenskej republike

Rok 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Zacaté” 16 857| 11 168 9884| 12128| 14607| 10047
Dokonéené? 8234 10745| 12931| 10321| 14213 8 261
Rozostavané® 46780| 47342 44270| 45905| 46271| 41294

YPocet bytov, na ktoré bolo vydané stavebné povolenie

2 Pocet bytov, na ktoré bolo vydané kolaudagné rozhodnutie

¥ Rodiel zaginanych a dokonéenych bytov

 \idaj vyjadruje pocet bytov za 3 §tvrtroky 2003 (januar-september 2003)

Rozvoj bytovej vystavby vrozhodujlcej miere podmienili postupne prijaté
a legislativne upravené podporné ekonomicke néastroje zo strany Statu, ato stavebné
sporenie, hypotekérne Gvery atiez systém podpdr, ktory bol vytvoreny v pdsobnosti
Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR — Gvery zo Statneho fondu rozvoja
byvania a dotacie poskytované na vystavbu najomnych bytov, na pripravu Uzemia
a vystavbu technickej vybavenosti.

Nepriaznivy vplyv na intenzitu bytovej vystavby maju nizke priemerné prijmy
obyvatel’stva a vysokd miera nezamestnanosti, ktoré obcanom limituji moznost’ obstarat’
si vlastné byvanie. Tato skutocnost priamo suvisi s vykonnostou ekonomiky Statu
a nadvazne aj s moznostami Statneho rozpoctu vyélenovat’ dostato¢nua a stabilnu vysku
prostriedkov na rozvoj byvania.

4.2.2 Trendy v novej bytovej vystavbe, podl’a sposobu financovania alebo
formy vlastnictva a podl’a mestskej a regionalnej oblasti, vratane
intenzity vystavby na 1 000 obyvatelov

Struktiira dokonéenych bytov podl'a spésobu vlastnictva v rokoch 1997-2002

Rok 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Spolu 7172 8234 10 745 12 931 10 321 14 213
vo vlastnictve obecnom 1858 1350 827 662 1079 2 397
druzstevnom 953 548 673 107 52 267
ostathom 349 194 317 326 250 97
sukromnom 4012 6 142 8928 11 836 8940 11 452

Napriek tomu, Ze intenzita bytovej vystavby postupne narasta, chyba v Slovenskej
republike okolo 255 tisic bytov. Intenzita bytovej vystavby dosiahla v roku 2002 vysku
2,6 bytu na 1 000 obyvatelov. Zamerom je dosiahnut intenzitu bytove] vystavby
rovnajucu sa 4 az 5 dokoncenym bytom na 1000 obyvatelov v ¢asovom horizonte roku
2010, t. j. dokoncenie 21 az 27 tisic bytov v roku 2010.

Predpokladany pocet novopostavenych bytov

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2015 Zggﬁ;
Byty celkom 16 000| 17000| 18500 20000| 21 000| 22500| 24000| 27 000( 269 000
z toho
néjomné byty 3200 3400 3700 4000 4200 4500 4800 5400 53 800
byty do vlastnictva | 12 800| 13 600 | 14 800 | 16 000 | 16 800 | 18 000 | 19 200 | 21 600| 215 200
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Najvacsi objem bytovej vystavby je realizovanej v blizkosti hlavného mesta
a v priemyselne vyvinutych regionoch s vysokou mierou zamestnanosti. Tento trend bude
pravdepodobne pokracovat’ aj v nadchadzajucom obdobi.

Predpokladanad potreba financnych prostriedkov na vystavbu novych bytov

Rok 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2015
Byty celkom 34967| 39753| 46289| 53545| 60158 | 68967| 78714| 124200
z toho
najomné byty 4007 4 555 5304 6 136 6 894 7903 9020| 14232
byty do vlastnictva | 30960 | 35198 | 40985| 47409| 53264| 61064| 69694 | 109 968

Predpokladana potreba finanénych prostriedkov na vystavbu v predchadzajlcej
tabul’ke uvedenych bytov je prepocitand v cenovej trovni zohl'adiiujicej predpokladany
vyvoj ekonomiky v SR. Ministerstvo financii SR uvaZzuje so 7,5 %-nou mierou inflécie,
avsak vzhl'adom na postupné priblizovanie cien k cenovej urovni krajin Eurdpskej unie
mozno predpokladat, Ze miera inflacie bude v d’alSich rokoch na trovni 7%.

Pri suasnom modeli financovania by vsetky predpokladané vydavky zo Statneho
rozpoCtu na rozvoj byvania mali smerovat do vystavby najomnych bytov vo verejnom
sektore. Vzhl'adom na vyvoj na trhu hypotekarnych uverov, je zrejmé, ze bez zavedenia
regulujlcich opatreni by si v roku 2010 vyZiadali vSetky predpokladané zdroje smerujlce
do rozvoja byvania.

Vzhl'adom na skuto¢nost’, Ze objem finan¢nych prostriedkov vy¢lefiovanych v Stathom
rozpocCte pre oblast’ rozvoja byvania je obmedzeny, je nevyhnutné pristapit’ k smerovaniu
poskytovania podpory zo strany Statu tym, ktori to najviac potrebuju, t.j. na socialne
byvanie.

4.2.3 Popis vSetkych tazkosti, ktoré sa vyskytuju pri novej bytovej
vystavbe

Jednym z vyraznych problémov vyskytujucich sa pri rozvoji byvania je obmedzena
dostupnost’ stavebnych pozemkov na nov bytovii vystavbu. Ciastoény prinos priniesla od
roku 2001 moznost’ rozsirit' hranice zastavaného Uzemia obce, ak sU pozemky
V hraniciach tohto tizemia vycerpané.

Znaéné prekazky sa vyskytuju v dostupnosti stavebnych pozemkov vybavenych
S prislusnou technickou infrastruktirou, na ktorych by zaroven boli vysporiadané
vlastnicke vztahy, ktoré¢ sa k pozemku viazu.

Z hladiska cenovej dostupnosti bytov nie je na trhu s bytmi dostatotna ponuka
relativne lacnejSich bytov, ktoré by tvorili napr. prvé byvanie pre mladé rodiny, byvanie
pre starSich apod. V sucasnej ponuke novopostavenych bytov chyba SirSie zastUpenie
bytov s menSou rozlohou.

Pri novej bytovej vystavbe rozhodne nepredstavuje problém nedostatok kvalitnych
projektovych rieSeni alebo realizatorov stavieb, tieZz ani pouzitie modernych materidlov
alebo novych technologii vystavby.
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4.2.4 Vyvoj v udrzbe a modernizécii bytového fondu

Bytovy fond na Slovensku patri k najmladSim v Eurdpe.

Vek bytového fondu

Obdobie vystavby Bytovy f((g;);j celkom Byty v bytcz(\%ch domoch
do 1945 11,5 3,7
1945 — 1960 15,1 9,5
1960 — 1970 20,1 19,2
1970 — 1980 25,6 34,4
1980 — 1990 21,0 28,6
Od 1990 6,7 4,6

Z hladiska vybavenosti i plosného Standardu ma bytovy fond na Slovensku vel'mi
dobru uroven, pretoze az 95 % bytov je s Ustrednym karenim, teplou GZitkovou vodou,
kupeliou a WC. Urovilou zabudovaného standardu je v porovnani s ostatnymi
eurdpskymi Stdtmi na poprednom mieste.

Napriek tomu vykazuje najmé bytovy fond v bytovych domoch nedostatky, ktoré su
sposobené prekrocenou zivotnost'ou, zanedbanou udrzbou a opotrebenim stavebnych
konstrukcii, ale najma instalaénych rozvodov. To znizuje Gzitkova hodnotu bytov, zvySuje
prevadzkove néklady a moze viest’ k vzniku portich ohrozujucich zdravie obyvatelov
a bezpecnost’ uzivania. VSetky uvedené dovody vedu k zvySenej potrebe realizacie oprav.

V zaujme odstranit’ uvedené nedostatky, zachranit' existujuci bytovy fond, predizit
jeho Zivotnost’ a tiez umoznit’ Gspory energii sa preto pristupuje k obnove bytového fondu
s0 zdmerom postupne ju rozvinut’ do revitalizacie mestskych casti.

Obnova bytového fondu sa bude v prevaznej miere realizovat’ z vlastnych zdrojov
vlastnikov a z (verovych zdrojov (stavebné sporenie, hypotekdrne uvery). Pri
odstrafiovani systémovych porach bytovych domov sa zabezpeéi tcast’ Statu v podobe
priamej dotacie.

Podl'a odbornych odhadov je potrebna celkova investicia do obnovy bytového fondu
vo vyske priblizne 50 mld. Sk, ktora by umoznila zrealizovat obnovu asi ul mil.
bytovych jednotiek, ztoho priblizne 600 tisic bytov v bytovych domoch. Potreba
nakladov na uskuto¢nenie komplexnej obnovy v prepoéte na jednu bytovl jednotku sa
meni v savislosti od typu budovy od priblizne 450 az po 650 tisic Sk v zavislosti od
plochy obvodového plasta, plochy otvorovych konstrukcii, plochy strechy a ostatnych
spolo¢nych konstrukeii a technického zariadenia pripadajuceho na jeden byt, v zavislosti
najma od podlaznosti.

4.25 Predaj socialnych najomnych bytovych jednotiek (prevod do
osobného vlastnictva)

V sucasnosti esSte stale prebieha proces privatizacie bytového fondu, teda prevod
vlastnictva bytov z obci na byvajlacich najomnikov, ktory zacal 1. septembra 1993 a
termin ukoncenia tohto procesu nie je uréeny. Povinnost’ privatizovat’ verejny bytovy fond
maju zo zakona Stat, Statne podniky, obce, druZzstva a iné verejné organizacie. P6vodni
najomnici bytov, ktori sa stali vlastnikmi-uzivatelmi maji moznost volby, akym
sposobom zabezpecia spravu bytového domu. Mo6zu vytvorit’ spolocenstvo vlastnikov
alebo uzatvoria zmluvu o vykone spravy s inou fyzickou alebo pravnickou osobou.
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Privatizacia
Podet sprivatizovanych bytov od roku 1989” r. 2000
Verejnych ndjomnych (obecnych, Statnych) bytov 248 393
DruZstevnych bytov 104 497

Y vyberové zistovanie Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR

Dosledkom mohutnej privatizacie vznikol vel'mi silny vlastnicky sektor, ktory podla
poslednych Statistickych zistovani predstavuje takmer 80 % podiel z celého bytového
fondu. Vzhl'adom na vyvoj v tejto oblasti sa da predpokladat’, Ze v blizkej buducnosti
bude proces privatizacie ukonceny a bude prevedené vlastnictvo vSetkych bytov, o ktoré
je zaujem.

V slvislosti s privatizaciou sa podstatne zvySil rozsah problémov spojenych
s udrzbou, opravami a modernizaciou, prip. obnovou takto nadobudnutych bytov. Na
novych vlastnikov presli v3etky povinnosti vyplyvajlce z vlastnictva nehnutel’nosti, medzi
ktoré patri aj zabezpeCovat' nevyhnutnu tdrzbu aopravy, na ktoré vSak v mnohych
pripadoch chybaju finanéné prostriedky. V tomto sektore byvania potom narastajd
problémy spojené s chatranim bytového fondu.

4.3 Financovanie byvania (uviest’ zakladné udaje v tejto oblasti)

4.3.1 Investicie do byvania (byvanie ako podiel z narodnych verejnych
vydavkov a byvanie ako podiel z prijmu doméacnosti, napr. vydaje na
hypotéku a njom, ktoré by pritom nemali zahifiat’ vydaje ako su
poplatky za vodu, plyn, dane z majetku a poistenie)

Rocné $tatne vydavky do byvania

2000 2001 2002 2003 2004
Prostriedky Statneho rozpoctu 6283 7333 7 667 6904 7120
vyc€lenené na rozvoj byvania (mil. Sk)
V % ako podiel z ro¢ného Statneho
rozpodtu 2,6 2,9 2,8 2,8 2,5

Objem ro¢nych Statnych vydavkov do byvania dosahuje vysku okolo 3 % z vydavkov
Statneho rozpoctu. Tento objem by mal byt zachovany aj v d’alSom obdobi, aj ked’ jeho
vySka nebude upravovana o vySku inflacie, ¢o by umoznilo priblizit' sa Grovni
dosahovanej vo vyspelych krajinach Eurépskej Unie.

Prijem a naklady na byvanie

Cisty priemerny prijem domacnosti (SKK na os. a mes.) 7 085
Cisty priemerny prijem domécnosti (€ na os. a mes.)" 173
Podiel z priemerného ¢istého prijmu na: v SKK v %
Udrzbu, opravy 172 2,4
Najom 114 1,6
Sluzby” 1067 15,6

D prepocet podla kurzu SKK ku diiu 8.1.2004

?) zahriiuje vydavky na elektrinu, plyn, paliva, teplu uZitkovi vodu a Ustredné kdrenie a ostatné

bytové sluzby

Podrobné Statistické Udaje pre vSetky polozky vydajov nie su dostupné, uvedené Udaje

sU z najaktualnej$icho zverejneného Statistického zistovania — za 3. kvartal 2003.
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4.3.2 Verejné vydavky na byvanie: popis podpér adotacii aich ro¢ny
objem (rozlisenie podp6r a dotécii na kapitalové investicie a danové
alebo iné prispevky/stimuly pre domécnosti za vydavky na byvanie)

Rocné narodné vydavky do byvania (%)

Statny rozpodet 2003 2004
Objem vydavkov do byvania ako percento zo Statneho rozpoctu 2,8 2,5
Z ktorych:
Dotécie na novu vystavbu 18,3 16,48
Dotécie na obnovu bytového fondu 0 1,4
Uvery (Statny fond rozvoja byvania) 30,1 35,4
Bonifikacia Urokov 59 10,5
Prispevky na byvanie 10,9 0,01
Prémie k zmluvam stavebného sporenia 32,3 36,2
Prispevok na obstaravanie sluzobnych bytov pre 25 0.0
zamestnancov Statnej spravy ’ ’
Bankové zaruky 0,0 0,1
100 % 100 %

Dotacie na novu vystavbu st zamerané na poskytovanie finanénych prostriedkov do
oblasti obstaravania najomnych bytov pre socialne slabsie skupiny ob¢anov, na pripravu
Uzemia a na vystavbu technickej vybavenosti (verejné rozvody vody, verejna kanalizacia a
miestna komunikécia) podmieniujiicej vystavbu a uzivanie novopostavenych bytov.

Dotacie na obnovu bytového fondu su poskytované na odstranovanie porach bytovych
domov postavenych panelovou technoldgiou, ktoré nie st zapri¢inené zlou udrzbou alebo
vplyvom uzivatela, ale vznikli ako désledok nespravneho névrhu, rieSenia detailov,
pouzitych materidlov alebo technoldgii. V ramci tohto dota¢ného programu sa za urcitych
podmienok poskytuji aj finanéné prostriedky na zateplenie bytového domu. Vyska
dotacie sa stanovuje na zéklade dvoch parametrov ktorym je podiel z obstaravacich
nakladov (do 50 %) a vyska nakladov na m? podlahovej plochy bytu.

Uvery zo §tatneho rozpoétu sa poskytuju prostrednictvom Statneho fondu rozvoja
byvania na rozsirovanie a zvelad’ovanie bytového fondu. Na zéklade zakona o Statnom
fonde rozvoja byvanie je mozné poskytnit’ podporu fyzickym osobam, ktoré spliaju
podmienku, ze ich ro¢ny prijem nepresahuje urCeny limit, aaj pravnickym osobam,
zaroven vSak musi byt splnend podmienka, Zze podlahovd plocha bytu nepresahuje
zakonom stanoveny limit.

Statny prispevok k hypotekarnym Gverom sa poskytuje fyzickym osobam na Gvery do
vySky 2 500 000 Sk na byt. V roku 2003 sa poskytoval Statny prispevok vo vyske 2,5
percentualneho bodu. V roku 2004 dosahuje vyska bonifikéacie urokov k hypotekéarnemu
uverul %.

Prispevok na byvanie sa poskytuje ako davka socialnej pomoci a len fyzickej osobe,
ktora si o tuto formu Statnej pomoci zaziada. Podmienkou uznania naroku na vyplatenie
prispevku na byvanie je ob¢an v hmotnej nudzi afyzické osoby, ktoré sa sobc¢anom
Vv hmotnej nudzi spolo¢ne posudzuja, pricom prispevok patri len na jednu adresu.

Statna prémia k stavebnému sporeniu sa poskytuje stavebnému sporitel'ovi, ktorym je
fyzicka osoba. V roku 2003 sa poskytovala Statna prémia k stavebnému sporeniu vo vyske
20 % ro¢ného vkladu najviac vSak vo vyske 3 000 Sk. Podla zékona o $tatnom rozpocte je
pre rok 2004 schvélend roc¢na Statna prémia k stavebnému sporeniu vo vyske 15 %
ro¢ného vkladu, najviac vsak vo vyske 2 500 Sk.
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4.3.3 Tendencie v cenach bytov a vo vyske najmov (podPa kategorie)

Vyvoj cien bytov je priamo prepojeny aodraza vztah ponuky a dopytu na trhu
s byvanim. Je zrejmé, Ze v oblastiach, kde je potreba bytov vysSia ana trhu nie je
dostato¢ny pocet pontikanych bytov, cena byvania sa zvysuje. K takejto situacii dochadza
najma v oblastiach s vysSou cenou prace a ekonomicky silnych regidénoch, kde sa cena
zvySuje abyvanie sa moéze stat pre nizSie prijmové skupiny obyvatel'stva cenovo
nedostupnym. V oblastiach, kde je ponuka bytov vysSia ako realna potreba, cena dosahuje
prijatelnejSiu uroven.

V Slovenskej republike rozliSujeme tri zakladné druhy najomného, ktoré sa uplatiiuje
v z4vislosti od typu ndjomného byvania. V sukromnom ndjomnom sektore sa pouZiva
neregulované (vol'né, trhové) ndjomné, ktorého vyska sa samozrejme meni v zavislosti od
lokality a Standardu bytu. Od roku 2001 sa uplatiiuje v najomnych bytoch postavenych
sucastou verejnych zdrojov ndkladové nijomné, ktorého rocna vyska moze byt
maximalne 5 % z obstaravacich nakladov bytu. Tento druh najomného sa pouziva
v ndjomnych bytoch, ktoré postavili mesta a obce po roku 2001 s pomocou Statnej dotacie
a umoznuje samospravam pokryt’ naklady spojené s Udrzbou a opravami bytového fondu.
Regulované-nakladové najomné sa uplatiiuje vo verejnych ndjomnych bytoch, v ktorych
boli ngjomné zmluvy uzatvorené eSte pred rokom 2001. V stcasnosti dosiahlo regulované
nadjomné svoj vyskovy limit, nakol’ko sa uz uskutoénili potrebné deregulacné kroky.
Né&jomné bolo postupne zvySované a teraz by malo pokryvat’ vetky prevadzkové naklady
domu, ale aj vydavky na opravy audrzbu domu. Jeho vyska vSak neumoziiuje
kapitalizaciu pévodnej investicie, ¢im sa nevytvaraja prostriedky na d’alsi rozvoj byvania.

4.3.4 Vydavky domacnosti na byvanie vyjadrené ako percento z prijmu
domacnosti podla desatin prijmu

Pre tto oblast’ nie su dostupné ziadne relevantné udaje zo Statistickych zistovani ani

odbornych odhadov.

435 Néaklady na bytovd vystavbu (priemerné cena na m? miera inflacie
ceny vystavby)

Néklady na bytovu vystavbu a nasledne aj cena bytu sa liSia v zavislosti od viacerych
faktorov — od druhu investora, lokality, realizatora stavby, pouZitych materialov
a technologii atd’. NajvyraznejSie rozdiely su viditeIné v ¢leneni podla toho, pre ktory
sektor je byvanie urcené.

Vo verejnom najomnom sektore, teda v tych bytoch vo vlastnictve obci, ktoré su
podporované aregulované Statom, sa obstaravacia cena bytu pohybuje okolo 20 tisic
Sk/m®. Tato vyska predstavuje vy§kovy limit nakladov, ktory ked nie je prekroceny,
umoziuje obci ziskat’ Statnu podporu vo forme dotacie. Naklady sa posudzuju podla
predlozeného rozpoctu, do ktorého sa nezapocitavaju naklady na obstaranie pozemku,
projektovej dokumentacie a technickej vybavenosti. Ro¢ne sa za tychto podmienok
zrealizuje do 20 % novych bytov z celkovej novej bytovej vystavby.

Pri vystavbe bytov zo sikromnych zdrojov sa cena pohybuje v rozmedzi od 30 — 40
tisic Sk/m? v zavislosti najma od lokality kde sa vystavba nachadza. Tato cena vsak
pokryva aj financné prostriedky investora vynalozené na kupu stavebného pozemku,
obstaranie projektovej dokumentacie a aj vybudovanie technickej infrastruktary.
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Vyska inflacie je zohladnena aj vo vySke cien stavebnej produkcie, nakol’ko naklady
sa zvysuju o mieru inflacie, ktora sa v sucasnosti pohybuje okolo 7 %.

4.3.6 Hypotéky (pocet, typ a Urokové sadzby)

Na Slovensku pdsobi 10 bankovych institucii, ktoré poskytuja hypotekarne Uvery.
Hypotekarne Gverovanie patri k najdynamickejSie sa rozvijajucemu zdroju financovania
rozvoja byvania. Od roku 1999 je realizovana podpora zo strany Statu vo forme
bonifikécie urokovej miery hypotekarnych averov, ktoré st poskytnuté fyzickym osobam.

Vyvoj hypotekarneho Uverovania na byvanie
Rok 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Vyska hypotekarnych dverov na 570| 1446| 3903| 9250| 18938| 150007
byvanie v mil. Sk
Dopad na §tatny rozpocet — vySka
Statneho prispevku v mil. Sk

' vy3ka $tatneho prispevku podla schvaleného 3tatneho rozpo&tu na rok 2003

2 odhad objemu hypotekarnych Gverov Serpanych v roku 2004

3 predpokladany objem Statneho prispevku k poskytnutym Gverom pre rok 2004

80 100 127 226 490Y 775%

Hypotekarne Gvery je mozné podla zakona poskytovat' na obdobie maximalne 30
rokov, ale podl'a komerénych bank sa lehota splatnosti pohybuje v priemere okolo 15
rokov. Hypotekarny tver je mozné poskytnut’ v objeme do 70 % z celkovej hodnoty
investicie. Urokové sadzby pre hypotekéarne Gvery smerujice do rozvoja byvania sa v roku
2003 pohybovali v rozpati 7 az 9% bez Statneho prispevku. Statny prispevok
k hypotek&rnym Uverom sa poskytuje fyzickym osobdm na Uvery v objeme do 2,5 mil. Sk
na byt. V roku 2003 sa poskytoval Statny prispevok vo vyske 2,5 percentualneho bodu, na
rok 2004 je schvalena $tatna bonifikacia uroku vo vyske 1 %. Urokové sadzby viak maju
klesajucu tendenciu, ¢o je pozitivne, nakol’ko vyvoj naznaCuje, ze sa aj bez Statneho
prispevku pribliZuji ostatnym systémom, ako je napr. stavebné sporenie.

Negativnym znakom tohto systému z pohl'adu verejnych vydavkov je geometrickym
radom narastajuci narok na Statny rozpocet, ktory bez zavedenia regulacnych opatreni by
Vv priebehu nickol’kych rokov pohltil vSetky zdroje smerujuce do rozvoja byvania.

4.4 Kvalita byvania (popisat’ hlavnu su¢asnu politiku vlady a inStitucionalne
zmeny V oblasti trvaloudrzate’ného byvania a rozvoja miest)

441 Kvalita bytového fondu (vek bytovych jednotiek, pocet izieb, pocet
kupel’ni, pocet 0sob na izbu a zdkladné vybavenie bytovych jednotiek
ako su napr. hlavné elektrické pripojenia na siet’, Gstredné kurenie,
dodavka plynu, dodavka vody a kanaliza¢na siet’)

Nakol'ko v predchadzajdcich kapitolach su uvedené niektoré (daje tykajlce sa
bytového fondu, tu uvddzame nicktoré doplnujuce tdaje ziskané zo séitania obyvatelov,
domov a bytov z roku 2001.
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Rok: 2001 Pocet jednotick

Celkovy bytovy fond (v3etky bytové jednotky) 1884 846
Celkovy bytovy fond - trvalo obyvané byty 1 665 536
Celkovy poet bytov v bytovych domoch 857 747"
Celkovy pocet bytov v rodinnych domoch 820 042

U daje odborného odhadu, ktoré st odvodené z databazy bytovych domov, v ktorej je vedenych
priblizne 93,5 % vSetkych bytov v bytovych domoch

Byty v domoch (%)

Rok| 1961 1970 1980 1991 2001
rodinné domy 62,1 70,4 58,5 50,2 49,2
bytové domy 17,8 28,1 40,8 47,3 49,9
ostatné budovy 20,1 15 0,7 0,4 0,9
Bytové jednotky podla vel’kosti

Podlahova plocha cBe):tISJ er fond Pocet izieb v byte | Bytovy fond celkom
Do 20 m? 49 1 7.4
20 - 40 m’ 19,0 2 19,7
40 - 60 m” 41,1 3 41,4
60 - 80 m* 17,9 4 17,1
80 - 100 m* 9,5 5+ 14,4
>100 m2 7,6

100% 100%

Technologia bytovej vystavby
. Byty
Technoldgia vystavby Bytovy fond Vv bytovych
celkom
domoch
Velkorozmerové prefabrikované panely
+ monoliticky beton” 37,1 736
Tehlové murivo 46,4 22,5
Drevo 1,0 0,1
Iné 15,5 3,8
100% 100%

D technologia monolitického beténu sa uplatiovala v kombinacii s prefabrikatmi, preto st
tieto budovy vedené spolu s prefabrikovanymi

Velkost’ domdcnosti (%)

Pocet 0sob v Bytovy fond
doméacnosti® celkom
1 19,1
2 20,0
3 17,7
4 22,5
5+ 20,7
100%

D pocet 0sdb byvajucich v byte (v jednej alebo viacerych cenzovych domacnostiach)
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Vybavenie bytov (%)

Rok| 1961 1970 1980 1991 2001
kanaliza¢nou pripojkou - 32,9 46,2 55,8 60,2
plynovou pripojkou 7,2 16,8 33,5 51,6 74,8
vodovodom v byte 32,5 59,1 82,3 91,8 94,7
teplou vodou z mimobytového zdroja - 17,4 36,1 54,5 62,2
ustrednym (dial’kovym) karenim 74 23,6 46,2 747 76,3

Kategorie bytov (%)
Rok| 1961 1970 1980 1991 2001
. 7,4 231 46,2 75,9 77,8

Il. 10,3 15,1 18,8 9,3 11,8
1. 5,0 11,4 12,8 4,9 2,9
V. 77,3 50,4 22,2 9,9 7,5

Bytove kategorie vyjadruju:

Byty |. kategorie su byty suastrednym (dialkovym) kurenim as uplnym alebo
CiastoCnym zakladnym prisluSenstvom.

Do II. kategoérie st zahrnuté byty bez ustredného (dialkového) kurenia s Uplnym
zakladnym prislusenstvom alebo byty s Ustrednym kdrenim bez zékladného prislusenstva.

Do I1ll. kategérie patria byty bez ustredného (dialkového) kurenia alebo len
s kupel'tiou, alebo len so splachovacim zachodom.

V 1V. kategorii su byty bez zakladného prislusenstva.

Zakladnym prislusenstvom bytu sa rozumie vlastnd kupelna alebo sprchovaci kut
s teCicou vodou v byte alebo v dome mimo bytu a vlastny splachovaci zachod v byte
alebo v dome mimo bytu.

4.4.2 Technicky rozvoj a nove pristupy, vratane minimalnych Standardov
v stavebnych predpisoch, ktoré sa uplatiiuji pre celi bytovi
vystavbu

Problematika kvality vystavby z hl'adiska trvaloudrzatelného rozvoja je rieSena
v stavebnych predpisoch postupnou harmonizéciou s pravom EU. V tom zmysle je to
sucast'ou politiky vlady. Harmonizacia v danej oblasti sa dotyka:

—  zé&kladnych poZiadaviek na stavby aich premietnutia do vSeobecnych
poZiadaviek na vystavbu vratane budov na byvanie, ktoré su rozpracované
v zakone ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorsich predpisov,

—  poziadaviek na stavebné vyrobky, na preukazovanie zhody atechnické
osvedCovanie v sulade so Smernicou Rady ¢&. 89/106/EHS o stavebnych
vyrobkoch v zneni Smernice ¢. 93/68 EHS, ktoré su rozpracované v zakone ¢.
90/1998 Z. z. v zneni neskorSich predpisov a stvisiacom vykonavacom predpise.

Cez vedu a vyskum sa v stcasnosti riesi uloha ,,Kvalita Zivota... zameran najma na

kvalitné rieSenie vnutorného prostredia budov.
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4.4.3 Sucasné pristupy a tendencie v trvaloudrzatelnej bytovej vystavbe
arozvoji miest (energia, spotreba a uspora vody, nové ukazkové
projekty, oznacovanie stavebnych materidlov eko-Stitkom)

Environmentalne posudzovanie vyrobkov v sulade sprocesom v EU je suéastou
Programu rozvoja technickych nastrojov v systéme starostlivosti o Zivotné prostredie
v rezorte Ministerstva Zivotného prostredia SR na roky 2003 — 2006. Vo vazbe na
dokumenty EU (Zelena kniha COM (2001) 68 — kone¢na verzia) ma byt v SR tiez
podporené uplatiiovanie environmentadlnych dobrovolnych registracii, certifikacii
(environmentalny manaZzment) aenvironmentalnecho oznafovania vyrobkov a
tieZ podporené pouZivanie vyrobkov priaznivych pre Zivotné prostredie (ochrana
spotrebitela).

Z hladiska tspor energie pre bytové ivybrané nebytoveé budovy, atym aj zasadné
uspory CO, sa pripravuje implementacia Smernice 2002/91/EC o energetickej
hospodarnosti budov s cielom zavedenia od januara 2006. Vysledkom iunas budu
energetické certifikaty novych i existujucich budov, ktoré dosiahnu kritérid potrebnych
nizkych energetickych charakteristik.

4.4.4 Hlavne problémy tykajuce sa zdravotnej zavadnosti budov (napr.
azbest, radén, otrava olovom, atd’.) a politiky namierené na rieSenie
tychto problémov

Problematika zdravotnej zavadnosti budov z hl'adiska pouzitia nebezpe¢nych latok,
najma azbestu, radonu a olova je rieSena v zakone ¢. 272/1994 Z. z. o ochrane zdravia
v zneni neskorSich predpisov a suvisiacich vykonavacich predpisoch, ktory je tiez
harmonizovany s pravom EU. V zikone su definované poziadavky na zabezpeGenie
radiacnej ochrany, poziadavky na vnutorné prostredie budov, na ochranu zdravia pred
hlukom a vibraciami. Dané pravne predpisy sU jednym zo zévéaznych podkladov pre
posudzovanie zakladnych poZiadaviek na stavby a preukazovanie zhody stavebnych
vyrobkov v intenciach zakona ¢. 90/1998 Z. z. o stavebnych vyrobkoch.
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