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VéaZeni priatelia,

dostava sa Vam do ruk ucelova publikacia, ktora je vysledkom prace skupiny expertov Eurdpskej
hospodérskej komisie OSN.

Genéza vzniku tejto publikacie sa datuje od roku 1996, kedy na 57. zasadani Vyboru pre I'udské sidla
Eurdpskej hospodarskej komisie OSN v Zeneve zéastupcovia Slovenskej republiky prejavili zaujem o jej
vypracovanie. Vybor pre ludské sidla EHK OSN vyhovel tejto poziadavke a v priebehu roka 1998
zabezpecil vypracovanie $tadie “Profily krajin v sektore byvania - Slovensko”. Skupina zahrani¢nych
expertov, ktori vymenovala EHK OSN, material spracovala na zaklade $tadia kompetencnych vzt'ahov,
pravnych predpisov a inych dokumentov, ovplyviujlcich rozvoj byvania. Tato problematiku konzultovala
tiez s odbornikmi z oblasti Statnej spravy, samospravnych organov, vedeckych institacii a mimovladneho
sektoru. Vysledkom ¢innosti tejto expertnej skupiny je $tudia, ktora analyzuje a hodnoti stav v rozvoji
byvania na Slovensku a navrhuje zavery a odporu¢ania, ktoré mézu v podmienkach Slovenskej republiky
prispiet’ k identifik&cii a rieSeniu problémov v tejto oblasti.

Povazujeme za uCelné, aby sa s publikdciou oboznamil ¢o najsir§i okruh pracovnikov, ktori sa
zaoberaju s problematikou byvania. Verime, Ze informacie a odportcania, obsiahnuté v tejto Stadii, budd
vhodnou inSpiraciou pre prijimanie konkrétnych opatreni k zlepSeniu podmienok v rozvoji byvania na
vetkych drovniach $tatnej spravy a samospravnych organov Slovenskej republiky. Udaje v publikécii
vychédzaju z informécii, ktoré mala expertna skupina k dispozicii v maji 1998.

Na zaver sa chceme pod’akovat’ Vyboru pre I'udské sidla EHK OSN v Zeneve za Ustretovy pristup
K vypracovaniu tejto Stidie pre Slovensku republiku, EHK OSN za finanéné krytie celého projektu,
koordinatorke projektu p. S. Tsenkovej z Bulharska za jej cenné rady a pripomienky a ZdruzZeniu miest a
obci Slovenska za finanénti podporu pri prvom vydani tejto publikacie.

Zostavovatelia
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PREDSLOV

Tato Studia o slovenskom sektore byvania je tretou zo Stadii, ktoré pripravuje Vybor pre
Pudské sidla Eurdpskej hospodarskej komisie OSN s cielom analyzovat' reformy v sektore
byvania v transformujdcich sa krajinach. Prvy projekt tohto druhu sa venoval Bulharsku a bol
vydany v roku 1996 (ECE/HBP/1101). Druha stadia venovana Pol'sku vysla v roku 1998
(ECE/HBP/107).

Tieto strategické analyzy sektoru byvania, Specificky zamerané na jednotlivé krajiny, maju za
ciel pomdct’ vlddam v transformujucich sa krajinach zlepsit’ vykon sektoru byvania. Ich cielom je
tiez poskytnat’ informacie tym, ktori maju Specificky zaujem o jednotlive krajiny, ako su
napriklad medzinarodné UGverové a donorské organizacie, agentiry technickej pomoci, alebo
investori zo sukromného sektoru, ¢i uz priamo v jednotlivych krajinach, alebo mimo nich. Ciel'om
je identifikovat’ pozitivne trendy a problémové oblasti tak, aby bolo mozné zhodnotit’ realizéciu
celoStatnych politik a stratégii, ako aj socidlne a hospodarske dosledky reforiem v byvani pre
obyvatelov a dal§ich vyznamnych G&astnikov zo sektoru byvania. Stadie st vysledkom prace
medzindrodného timu expertov. Spolupracuju svladnymi a mimovladnymi organizaciami,
miestnymi Uradmi a sukromnym sektorom tak, aby mobilizovali dostupné zdroje informacii
Vv krajine. Medzindrodny tim expertov tiez pripravuje odporucania pre kroky, ktoré maju pomdct’
viest’ reformy v sektore byvania smerom k trvalo udrzateI'nym modelom rozvoja byvania.

Medzindrodny tim expertov v Studii o Slovensku tvorili: koordindtorka projektu SaSa
Tsenkova (Bulharsko), Helena Kinnunen (Finsko), Markku Tahvanainen (Finsko), Alle Elbers
(Holandsko), Gert Gundersen (Norsko) a Andrew Wiles (Vel'ka Britania). Na financovanie $tadie
prispeli vlady Finska, Holandska a Norska.
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ZAVERY A ODPORUCANIA

Slovensko zaznamenalo znaény pokrok na ceste k budovaniu trhovej ekonomiky a krajina od
roku 1994 zaznamenava znamky mierncho rastu. Vlada nadalej pokracuje v dodrziavani
prezierave] menovej adanovej politiky, ktora viedla ku klesajucej miere inflacie a relativne
malému rozpoctovému deficitu. Slovensko nesie obzvlast tazké bremeno prispésobovania sa
vzhl'adom na pdvodne zasadnu orientéciu svojich priemyselnych odvetvi na byvalé socialistické
trhy. Napriek rychlej formalnej privatizacii, pokrok v reStrukturalizacii podnikov nebol Uplne
dostacujuci z dovodu pretrvavajlicej zainteresovanosti Statu, slabosti finan¢ného sektoru,
neucinnych postupov pri bankrote a nedostatocnych priamych zahrani¢nych investicii.

Dlhodobejsi vyvoj sektoru byvania na Slovensku bude zavisiet od zdravej
makroekonomickej politiky a mikroekonomickych faktorov, ako su stupen restrukturalizacie
sektoru byvania a systém financovania byvania. Rast a investicie do byvania sa mézu dosiahnut’
iba ak sa dostatoéne zvysi konkurencieschopnost a atraktivita sektoru. Akcelerécia
a reStrukturalizacia sektoru byvania v sdlade s principmi trhu je Uzko spétd so stabilizaciou
ekonomiky, ale zavisi tiez od odhodlania vlady usmernovat’ zdroje do novej bytovej vystavby
a obnovy existujuceho bytového fondu, ako aj vykonat’ nevyhnutné, hoci z kratkodobého pohl'adu
nepochybne nepopulérne kroky, ako je liberalizacia ndjomného a zvysenie nakladov na sluzby
spojené s byvanim.

1. REFORMNY PROCES BYTOVEJ POLITIKY

Statna politika v byvani pocas obdobia transformécie sa zamerala na: privatizaciu obecnych
a druzstevnych bytov, na reStrukturaliz&ciu a privatizaciu sektoru byvania, redukciu subvencii na
byvanie avSeobecnu deregulaciu bytového trhu. Liberalizovali sa ceny pddy, materialov
apracovnej sily apredosla jednotnost cien pody abytov bola nahradend diferencovanym
systémom, odzrkadl'ujucim lokalitu, jej dostupnost’ a vybavenost’.

Hoci sa umoznil sukromny rozvoj a od roku 1992 bola prerusena dlhotrvajlca diskriminacia
zabezpeCovania byvania sukromnym sektorom, recesia a makroekonomické zmeny pdésobili na
nova bytovl vystavbu nepriaznivo. Vystavba bytov dosiahla pocas obdobia transformacie
historicky nizku uroven a ceny bytov sa v tomto obdobi zvySovali omnoho rychlejSie ako prijmy.
Sucasnad nizka kupna sila obyvatel'stva spojend s dlhodobym nedostatkom bytov vo velkych
mestskych centrach naznacuje rastucu bytovu krizu. Hoci od roku 1996 s evidentné niektoré
pozitivne znamky, systém byvania sa eSte stile nezotavil zo Sokovej terapie transformacného
procesu.

Byvanie sa na Slovensku pocas transformacie nepovazovalo za politickd prioritu. Za sebou
idacim vladam sa nepodarilo uskuto¢nit’ systematicki a dokonali reformu bytovej politiky
zameranej na obnovu bytovej vystavby a efektivne fungovanie trhu byvania. Napriek znacnému
pokroku pri privatizacii sektoru byvania ako aj pri dereguléacii ponuky a liberalizacii podmienok
trhu byvania, problémy byvania su stéle evidentné vo forme:

a) nedokoncenej vystavby bytov,

b) nedostatku bytov za pristupné ceny v mestskych oblastiach,

c) zhorSovania stavu existujuceho bytového fondu vo vsetkych typoch drzby,

d) nedostatku adekvatnych investicnych mechanizmov na udrzanie kvality a vitality sektoru
byvania.
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Komplexna a ucinna Statna bytova politika si vyzaduje chapat’ investicie do byvania ako
hnaci motor ekonomického rastu a socialneho rozvoja. Dalej je potrebné, aby sa ekonomické
a environmentalne aspekty stali Ustrednou castou takejto politiky, aby sa ukazalo, Zze sektor
byvania dokaze zabezpedit mobilitu pracovnej sily a umoznit’ ekonomick transformaciu v rdmci
regionov a sektorov, zlepsit’ ekonomicku vykonnost’, ako aj zaviest’ inovativne finan¢né systémy
a udrzatelny rast statu ako takého. Nasledne je potrebné integrovat’ sektor byvania do Statnych
hospodarskych programov a stratégii a urcit mu vysoku prioritu.

V bytovej politike na Slovensku eSte stadle dominuje centralizovany pristup. Ako protivaha
proti tomuto trendu je potrebna alternativna stratégia zamerand na zvySenie pluralizmu,
decentralizaciu rozhodovania a vybudovanie u¢inného trhu pre sluzby spojené s byvanim. Su
tu aj iné velké ulohy: posilnenie ulohy stkromnych a neziskovych organizacii, umoznenie
reformy v oblasti ngjomného a vybudovanie nezavislého a samofinancujuceho sa sektoru byvania.

Dokument ”Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2000” sa venuje v koncepénej
polohe niektorym z hlavnych problémov transformécie z centralne planovaného na trhovy bytovy
systém. Tato politika vytvara “umoziujaci pristup” k byvaniu, kde jednotlivci preberaju primarnu
zodpovednost’ za zabezpecenie svojho vlastného byvania, zatial’ ¢o $tat a obce vytvarajl priaznivé
podmienky na sukromné investicie a iniciativu. Uvedomujuc si spolo¢ensku zodpovednost’ Statu
za socialne zabezpeCenie ob¢anov, tento koncepény dokument zameriava pomoc v byvani na
domaécnosti s nizkym prijmom a iné ekonomicky znevyhodnené skupiny obyvatel'stva, teda na
mladé rodiny, déchodcov a postihnuté osoby.

Popri zasadzovani sa o privatizaciu obecnych a druzstevnych bytov tento koncepcny
dokument zdoraznuje, Ze je potrebné =zabranit zhorSeniu stavu vlastnickeho byvania
prostrednictvom rozvoja efektivnych postupov Gdrzby aspravy. Nerozpracovava vsak, ani
nenavrhuje finanény a legislativny ramec pre implementaciu tychto principov. Obnova, resp.
rekonsStrukcia panelovych domov periférnych obytnych sidlisk v mestach je uznavana ako priorita,
avSak v dokumente vyty¢ujicom ramcovu politiku opdt’ chybaji Specifické odporucania pre
miestne bytové programy a aktivity na vyrieSenie tychto problémov systémovym spésobom.

Nova vystavba je dnes hlboko pod stanovenym cielom 90 000 novych bytov do roku 2000.
Podobne, hoci koncepény dokument zdoéraziuje potrebu stimulovat’ rozvoj bytového sektoru
prostrednictvom ekonomickych néstrojov, subvencii, Gverov, dafovych a finanénych stimulov,
skutoc¢ne sa uplatnilo iba malo takychto nastrojov.

Kratko zhrnuté, hoci ”Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2000” tvori konstruktivny
a konzistentny zaklad pre aktivitu Statu v sektore byvania, doteraz sa uplatnilo iba malo z jej
koncepénych prvkov. V skutoCnosti sa hlavny doraz ststredil na privatizaciu obecnych
a druzstevnych bytov.

D6razom na privatizaciu existujuceho bytoveého fondu pocas obdobia transformacie, hoci
pochopitelnym v danom politickom kontexte, sa doteraz nepodarilo podnietit ludi
a podnikatelov, aby uskuto¢novali inovativne zlepSenia vSetkych aspektov zabezpeCovania
a distribuicie bytov. Ako vysledok pokracujuceho procesu privatizacie sa ocakava, ze do roku
2000 zostane menej ako 10% bytoveho fondu v majetku obci. Toto nie je v sulade s cielovym
¢islom 20% verejnych najomnych bytov ako je uvedené v "Koncepcii Statnej bytovej politiky do
roku 2000”. Predaj bytov ndjomnikom byvajucim v bytoch, zacenu pod trhovou hodnotou
neprispeje k rozvoju dobre fungujuceho trhu byvania. Do ur€itej miery tato koncepcia taktiez
legitimizuje distribu¢né nezrovnalosti z obdobia socializmu. Pocas tohto obdobia domacnosti
s vy8Simi prijmami alebo s postavenim v strane alebo Statnej hierarchii obyvali lepSie a vécsie
byty v atraktivnejSich lokalitach. Tento systém byvania chapaného ako uréita odmena za sluzby sa
Vv urcitom rozsahu prostrednictvom privatizacného procesu udrzal a posilnil.
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Prijem plynuci pre obce z privatizacie bytového fondu Ziadnym spdsobom nekompenzuje
obrovské straty verejného majetku. Pre obce to bude vel'mi tazké najmi v situdcii, ked’ budu
musiet’ investovat’ kapitdl do vystavby novych bytov vo verejnom najomnom sektore, aby sa
spInili Stdtne a miestne socialne zdmery v oblasti byvania. Okrem toho zmieSané vlastnictvo
v budovach, ktoré vzniklo ako vysledok privatizacie spolu s nejasnymi vlastnickymi pravami a
povinnostami a s nedostatkom legislativnych usmerneni spravy a udrzby byvania v zmieSanom
vlastnictve, uz dnes predstavuje znacné problémy vo viacpodlaznych obytnych domoch.

Ponuka a dopyt v oblasti byvania st lokalnymi faktormi. PredovSetkym ponuka bytovych
sluzieb na trhu s novymi bytmi ana trhu opédtovneho predaja reaguju na zmeny v miestnom
dopyte — na mieru vytvarania domacnosti, prijmovu politiku, spotrebitel'ské preferencie. Tieto
zmeny V dopyte naruSuju dynamiku ovplyviujucu vystavbu novych bytov a kazdodenny
manazment existujiceho bytového fondu na miestnej Urovni. Obecné programy byvania su
preto rovnako nevyhnutnou podmienkou pre prakticku realizaciu Statnej bytovej politiky ako aj
pre zaangazovanost’ sukromného sektoru v bytovom sektore. Hlavnym ciel'om takychto lokalnych
stratégii nie je vystavba obecnych bytov, ale malo by nim byt’ rozsirenie okruhu otazok tykajtcich
sa byvania a poskytovanie rovnakych ekonomickych a socialnych moznosti pre obyvatelstvo
v roznych lokalitach. Miestne programy byvania by mali viest' k ponuke bytov, ktord vyhovuje
distribucii prijmov miestneho obyvatel'stva, a tym redukovat’ potrebu subvencovaného byvania.
Stat by mal povzbudit' obecné aregionalne Urady a pomoct im pri konkrétnej formulacii a
uskutocnovani takychto programov.

Existuje taktieZz problém suvisiaci s podmienkami byvania romskeho obyvatel’stva. Je
mnoho rémskych osad, ktoré vznikli bez stavebného povolenia. Niektoré medzinarodné programy
pomoci sa pokusali venovat’ sa tomuto problému, su vSak potrebné viaceré Specifické aktivity na
narodnej drovni. O tychto problémoch je dostupnych iba mélo informécii.

Chybajuca spolahliva informacna databaza, ktora by bola vychodiskom pre vypracovanie
praktickych nastrojov Statnej politiky a pre ich uplatiiovanie, je na Slovensku zna¢nou prekazkou.
Bez podrobnych informécii o existujucej situacii v byvani arealnej potrebe byvania
z kvalitativneho aj z kvantitativneho hl'adiska, spolu s informaciami o prijme domacnosti ao
nakladoch na vystavbu, je vel'mi tazké vypracovat’ zdovodnené odhady dopytu a potrieb, ako aj
stanovit' ciele a priority politiky na nasledujice obdobie. Vytvorenie adekvatneho systému
informacii a monitoringu je nutnou podmienkou pre pripravu komplexnych a realistickych
Statnych, regiondlnych a miestnych programov byvania. Pri priprave koncepéného
a organiza¢ného ramca takychto databaz existuje potreba uz3ej spoluprace a koordinacie so
vSetkymi zainteresovanymi stranami, ako su Ustredné, regionalne a miestne Urady, katastrélne
a pozemkové urady, realitné agentlry a stkromné institicie, aby sa zabezpeéila konzistentnost’
dat, harmonizované zostavovanie informacii a zabranilo sa duplicite prac. Hlavni zodpovednost’
by tu vSak mal prevziat’ §tat.
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Box 1 Reformny proces bytovej politiky — odporuc¢ania

A. Statna bytova politika

Sektor byvania by mal v ramci Statnych strateégii a politiky Slovenska dostat’ prioritu.
V plnej miere by si bolo potrebné uvedomit’ prinos byvania pre hospodarsku, socialnu
a environmentalnu politiku.

Stcasné zamery Statu a stratégie zamerané na reformu byvania by sa mali doplnit

a transformovat’ do komplexného dokumentu Statnej bytovej politiky. Tento dokument

by mal:

e mat’ dlhodobu perspektivu (8 — 10 rokov), ukazujuc predpovede potrieb, dopytu
a rozvoja byvania,

e stanovit Specificky 4-ro¢ny akény plan, ktory by vytyc¢il Statne priority, zodpovednost’
a navrhnuté aktivity.

nevyhnutné zmeny v legislativnom ramci (vid’ box 3),
modernizaciu institucionalnych Struktur a postupov (vid’ box 5),
zavedenie finan¢nych a investiénych uloh jasne zameranych na novu vystavbu
a udrzbu existujuceho bytového fondu (vid’ box 4),

e zacielenie financnej pomoci na byvanie na zaklade jasnych zamerov socialneho
zabezpecenia (vid’ box 4),

e povzbudenie apomoc pri rozvoji praktickych, akéne orientovanych obecnych
programov byvania,

e umoZnenie zaangaZovanosti sukromného sektoru vo vsetkych prvkoch sektoru
byvania.

Statna bytova politika a predovsetkym Akény plan by sa mali zamerat’ na:
[ ]
[ ]
([ ]

Vlada by mala vyjasnit’ zodpovednosti medzi ministerstvami a samospravou a zalozit’
a udrziavat’ databazu, aby sa ziskal realisticky a presny obraz o situacii v byvani na
celoStatnej amiestnej urovni. Takato databaza by mala obsahovat’ nasledovné
informécie:

e register bytov,

vytvaranie domacnosti, ich velkost a Struktdra,

distribu¢né aspekty byvania,

kvalita bytového fondu,

naklady na byvanie (vystavba a opravy/renovécia),

uroven najomného,

ukazovatele trhu s bytmi (vymeny bytov, ceny bytov, domov a pozemkov).

Kazdé 4 roky by sa mal vykonavat v sektore byvania celostatny vyberovy prieskum
v ndvaznosti na celostatne s¢itanie (cenzus).

B. Privatizacia bytového fondu

Stcasna prax pri privatizacii ndjomnych bytov by sa mala naliehavo revidovat. Do uvahy

je potrebné zobrat’ nasledovné prvky:

vvvvvv

e Privatizacia ako prvok Sirsej Statnej bytovej politiky (socialny, ekonomicky, pravny,
administrativny).

¢ Definovany ¢asovy ramec a postupné ukoncenie privatizacného procesu.

e Prenos plnych pravomoci za privatizaciu z hl'adiska objemu predaja, cien a sp6sobu




ZAVERY A ODPORUCANIA

realizacie na obce.

e Informécie apomoc novym sikromnym vlastnikom (stCasné abudlce pravne
a finan¢né povinnosti, praktické rady a prostriedky pre sprdvu a manazment.

e PokraCovacie poprivatizacné programy poskytujuce finan¢nt a technicki pomoc pre
spolo¢enstva v budovach so zmieSanym typom vlastnictva.

C. Obecné programy byvania

1.7 PredovSetkym vo vacsich sidlach by malo byt povinné vypracovanie a uskutocniovanie
obecnych programov byvania, ktoré by mali byt podmienkou pre néarokovatelnost
finanénej pomoci od $tatu na miestne byvanie a infrastrukturu.

1.8 Okresné a krajské urady by mali pomahat pri obecnych programoch byvania a
monitorovat’ ich.

1.9 Obecné programy byvania by mali mat’ ti istd Strukturu (program / Ciastkovy plan)
a ¢asovy horizont (10 rokov / 4 roky) ako Statna politika (vid’ odporacanie 1.2) a mali by
sa zamerat’ na:

e miestne problémy v byvani,

e stanovenie priorit,

e stanovenie kazdoro¢nych cielov novej bytovej vystavby,

e uréenie kazdoro¢nych cielov oprav aobnovy existujuceho bytového fondu so
Specialnym dérazom na uspory energie,

e Vypracovanie programov vystavby pre novostavby a opravu/obnovu,

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

e vypracovanie auskuto¢novanie koncepcii  ziskavania pozemkov  a rozvoj
infraStruktdry na podporu rozvoja byvania,

e pomoc domacnostiam s nizkym prijmom a skupinam so Specialnymi potrebami ako su
stari obcCania, neuplné rodiny, postihnuti l'udia arémske obyvatel'stvo, aby Zili
a byvali v adekvatnych a cenovo dostupnych bytoch.

D. Financovanie miest a obci

1.10 Sucasny systém financovania obecného byvania by sa mal nalichavo zrevidovat.
Dlhodoba, stabilna podpora aktivit obci arozvoj byvania (a samozrejme ostatné
dlhodobé aktivity obce) sa moze zabezpecit' len pomocou stabilnych a predvidatelnych
foriem a zdrojov financovania.

1.11 Stat by mal vypracovat’ systémy finanénej pomoci (Gvery, granty) tak, aby umoznil
obciam nadobudat pozemky a zabezpeCovat’ technick infraStruktaru potrebnii na
realiz&ciu obecnych programov byvania.

Koncepcné snahy odporucané v boxe 1 sa tykaju sucasnej fragmentovanosti zodpovednosti
tykajacich sa byvania. Strategické planovanie investicii a koordinacia programov
a koncepénych snah v sektore byvania vSak neznamena névrat k starému socialistickému
systému centralizovanych investicii, vyroby a rozdelovania byvania podla rigidnych
makroekonomickych predpisov. Skor je ich potrebné chapat’ ako integralnu sucast’ stratégie
zameranej na rozSirenie pluralizmu, decentraliziciu rozhodovacieho procesu a vytvorenie
efektivneho trhu sluZieb spojenych sbyvanim. Realiza¢ny proces v sebe zahffia novu,
“umoznujucu” ulohu centralnej vlady asamospravy, posiliiujicu ulohu stkromnych a
mimovladnych organizacii a vytvorenie nezavislého a samofinancujiceho sa sektoru byvania.
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2. EXISTUJUCI BYTOVY FOND A NOVA VYSTAVBA

Transformécia z centralne planovaného systému, kde bytova vystavba, udrzba a oprava boli
znaéne subvencované Statom, smerom k trhovému systému byvania, kde sa ocCakava, ze
domacnosti budua platit’ plnti cenu za byvanie a sluzby s nim spojené, vytvorila v sektore byvania
cely rad problémov. Tento tazky proces prispésobovania sa je poznaceny celkovym nedostatkom
fondov na bytovla vystavbu, rasticou potrebou byvania a obmedzenim finan¢nej dostupnosti.
Vyrazne sa znizil celkovy pocet novych bytov a fyzicky stav existujuceho bytového fondu sa
zhorSil. Rozsiahla privatizacia obecnych a druzstevnych bytov pocas obdobia transformacie,
sprevadzana pravnou nejasnostou ohladne vlastnickych prav a budlcich zodpovednosti za
adrzbu, prispeli k narastajucemu mnozstvu nevyrieSenych problémov modernizacie a obnovy
bytovych domov.

Koncom roka 1997 existujuci bytovy fond Slovenskej republiky predstavoval priblizne 1,8
miliénov bytov s odhadovanym poc¢tom 5% az 9% prazdnych neobyvanych bytov. Presné tdaje
o distribuénych a kvalitativnych aspektoch byvania v réznych typoch drzby nie si dostupné.
Vicsina tdajov pochadza zo sCitania obyvatelstva vroku 1991. Vo svetle nastivajdcich
radikalnych hospodarskych zmien negativne vplyvajlacich na naklady na byvanie, na prijmy
domacnosti a prevadzku trhu s bytmi sa tieto udaje nedaji povazovat’ za spolahlivé ani na popis
dnednej situacie v sektore byvania, ani ako zaklad pre formulaciu buducej politiky, stratégie
a akcii na vyrieSenie existujacich problémov byvania.

Bytovy fond, predovSetkym vo viacbytovych domoch je v zlom technickom a fyzickom
stave. Verejné financie na byvanie sa pocas obdobia transformacie reStrukturalizovali v sulade
s usilim o zniZenie rozpoctového deficitu a znizenie Statnej podpory tomuto sektoru. Najomné vo
verejnom sektore sa udrziava na nizkej drovni ainvesticie vo verejnom sektore su viditeI'ne
nedostatocné. Okrem toho véc¢Sina domdacnosti v sektore obyvanom vlastnikmi ma tazkosti pri
financovani cien energie a prevadzkovych néakladov, nie to modernizéaciu svojich obydli. Viac
ako 30% bytového fondu vo velkych obytnych domoch naliehavo potrebuje rozsiahle opravy,
rovnako z dovodov bezpecnosti a Setrenia energie ako aj z dévodov Standardu byvania.

Sektor byvania ma velky dopad na celoStatnu spotrebu energie, ateda aj na Statnu
makroekonomicku situaciu Slovenska. Viac ako 50% bytov sU byty staré viac ako 25 rokov bez
akejkol'vek vacsej obnovy alebo investicii na zvySenie energetickej ucinnosti pocas ich uzivania,
pricom tepelné izolacie tychto domov st d’aleko pod sucasnymi normami pre izolacie pouzivané
v zapadnych krajinach. Aj jednoduchymi opatreniami na zniZenie spotreby energie by sa mohli
ziskat’ zna¢né uspory energie. Dnes je tu vSak nedostato¢ny pravny a administrativny ramec na
realizaciu opatreni na Usporu energie, predovsetkym na miestnej urovni.

Po roku 1991 vystavba novych bytov vo verejnom aj v druzstevnom sektore vyrazne
poklesla. Dokonca aj v stkromnom sektore stavba novych bytov vyrazne poklesla. Udaje
naznacujt, ze sukromny sektor sa dostava v roku 1997-98 z recesie, aj ked’ vécSina stavebnych
aktivit sa sustredila na zabezpeCenie lepSich bytov pre rodiny s vy3Simi prijmami. Rastlce
stavebné néklady, inflacia a neistota v zamestnanosti prispeli tiez k vyraznému poklesu bytovej
vystavby. V sikromnom sektore ma Slovensko dlhodobu tradiciu rodinnych domov postavenych
svojpomocne. S rastucimi cenami materidlu a s nedostatkom hypotekarnych Gverov tento typ
vystavby dnes takmer stratil vyznam. Druzstva a verejni investori stratili Statne subvencie
a vyhodné uvery, ¢o definitivne znizilo troven verejného zabezpelenia byvania. Celkove je
mozné vysvetlit’ hlavnu pri¢inu kolapsu novej bytovej vystavby v obdobi transformacie absenciou
Gverového systému pre sukromnych averejnych stavebnikov. Okrem toho sU tu iznacné
pravne obmedzenia aktivit sukromného sektoru v oblasti byvania. Napriklad legislativa
regulujuca najomné znacne prispela k eliminacii rozvoja stkromného ndjomného byvania. Okrem
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toho rozsiahla pravna ochrana najomnikov nevytvdra vysoku pritazlivost investicii v tomto
sektore.

Trh snovou bytovou vystavbou je pomerne timeny a nerozvinuty nasledkom mnozZstva
faktorov, ktoré vyzaduju naliechava pozornost. Hlavnymi €initeI'mi su nedostatok pripravenych
pozemkov pre bytovu vystavbu v mestach a obciach, nedostatok stavebnych pozemkov s jasnym
majetkovym statusom v désledku kompjuterizacie spracovania registracie majetkovych vztahov
k pode a k nehnutel'nostiam, absencia strategickej politiky zainvestovania pozemkov na miestne;j
urovni. Naviac nedostatok vhodnych finanénych nastrojov a vysoké naklady na byvanie
v mestskych oblastiach vyplyvajuce z nedostatku bytov robia nové byvanie finanéne
nedostupnym pre vacsinu slovenskych domacnosti.

Hoci Statistické udaje st obmedzené, viaceré ukazovatele podciarkuji potrebu zvySenia
novej bytovej vystavby:

Aby sa udrzal pocet bytov na tisic obyvatel'ov v roku 2000 na tej istej irovni ako bol v roku

1991, ro¢na nova bytova vystavba by mala byt aspofi na urovni 24 000 bytovych jednotiek -

V stcasnosti je priemerna uroven ro¢ne 6 000 bytov.

* Priemerna velkost’ domacnosti v Slovenskej republike je 2,9 0s6b — ¢o je viac ako v zapadnej
Europe. Preto je pravdepodobné, ze sa toto Cislo v buducnosti znizi, o spdsobi eSte vyssi
dopyt po novych bytoch.

= Dostupné Statistické data naznacuju preplnenost’ existujucich bytov s po¢tom 1,12 domécnosti
na 1 byt.

Odhaduje sa, Ze Slovensko ma deficit asi 180.000 bytovych jednotiek.
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Box 2 Odporucania pre existujuci bytovy fond a nova vystavbu

A. Nova bytova vystavba

2.1 Ako ustredny prvok Statnej bytovej politiky by malo mat" Ministerstvo vystavby
averejnych pradc SR Specificki zodpovednost’ v spolupréci s relevantnymi verejnymi
a sukromnymi organizaciami za naplnenie ekonomicky zdovodnenych cielov vystavby
novych bytov aj v dlhodobom horizonte (10 rokov), aj kaZzdoro¢ne na obdobie akéného
planu (4 roky).

2.2 Mali by sa stanovit’ ciele novej vystavby na rok 1999 a nasledovneé roky.

2.3 Odporucané zmeny vramcovych podmienkach podporujicich novd vystavbu sa
naznacené v boxe 1 a boxoch 3 - 5.

2.4 Nato, aby sa umoznilo obnovenie vystavby novych bytov, obecné programy byvania sa
potrebuju zamerat’ na nasledovné otazky:

e Specifické cielové poéty bytov pre kazdi miestnu trhovia oblast’ v stlade s miestnymi
rozvojovymi zdmermi a zodpovednostou za miestne byvanie.

e Stratégie byvania poskytujace adekvatny vyber vramci miestneho trhu byvania
s ohl'adom na typ bytu a lokalitu, v ktorom sa nachadza, ako aj na vyber medzi
vlastnickym a ndjomnym byvanim.

e Skvalitnenie a inovaciu navrhu a vystavby bytov a planovania.

e Sutazivost medzi sikromnymi stavebnymi firmami v zabezpeCovani novych bytov,
ktord pomoze dosahovat’ nizsie a stabilné stavebné naklady.

B. Existujuci bytovy fond

2.5 Statna bytova politika by mala obsahovat detailné a $pecifické programy riesiace
naliehavl potrebu spravy, opravy aobnovu existujuceho bytového fondu. Takéto
programy by sa mali zamerat’ na nasledovné otazky:

e Identifiké&ciu rozsahu uloh.

e Navrhnutie nevyhnutnych Specifickych zmien v pravnom ramci (vid box 3), vo
finan¢nom ramci (vid’ box 4) a v intituciach a postupoch (vid’ box 5).

e Navrh odporucenych Standardov a priorit v opravach a rekonstrukénych pracach
(napriklad energetickd uc¢innost’/zatepl'ovanie, statika konstrukcii, stresné prace, okna
a podobne).

2.6 Od vicsich miest by sa malo vyzadovat' v ramci ich programu byvania vypracovat
Specifické akéné plany opravy a obnovy existujiceho bytového fondu. Takéto akéné
plany by mali byt nutnou podmienkou kpravu na cerpanie financnej pomoci
z celoStatnych programov oprav a obnovy.

2.7 Predaj najomnych bytov vo verejnom sektore by sa mal nezavisle na vyske predajnej
ceny podmienit’ tym, Ze novi vlastnici by prevzali na seba zmluvnd, pravne zavézni
povinnost’ uskutocnit’ ur€ité opravy bytu v ramci ¢asového limitu, napriklad 4 rokov.
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3. PRAVNY RAMEC

Efektivne fungovanie trhu s bytmi a sikromne investicie do byvania zavisia od harmonizacie
pravnych nariadeni a zabezpecenia pravnej ochrany sikromnych zaujmov. Napriek velkému
usiliu o vytvorenie pravneho ramca pre trhovo orientovany sektor byvania, ¢o sa odrazilo
v novych zakonoch a vladnych nariadeniach a ich naslednych novelizaciach, legislativny systém
v Slovenskej republike tykajici sa byvania si eSte stdle vyzaduje d’al$i rozvoj, aby dosiahol
komplexnost’ a konzistenciu.

Je v8ak potrebné priznat’, Ze pravne zmeny a Struktdra pravnych predpisov pre rozvoj trhovo
orientovaného sektoru byvania bolo potrebné zaviest’ vo vel'mi kratkom ¢ase. Paralelne s tymto
procesom malo v 90-tych rokoch na byvanie zasadny vplyv mnozstvo legislativnych zmien
v ekonomickej a sociélnej sfére. Rozvoj komplexného pravneho ramca pre sektor byvania sa musi
nevyhnutne chapat’ ako dynamicky proces riadeny principom staleho prispésobovania sa. Napriek
tomu je nevyhnutné, aby sa tento proces uskuto¢nil v rdmci celkovej koncepcie nevyhnutnych
legislativnych nastrojov.

V stcasnosti pravny ramec zostdva zna¢ne nejasny predovSetkym z pohladu legislativy
kondominii- spolo¢enstiev vlastnikov , ktora reguluje prava a zodpovednost’ v privatizovanych
viacbytovych domoch a mechanizmus nastrojov na financovanie a organizaciu oprav a udrzby
v tejto novej forme zmie3aného vlastnictva. Specificky problém je v budovach, kde sa su¢asne
nachadzaju sprivatizované sukromneé byty a verejné najomné byty. Chybajlci pravny rdmec pre
tento typ nového stkromného vlastnictva bude nepochybne viest' k nejasnostiam a rozporom
veducim k sudnym konaniam, ktoré predstavuji obrovské bremeno v suvislosti s oneskorenim
nékladov na tieto aktivity v zmysle platného pravneho systému, s naslednym zhorSovanim kvality
bytového fondu.

Jedna S$pecificka oblast’, ktora si bude vyzadovat’ pozornost’ tvorcov koncepcii a vykonnych
pracovnikov, je pridelovanie a vyuZivanie obecnych bytov. Nizke néklady a velkorysé prava
umoziujuce prenechat’ najom obecného bytu svojim pribuznym prispieva k nizkemu obratu”
najomnych bytov. To znamend, Ze je nedostatok takychto bytov pre I'udi, ktori to potrebuju.
Znacna ochrana prav najomnika v reStituovanych a verejnych najomnych bytoch tak, ako je
obsiahnutd v Obcianskom zékonniku, vytvara velké prekazky pre prenajimatelov. Velmi
komplikované ustanovenia platia v pripade deloZovania (zbavenia najomneého prava), je
povinnost’ zabezpec€it’ “nahradné byvanie”. Tieto ustanovenia brania rozvoju novych najomnych
bytov asu prekdzkou efektivnej spravy existujiceho najomného bytového fondu. Takéto
ustanovenia vytvaraju tiez nepredvidatel'né riziko pre veritelov finanénych tverov urcenych na
obnovu alebo nakup bytov. Okrem toho, najomné a poplatky za sluzby savisiace s nagjomnymi
bytmi sU nizke a spotrebtivaju iba malu Ciastku rozpo¢tu domacnosti. Celkovo vzaté, pravny
rdmec pre najomné byvanie znemoziuje akékol'vek vacsie investicie do najomného sektoru.

Napriek pravnym ustanoveniam pre vytvorenie Statneho fondu rozvoja byvania, vo
vSeobecnosti sa povazuje jeho finan¢na podpora za neadekvatnu pri rastucich ndkladoch na rozvoj
byvania na Slovensku. Hypotekarny trh je este stale vel'mi nevyrazny. Odhaduje sa, ze na
vytvorenie potrebného kapitalu asi 20 miliard SK rocne je potrebné zvysit' Statne subvencie 3 — 4
krat. Jestvujuca fiSkalna realita obmedzeného rozpoctu si vyzaduje novy pristup k mobilizacii
fondov v sektore byvania. Tento novy pristup sa musi vyrieSit prostrednictvom zmien
legislativneho ramca.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Box 3 Pravny ramec — Odporucania

A. Institucionalne predpisy

MVVP SR by malo byt poverené v ramci celkovej zodpovednosti za Statnu bytovu
politiku, vyhodnotit' existujuce pravne normy priamo inepriamo ovplyviujiuce sektor
byvania. Takato analyza by sa mala predovsetkym zamerat’ na chybajice prvky hlavne;j
legislativy a existujice nejasnosti a na potrebu transparentnosti v savislosti s pravami
a povinnostami v oblasti byvania.

Z&kon 0 obecnej samosprave by sa mal revidovat' tak, aby sa vyjasnilo rozdelenie
zodpovednosti za byvanie medzi Statom a obcami. Tento zakon by mal predovsetkym
zaoberat’ potrebou zabezpecenia stabilné¢ho financovania obci.

Novy stavebny zakon, davajuci obciam jasnejSie zodpovednosti a pravomoci pri
Uzemnom planovani a vystavbe, by sa mal zaviest’ tak rychle ako je to mozné.

Zakon o Bratislave by sa mal nalichavo revidovat, aby sa zjednodusili a objasnili
pravomoci a opravnenie medzi dvomi uroviiami miestnej samospravy, existujucej
v hlavhom meste.

B. Rozvoj novej bytovej vystavby

Vlastnictvo budov, resp. ¢asti budov a pozemkov zastavanych budovami by malo mat’
pravne upravy pre rézne typy drzby ako nevyhnutni podmienku pre hypotekarne Gvery
a pouzitie pozemkov ako formy rucenia.

Na splatky vopred, ktoré buduci vlastnici pocas vystavby platia stavebnym firmam,
druzstvam a pod., je potrebné poskytnut’ zvlastnu ochranu zo zékona, aby sa zabezpecilo,
Ze obcania nestratia vSetky svoje uspory, ak by spolo¢nost’ zbankrotovala.

Na Slovensku by mohli byt hodnotnym vychodzim bodom pre nova vystavbu neziskoveé
bytové organizécie, alebo druzstva, ktoré uz existuji, aj ked’ su vzhl'adom na existujuci
pravny ramec vel'mi neefektivne. Preto je potrebné pripravit navrh vhodného zakona,
alebo prebrat’ a upravit' zékon zo susednych krajin, kde uz takato legislativa potvrdila
svoju ucinnost’. Pre neziskové bytové organizacie bude mat’ zasadny vyznam striktné
dodrziavanie danej legislativy. Jadrom takejto pravnej Upravy je nezlucitelnost
vlastnictva, pripadne rozhodujdceho vplyvu v neziskovej bytovej organizacii so
sucastnym vlastnictvom, alebo vplyvom v stavebnej firme, realitnej kancelarii, atd’.
Dalgim kritickym hladiskom je vypodet predajnej ceny, alebo ngjomného na zaklade
nakladovej ceny plus minimalneho navySenia 3%, ako aj kazdoro¢ny oficidlny audit
vSetkych neziskovych bytovych organizacii. Neziskové organizacie vac¢Sinou neplatia
dan z prijmu.

Na podnietenie rastu kapitalového trhu pre projekty bytovej vystavby je potrebné

uskutocnit’ legislativne Upravy v nasledovnych oblastiach:

e Pravna uprava deloZzovania: Obciansky zékonnik je potrebné upravit' tak, aby sa
zruSila poziadavka na poskytnutie nadhradného byvania v pripade nuteného
vyst'ahovania.

e Kombinovane vlastnictvo budovy a pozemku, na ktorom je postavena: Oddelené
vlastnictvo budovy a vlastnictvo/prenajom pozemku, na ktorom sa budova nachadza
by nemalo byt pravne mozné.
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C. Existujuci bytovy fond

3.9 Mala by sa posilnit’ kontrola pridel'ovania a vyuZivania verejnych najomnych bytov.
V tomto zmysle by vymena bytov bez explicitného suhlasu obecného bytového Uradu
nemala byt dovolena.

3.10 Zakony regulujuce privatiziciu obecnych a druzstevnych bytov by sa mali zmenit® tak,
aby obsahovali nasledovné ustanovenia:

e Uplatnenie prava na kupu obecného alebo druzstevného bytu by sa malo podmienit’
tym, Ze novy vlastnik suhlasi spravne vymahatelnou realistickou povinnostou
buducich oprav a udrzby, vratane podielu zodpovednosti za spolo¢né priestory.

e Podmienkou predaja by malo byt tiez to, ze novy majitel’ plne akceptuje povinnost’
vstapit’ do formalnej zmluvy o kondominiu - spolocenstve vlastnikov vo viacbytovom
dome.

3.11 Ako ramec pre efektivhu spravu budov v spoluvlastnictve by sa mal prijat zakon
0 zmiesanom spoluvlastnictve (kondominiu). Mal by sa venovat’ predovSetkym tymto
problémom:

e Zodpovednost’ spolumajitel’a platit’, zodpovednost’ za udrzbu a prava vykonat’ zmenu
v byte, ktory vlastni.

e Sankcie proti majitelom, ktori si neplnia svoje pravne a zmluvné povinnosti.

e Potrebny mechanizmus a néstroje financovania oprav audrzby budov, vratane
spolo¢nych priestorov.

e Specialne nariadenia pre kondominia so zmiesanymi typmi vlastnictva (verejno -
sukromné alebo sukromno - druzstevné).

3.12 Mal by sa zvazit samostatny zakon o bytovych druzstvach. Takyto zdkon by mal
poskytnut’ nezavislost bytovych druzstiev vo vztahu k financovaniu, sprave
a privatizacii existujucich druZstevnych bytov. Dalej by mal umoznit rozdelit velké
bytové druzstvd na menSie druzstevné jednotky, ktoré by mohli zaangazovat' svojich
¢lenov do rieSenia otazok spravy a prevadzky.

3.13 Ustanovenia Ob¢cianskeho zakonnika o ochrane ndjomnikov by sa mali okamZzite
revidovat’. Nové nariadenie by malo dosiahnut rovnovédhu medzi prdvami najomnika
a prdvom majitel’a tam, kde najomnici jasne porusuju vSeobecné pravne predpisy, ako je
napriklad platba najomneho, alebo porusuju podpisanu ndjomnu zmluvu.

D. Finan¢né predpisy

3.14 Existujtca legislativa regulujiica ndjomné sa musi revidovat’ podl'a nasledujticej schémy:
e N&jomné v stkromnom najomnom sektore musi byt’ plne liberalizované.
e Najomné v ngjomnom a druzstevnom sektore musi byt’ diferencované podl'a lokality
a kvality bytu.
e Uroveii najomného vo verejnom nijomnom sektore by mala zabezpeéit pokrytie
nékladov za uZivanie bytu a sluzby spojené s byvanim.

3.15 Zakony o0 zdaneni by sa mali revidovat’ tak, aby zaviedli danové stimuly pre sukromné
investicie do sektoru byvania.

3.16 Vynatie z povinnosti platit’ daf z prijmu v pripade bytovych druZstiev by sa malo upravit’
v novom zékone o neziskovych aktivitach v byvani (pozri odporucanie 3.7).

3.17 UmozZnenie pravnickym osobam, aby mohli byt c€astnikmi stavebného sporenia, by
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malo pomdct’ ziskat’ financovanie vacSich bytovych projektov.

3.18 Mal by sa zaviest’ novy systém ohodnocovania majetku, zaloZeny na trhovej hodnote.
Pravne predpisy by mali reStrukturalizovat systém dane z nehnutelnosti a odstranit
danové nerovnosti.

3.19 Mali by sa zvazit' také danové stimuly, ktoré by umoznili efektivne vyuzivanie
existujucich bytov a redukovanie po¢tu nevyuzivanych bytov.

3.20 Mala by sa zvazit' diferencovana dan z pozemkov. Cielom by malo byt umozZnenie
vysSieho obratu pozemkov v mestskych oblastiach s vysokym tlakom na vystavbu.

3.21 Verejné dotacie by sa nemali poskytovat’ spolocnostiam, ktoré nie s registrované podla
zakona o neziskovych bytovych organizaciach. Dotacie na byvanie pre fyzické osoby by
sa mali pridelovat’ podl'a prijmov.

4. INSTITUCIONALNY RAMEC

Indtituciondlne Struktury na Slovensku v sektore byvania od Statnej urovne po sukromny
sektor su Zivotne dolezitou poziadavkou pre fungovanie trhovo orientovaného sektoru byvania.
Nedostatok tychto institucionalnych prvkov v kli¢ovych bodoch v sektore byvania spomaluje
transformaciu slovenského sektoru byvania. Vytvorenie institdcii samo o0 sebe nezabezpedi ucinné
Struktury a postupy. Pre efektivne fungovanie sektoru méa kriticky vyznam motivéacia a postoje
pracovnikov a ich kvalifikacia. (Vysokt prioritu by malo dostat’ aj $kolenie pracovnikov a ich
podpora v buducej transformaécii sektoru byvania.)

Staly parlamentny vybor so zodpovednost'ou za byvanie sa povaZuje za zadsadny pre
formuléciu, uplatiiovanie a vyhodnocovanie akejkol'vek Statnej bytovej politiky. Vldda vyjadrila
zaujem vytvorit’ takyto vybor tento zdmer by mal mat’ prioritu. Rozdelenie zodpovednosti za
otazky byvanie medzi pat’ ministerstiev zahmlieva ich poziciu a pravomoci v oblasti byvania.

Decentralizovana Struktura Slovenskej republiky so silnou regionalnou a miestnou
uroviiou predstavuje vyhodu. Ale v situécii, v ktorej je prevaha malych obci s obmedzenou
administrativnou kapacitou, existuje nebezpeCenstvo, ze silné krajské Statne inStitacie budi
dominovat’ v miestnej bytovej politike a jej rieSeniach. Krajské a okresné drady sa napriek tomu
povazuju za nevyhnutné a pozitivne prvky v d’aldej transformacii byvania na Slovensku.

Planovanie a rozvoj bytovej vystavby v mnohych pripadoch nie st zavislé len na spolupréaci
a rozhodnutiach obci, ale maju regionalny dopad. PredovSetkym ide o technicku infraStruktdru
a vyuzitie pozemkov. Velky pocet malych obci na Slovensku vyzaduje potrebu regionalnej
spoluprace medzi obcami.

Obce su Zivotne délezitym prvkom pri realizécii kaZdej Statnej bytovej politiky. Dnes vSak
brania v d’alsej transformacii sektoru byvania na Slovensku. Evidentné st predovsetkym tieto tri
hlavné probléemy:
= Nedostatok redlnych moznosti dlhodobého obecného planovanie a rozpo¢tovania.
= Nedostatok vyhovujucich obecnych politickych a administrativnych Struktdr.
= Nedostatok jasnych koncepcii byvania na miestnej Grovni.

MozZnost’ obci dlhodobo planovat’ a pripravovat’ rozpocCty je dnes vel'mi obmedzena. Hlavnym
dovodom je sufasnd metdda financovania ich aktivit. Stit zabezpetuje hlavné zdroje
prostrednictvom kazdoro¢ného $tatneho rozpoctu. Takéto financovanie, o ktorom sa rozhoduje na
zaCiatku rozpoctového roku a podrobuje sa celostatnej diskusii, nevytvara racionalny finanény
zéklad pre miestnu samospravu. Neda sa oCakavat’, ze obce by mohli za takychto rozpoctovych
podmienok rozhodovat’, nieto eSte uskuto¢tiovat’ dlhodobé koncepcie investicii a vystavby.
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Slovenské obce neuskuto¢nili inStitucionalne zmeny potrebné na plnenie ich novej tlohy
v sektore byvania. Aspon vécSie obce naliehavo potrebuju uskutocnit’ inStitucionalne zmeny
v rdmci politického aj administrativneho systému. Vel’'mi malo obci prijalo jasne Struktdrovanu
miestnu bytova politiku. Je to ciastocne preto, lebo existuje nedostatok obecnych instittcii
s jasnou zodpovednost'ou za taktto politiku a ¢iastocne preto, lebo je tu obmedzend moznost’ obci
vypracovat’ a realizovat’ takuto politiku (napr. pretrvavajica Statna zodpovednost’, neadekvatnosti
vo financovani obci).

Pretrvavajuca existencia mestskych podnikov na udrZzbu bytov v obciach Slovenska je
pozostatkom sektoru byvania, v ktorom dominoval §tat. Pokracujtica existencia takéhoto de facto
monopolu v skuto¢nosti blokuje vznik stkromnych spolo¢nosti, ponukajlcich sluzby pre sektor
byvania.

VSeobecné poznamky uvedené vysSie sa tykaju taktieZ hlavného mesta Bratislavy. Naviac
silna uloha autonémnych ¢asti v ramci hlavného mesta sposobuje, Ze je eSte t'azSie vypracovat
a uskutoc¢iiovat’ nevyhnutné celomestské stratégie, napr. pre byvanie. Sucasny systém sa neda
povazovat’ za vhodny pre efektivny rozvoj byvania. Prostrednictvom novelizacie rozdelenia
zodpovednosti a pravomoci by mali mestské ¢asti ziskat’ moznost’ radit” a ponukat’ ndzory mestu
o navrhoch arealizacii celomestskej bytovej politiky. Magistrat by vSak mal mat’ obvykla
demokraticku vol'nost’, aby mohol vykonat’ kone¢né rozhodnutia. V konecnom doésledku nemoze
byt na prospech ob¢anov Bratislavy a samozrejme celého Slovenska, ak by vhodna celomestska
bytovd politika v hlavhom meste bola obmedzovana 3Specifickymi zaujmami jednotlivych
mestskych Casti.

Komeréné zaujmy v oblasti byvania na Slovensku rychle formuja vplyvné celoStatne
inStitlcie. Vytvorenie celoStatnych organizacii reprezentujdcich zaujmy siikromnych majitel’ov
a ndjomnikov sa ukazuje ako t'az$i a pomaly proces.

Mala by sa podporit’ d’alSia privatizacia a demokratizacia bytového druzstevnictva s jasnou
organizac¢nou Strukturou, ktord zabezpe¢i budlcu spravu, prevddzku a udrzbu tohto bytového
fondu. Sucasny vyvoj pozicie ¢lena aneclena bytového druzstva (vlastnika alebo uzivatela)
druzstevnych bytov zotiera rozdiel medzi druzstvami a kondominiami.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Box 4 Institucionalny ramec - Odporicania

A. Narodné institdcie

Mal by sa vytvorit® staly parlamentny vybor s jasnou celkovou zodpovednostou za

byvanie.

MVVP SR by malo dostat’ novy mandat, ktory by jasne definoval jeho centralnu

administrativnu zodpovednost’ za formulovanie a uskuto¢iiovanie koordinovanej Statnej

bytovej politiky. Jeho nové zodpovednosti by mali zahfnat’ také prvky bytovej politiky,

ako su:

e Politika najomného (v spolupraci s ministerstvom financii).

e Financovanie obecnej infrastruktury.

e Finanéné néstroje bytovej politiky ako je Statny fond rozvoja byvania.

e Koordinacia programov a projektov byvania vSetkych obci, vratane infraStruktdry na
urovniach Stat, kraj, okres.

Mala by sa posilnit’ administrativna kapacita a kompetencie MVVP SR.

B. Regionalne institucie

Mala by sa posilnit’ tloha statnych tradov na krajskej a okresnej urovni v koordinacii
obecnych programov a projektov byvania.

Neodkladne by sa mala zrevidovat’ potreba zaviest demokraticky volené¢ samospravne
organy na regionalnej Urovni.

C. Institacie obci

Mestd avicSie obce potrebuju urychlene reStrukturalizovat’ svoje politické

a administrativne organy, zodpovedné za sektor byvania. Tato reStrukturalizacia by sa

mala zamerat’ na nasledovné prvky:

e ZaloZenie staleho vyboru s plnou zodpovednostou za byvanie v ramci mestskeho
zastupitel'stva.

e Vytvorenie bytového odboru s celkovou administrativnou zodpovednostou za obecnt
bytov politiku a jej uskuto¢iovanie.

Obce by mali prestat’ poskytovat’ sluzby spravy a udrzby pre sukromny bytovy sektor,
ktoré poskytuja prostrednictvom obecnych bytovych podnikov. Zamer uvedeny v
”Koncepcii Statnej bytovej politiky do roku 20007, Ze >zasadné rozhodnutia
0 hospodareni organizdcie alebo spolocnosti zabezpecujucej spravu bytového fondu
budl ponechané v pésobnosti obecnych zastupitel'stiev” by sa mal chapat’ tak, Ze obecné
organizécie udrzby bytov by sa mali reStrukturalizovat’ do jednej jednotky, zodpovedne;j
za obcou vlastneny bytovy fond ana nejaky pocet privatizovanych spolocnosti,
ponukajucich sluzby pre sukromny sektor byvania.

D. Institucionélne usporiadanie v Bratislave

Rozdelenie zodpovednosti a kompetencii v oblasti byvania av otazkach suvisiacich
s bytmi medzi mestom a jeho mestskymi Cast'ami by sa malo okamzite zrevidovat. Malo
by sa zvazit’ nové rozdelenie kompetencii, pricom by mali byt’ dodrzané tieto pristupy:
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e Vedenie mesta a mestské zastupitel'stvo by mali mat’ aplnt, rozhodujicu a kone¢nt
zodpovednost’ za mestski bytovu politiku a jej uskutocnovanie.
e Mestské Casti by mali mat’ prdvomoci poradenstva ohl'adne byvania.

E. InStitlcie sukromného sektoru

4.9 Stat by mal v spolupréci s vacsimi obcami podporovat’ vytvorenie neziskovych bytovych
organizacii. Takéto organizacie by mali zohrat vyznamni ulohu predovSetkym
v socidlnom byvani. Stat by mal vypracovat’ legislativnu, finanénii a datiovii zékladiu
pre takéto organizacie.

4.10 Zaujmy najomnikov nie suU reprezentované v Ziadnej miestnej alebo celoStéatnej
organizacii. Stat by mal aktivne povzbudzovat vytvorenie takychto zaujmovych skupin.

4.11 DruzZstevny bytovy sektor by sa mal povazovat za vyznamny prvok v buducej
organizacii sukromného sektoru byvania na Slovensku. Mala by sa podporit’ d’alSia
privatizacia a demokratizécia druzstevného byvania v ramci jasnej organizaénej Struktary
zabezpecCujucej stabilni, vhodnu spravu, prevadzku a drZzbu tohto bytového fondu.

5. FINANCNY RAMEC

Uroveii vydavkov na byvanie na Slovensku, ¢i uZ je merand ako celkové investicie alebo
ako sucasné vydavky domécnosti, je nizka. Sucasna uroven je nedostatond na zabezpecenie
zdravého systému byvania, schopného na udrzatelnom zaklade uspokojovat dopyt po bytoch
aich potrebu. Podstata problémov tkvie v kombinacii sucasnych hospodarskych podmienok,
politickych priorit atradicie centralizovaneho, rozsiahle subvencovaného systému byvania na
Slovensku. Tradicia poslednych patdesiatich rokov vedie k situacii, kedy doméacnosti neakceptuju
dobrovol'ne nutnost’ zaplatit’ redlne naklady na svoje byvanie.

V sucasnosti neexistuje spolo¢ne prijaty ramec, v ktorom by sa financie na byvanie dali
jasne rozanalyzovat’ a rozdebatovat’. Slaby je aj informacny zaklad pre takuto analyzu. Stéasna
Struktura verejnych vydavkov na byvanie je silne ovplyvnena pokracujiucou transformaciou zo
starych programov subvencii spotreby energie a subvencovanych Gverov smerom k novému
trhovo orientovanému sektoru. V ramci tohoto procesu transforméacie sa zda, Ze jednotlivé
programy (staré programy, ktoré sa musia postupne ukoncit’, ako aj nové, ktoré sa zavadzaju) sa
rozvijaju izolovane a nie ako koordinované ¢asti koncepéného ramca stanoveného v ”Koncepcii
Statnej bytovej politiky do roku 2000”.

Stcasny odhad je, ze do roku 2000 bude asi 75% slovenskych bytov patrit do trhom
ovladaného systému bytov obyvanych vlastnikmi. To sa vSak d& dosiahnut’ iba vd’aka stCasne;j
koncepcii zna¢ne cenovo podhodnoteného predaja bytov verejného sektoru. Predstava, Ze je
mozny prirodzeny, udrzatelny a zdravy sektor vlastnikmi obyvanych bytov pokryvajiuci 75%
domécnosti v3ak nie je realisticka.

Statny fond rozvoja byvania je v principe uspokojivy systém, umoZiiujuci nasmerovanie,
spravovanie audrzovanie uréitych verejnych dotacii do sektoru byvania. Je si vSak treba
uvedomit’, Ze bude trvat’ mnoho rokov, nez sa dosiahne ciel’ samofinancovania fondu, ak sa vobec
tento ciel' niekedy dosiahne. S ohl'adom na sucasné zameranie aktivit fondu sa zda, Ze je
nedostatocne zacieleny na odpovedajice doméacnosti. Nezda sa ani, Ze by v nejakom
vyznamnejSom rozsahu prispieval k vystavbe novych nadjomnych bytov.
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Oneskorenie zavedenia u¢inného systému prispevkov na byvanie zabranuje presadeniu
nevyhnutného zasadného zvySenia ndjomného v obecnych najomnych bytoch. Pred tym, nez sa
moze zaCat rozvijat efektivny trh ndjomnych bytov, je nutné stanovit ndkladové ndjomné a
Vv legislative definovat’ prava a povinnosti ndjomcov a najomnikov.

Ak by sa do rozvoja byvania znova zaangazovali druzstva vo forme neziskovych organizacii,
ich spdsob vypoctu ndjomného by mal byt pravne upraveny (napr. ndkladové najomné plus 3%
zisk na pokrytie spravy a administrativnych nakladov).

Ked'Ze najomné sa sklada v podstate z dvoch zloziek, ato splacania p6zi¢ky na vystavbu
a nakladov na prevadzku budovy, je potrebné vytvorit’ systém, ktory by mal oporu v zdkone a
umoznoval by druzstvu Gctovat’ splatky pdzicky aj po jej splateni, o by umoznilo ziskat’ peniaze
na financovanie novych bytov. Toto by malo byt upravené v tom istom zakone, ktory by
upravoval aktivity neziskovych bytovych organizécii (s. r. 0., druZstiev) - napriklad v zékone o
neziskovych bytovych organizaciach. Nakladové najomné by malo byt podporované vyssie
spomenutym systémom prispevkov na byvanie, aby sa zabranilo socialnym problémom.

Mali by sa tiez pripravit’ systémy danovych odpisov v pripade obnovy a modernizacie.
Investované prostriedky, ktoré by sa dali odpisat’ na kazdého ¢lena domdacnosti, by mali byt
limitované, aby sa spolo¢nost’ eSte viac nepolarizovala. Okrem toho S$tat potrebuje ohranicit
danové odpisy, aby sa vytvaral Statny prijem na zlepSenie financovania systému grantov na
byvanie, ktoré by sa mali decentralizovat’.

Systém stavebného sporenia pomohol vytvorit' finanény kapital potrebny na vystavbu
anakup bytov. Systém povzbudzuje navyky zodpovednosti k sporeniu a plateniu za byvanie
jednotlivca. Tato schéma je vSak tiez zranite'na, predovSetkym zo strany inflacie a politickych
rozhodnuti o primeranych subvenciach alebo prémiach. Rozhodnutie odobrat’ prémiu sporiacim,
ktori nepouziju financie na bytové ucely, dalo podnet k rozsiahlej diskusii 0 udrzatelnosti
stavebného sporenia. Systém hypoték v statnom systéme podpory byvania zohrava zatial’ iba
okrajovl Ulohu. Aktivna podpora $tatu takéhoto systému by mohla akcelerovat’ transformaciu
v sektore byvania.

Sektor verejného byvania ma nedostatoény prijem na vysporiadanie sa so svojimi
zanedbanymi Glohami Gdrzby a oprav bytov. Prijem na takéto ucely tradi¢ne prichadza z dvoch
zdrojov — z najomného a z verejnych subvencii. Ndjomné v obecnych bytoch je v st¢asnosti jasne
nedostato¢né na pokrytie nakladov. Nalichava je potreba liberalizacie a diferenciacie najomného.
Sucasna privatizacia obecnych bytov je nielen velmi velkorysa, ale ¢o je sndd’ omnoho
vyznamnejSie, neberie tiez dostatocne do ivahy ani budiucu zodpovednost’ vlastnikov - uzivatel'ov
a ani zlozitost’ administracie tychto povinnosti v ramci viacbytovych domov.
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Box 5 Finan¢ny ramec — Odporuicania

Statne finanéné nastroje

5.1 Ministerstvo vystavby a verejnych prac SR by malo dostat’ pokyn, aby v ramci jeho
celkovej zodpovednosti za byvanie vypracovalo celkovl analyzu financovania byvania
verejnym a stikromnym sektorom. Analyza by sa mala zamerat’ na objem, zdroje, ciele
a podmienky financovania. Téato analyza by sa mala pravidelne aktualizovat’ ako sucast’
Statnej bytovej politiky.

5.2  Smernice pre &innost’ Statneho fondu rozvoja byvania by sa mali nasledovne revidovat’:

e Financovanie z fondu by malo byt dostupné iba pre domacnosti a neziskové bytové
organizacie, ktoré sa riadia samostatnym zakonom o neziskovych aktivitach v byvani.

e Mali by sa zaviest' limity prijmu a velkosti bytu pre ziadatelov o vSetky Uvery
a granty z fondu.

e Vicsia (Specifikovand) Cast’ zdrojov fondu by mala byt nasmerovand do novej
vystavby verejnych a suikromnych ndjomnych bytov.

e Specifikovana &ast zdrojov fondu by mala byt smerovat do generalnych oprav
a obnovy existujuceho bytového fondu, zaloZzenych na jasnych kritériach pre typy
a Standard takychto prac (napr. energeticka ucinnost).

e Vsetky druhy Statnej finan¢nej pomoci (uvery a granty) na podporu aktivit obci
v oblasti byvania, napr. oprava a obnova existujuceho bytoveho fondu, nova vystavba,
zabezpeCovanie stavebnych pozemkov a technickej infraStruktury, by mala byt
sustredena vo fonde. Takéto financovanie by malo zaistit’ stabilny zaklad pre obecné
programy byvania.

e Prevadzkové aktivity fondu by sa mali decentralizovat’ na regionalnu troven.

e Pridelovanie zdrojov fondu by malo byt transparentnejsie.

5.3 Nutne by sa mal zaviest’ systém prispevkov na byvanie pre domécnosti. Pri vypracovani
prevadzkovych smernic by sa mala venovat’ pozornost’ nasledovnym aspektom:
e Zmenit’ sucasny pristup, ked’ sa uvazuje s prispevkom aj na nédklady na byvanie, aj za
sluzby spojené s byvanim.
e Revidovat’ pravidla pre podporu ndkladov na byvanie vlastnikov obyvajucich svoje

byty.

5.4 Mala by sa uplatnit koncepcia postupného ndrastu regulovaného najomného na
diferencované urovne nakladového ndjomného paralelne so zavedenim prispevkov na
byvanie.

5.5 Stat by mal pokradovat’ s podporou stavebného sporenia formou prémii. Starostlivo by sa
mal zvazit navrat k pbvodnému systému platenia rovnakej Statnej prémie na vsetky
vklady stavebného sporenia, bez ohl'adu na to, ¢i su pouzité na bytové ucely, alebo nie.

5.6 Mal by sa zaviest’ systém Statnych zaruk na hypotéky. Tento systém by sa mohol prepojit’
so stavebnym sporenim tak, ze by osvedceni, spolahlivi sporitelia stavebného sporenia
dostali vicsie zaruky.

5.7 Neodporacaju sa dotacie pre nizkoprijmové domacnosti, zamerané na ziskanie
vlastnickeho byvania.

5.8 Sucasna koncepcia poskytujuca pravo nakupu najomnych bytov ndjomnikmi, ktori
Vv tychto bytoch byvaju, by sa mala revidovat. Pozornost’ by sa mala sustredit’ na urcity
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podet prvkov (vid tiez box 3). Co je najddleZitejie, zasadne by sa mal zmensit rozdiel
medzi regulovanou predajnou cenou a trhovou cenou.

5.9 Mala by sa zvazit moznost, ze by neziskové bytové organizacie privatizovali celé
viacbytové domy.

6. PRIORITY ODPORUCANI

Zmeny navrhované v boxoch 1 az 5 pokryvaju Siroku Skalu otazok viaZzucich sa k byvaniu.
Zmeny v bytovej politike budi mat’ najvacsi vplyv, ak najddlezitejSie a najsurnejSie otazky
dostanu prioritu. Medzindrodny tim odbornikov preto pripravil v boxe 6 zoznam 10
najzavaznejsich odporucani.

Box 6. Priority

=

41  Vytvorit staly parlamentny vybor pre byvanie.
1.1  Povazovat byvanie za prioritu v Statnych koncepciach a stratégiach.
3. 5.3  Zaviest celostatny systém prispevkov na byvanie.
5.4.  Zaviest ndkladové ndjomné.
4. 3.11 Prijat zdkon o kondominiach.
3.13 Revidovat ochranu najomnikov v obCianskom zakonniku.
3.14  Liberalizovat’ zdkon o ndjomnom.
5. 4.2  Koncentrovat’ statnu zodpovednost’ za byvanie.
4.3  Posilnit’ kapacitu a pravomoci Statu v byvani.
4.9  Zaviest neziskove bytové organizacie.
2.4  Vytvorit obecné bytové programy.
8. 111 Poskytovat’ Statnu finanéni pomoc obciam pri ziskavani pozemkov
a zabezpecovani infrastruktiry.
1.10 Zaviest stabilny a predvidatelny prijem obci.
9. 14  Vytvorit a financovat’ na ministerstve organizacny tvar pre ber udajov v Statistike
0 byvani.
1.6 Urychlene revidovat’ sucasny postup privatizacie bytov.
10. 5.5  Pokracovat’ v stavebnom sporeni.

N

~No

7. SLOVENSKY PROFIL V SEKTORE BYVANIA

Urychlenie reStrukturalizacie sektoru byvania v sulade s trhovymi principmi je nepochybne
uzko spojené so stabilizaciou ekonomiky. Suvisi vsak tiez s odhodlanim vlady nasmerovat’ fondy
do novej bytovej vystavby a obnovy existujiiceho bytového fondu, ako aj s ochotou uskutoénit’
potrebné, hoci kratkodobo nepopularne kroky, ako su liberalizicia ndjomného a nakladov za
sluzby spojené s byvanim. Nedostatok finan¢nych nastrojov a nedostatok zdrojov pocas obdobia
transformacie prispeli k vyraznému poklesu bytovej vystavby a nedostato¢nym investiciam do
udrzby a obnovy existujuceho bytového fondu. V sucasnosti st najvyznamnejS$imi problémami
v ponuke novych bytov rastice stavebné naklady, inflacia a slaba produkcia. Trh s bytmi je eSte
stale nevyvinuty aobrat bytov je relativne maly. V suvislosti s transformaciou od planovania
k trhu je dolezité zamerat' budice Usilie na najlepSie a najefektivnejSie vyuZitie existujdceho
bytového fondu. RieSenia bytovej politiky sa musia vnimat ako integralna sucast’ opatreni
socialnej a hospodéarskej politiky, ktoré rieSia problémy socialneho vylac¢enia, nezamestnanosti
a vytvarania trvalo udrzateI'nych spolocenstiev. V tejto stvislosti je dolezité zamerat’ sa na bytovi
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politiku, ktora bude zvySovat flexibilitu systému byvania v konfrontacii s hospodarskymi
zmenami, ale zaroven zabezpeCovat’ adekvatne byvanie pre vSetky domacnosti takymi spdsobmi,
ktoré upevnia dobré riadenie a dlhodobé hospodarske kapacity.

V kratkosti sa da zhrnat, Ze postup v reformach bytovej politiky a v celkovom postupe
reStrukturalizacie sektoru byvania bol na Slovensku doteraz relativne pomaly. Graf profilu krajiny
sumarizuje hodnotenie procesu tejto transformacie sektoru z centralne planovaného na trhovo
orientovany. Doraz sa kladie na viaceré klicové oblasti pouzité ako ukazovatele celkového
postupu v bytovej reforme: institucionalny, pravny a ekonomicky ramec, ponuka a kvalita bytov
a schopnost’ reagovat’ na potreby byvania a socialne zamery.
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SLOVENSKA REPUBLIKA, GRAF PROFILU KRAJINY, 1998

FAKTORY PROFILU

STATUS PROFILU

slaby silny
1 2 3 4 5
1. POLITICKE PRIORITY (agregovana hodnota) X
1.1 | Na Urovni parlamentu X
1.2 | Na Urovni vlady X
1.3 | Na Urovni miestnych Uradov X
2. |INSTITUCIONALNY RAMEC (agregovana hodnota) X
2.1 |Parlament X
2.2 | Centralna vlada X
2.3 | Regionalna uroven X
2.4 | Miestne Urady X
2.5 | Sukromny sektor X
2.6 | ZdruZenia ndjomnikov a vlastnikov X
3. |PRAVNY RAMEC (agregovana hodnota) X
3.1 | Pravna Uprava o nezavislosti miestnych uradov X
3.2 | Pravna Uprava o nehnutelnostiach X
3.3 | Pravna Uprava o ndjomnych bytoch X
3.4 | Pravna Uprava o financovani byvania a Uveroch X
3.5 |Pravna uprava o kondominiach X
3.6 | Pravna Uprava o druzstevnom vlastnictve X
3.7 | Pravna Uprava o subvenciach na byvanie X
4. |EKONOMICKY RAMEC (agregovana hodnota) X
4.1 |Investicie do byvania X
4.2 | Potenciélne kapacity X
4.3 | MoZnosti investicii vo verejnom sektore X
4.4 | Néstroje pre investicie sikromného sektoru X
4.5 | Politika ndjomného X
4.6 | Systémy subvencovania byvania X
5. PONUKA BYTOV A KVALITA (agregovana hodnota) X
5.1 | Kvantitativna ponuka bytov X
5.2 | Vek bytov X
5.3 | Standard vybavenosti bytov X
5.4 | Opravy a obnova X
5.5 | Energetick4 u¢innost’ X
5.6 | Stavebné pozemky ako rezerva pre nove byty X
6. SOCIALNE FAKTORY (agregovana hodnota) X
6.1 | Registracia potrieb socialneho byvania X
6.2 | Koncepcie reagujuce na potrebu socialneho byvania X
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I. RAMEC PRE SEKTOR BYVANIA

A. POLITIKA A POSTUP V HOSPODARSKEJ RESTRUKTURALIZACII

Ustava prijata v septembri 1992 po Deklaracii o zvrchovanosti zaloZila Slovensku republiku
ako parlamentni demokraciu. Politickd situdcia pocas prvych rokov nezavislosti bola labilna.
Volby v septembri 1994 viedli k vytvoreniu koali¢nej vlady, ktora nahradila docasnu vladu
viacerych stran. Od roku 1993 bolo Slovensko konfrontované s tazkymi ulohami budovania
trhového hospodarstva a vytvarania institacii nezavislého $tatu. Proces oddelenia od Ceskej
republiky sprevadzali hospodarske tazkosti. Politickd labilita a nedostatok Sirokého
spoloCenského konsenzu na ceste k hospodarskej reforme predstavovali dalSie prekdzky
transformacéného procesu.

Reformny proces zahfnial cenovi a obchodnt liberalizaciu, rychlu privatizaciu, vytvaranie
ekonomickych institacii a zavedenie institatov bankrotu a sitaze. AvSak vzhl'adom na Struktiru
svojho priemyslu bolo Slovensko tazko zasiahnuté stratou vychodnych trhov, ¢o vysvetluje
hlbokl recesiu v obdobi 1989 az 1993, ked” HDP poklesol o $tvrtinu. Slovenské hospodarstvo
zaznamenalo vyrazny obrat v roku 1994 s narastom realneho HDP o péit’ percent, nasledovany
6,9% nérastom v roku 1995 (priloha, obrazok I).

V dobsledku prisnej monetarnej a fiskalnej politiky zostala inflacia pod kontrolou a je jednou
1994 klesla v priemere na 5,4% v roku 1996. Ale vzh'adom na vysoky domaci dopyt a niektoré
Upravy administrativne regulovanych cien inflacia v prvych mesiacoch 1997 znova akcelerovala.
Po zaciatku ekonomickych reforiem na Slovensku vel’'mi rychlo rastla nezamestnanost’. Dosiahla
13,7% v roku 1994, ale poklesla na 12,5% koncom roku 1997. Podiel dlhodobej nezamestnanosti
je vysoky.

Program rychlej privatizicie zacal v roku 1991 kuponovou metéodou, na ¢o nadvizovali
priame predaje/privatizacia manazmentom, ¢o donieslo podiel sutkromného sektoru na tvorbe
HDP vo vyske 70%. Od roku 1995 sa vsak privatizacia uskuto¢iiovala menej transparentnym
spésobom, ¢o viedlo k mensim prijmom pre verejny sektor. VIada si zachovava kontrolny podiel
Vo viacerych “podstatnych a strategickych podnikoch”, akymi s podniky energetiky, inZinierske
siete, telekomunikacie, Zeleznice a pol'nohospodarstvo. Stavebny a bytovy priemysel su takmer
uplne sprivatizované. Posobivy bol rast poc¢tu malych a strednych podnikov po roku 1989. Tieto
dnes predstavuju 35% hrubej vyroby v priemyselnom sektore a vo vystavbe, cestnej preprave a
zasobovani je ich podiel priblizne 80%.

Ako naznacuje tabul'ka ¢. 1, Slovensko ma negativnu obchodnd bilanciu. Priemyselna vyroba
sa po prvotnom Soku zo zaciatku devétdesiatych rokov spamétala, ale ro¢ny rast sa zmiernil z 8,3
% v roku 1995 na 2,7% v roku 1997. Priemyselny produkt v roku 1997 predstavuje eSte stéle iba
80,8% z Grovne v roku 1989. Investicie do vystavby zostali v polovici 90. rokov stabilné, ale
investicie do byvania sti zanedbatel’né, v roku 1997 predstavovali iba 1,6% HDP. V prvom
roku nezavislosti vzrastol rozpoctovy deficit na 7,6 % HDP. Napriek tazkostiam pri vytvarani
nove] danovej administrativy sa verejné financie v roku 1995 znacne zlepsili vzhl'adom na vysSie
nez ocakavané prijmy z dani, vytvorené vys$§im rastom. V roku 1996 bol rozpoctovy deficit 4,4%
HDP. Priame zahrani¢né investicie zostavaju vel'mi nizke a predstavuju iba 0,8% HDP v roku
1996 vzhl'adom na nedostato¢ntt doveru v odhodlanie k trhovej reforme, vylucenie zahrani¢nych
ucastnikov z procesu privatizacie a politickej neistote.

! In&titut slovenskej a svetovej ekonomiky SAV, 1998
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Tabul’ka 1 KPucové hospodarske ukazovatele

1994 1995 1996 1997
Realny HDP (% rastu) 4,9 6,9 6,6 6,5
HDP na osobu (USD parity kipnej sily) 6660 7090 *| *|
Priemernd mesacna hruba mzda (USD) 196,4 242,0 266,0 2744
[Miera nezamestnanosti (koniec obdobia %) 13,7 13,1 12,8 12,5
Inflacia (%) 11,7 7,2 5,4 6,4
Obchodna bilancia (USD mld) 0,76 0,310 -2,2) -1,4
Priemyselna vyroba (miera rastu %) 4,9 8,3 2,4 2,7
Stavebnictvo (% z HDP) 4,6 4,6 4,7 5,3
Investicie do byvania (% z HDP) 0,2 1,0 1,4 1,6
Rozpoctova bilancia (% z HDP) -5,2) -1,6 -4,4 -5,7
Priame zahrani¢né investicie (% z HDP) 1,3 1,0 0,8 4,0

Zdroj: Statistickd rocenka, SU SR (Bratislava 1997), * nezistené

Financ¢ny sektor a obchodné vzt'ahy

Nérodna banka Slovenska je na vlade nezavisla institucia a je zodpovednd za menovd
politiku, ako aj za regulovanie a dohlad nad bankovym sektorom. Urokové miery boli plne
liberalizované a menova politika sa realizuje pomocou nepriamych nastrojov. Pocet bank
poOsobiacich na uzemi Slovenska vzrastol zo Styroch na konci roku 1991 na 29 (10 bez ucasti a 14
s ucast'ou zahrani¢ného kapitalu, 5 pobociek zahrani¢nych bank). Napriek tomu zostava bankovy
sektor silne koncentrovany v troch najvacsich bankach, ktoré st v prevaznom vlastnictve Statu.
Trh pre kratkodobé zdroje este nie je plne vyvinuty, aj ked’ uz ma znaky zrelych monetarnych
trhov vo vyspelych ekonomikach. Kapitalovy trh zostava fragmentovany a nelikvidny, je potrebné
d’alej rozvijat' aj legislativny ramec. Likvidita domaceho bankového trhu sa pocituje ako
najviacsia prekazka pre rozvoj hypotekarnych tverov.

Slovensko ma4 liberalny a transparentny reZzim obchodu, charakteristicky miernymi tarifami a
prilezitostnym vyuZivanim netarifnych bariér. Slovensko dosiahlo dohody s Eurdpskou uniou,
EFTA a CEFTA a je jednym zo zakladatel'skych krajin WTO. Ceska republika je slovensky
najdoélezitejSi individualny obchodny partner, v roku 1996 absorbovala 31% slovenského exportu
a zabezpectovala 24,5% importu do krajiny. EU predstavuje najvaésieho skupinového obchodného
partnera, s 36% slovenského importu a 41% exportu. Nemecko predstavuje okolo polovice
obchodnych transakcii Slovenska s EU. Pol'sko, Mad’arsko, Rumunsko a Bulharsko st doleZitymi
exportnymi trhmi.

Pokrok v reforme poPnohospodarstva bol pomaly. Pred rokom 1989 bolo nad 80%
kultivovanej pody vo vlastnictve jednotnych rolnickych druzstiev a Statnych majetkov.
V transformacnom obdobi sa prijali zdkony na navratenie pozemkov povodnym vlastnikom, na
transformaciu jednotnych rolnickych druzstiev na sikromne vlastnené druzstva a na privatizaciu
Statnych majetkov.

B. TRENDY V UZEMNOM ROZVOJI MESTSKYCH A VIDIECKYCH OBLASTI:
NOVE OTAZKY

Uzemna4 sidelna truktara

Slovensko sa rozprestiera na ploche 48 845 km?. Administrativne je krajina rozdelena na 8
krajov a 79 okresov. Na Slovensku je 2 680 sidiel, ziskali suverénnost’ v ramci svojho Uzemia a
svojho majetku podla zakona o obciach &. 369/1990 Zb. Dalsi krok reformy miestnej verejnej
sprdvy je stanoveny v principoch verejnej administrativy a ”Navrhu Uzemného a
administrativneho ¢lenenia SR”.
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Na Slovensku je 136 miest, v ktorych byva 54,2% populacie. Bratislava — hlavné mesto — a
Kosice maju viac ako 200 000 obyvatel'ov. 8 miest ma od 50 000 do 100 000 obyvatelov, zatial
¢o 25 miest ma od 20 000 do 50 000 obyvatel'ov. Priemerna hustota obyvatel'ov je 108 obyv./km2
transformujlce sa krajiny a ma unikatnu sidelnt Strukturu s prevahou malych obci s menej ako
5000 obyvate'mi. Mestskd sidelnd Struktura na Slovensku je uzko spitd s ekonomickym
potencialom Gzemia. Urbanizacia v ¢ase statneho socializmu presla intenzivnou industrializaciou.
Migracia vidieckeho obyvatel'stva do industridlnych centier vytvorila tlak na vystavbu novych
bytov, ktory sa riesil formou masovej produkcie velkych, vyskovych obytnych Stvrti.

Tabulka 2 Struktira mestskych sidiel a populaény rast, 1970-1994

Pocet obyvatelov (tisic)
1970 1991 1994
Menej ako 10 000 584,5 386,1 390,4
10 001 - 50 000 835,6 1293,9 13249
50 001 - 100 000 - 640,0 648,4
1001 000 a viac 450,4 677,4 690,7
Spolu 1878,5 29774 30544

Zdroj: SAZP, Narodna sprava (HABITAT Il), 1996

Trhove mechanizmy, riadiace ekonomicku reStrukturalizaciu v devétdesiatych rokoch
ovplyviiuji dynamiku rastu v Struktire mestskych sidiel. Za posledné 4 roky mesta s viac ako 100
000 obyvatel'ov, ale tiez mestd s 10 000 do 50 000 obyvate'mi narastli najviac (tabulka 2).
Najvacsi narast zaznamenala Bratislava, nasledovand KoSicami, Trnavou, Nitrou, Banskou
Bystricou, PreSovom a Popradom. Medzi rokmi 1990 a 1995 sa vystavba panelovych
prefabrikovanych domov zastavila, obchod asiet’ sluzieb sa rozsirili, priemyselna vyroba sa
reStrukturalizovala, historické mestské centrd boli obnovené a okrajové obytné sidliska ziskali na
atraktivite.

Struktura vidieckeho osidlenia

Viac ako 2 000 vidieckych sidiel si za poslednych 50 rokov udrZalo svoju ekonomicku
vitalitu. Najvyssia hustota vidieckeho osidlenia je na zapade Slovenska. Aj ked’ menSie sidla
v menej produktivnych lokalitach stratili populéciu migraciou, véc¢sina vidieckych sidiel si udrzala
svoju populaciu av 70. a 80. rokoch dokonca zaznamenala rast, ¢o sa odrazilo vo vystavbe
novych a renovécii existujacich rodinnych domov. Vidiecka krajina sa dnes v dbsledku
privatizacie rolnickych druzZstiev a Statnych majetkov, zmeny Struktary vlastnictva pody a
vel'kého rastu cien meni. St tri kategorie vidieckych sidiel:

(i) sidla v okruhu vaésich miest, tie maji najvacsi potencial rastu,

(ii) sidla v arodnych oblastiach, orientované na produkciu obilia,

(iii) sidla, kde miestna prosperita je zavisla na dostupnosti technickej infrastruktury a zdrojov pre
rozvoj pol'nohospodarstva.

Moznosti rozvoja

Ekonomické reformy prehibili regionalne nerovnosti, viedli k zvyrazneniu regionalnych
rozdielov. Ekonomicky a socidlny rozvoj v réznych regionoch je Uzko spojeny s ich
demografickou Struktarou, so zdrojmi pracovnej sily, sidelnou Struktirou, infrastruktarou, zdrojmi
vSeobecne a produktivitou. Vyroba je koncentrovana hlavne na zapade krajiny (Bratislava a
okolité okresy) a okolo Kosic. Nezamestnanost’ je nerovhomerne rozptylena, osciluje medzi 4%
v Bratislave k viac ako 20% v niektorych vidieckych okresoch. Tieto regionalne rozdiely
v nezamestnanosti su zavislé od existujuceho ekonomického potenciélu, relativne nerozvinutej
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dopravnej infrastruktury v niektorych vidieckych regionoch, s nizkou pracovnou mobilitou a
nedostatoénym a drahym byvanim v regionoch s rychlym regiondlnym rozvojom. Situdcia je
zv1ast kriticka v Bardejove, Cadci, Dolnom Kubine, Luéenci, Rimavskej Sobote, kde priemyselna
vyroba straca konkurencieschopnost’ vzhl'adom na nizku kvalitu a vysoké naklady.

Rozdiely medzi byvanim v mestach a na vidieku narastaju. Vyhodnotenie Standardu
byvania v mestach s viac ako 10 000 obyvatel'mi a v inych typoch osidlenia, hlavne vidieckeho,
neukazuje jednoznacne na vyssi Standard vo vacsich sidlach. V mestskych oblastiach maju byty
lepSie vybavenie, ako je centralne vykurovanie, zasobovanie vodou a kanalizaciu. Vidiecke sidla
maju vyssiu priemernu plochu na obyvatela, vyssie percento bytov v rodinnych domoch a vyssie
percento domacnosti spolu byvajucich v obytnej jednotke. V 72 vybranych mestach iba 19,5%
obytnych jednotiek bolo v rodinnych domoch, v ostatnom osidleni bol podiel vysoky, 84,4%
(Statisticky turad, Séitanie I'udu...1991). V 63 mestach priememna podlazna plocha bytovej
jednotky bola menSia ako je celoStatny priemer. Vo vacsSich mestach priemerna obyvanost’ bytu
(pocet obyvatel'ov na byt) je 3,07. Vo vidieckych sidlach dosiahla hodnotu 3,74.

Technicka infrastruktira na Slovensku si vyZaduje vyrazné mnozstvo investicii.
Oddelenie od CR viedlo k zmendm v systéme rozvoja tzemia a dopravnej siete. Urbanizacia
dosiahla novu dimenziu, reflektujicu uzke spojenie s Eurdpou. Zapadni cast’ Slovenska
S napojenim na Budapest, Bratislavu, Vieden, Brno, Ostravu a Katowice, ma najsl'ubnejsie
moznosti rozvoja v Eurdpe. Stcasna uroven slovenskej dopravnej infrastruktiry je pod troviiou
eurdpskeho Standardu. Cestna siet’, okrem dobrej kvality ciest L. triedy a 195 km dial'ni¢ne;j siete si
vyzaduje vel'ké investicie na udrzbu a rekonstrukciu. V roku 1995 vlada prijala novd koncepciu
rozvoja dialnic. Uskutociiované su pripravné prace s cielom ukoncit’ vystavbu dialni¢nej siete
s celkovou dizkou 660 km do roku 2 005. Medzinarodne bude Slovensko napojené na dialni¢nu
siet v Rakusku, Mad’arsku, Ceskej republike, Pol'sku a na Ukrajine. Trans - regionalny systém
zeleznic sa Casto zhoduje s cestnou sietou. 36% Zelezni¢nych trati je elektrifikovanych, napriek
tomu len Cast’ Zelezni¢nych trati na zapade Slovenska dovoluje rychlost’ nad 120 km/hodinu.
Slovensko ma 6 letisk. Bratislavske a viedenské letisko spolupracuju tak, aby obslGzili
medzinarodnu dopravu. RozSiruje sa vodna doprava na najdolezitejSej eurdpskej rieke Dunaj,
ktora spéja Slovensko, Rakusko a Mad’arsko.

Slovensko ma 47 velkych a 284 malych vodnych nddrzi (priehrad, jazier, atd’.). Krajina je
bohata na zdroje podzemnych vod a ma vyhlasenych 12 Gzemi ochrany vodnych zdrojov. Podiel
obyvatel'ov napojenych na systém zasobovania vodou narastol na 78,4%, siet’ zdsobovania vodou
v niektorych vidieckych sidlach je nedostato¢na alebo neexistuje. Regionalne rozdiely z hl'adiska
kanalizacie su vyrazné. Zatial’ ¢o v Bratislave je na kanalizaciu napojenych 96,0% obyvatel'ov, vo
vychodnej €asti Slovenska je to len 42,3% a na strednom Slovensku to je 50,8%2.

Environmentalne problémy sa tykaju najmd znecistenia ovzduSia a problémov,
zapricinenych intenzivnou industrializciou za poslednych 50 rokov. Déraz na tazky priemysel
S Casto zastaralou technoldgiou viedol k neumernému vzniku odpadov, narastajucej spotrebe
materialov a k celkovému zhorSeniu zivotného prostredia. Znecistenie zivotného prostredia sa
podpisalo pod nizku priemernti dizku Zivota, vyrazny narast alergii a pracovnych ochoreni.
Zdravotné problémy su tzko spojené so zneCistenim vo viacSine velkych miest — Bratislave,
Kosiciach, v hornonitrianskom regione, v Ziline a na strednom Spisi. Znegistenie vzduchu, vody a
pddy bolo zapri¢inené banskou cinnostou, vyrobou energie, metalurgickymi a strojarskymi
technologiami. Tieto trendy sa v roku 1990 zmenili. Ekonomicka transformacia bola spojena
s vyraznym poklesom priemyselnej vyroby, doSlo k zniZeniu spotreby energie a uzatvoreniu
zastaralych priemyselnych prevadzok. Vysledkom bolo vyrazné znizenie znecistenia zivotného
prostredia. Dal§i rozvoj je zavisly od efektivnej legislativy v ochrane Zivotného prostredia

2 SAZP, Narodna sprava (HABITAT Il), 1996
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v sulade s eurdpskymi Standardami a s moznostou zaviest do vyrobného procesu technologie
neznecist'ujliice Zivotné prostredie.

Snaha o vytvorenie aktivnej environmentalnej politiky vychadza z mnozZstva legislativnych
noriem z devétdesiatych rokov, zameranych na ochranu jednotlivych komponentov Zivotného
prostredia. Uznesenim vlady ¢.449 z maja 1992 bol prijaty koncept environmentalneho
monitoringu na uzemi SR a koncepcia integralneho informa¢ného systému o Zivotnom prostredi
v SR. Ministerstvo Zivotného prostredia spolu s miestnymi agentirami Zivotného prostredia
posobia v ochrane prirodnych spolo¢enstiev, kvality vody a vzduchu a neobnovite'nych zdrojov.
Nové principy a priority Statnej environmentalnej politiky Specifikuja hlavny ciel’, ktorym je
znovu-obnovenie dynamickej rovnovahy medzi zivotnym prostredim a spolo¢nostou. Na
naplianie $pecificky formulovanych cielov je pouZitd kombinicia dvoch vzijomne sa
dopliajucich stratégii:

e napravneé opatrenia, zamerané na eliminaciu “’starych” zdrojov znecistenia
e preventivne opatrenia, usmernené na uzavreté produkéné a spotrebné cykly, s minimalnym
negativnym dopadom na Zivotné prostredie.

Pre realizaciu ma zé&sadny vyznam komplexna environmentalna legislativa a charakteristiky
spotreby, ekonomickych mechanizmov a spoluprace medzi vladou, producentami a spotrebitel'mi.

C. SOCIALNY ROZVOJ

Demografia

Slovensko malo v roku 1996 odhadovanu populdciu 5,373 miliéna. Popula¢ny narast bol
zredukovany z 1,8% v polovici 50-tych rokov na menej ako 0,5%, ¢o znamena postupné starnutie
populacie. (Projekcia d’alSieho populaéného rastu je v prilohe, obrazok I1).

Ako ukazuje tabul'ka 3, celkovy narast populédcie bol v roku 1996 11 142 obyvatel'ov, Cize
podstatne mensi ako 18 278 v roku 1992. Utvéranie domacnosti ukazuje maly rast poctu
domaécnosti, zvlast v hlavnom meste, kde pocet domécnosti pocas 3 rokov naréstol o 1 0002,
Porodnost’ klesla v roku 1996 na 11,2 deti na 1000 obyvatelov. Socidlne premeny mali
nepriaznivy vplyv na sobase, ktoré poklesli na 5,1 na 1 000 obyvatel'ov. Niz§ia umrtnost’ a vacsia
priemerna dizka Zivota moze byt dosledkom zlepSenej zdravotnej starostlivosti. Navyse,
prirodzeny prirastok populacie klesol zo 4 na 1 000 obyvatelov na 1,7. Tieto demografické javy
treba brat’ do avahy pri predpokladoch buducej potreby bytov.

Tabul’ka 3 Rast poctu obyvatelov do roku 2005

1992 1993 1994 1995 1996

Populéacia v strednom veku 5306 539 5324 632 5347 413 5363 676 5373810
Celkovy nérast 18 278 22 300 19 752 11 583 11 142
Pocet domacnosti (SR) 1778 000 1787 000

Pocet domacnosti (BA) 175 000 176 000

Sobase na 1 000 obyv. 6,4 5,8 5,3 5,1 5,1
Rozvody na 1 000 obyv. 1,52 1,53 1,62 1,67 1,75
Po6rodnost’ na 1 000 obyv 14,1 13,8 12,4 11,4 11,2
Umrtnost na 1 000 obyv. 10,1 9,9 9,6 9,8 9,5
Prirodz. Prirastok/1000 ob. 4,0 3,9 2,8 1,6 1,7

Data ziskané zo s¢itania ludu, domov a bytov, Zdroj: Statisticky tirad, Statistické rocenky

Slovenske obyvatel'stvo ma nevyrovnanu vekovua Struktiru. Predpokladana dizka Zivota bola
v roku 1996 u muzov 68,4 a u zZien 76,3 rokov. Zeny predstavuju 51,3% populacie. V sticasnosti

3 Podra séitania v roku 1980 bolo na Slovensku 1 585 000 domacnosti, v Bratislave 138 000 domacnosti.
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42,3% zamestnanych oséb su Zeny a 97,8% z nich pracuje na plny Gvazok. Rozdiely vo vekovej
Strukture medzi pohlaviami su prezentované v prilohe, obrazok I11.

Etnicka prislusnost’, mobilita a socialne zmeny.

Populéacia je etnicky rozmanita. Slovaci tvorili v roku 1996 85,67% populacie a tento
podiel si udrzali poslednych 5 rokov. Podl'a s¢itania I'udu v roku 1991 sa 567 000 os6b hléasilo
k mad’arskej narodnosti (10,8% populacie) a toto Cislo narastlo v roku 1994 na 569 000. Pocet
Romov sa odhaduje na 254 000 (4,8%), ale len 75 800 ich deklarovalo svoju etnicka prisluSnost’
oficidlne. V dodsledku vel’kych rodin, nizkeho vzdelania, nedostatku odbornosti a svojho Zivotného
Stylu, Romovia suU povazovani za “socialne problematickych” a Casto su priradeni do skupiny
s malym prijmom a nizkym socialnym statusom. Minoritné skupiny st Uzemne koncentrované.
ZmieSana slovensko — madarska populacia Zije v 4 oblastiach: v Podunajskej nizine, na
Juhoslovenskej nizine, na juhovychodnom Slovensku a v Ponitri. Rémovia su koncentrovani na
vychode a severovychode a ich podiel na populacii Gemera a SpiSa podstatne rastie. Rusinske a
ukrajinské regiony reprezentujii vcelku velké, ale malo obyvané uzemie na severovychode
Slovenska (priblizne od rieky Poprad k hraniciam s Ukrajinou). Okolo 90% vSetkych Rusinov a
Ukrajincov Zije v tejto oblasti. O urbanizovanych centrach sa tu neda hovorit. Cesi, Bulhari,
Poliaci a Rusi Ziju hlavne v Bratislave, Trendine, Ziline, v KoSiciach a v Martine®.

Uroveii vzdelania obyvatel'stva je vysokd — podiel gramotnych je 99%. Vicsina
stredoSkolského vzdelania je technického alebo odborného smeru, o odraza vyznam tazkého
priemyslu a strojarenstva v hospodarstve. Podiel populécie so stredoSkolskym a vyssim vzdelanim
pocas transformacného procesu vzrastol.

Podl'a s¢itania 'udu v roku 1991 sa 60,4% obyvatel'ov hlasilo k rimskokatolickej cirkvi, 8%
k protestantskej a 3,4% Kk pravoslavnej cirkvi. Asi 9,8% obyvatel'ov su ateisti. V sti¢asnosti maju
rozne cirkevné ustanovizne na socialnu reStrukturalizaciu vyrazny vplyv.

Slovenska populacia je menej mobilné ako zapadoeuropska. Do roku 1993 Slovensko ro¢ne
opustilo 3 500 obyvatel'ov, ktori sa prestahovali do Ciech. Odvtedy migracia do Ciech poklesla.
Migracia do inych krajin je zanedbatena. Je potrebné si uvedomit, Zze ekonomicka
reStrukturalizdcia zmenila tradicné schémy regionalnych migraénych tokov. Napriklad pocas
rokov 1991-1993 17 okresov vykazalo narast populacie vd’aka migracii®. Sidla v blizkosti
Bratislavy sa zvacsili. Migranti, usidleni v prijate'nej vzdialenosti od hlavného mesta, maju
vyhody z vol'ného a lacnejSicho bytového fondu. Vo vSeobecnosti je vnutrosidelna pracovna
mobilita nizka. Najnovsie udaje o internej migracii ukazuju, ze velkost celkovej migrécie
v rokoch 1995-1996 poklesla v porovnani s rokom 1991 o 20%.

Sociélne zmeny

Aj ked sa transformécia centrdlne planovaného hospodarstva na trhovo orientovany systém
odraza v zmenach kl'a¢ovych demografickych a socialnych charakteristik populacie, ktoré uz boli
spomenuté, najevidentnejSi dosledok ekonomickej reStrukturalizacie je vidiet v Strukture
rozdelenia prijmov. Téato predtym rovnostarska spolo¢nost’ sa rychlo zmenila na spolo¢nost, kde
socidlna a prijmova polarizacia vyrazne narastd. Privatizacna, podnikatel'ska a prijmova
diferenciacia ovplyvnila vyrazne socialny status. Tento rozvoj méa vyrazny dopad na dopyt po
bytoch a fungovanie trhu s bytmi. Preferencie novo vytvorenej skupiny s vysokymi prijmami
uréuju ponuku bytov vo vysSej cenovej hladine — trend viditeI'ny hlavne v Bratislave, v KoSiciach

4 UNDP, Slovakia Human development report, 1996
S Okresy s najvacsim populaénym narastom vd'aka migracii: Trencin: 3,4 na 1000, Malacky: 3,3 na 1000, Bratislava: 3,2 na 1000 a
Skalica: 2,8 na 1000 obyvatelov.
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a na inych rozvijajucich sa trhoch. Naopak, na najnizSom stupni prijmov domacnosti bojuju
o0 udrzanie kroku s narastom cien bytovej vystavby a cenami sluZieb.

Vseobecne prijem domacnosti v devétdesiatych rokoch klesol. Po cenovom “boome” v roku
1992, spojenom s cenovou liberalizaciou, sa spotrebitel'ské ceny stabilizovali. Ale narastajuce
ceny tovarov a sluzieb, byvania, nagjomného, dopravy, atd’. mali vyznamny dopad na Zivotné
naklady. Napriklad medzi rokmi 1990 a 1994 najomné stuplo o 100% a sluzby o 416%. Pre
porovnanie, Zivotné ndklady v rokoch 1989 az 1994 wvzrastli o 173,8%. Podla zikona
0 poskytovani socialnej podpory (Zakon 463/1991 Zb.) bol podiel doméacnosti, Zijacich v chudobe
v rokoch 1992 2,7% a Vv roku 1994 2,2%. Napriek pokusom prispdsobit’ platy, socialne davky,
dochodky atd’. inflacii, ceny — merané indexom spotrebitel'skych cien — rastli omnoho rychlejsie
ako prijmy. Tieto nezrovnalosti sa pricinili k nedostatocnej financnej dostupnosti na suc¢asnom
trhu s bytmi. V dosledku toho, uzivatelia venuju na byvanie vacsiu Cast’ svojich prijmov.

D. REFORMY V BYVANI

Socialisticky systém byvania

Slovensko zdedilo neprimerane kontrolovany systém byvania. Systém bol zaloZeny na
nizkych cenach byvania, centralizovanej produkcii a alokacii byvania. Vlastnictvo bytovych
domov vo vicsich mestach nebolo dovolené. Pozemky nemali cenu, urokové sadzby, nadjomné a
sluzby boli vysoko dotované. Najomné bolo prisne kontrolované, predstavovalo v roku 1988
v priemere 2,7% prijmu. Byvanie bolo politickou prioritou a bolo vieobecne cenovo pristupné
vd’aka vyraznym dotaciam a makroekonomickej regulacii cien. Doraz bol kladeny na potrebu
produkovat’ vel'ké objemy novych bytov. Technolégia prefabrikacie, ponukajica limitované
mnozstvo typov bytov, ekonomika bez mierky a vel’ké mnozstvo masovo produkovanych bytov
ovladali bytovu produkciu v mestskych oblastiach.

Nedostatok trhu bytov viedol k nizkej mobilite za pracou a nadmernym bytom uzZivanym na
konci Zivotného cyklu rodiny. Rozsiahle prava najomnikov, zahffiajlice pravo na byvanie na
neobmedzenu dobu (prevodite'né na ¢lenov rodiny), pravo prenajat’ a vymenit’ byty, povinnost’
vlastnikov bytov néjst porovnatené ndhradné byvanie pre ndjomnikov v pripade ich
vypovedania, viedlo k nedostatku bytov, zvlast’ v Bratislave a vdésich priemyselnych mestach.
Tento absolltny nedostatok je eSte vy3Si, ak sa berie do Gvahy aj byvanie niz3ej kategorie.
Byvanie v nizkom Standarde predstavuje 14,8% vSetkych bytov a 28,8% vlastnikmi obyvanych
bytov. Zatial’ ¢o vd¢Sina modernych bytov je napojenych na verejnt infrastruktiru, rodinné domy
su horsie vybavené. Socialisticky systém byvania bol v mnohych aspektoch malo efektivny 1 ked’
v osemdesiatych rokoch bytovy fond narastal ro¢ne o 1,6%, zatial’ ¢o populacia rastla 0 0,5%
ro¢ne. Od roku 1970 do 1991 sa bytové podmienky zlepsili — podlahova plocha na osobu vzrastla
0 39% na 16,1 m’.

Celostatne ciele v oblasti byvania

Celostatne stratégie Uzemného rozvoja a rozvoja byvania su zachytené v Styroch hlavnych
rozvojovych dokumentoch: ”“Koncepcia Uzemného rozvoja Slovenska”(1994), ”Stratégia
uzemného rozvoja a izemného Clenenia SR (1995), ”Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku
2 000” (1995) ”Narodna sprava o l'udskych sidlach a rozvoji byvania v SR” (Habitat II, 1996).
V ramci tychto strategickych dokumentov su celoStatne ciele v byvani stanovené takto:

e vytvorenie Sirokého a efektivneho instituciondlneho systému spoluprace a koordinacie
agentur, ministerstiev a institdcii s priamym a nepriamym dopadom na sektor byvania,
e postupnd implementacia dlhodobych strategickych  nastrojov (reformy v zékonoch,

reorganizacia institdcii a monitorovacieho systému) do roku 2 000,
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e racionalna mobilizécia a distriblcia financnych zdrojov,
e podpora bytovej vystavby, dostupnosti technickej infrastruktdry a stavebnej produkcie.

Na dosiahnutie tychto strategickych cielov vlada sformulovala Specifické Ulohy v ramci
réznych oblasti aktivit:

(a) Legislativa a rozhodovaci proces:

vytvorit’ parlamentny vybor pre byvanie v ramci Narodnej rady SR,
zostavit’ nové pravne normy a zrekonstruovat’ legislativu,

zalozit’ celoStatnu agentiiru byvania,

rozvijat’ §tatnu bytovl politiku,

zalozit’ fond rozvoja byvania,

realizovat’ koncepciu §tatnej bytovej politiky.

(b) Systemy riadenia a prevadzky
e spojit’ koncepciu $tatnej bytovej politiky do roku 2 000 s makroekonomickymi stratégiami,
e zhodnotit’ pozitivne socidlne a ekonomické nésledky rozvoja byvania,
e podporit’ akumuléciu kapitalu cez politické opatrenia,
e stimulovat zabezpeCenie pozemkov pre vystavbu bytov, zvlast pre doméacnosti s nizkymi
prijmami,
e zvysit administrativnu kapacitu katastralnych tradov.
(c) Financny systém a vystavba bytov
e vytvorit dafiovy systém umoznujuci samosprave mobilizovat’ fondy pre rozvoj infrastruktury,
e zabezpecit, aby bolo byvanie financne dostupnejsie pomocou:
e podpory novej vystavby z fondu rozvoja byvania,
e reformy nadjomného a systému prispevkov na byvanie,
e mobilizovat’ finanéné zdroje pre spravu a (drzbu bytoveho fondu,
e revitalizovat’ centralne mestské oblasti pre byvanie a verejné ucely,
e zaviest cenovo efektivne metody pre vystavbu a obnovu byvania.

Koncepcia Statnej bytovej politiky

V novembri 1995 vlada prijala nova koncepciu Statnej bytovej politiky. Jednym z kl'aicovych
cielov je zabezpecit' bytovy Standard vo vyske 307 bytovych jednotiek na 1000 obyvatelov do
roku 2 000. To znamena vystavbu viac ako 90 000 bytovych jednotiek — 20 000 bytov ro¢ne.
Hlavna priorita je zlepSenie Standardu byvania. Navyse, koncepcia sa snazi vytvorit' adekvatny
organizacny, inStitucionalny, legislativny a finanény ramec na zabezpecovanie vystavby novych
bytov a pre obnovu existujucich bytov. Koncepcia zdovodnuje podporny pristup” k byvaniu, kde
jednotlivci nesu zakladna zodpovednost’ za zabezpecenie si byvania, zatial’ Co Stat a samosprava
vytvara vhodné podmienky pre sikromné investicie a iniciativy. Uvedomujic si spolocensku
zodpovednost’ socialneho Statu, podpora byvania ma byt smerovana na domacnosti s nizkymi
prijmami a iné znevyhodnené skupiny (mladé rodiny, déchodcovia, invalidné osoby ). Podpory sa
stavaju cielenejSimi a transparentnejSimi.

Podporuje sa privatizacia obecnych a druzstevnych bytov. Je zrejmé Ze bytova politika sa
potrebuje zamerat’ na rozvoj a modernizaciu existujuceho bytového fondu. Opotrebenie bytového
fondu musi byt preventivne znizené rozvojom efektivnej spravy a udrzby, realizéciou Specidlnych
programov (zateplovanie, uspora energii). Ako priorita je stanovend obnova panelovych bytov
v okrajovych sidliskach. Doraz sa kladie na integrovany pristup k rozvoju byvania, zohl'adfiujic
rozvoj technickej infrastruktury, ochranu historického dediCstva, otdzky ochrany zivotného
prostredia a otazky regionalnej réznorodosti.
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Nova koncepcia Statnej bytovej politiky kladie déraz na potrebu regulacie rozvoja sektoru
s pouzitim ekonomickych néastrojov — dotacie, pdzi¢ky, dane a finan¢né stimuly. Vytvorenie
autonomneho Statneho fondu rozvoja byvania sa povazuje za najdolezitejSi krok tymto smerom.
Integralnou sucast’'ou je liberalizicia ndjomneho spolu so systémom prispevkov na byvanie, ktoré
zmiernia negativny vplyv zvySovania najomného, zvlast' na domacnosti s nizkymi prijmami.

Pokrok v reforme byvania

Reforma byvania pocas obdobia transformacie bola poznacena dorazom na privatizéciu
obecnych a druzstevnych bytov, reStrukturalizaciu a privatizaciu bytového priemyslu, redukciu
dotacii ponuky a dopytu, deregulaciu trhu s bytmi. Ceny pozemkov, materidlov a prace boli
liberalizované. Nové trhy bytov znaéne pretvorili existujuce mestské sidla. Predchadzajuca
uniformita cien pozemkov a bytov bola nahradena diferencovanym systémom, reflektujicim
lokalitu, pristupnost’ uzemia a vybavenost’.

Aj ked’ sa umoznil sukromny rozvoj a dlhotrvajuca diskrimindcia privatneho sektoru
v bytovej vystavbe bola odstranena od roku 1992, vel'mi malo sa dosiahlo v oblasti tzemného
planovania a rozvoji schval'ovacieho procesu. Vo vSeobecnosti je nedostatok zdrojov a investicie
do novej bytovej vystavby vyrazne poklesli. Dotacie do bytovej vystavby ktoré boli v roku 1991
zredukované, takmer celkom zanikli v roku 1994, predstavujuc len 0,8% Statneho rozpoctu.
1993. Redukcia podpdr dovolila narast cien bytov skoro na Urovei trhovych cien.

Zaciatkom roku 1991 vlastnictvo velkej Casti Statneho bytového fondu bolo transformované
priamo na miestne samospravy. Na Slovensku dostala podporu privatizacia, kde takmer 64%
najomnikov prejavilo zaujem kupit’ si Statny alebo druzstevny byt. Do konca roka 1996 bolo
sprivatizovanych 61 202 obecnych najomnych bytov. Tempo privatizacie na Slovensku bolo
v porovnani s inymi transformujicimi sa krajinami pomerne pomalé. Aj druZzstevné byty sa
privatizovali, pretoze ¢lenovia uz vyrovnali svoj podiel na pdzi¢ke (anuitu). Do decembra 1996
bolo sprivatizovanych len asi 38 000 druzstevnych bytov. Restitlcia Statom vlastnenych bytov
predchadzajiicimi vlastnikmi alebo ich dedicmi nebola na Slovensku vyznamnym problémom,
pretoZe predstavovala len 0,25 % Statneho bytoveho fondu a asi 1,5% bytov v Bratislave.
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A. EXISTUJUCI BYTOVY FOND

Priblizne 13 % obyvatel'ov Slovenska Zije v dvoch velkych mestach - Bratislave (444 000
obyvatel'ov) a Kosiciach (236 000 obyvatelov). Viac ako polovica populédcie zije v malych
sidlach s menej nez 10 000 obyvateI'mi. Naviac 96% sidiel ma menej, nez 5 000 obyvatel'ov.
Z toho vyplyva, ze vel'ka Cast’ bytového fondu sa nachadza vo vidieckych oblastiach. Vzhl'adom
na stratu zamestnanosti Vv urcitych regiénoch a obmedzenia verejnych vydavkov pri
zabezpecovani verejnej dopravy a socidlnej infraStruktary v niektorych vidieckych oblastiach,
uzemia s hospodarskou depresiou zaznamenavaji vicsi podiel volnych bytov. Migracia do
vacSich miest a ekonomicky atraktivnejSich regionov upeviiuje existujiice regionalne rozdiely
v distribucii byvania a dopyte po bytoch.

Podl’a s¢itania I'udi, bytov a domov, ktoré sa uskutoc¢nilo v marci 1991, celkovy bytovy fond
Slovenska mé& 1769 000 bytov, z ktorych je 1618 000 trvalo obyvanych. Sucasné odhadgf
naznacuju, ze do konca roku 1997 celkovy bytovy fond vzrastol na priblizne 1,8 milidona bytov".
Za predpokladu, ze sa demolécie tykali najmi volnych bytov, pocet obyvanych bytov na konci
roka 1997 dosahoval okolo 1 649 000 bytov. Z toho vyplyva, Ze v obdobi 1991-1997 bytovy fond
narastal roéne v priemere o 0,6%’, o je vyrazne menej, neZ 1,6% priemerného roéného nérastu
v obdobi 1983 az 1991.

Posledné dostupné informécie o vol’nych bytoch st zo s¢itania v roku 1991. Naznacuju, Ze
vtom case bolo volnych 151000 bytov, €o predstavuje extrémne vysoky podiel 8,9%
z celkového bytového fondu. Je vSak potrebné poznamenat’, Zze aj byty vo vystavbe boli
registrované ako volné®, ked'ze za obyvané je ich mozné povazovat’ az po vydani kolauda¢ného
rozhodnutia. Ak sa odpocita pocet bytov vo vystavbe na zaciatku roku 1991, ¢o je 68 827 bytov,
podiel neobyvanych bytov klesne na 4,8 %. Neobyvané byty su v prevaznej miere situované
v odl'ahlych oblastiach, alebo v oblastiach s vysokou nezamestnanost'ou a s nizkym dopytom po
bytoch. Podl'a Ministerstva vystavby a verejnych prac okolo 82% neobyvanych bytov sa nachadza
v rodinnych domoch v stkromnom vlastnictve a iba okolo 20% méze byt znova vyuzitych na
byvanie. Dalsich 30%, prevazne individualnych rodinnych domov na juhu Uzemia je
nevyhovujucich pre byvanie z technickych pri¢in. Mnohé z tychto domov boli postavené pred 40-
50 rokmi z nepélenych tehal. V suvislosti s migraciou z vidieka do miest sa vyprazdnili, pripadne
zmenili na rekrea¢né byvanie. Kvantitativne porovnanie podl'a poctu bytov na 1000 obyvatel'ov
zarad’'uje Slovensko priblizne do stredu medzi transformujucimi sa krajinami (tabulka 4).
Bulharsko, Ceska republika a Mad’arsko maju takmer 400 bytov na 1000 obyvatel'ov. Slovensko
s 334 bytmi na 1000 obyvatel'ov nasleduje tesne po Rumunsku a Slovinsku. Ale tento ukazovatel
je omnoho niz$i, nez troven 350 az 475 bytov na 1000 obyvatelov v zapadnej Eurdpe. Na
Slovensku je nedostatok bytov. Pocet osob na miestnost’ je 1,14. Z hladiska priemernej
podlahovej plochy na osobu vychadza z porovnania s okolitymi transformujicimi sa krajinami
Slovensko s 21,9 m? pozitivne, ked’ze tam dosahuje tento ukazovatel’ menej, nez 20 m? (pri¢om
Ceska republika a Mad'arsko tvoria vynimku)®. Treba viak poznamenat’, ze v ramci kazdej krajiny
su znacné regionalne rozdiely.

® Odhad sa zaklada na predpoklade z "Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2000”, na vystavbe 77 500 novych bytov a
kazdoro¢nom Ubytku 7 000 bytov z fondu.

" Toto &islo nezohladriuje demolacie bytov.

8 Byty mézu byt zaregistrované ako obyvané, iba ak maju kolauda¢né rozhodnutie.
V zé&padnej Eurépe sa pohybuje priem. podlahova plocha bytu na os. v rozpati od 26 do 43 m?.

10



EXISTUJUCI BYTOVY FOND A NOVA BYTOVA VYSTAVBA

Tabulka 4 Ukazovatele byvania vo vybranych transformujdcich sa krajinach, 1994
Krajina byty* na 1000 obyv. Osdb/miestnost’ m’/na osobu
Bulharsko 405 1,00 16,7
Ceska republika 397 1,04 25,5
Mad’arsko 385 0,92 32,1
Rumunsko 341 1,19 17,4
Slovinsko 338 1,33 19,0
Slovensko 334 1,14 21,9
Pol’sko 296 1,02 18,2
Albéansko 219 2,70 8,0

* Celkovy bytovy fond vratane neobyvanych bytov
Zdroj: Hegedus,J., Mayo,S., Tosics,l:. Transition of the Housing Sector in the East-Central European Countries (Budapest,
Metropolitan Research Institute, 1996)

Byty na Slovensku st pomerne malé. Podl'a s¢itania v roku 1991, priemerna obytna plocha vo
vietkych typoch bytov dosahovala 45,5 m?, v rozsahu od 24,5 m? v jednoizbovych bytoch, a7 po
93,7 m* v bytoch s5 aviac miestnostami’®. Tabulka 5 ukazuje velkost bytov v porovnani
s vel’kostou domacnosti. Struktira bytového fondu nezodpoveda Struktire domacnosti.
Nedostatok je Stvor- a viacizbovych bytov. V désledku toho maju novo budované byty podstatne
vySSiu priemerna podlahovu plochu.

Tabul’ka S Rozdelenie bytov podl’a vel’kosti domacnosti, 1991

Byty Domécnosti
ocet izieb ocet bytov ocet 0s0b «

b v byte b (100g) % é)omécnosti pocet (1000) %
1izba 182 11,2 1 339 21,8
2 izhy 439 27,1 2 437 23,8
3izhy 628 38,8 3 337 18,4
4 izby 231 14,3 4 a viac 649 36,0
5 aviac 138 8,6 - - -

Zdroj: Scitanie 1991, Statisticky tirad SR

Potreba bytov

Podl'a Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2000 bolo cielom udrzat aspon
kvantitativnu troven byvania z roku 1991, ¢o predstavuje 307 trvalo obyvanych bytov na 1000
obyvatel'ov. Na naplnenie tohto zameru by bolo potrebné v obdobi 1997-2000 postavit’ rocne
21 000 bytov. Viaceré d’alSie ukazovatele naznaCujl, Ze potreba bytov je v praxi eSte omnoho
vacsia. V roku 1991 bol priemerny pocet osob na miestnost’ 1,14 a na byt 3,26. Pomer domacnosti
k poctu bytov bol 1,12. Tieto ¢isla naznacuju, Ze pocet a velkost’ bytov v porovnani s poctom
domaécnosti nevyhovuje. Ak porovname priemerni velkost domacnosti, odhadovany pocet
obyvatel'ov (5,38 mil.) a bytového fondu (1 691 000 bytov) na konci roka 1996, celkovy bytovy
deficit predstavuje 180 000 bytov. Okrem toho bol priemerny pocet ¢lenov domacnosti v roku
1991 (3,26) v porovnani s uroviiou zapadoeurdpskych krajin pomerne vysoky. Ak by sa toto ¢islo
znizilo na zapadoeuropsky priemer 2,5 0osob na domacnost’, vyzadovalo by to vystavbu d’alSich
280 000 novych bytov v nasledujucom desatroci. Takze vyrieSenie deficitu byvania v priebehu
desiatich rokov a zmenSenie priemernej velkosti doméacnosti na 2,5 osoby by vyZadovalo
produkciu prinajmenej 32 000 bytov ro¢ne. Tieto odhady neberu do uvahy potrebu novych bytov
v savislosti s popula¢nym rastom a odpadom bytov v stvislosti s demoléciou.

Okrem kvantitativnej potreby je potrebné zobrat do uvahy aj potrebu novych bytov
vzhl'adom na ich neefektivnu distribiciu. Naviac je potrebné zohladnit regionalne rozdiely
v narokoch na byvanie, ako aj nezrovnalosti medzi Struktirou sucasného bytového fondu a

0 pre porovnanie, v roku 1994 bola priemerna obytna plocha vietkych typov bytov v Nemecku 84,2 m? a v Belgicku 87,6 m?.
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Struktarou domacnosti v réznych segmentoch lokalneho bytoveho trhu. Komplexné vyhodnotenie
vyZaduje systematické informacie o tychto otazkach, ktoré momentélne nie st dostupné.

Kvalita bytov

Bytovy fond Slovenska je pomerne mlady - v priemere ma 36 rokov, 50% bytov bolo
postavenych pred viac ako 25 rokmi (priloha, obrazok 1V). Iba 7% fondu je spred roku 1919 a
dalsich 10% z obdobia 1919-1945. Takmer 83% fondu je z obdobia rokov 1946 -1996.
V porovnani s ostatnymi europskymi krajinami je toto ¢islo pomerne vysoké - priemer v Eurdpe
je okolo 70%.

Z hradiska vybavenosti je kvalita slovenského bytového fondu pomerne vysoka. Viac
ako 75% fondu ma tstredné kurenie a viac ako polovica je pripojend na Statnu plynovu siet. Ako
naznacuju udaje v tabul’ke 6, takmer 90% bytového fondu ma kapelfiu alebo sprchu a viac ako
92% je pripojend na vodovod. Celkovo vychadza situacia vo vybavenosti bytov na Slovensku
z porovnania s ostatnymi transformujicimi sa krajinami pozitivne.

Tabulka 6 Kvalita byvania vo vybranych transformujicich sa krajinach

Krajina Vodovod Splachovacie WC Kipel'iia/
sprcha
(% z celkového bytového fondu)
Bulharsko 83,4 57,7 44,9
Mad’arsko 84,4 75,6 79,6
Pol'sko 90,6 78,6 78,6
Slovensko 92,7 80,0 89,0
Slovinsko 97,5 90,1 87,1

Zdroj: UN ECE, Annual Bulletin of Housing and Building Statistics for Europe and Nothern America (Geneva, 1996 a 1998)

Metodologia pouzita v s¢itani v roku 1991 definuje Styri kategorie kvality bytu z hl'adiska
jeho vybavenosti:
I. kategoria: byt s ustrednym kurenim, centralnou pripravou teplej vody, kupeltiou a WC,
I1. kategoria: byt bez Ustredného kdrenia, s kiipel'miou a WC,
III. kategoria: byt bez ustredného kurenia, s kiipel'tiou, alebo WC,
IV kategoria: byt bez tstredného kurenia, bez kupel'ne a WC.

Podl'a tychto kategorii rozlicné typy bytov predstavuju zna¢né rozdiely v kvalite. Ako
naznacuju udaje v tabulke 7, vicSina bytov vo viacbytovych domoch patri do prvej kategorie,
v porovnani s iba 60% bytov v individuélnych rodinnych domoch. Takmer 18% individualnych
rodinnych domov pari do najnizs$ej kategorie, zatial’ ¢o d’alsich 13% do kategorie 1l a 9% do
kategorie III. Na druhej strane, podiel tychto kategorii vo viacbytovych domoch je zanedbatelny.

Tabulka 7 Kvalita bytov v réznych typoch domov, 1991

Kateg. Viacbytové domy Rodinné domy Ostatné Spolu

byty % byty % byty % byty %
[ 779670 94,0 493223 59,1 5995 85,2 1278888 76,6
1 41583 5,0 108062 12,9 735 10,4 150380 9,0
1 2037 0,2 77917 9,3 85 1,2 80039 4,8
v 3822 0,5 155710 18,6 222 3,2 159754 9,6
Spolu 827112 100,0 834912 100,0 7037 100,0 1669061 100,0

Zdroj: Scitanie 1991, Statisticky urad SR

Udaje o technickej a fyzickej kvalite bytového fondu st vel'mi obmedzené. Vo vieobecnosti
sa da povedat, ze dedi¢stvo predchadzajucich bytovych politik prispelo k tomu, Ze je vazny dlh
v UdrZbe a opravach bytového fondu a technickej infraStruktury. Situécia sa eSte zhorSila v obdobi
transformacie, ked’ vlada viac-menej upustila od financovania oprav a modernizacie. Odhaduje sa,
ze na opravu jedného bytu v byvalom najomnom sektore je potrebnych okolo 500 000 Sk. Podla

12



EXISTUJUCI BYTOVY FOND A NOVA BYTOVA VYSTAVBA

Studie, ktorej spracovanie zadalo Ministerstvo vystavby a verejnych prac, 255 671 bytov potrebuje
kompletn obnovu. Tieto byty boli postavené pred rokom 1970 prevazne panelovou technologiou.
Vo vSeobecnosti st tieto typy bytov nedostato¢ne tepelne izolované. Prieskumy dokazuju, Ze
adekvatnymi technickymi zlepSeniami sa da dosiahnut' 30-40 % Uspora v spotrebe energie.
Niektoré konsStruk¢né prvky a technické vybavenie su v domoch postavenych pred rokom 1970
vV poslednom §tadiu Zivotnosti. Casté st aj zatekajiice strechy a vlhké steny. Obnova panelovych
domov by mala zahfiiat: (a) obnovu, resp. doplnenie vonkajSej tepelnej izolacie, (b) vymenu
okien a/alebo dveri, (¢ ) vymenu systémov Ustredného kdrenia, vodovodnych, plynovych a
elektrickych rozvodov. Kompletnd vymena celej technickej inStalacie v budovach, vratane
vymeny vytahov je d’alSou ¢astou navrhovaného balika obnovy. Néklady na tieto operacie sa
odhaduju na 116 miliard Sk. Ministerstvo vystavby a verejnych prac navrhlo schému na postupnu
obnovu okolo 28 000 bytov ro¢ne, ¢o by znamenalo ro¢nu investiciu do renovacie existujuceho
bytoveho fondu vo vyske 16,2 miliardy Sk.

Historické centra niektorych miest a obci tiez predstavuji problém. Niektoré byty
pocet aut v mestadch a nedostatok verejnych parkovisk prispieva negativne k vyuZitiu tychto
oblasti. Na zabezpecenie skvalitnenia historickych centier st potrebné koordinované investicie zo
strany verejnych prostriedkov a sikromného sektora.

B. STRUKTURA DRZBY A BYTOVY TRH

Udaje o Struktdre typu drzby dokumentuj, Ze v roku 1991 bolo okolo 50% bytového fondu
v sukromnom vlastnictve. Tato Cast’ pozostava v prevaznej miere z rodinnych domov v malych
mestach a na dedinach, postavenych povécSinou svojpomocne Vv obdobi, ked’ ceny stavebnych
materidlov neboli vysoké. Obecné a druzstevné byty, ktoré predstavovali d’alSich okolo 50%
bytoveho fondu, su situovane predovsetkym v urbannych oblastiach. Podiel obecnych bytov je na
Slovensku v porovnani s uroviiou v zapadnej Eurdpe nizky, tam predstavuje verejny bytovy sektor
23 az 56 percent celkového bytového fondu. Druzstevny sektor v porovnani s ostatnymi
zapadoeurdpskymi krajinami predstavuje s22% vyznamnejSi podiel na bytovom  fonde.
Sukromny najomny sektor prakticky neexistuje.

Privatizacia a Struktara drzby

Od zaciatku prechodu k zabezpeCovaniu byvania na zdklade trhu sa Struktira drzby
v bytovom fonde transformovala. Statne byty boli prevedené do vlastnictva miest a obci v roku
1991. V ramci vSeobecného procesu zmien v struktare vlastnictva je mozné rozlisit’ tri hlavné
formy: (a) restitucia, (b) privatizacia a (c ) transformacia bytovych druzstiev.

Proces restitlcie zacal v roku 1991 prijatim Zakona o restituciach. Podla tohto zakona sa
majetok znarodneny po roku 1948 vracal pdvodnym vlastnikom alebo ich potomkom®.
Restitucny proces nemal na Strukturu drzby vyrazny vplyv, ked'ze ovplyvnil priblizne 0,25%
bytoveho fondu.

Od prijatia zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v roku 1993 ziskali ndjomnici
obecnych najomnych bytov narok na ziskanie nimi obyvaného bytu do vlastnictva, za
predpokladu, Ze viac ako 50% najomnikov vo viacbytovych domoch poziadalo o prevod
vlastnictva. V rdmci privatizaného programu je cena stanovena na zéklade nadobddacej ceny
v ase vystavby a zniZuje sa o 2% rocne'? aeste 0 30% ceny. Ceny st vyrazne podhodnotené

™ Znarodnené byty, ktoré boli po roku 1948 predané jednotlivcom, boli z restitucie vyfaté. Byvali vlastnici maju narok na finanénu
kompenzéciu od Statu.
12/ roku 1989 cena priemerného bytu dosahovala 180 000 Sk.
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a dosahuju iba okolo 5% trhovej hodnoty bytu. Okrem toho je privatizacia bytov nepriamo

dotovand aj prémiou Statneho sporenia. V rdmci tohto sporenia maju jeho Gcastnici narok na

Statnu prémiu aj pri prevode bytu do vlastnictva. ”Pravo na kipu” nema ¢asové obmedzenie. Prva

splatka je splatnd pri prevode vo vyske 15 % z vypocitanej ceny bytu, zvySok sa musi splatit’

v priebehu 10 rokov. Napriek tymto vyhodnym podmienkam predaj obecnych najomnych bytov

nie je taky rozsiahly ako by sa dalo ocakdvat. Pomerne pomalé tempo privatizacie je mozné

vysvetlit nasledovne:

e Nedostatocnd vykonnost miestnych tUradov a registratného systému vlastnictva
nehnutelnosti*.

e Nizke ndjomné a nedostatok zdrojov na udrzbu spdsobuju, Ze je finanéne vyhodnejsie byvat
Vv ndjomnom byte.

e Neobmedzené trvanie ”prava kapy” obecnych bytov.

e Velky dlh v zanedbanej tidrzbe verejného najomného sektoru v kombinécii s celkovo niZzSou
kvalitou starSieho bytového fondu.

Zaciatkom roku 1998 bolo sprivatizovanych priblizne 37% verejného ndjomného bytového
fondu. Oc¢akava sa, Ze toto ¢islo by mohlo stipnut’ do roku 2000 na 55 %.

Tretou formou transformacie vlastnictva je prevod druzstevnych bytov do sukromného
vlastnictva ¢lenov existujucich druzstiev. Principy privatizacie druzstevnych bytov st dané
v Zakone o uprave majetkovych vzt'ahov a vysporiadani majetkovych narokov v druZstvach
z roku 1992. Jedna z hlavnych podmienok tohto zakona stanovuje povinnost™ splatit’ nesplatend
pozicku jednorazovo v Case prevodu vlastnictva. Ceny, ktoré sa platia za druzstevné byty,
nezohl'adiiuju regionalne rozdiely. Dalej, pravo privatizovat’ druzstevny byt je tiez bez Easového
obmedzenia. Pocas pociato¢nej fazy privatizacného procesu sa zdal zadujem clenov druzstiev
pomerne vysoky - okolo 65% prejavilo zaujem o odktpenie svojho bytu. Zaéiatkom roka 1998
vSak bolo sprivatizovanych iba priblizne 28% druzZstevného bytového fondu. Ocakéva sa, Ze do
roku 2000 bude okolo 41% druZstevného bytového fondu prevedenych do sukromného
vlastnictva.

Velké zmeny v Struktire drzby sa odohrali najméd v urbannych oblastiach. Napriklad
v Bratislave vzrastol podiel bytov v sikromnom vlastnictve z 12% v roku 1991 na priblizne 70%
v roku 1998. (Priloha obrazok V).

Presné Cisla o si¢asnom rozdeleni drzby v bytovom fonde nie st k dispozicii. Je vSak mozné
urobit’ urity odhad pri zohl'adneni pokroku v privatizacii a restitdcii. Odhaduje sa, Ze v roku 1998
verejny najomny sektor predstavoval iba okolo 13% z celkového bytového fondu, druzstevny
sektor okolo 15% a stkromny sektor okolo 72%. Pri zohl'adneni rychlosti privatizacie a Urovne
novej vystavby sa da predpokladat’, Ze do roku 2000 zostane vo verejnom najomnom sektore iba
10 percent, 13% bude v druzstevnom sektore a 77 percent v sikromnych rukach.

Bytovy trh

Kedze trh s nehnutel'nostami na Slovensku eSte iba vznikd, predaj nehnutelnosti je viac-
menej obmedzeny na nehnutel’nosti restituované byvalymi vlastnikmi a na privatizované byvalé
Statne byty. Mnoho bytov bolo zmluvne prevedenych z obci na byvalych najomnikov, ale zmluvy
eSte neboli zaregistrované. Okrem toho je proces spomaleny tym, ze pozemkovy registratny
systém - kataster nehnutelnosti — sa postupne vytvéara a dopiia v ddsledku rozsiahlych zmien
vlastnictva nehnutel'nosti.

Dostupné informdcie o cenach bytov v roku 1997 naznacuju, Ze vzhl'adom na vyssiu kvalitu
(stavebné materialy, velkost’, podorysné rieSenie) st novo budované byty o 15-30% drahSie, nez

18 Na priklad do roku 1996 poZiadalo o prevod 148 000 najomnikov, ale zmluvy boli pripravené iba pre 78 000 Ziadatelov.
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jestvujace bytové jednotky. Ceny bytov v Bratislave su az 025% vysSie, neZz v ostatnych
regionalnych centrach s viac ako 30 000 obyvatel'mi (tabul'ka 8). Diferenciécia v regionélnych a
miestnych cenach tiez naznacuje rozdiely v ekonomickom rozvoji a moZnostiach zamestnanosti
medzi jednotlivymi mestami a regiénmi.

Tabul’ka 8 Ceny bytov, 1997

Cena bytu (Sk/m2) Nova vystavba Jestvujuce byty
Bratislava — bezny Standard 19 000-26 000 15 000-20 000
Bratislava — vys3i Standard 30 000-35 000 -

Mesta do 30 km od Bratislavy 14 000-18 000 12 000-15 000
Regionalne a okresné mesta (viac ako 30 16 000-22 000 12 000-15 000

000 obyv.)

Zdroj: Databaza Prvej stavebnej sporitelne, 1998

Ceny pozemkov v obdobi 1993-1997 sustavne stupali. Ceny novopostavenych bytov,
predovsetkym v Bratislave Zenie pravdepodobne do vysky nedostatok pozemkov. V stéasnosti st
ceny za meter Stvorcovy bytu v najZiadanejSich lokalitdch Bratislavy aZ dvojnasobne vysSie, nez
ceny porovnatelnych bytov vinych mestach (priloha, obrazok VI). Skuto¢nost, ze sa tato
korel&cia v cenach pocas celého transformaéného obdobia nezmenila naznacuje, ze vo fungovani
urbannych pozemkovych trhov su zna¢né nedostatky.

Zatial’ ¢o sa trhové ceny urbannych pozemkov pohybuji az do vysky 510 USD za meter
Stvorcovy v zavislosti na lokalite, ceny pozemkov vo vlastnictve Statu a obci sU stanovené na
zéklade vzorca, zalozeného na vel'kosti sidla (Bratislava je najdrahSia) pri zohl'adneni niektorych
aspektov vybavenosti. Predajné ceny nie st zalozené na skuto¢nom trhovom ohodnoteni. Na
zéklade tohto vzorca sa ceny pohybuju v rozmedzi 1-24 USD, ktoré je mozné nasledne redukovat’,
alebo zvysit’ pouzitim prirazky.

C. NOVA BYTOVA VYSTAVBA

Vroku 1980 sa na Slovensku dokoncilo takmer 48 200 bytov. Pocas transformaéného
obdobia, ked” sa dotacie do vystavby KBV odstranili, prepadla bytova vystavba z 24 700 bytov
v roku 1990 na 6 200 v roku 1996. Podobny trend sa prejavil aj v inych transformujicich sa
krajinach. Bulharsko, Estonsko a LotySsko zaznamenali zvlast’ vyrazny pokles, ktory sa odrazil
v rekordne nizkych poctoch novych bytov na 1000 obyvatelov (tabulka 9). Slovensko
zaznamenalo v novej bytovej vystavbe recesiu, ked’ troven vystavby klesla v roku 1996 na 1,2
bytu n21141000 obyvatelov, €o je priblizne 8 krat menej, nez bola produkcia v osemdesiatych
rokoch™".

Tabulka 9 Nové byty na 1000 obyvatel’ov vo vybranych transformujdcich sa krajinach

Krajina 1980 1990 1996
Bulharsko 8,4 2,9 1,0
Chorvatsko - 3,9 2,8
Ceska republika 7.9 44 1,4
Esténsko 9,8 4,8 0,6
Mad’arsko 8,3 4.2 2,8
LotySsko 7,7 5,0 0,6
Litva 8,2 6,0 1,9
Pol'sko 6,1 3,5 1,6
Rumunsko 8,9 2,1 1,4
Slovensko 9,1 47 1,2
Slovinsko 7,2 3,9 3,1

Zdroj: UN ECE, Bytova databaza

4 pre porovnanie, v roku 1996 bol tento ukazovatel vo Finsku 4,1; v Rakusku 7,2 a vo évajéiarsku 6,1.

15



EXISTUJUCI BYTOVY FOND A NOVA BYTOVA VYSTAVBA

Recesia v novej bytovej vystavbe nezasiahla vSetky bytové sektory rovnakou mierou.
Verejny najomny a druzstevny sektor zaznamenali najvyraznejSi pokles. Pokles novej
druzstevnej vystavby bol eSte vyraznejsi, nez v pripade obecnych ndjomnych bytov. Ako ukazuje
tabul’ka 10, v roku 1996 troven druzstevnej vystavby predstavovala iba 7% a u obecnej vystavby
12% vykonov z roku 1980. Ale najvyraznejsi pokles je badateny vo vystavbe inych typov
verejného byvania (napr. podnikové byty), ktoré vroku 1996 prakticky zmizli. Dokonca aj
sukromny sektor zaznamenal vyrazny pokles z 12 614 bytov v roku 1980 na necelych 3 500
v roku 1996.

Tabul’ka 10 Dokoncené byty podla vlastnictva, 1980 - 1996*

Rok Obecné ndjomné | Ostatné verejné Druzstevné byty Byty vo Spolu

byty byty vlastnictve

uZivatelov
pocet % pocet % pocet % pocet | % pocet %

1980 11437 | 100 5637 100 18527 100 12614 | 100 48215 | 100

1990 4153 36 154 3 10033 54 10365 | 82 24705 | 51
1993 2217 19 151 3 3474 19 8182 65 14024 | 29
1996 1428 12 13 0,2 1306 7 3510 32 6257 13

* Pocet dokoncenych bytov je porovndvany s produkciou v roku 1980 = 100
Zdroj: Statistickd rocenka 1998, SU SR

V roku 1997 nastalo oZivenie vystavby bytov. Pocet dokoncenych bytov v obecnom
nadjomnom sektore, druzstvach a v sukromnom sektore narastal. Dokonc¢ilo sa 7 142 bytov. Pocet
zacatych bytov v roku 1997 sa v porovnani s rokom 1996 zdvojnasobil. Da sa predpokladat’, ze
tento narastajdci trend bude v nasledujucich rokoch pokracovat, predovsetkym v sektore bytov do
vlastnictva, kde bol nérast najmarkantnej$i. Udaje z roku 1997 naznaduju, ze pocet za¢inanych
bytov do vlastnictva dosiahol troven roka 1980. Napriek celkovému rastu investicii do byvania,
zacaté byty v druzstevnom a obecnom ndjomnom sektore predstavuju iba desatinu urovne roku
1980 (Statisticky drad, 1998).

Stkromny ndjomny sektor prakticky neexistuje. Striktna regulacia ndjomného a skutocnost,
ze vlastnik musi poskytnit’ ndhradny byt, resp. ubytovanie najomnikom v pripade deloZovania,
spdsobuju, Ze investicie do sikromného najomného sektoru nie su atraktivne.

Naklady na vystavbu novych bytov vyrazne narastli v suvislosti s liberalizaciou cien
zakladnych vstupov - stavebnych materiélov a prace (priloha, obrazok VII).

Odstranenie vyrobnych dotéacii v Statnych podnikoch spolu s inflaciou eSte posilnili narast

cien vystavby. Naklady na bytov( vystavbu sa od roku 1990 strojnasobili. Tento trend
pravdepodobne ovplyvni pomer ceny bytu k prijmu mnohym doméacnostiam na Slovensku zabrani
v pristupe na trh s novymi bytmi.
Pozitivom je, Ze nové byty su kvalitnejSie a vicsie. Celkova priemernd podlahova plocha
v novych bytoch naréstla z 82 m? v roku 1990 na 109,1 m? v roku 1996, s priemerom 4 obytné
miestnosti na byt. Verejny a druzstevny sektor mal v tom istom ¢ase priemernu obytnd plochu 65
m?, zatial' o sukromny sektor znacne vacsiu, 81 m?® V stvislosti s rastom cien stavebnych
materialov v rokoch 1992-1993, ako aj s nedostupnost'ou hypotekarnych uverov svojpomocna
vystavba na vidieku a v malych mestach poklesla. Podl'a informécii je najviac sukromne
financovanych novych bytov pre majetnych zakaznikov, pripadne pre rodiny zo strednych vrstiev,
ktoré stipaju vyssie na bytovom trhu, ¢o vysvetl'uje rapidne zvysenie vel'kosti a kvality bytov.

Obce sa stretavaju s tazkostami pri zabezpeCovani pozemkov na ucely byvania. Musia teraz
dohodovat’” kupu od sukromnych vlastnikov, pokial pddu na vystavbu potrebuji. Rozvoj
obecného byvania nie je uz viac dovodom na vyvlastnenie a vzh'adom na finan¢né tazkosti obce
nie sd v silnej pozicii. Dal§im obmedzenim pre bytovii vystavbu je zabezpefovanie technickej
infrastruktlry. Zabezpecenie vodovodnych rozvodov a verejnej kanalizacie je Statutdrnou
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povinnostou obci. Okrem toho obce musia investovat’ do rozvoja pre obecnii vystavbu. Statne
organizacie zabezpecujuce technick infrastrukturu nie st povinné pripojit’ nové obytné §tvrte na
existujucu infrastruktiru. Ich priméarnou ulohou je udrzovat’ jestvujucu infrastruktiru. Nedostatok
financii v rozpo¢toch miest a obci a neschopnost’ sikromného sektora prevziat' zodpovednost’ za
rozvoj infrastruktiry vo vicSich obytnych rozvojovych uzemiach predstavuji zavazné
obmedzenie pre rozvoj nového byvania.
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111. FINANCNY RAMEC

Slovensko sa pohybuje k trhovému systému byvania s Ulohou Stdtu meniacou sa od ulohy
vsemocného kontrolora a priameho poskytovatel'a k ulohe regulatora, umoznovatela (napr.
pouzivanim dotécii) a poskytovatel'a bezpecnostnej siete. Nasledne sa jeho tiloha pri projektovani
a realizacii Specifickych nastrojov politiky byvania zniZuje na zabezpe€enie vSeobecne zdravého,
stabilného a predpovedate'ného finanéného prostredia, v ktorom mdze rozkvitat' trh. Jednym zo
sprievodnych javov transforma¢ného procesu je, Ze ti, ktori maji zodpovednost’ a zaujem
o0 financné aspekty vSeobecnej slovenskej stratégie byvania, nezdielaju jasny a spolo¢ny postoj,
vramci ktorého by sa viedli debaty o financovani byvania (predovSetkym o sukromnom
financovani) tak, aby sa identifikovali a odstrafiovali slabé stranky.

Analyza financovania byvania poskytne po prvé prehl'ad vydavkov za byvanie. Po druhé
vysvetli tok financii zvIast pre kazdu drzbu®™, pretoze kazda predstavuje ur¢ité odlisné finanéné
charakteristiky alebo problémy vzhl'adom na:
¢ rovnovahu hnacich sil - medzi trhom a intervenciou Statu;

e zdroje a vyuZitie verejnych a sikromnych financii;
¢ naklady pre obyvatel’a (financnti dostupnost’).

A. PREHIAD VYDAVKOV NA BYVANIE

Pomocou Sirokej definicie investicii do byvania (alebo "bytovej vystavby”), ktora pokryva
ako nové stavebné, tak investicné vydavky na udrzbu a opravy, daju sa ziskat’ nasledovné ¢isla:

Tabulka 11 Investicie do byvania (v milibnoch slovenskych korin (Sk))

1990 1994 1995 1996
Cela vystavba 47 952 43984 52 632 64 126
Bytova vystavba 12 192 12 693 12712 16 223
z ¢oho (v %)
Nové a renovované byty 86 % 81 % 68 % 65 %
UdrZba a oprava 14 % 19 % 32 % 35 %

Zdroj: Europska hospodarska komisia Organizacie spojenych narodov pre Eurépu, Vyrocny bulletin...

Velmi doélezitd podmnozina “bytovej vystavby” je produkcia nového byvania. Jej objem
v osemdesiatych rokoch a na zaciatku devitdesiatych rokov vyrazne poklesol. V poslednych
rokoch bola produkcia pod 7 000 bytov roéne™.

Vydavky domacnosti na byvanie vo vSetkych typoch drzby boli v roku 1997 menej nez
6,9% mesacného prijmu’’. Na druhej strane médié spotrebivaji z rozpo&tu domécnosti dvakrat
viac. Celkovo boli v roku 1997 vydavky domacnosti na byvanie omnoho niZSie, nez v zapadnej
Eurépe. Dal§ie detailné informacie o vydavkoch na byvanie v réznych typoch drzby st uvedené
Vv tabul’ke 12.

15 Nebudeme preberat’ sukromny najomny sektor, pretoze ma v tomto okamihu nevyznamnu ulohu a je nepravdepodobné, ze v
blizkej budicnosti zaznamena rast.

%8 Tymto trendom sa podrobnejsie venovala kapitola I.

17 vio vagsine zapadoeurdpskych Statov su priemerné vydavky domacnosti na byvanie v rozsahu 16-22%.
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TabulPka 12 Vydavky domacnosti na byvanie a suvisiace naklady, 1996

Sk na mesiac na domacnost’
Kategoria nakladov Verejné ndjomné Druzstva Byty vo vlastnictve Rodinné domy
Byvanie * 399 419 346 363
Naklady na energiu™ 825 857 845 1070
Voda a kanalizacia 112 107 109 48
Komunélne média 87 101 99 28
Dan z nehnutel'nosti - - - 44
Celkové naklady na 1423 1484 1399 1553
byvanie

* Najomné, vlastné najomné, splatky Gveru
Zdroj: Microcenzus 1996, Statisticky Urad Bratislava

V idedlnom pripade by mal prehlad financovania byvania v State zahfiiat’ sumar zdrojov
sukromnych financii a ich nasmerovania pre investicie do byvania. Sledovat’ by sa mala jednak
”zasoba” - zdroje sukromnych financii na byvanie, jednak ich tok” v priebehu roka -
nasmerovanie.

Zdroje zahriaju:

e Uvery pre pravnické osoby, ktoré stavaju alebo renovuji byty - investori, institucionalni
majitelia pody (ako sukromni tak verejni) atd’. Tieto Gvery by mali pochadzat z rdéznych
zdrojov: priamo od “velkoobchodnych” financnych trhov, alebo od vseobecnych alebo na
byvanie sa Specializujlcich finanénych institacii (bank, institacii Specializovanych na hypotéky
atd’.).

e Uvery pre stkromnikov, ktori investuju do byvania - jednotlivi vlastnici bytov v osobnom
vlastnictve, malé skupiny vlastnikov v osobnom vlastnictve, mali sukromni majitelia pody.
Tieto uvery pochadzaji zo vSeobecnych, alebo na byvanie sa Specializujicich finan¢nych
indtitucii.

e Zakladny kapital uvol'neny predajom bytov (vlastnenych bud’ jednotlivcami alebo pravnickymi
osobami).

e Ostatné finan¢né zdroje (bez Gverov a zakladného kapitalu) pravnickych oséb, ktoré stavaju
alebo renovuju byty - napr. zisky, rezervy.

e Vlastné finan¢né zdroje stkromnikov (bez uverov a akciového kapitalu) - napr. uspory,
kapital potu” - prace- stavebnikov.

Nasmerovanie zahrna:

o Kratkodobé financovanie - vSeobecne pre vystavbu novych bytov.
e Nakup novych bytov.

¢ Skvalitnenie alebo obnova existujucich bytov.

e Nakup existujucich bytov.

Bolo by uZzito¢né vytvorit’ jasny prehl'ad vydavkov domacnosti na byvanie. Toto by pomohlo
zvyraznit a Siroko kvantifikovat’ slabé stranky a medzery sti¢asného finanéného ramca. Taktiez by
to pomohlo zabezpecit’, aby politici prijali také rozhodnutia, ktoré by stimulovali dostupnost’
stkromného financovania.

18 \agsiu gast nakladov na energiu tvorili poplatky za Ustredné kuarenie a teplu vodu.
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B. VEREJNE VYDAVKY NA BYVANIE

Roézne Stity mozu mat’ cCiastocne odliSné spdsoby, ako uctovat’ a prezentovat “verejné
vydavky” na “byvanie”. Niektoré Staty zahffiaji napriklad do tychto Cisel dotacie na energiu.
V inych prispevky na byvanie pre domacnosti s nizkym prijmom st sucastou ich celkovych
systémov na podporu prijmov. Mnohé ignoruju danové stimuly. VécSina ignoruje “vydavky”
(v zmysle buduceho zrieknutia sa prijmu), vyplyvajuce z predaja verejného majetku, vratane
verejného byvania so zl'avou. Na Slovensku su dotacie na energiu zahrnuté do celkovych cisel
verejnych vydavkov. S vydavkami Statneho fondu rozvoja byvania sa zaobchadza zvlast,
pravdepodobne z dévodov, ze fond je uréeny na to, aby bol samostatnou jednotkou ako vzhl’'adom
na kazdodennu kontrolu, tak na svoje financovanie. Vydavky financované predajom verejného
majetku sa taktieZz spractuvaju zvlast. Preto sa klasifikacia verejnych vydavkov uvedena nizSie
mierne |iSi od klasifiké&cie prezentovanej slovenskymi dradnikmi.

Statne vydavky na byvanie

Statne vydavky na byvanie v minulych styroch rokoch fluktuovali. V roku 1998 prudko klesli
na 4 106 milionov Sk. Dotécie na uroky takmer zmizli. AvSak navrhované zruSenie dotacii na
uroky zo starych Gverov v roku 1998 sa zda byt’ porusenim povinnosti a nemusi byt’ trvalé.

TabulPka 13 Priame vydavky* na doticie na byvanie zo §tatneho rozpo¢tu (v milionoch Sk)

1995 1996 1997 1998
ZlepSenie energetickej u¢innosti 132 120 120 40
Dotécie na Groky * 2082 1825 1488 6
Statna prémia pre stavebné sporenie 1776 2900 3000 3260
Prispevok do Statneho fondu rozvoja byvania 0 800 1160 3300
Iné 325 550 140 0
Medzistcet 4315 6 195 5908 6 606

* Dotdcie na uroky sa vztahuju k starym pézickam. Nové uvery sa podla neho neposkytuju; niektoré staré uvery maju pred sebou
dalsich 30 rokov splatnosti.
Zdroj: Ministerstvo vystavby a verejnych prac.

Dotécie na vyrobu tepla sa vyplacaju podla starého programu verejnych vydavkov. V roku
1995 dotacie na vyrobu tepla zo $tatneho rozpoctu boli 2 400 miliénov Sk; v roku 1998 Klesli na
1 600 miliénov. Umyslom je ich postupne odburat’, hoci sa nestanovil Ziadny presny datum.

Tabulka 14 Statne vydavky na byvanie (v milionoch Sk)

1995 1996 1997 1998
Dotacie na byvanie 4315 6 195 5908 4106
Dotacie na vyrobu tepla 2 400 2 500 2 600 1 600
Spolu 6715 8 695 8 508 5 606
Celkovy Statny rozpocet 167 400 190 700 208 000 184 800
PQtaC|e na byv:emle a kdrenie (% z celkového 4 46 41 3
Statneho rozpoctu)

Zdroj: Ministerstvo vystavby a verejnych prac.

Ako ukazuje tabul'ka 14, zo Statneho rozpoctu sa na Slovensku teraz vydava 3 az 4% na
byvanie. Za socialistického rezimu, ked’ §tat vo velkej miere dotoval vSetku produkciu a spotrebu
byvania, takmer 8% Statneho rozpoctu sa vynalozilo na dotdcie na byvanie (a médid). Odvtedy
nastal prudky pohyb smerom k trhovému systému a stiahnutie sa Statu z jeho dominantnej ulohy
sa odzrkadlilo v Urovni adistribucii verejnych vydavkov. Hoci vSeobecny trend smerom
k mensim verejnym vydavkom na byvanie je nepopieratelny, aby sme dostali cely obraz, je
nevyhnutné preskimat’ detailne, ¢o je a €o nie je zahrnuté v ¢islach ”Statnych vydavkov”.
Napriklad granty z Fondu narodného majetku, (t.j. vynosy z privatizacie Statneho majetku) do
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Statneho fondu rozvoja byvania - v rozsahu 78 miliénov SK v roku 1998 - a obciam na rozne
projekty byvania - takmer 1 500 miliénov Sk v roku 1998 - su z tychto odhadov vylucené.

_ Najdolezitejsie, na budicnost’ zamerané programy verejnych vydavkov na byvanie, hlavne
Statny fond rozvoja byvania, navrhovany program prispevkov na byvanie a Statna prémia pre
stavebné sporenie sa preberaju detailnejSie d’ale;.

Statny fond rozvoja byvania

Statny fond rozvoja byvania zaloZeny v roku 1996 je uréeny na to, aby sa stal
samofinancujucim fondom, kde, aby sme citovali "Koncepciu Statnej bytovej politiky do roku
20007, "sa skoncentruju poZadované (verejné) zdroje pre rozvoj byvania. Z fondu sa budud
podporovat’ tri hlavné prvky rozvoja byvania: novd vystavba bytov a domov, dokoncéenie
rozostavanych projektov a obnova existujiceho bytového fondu vratane Uspor energie”. Podobné
samofinancujuce alebo “revolvingove” fondy boli zaloZené aj vinych transformujdcich sa
krajinach. V roku 1996 bol prijem fondu 860 milionov Sk a v roku 1997 bol 1 700 milionov Sk.
Jeho projektovany prijem pre rok 1998 je detailne uvedeny v tabulke 15.

Tabulka 15 Projektovany prijem Statneho fondu rozvoja byvania pre rok 1998 (v miliénoch Sk)

Ukel Suma
Uroky z Gverov 56
Urok z hotovosti drzanej fondom 18
Grant zo Statneho rozpocétu 800
Grant z Fondu narodného majetku * 78
Uvery prevzaté fondom (vladne obligacie) 2 500
Spolu 3496

* Oznacuje vynosy z privatizacie statneho majetku.
Zdroj: Udaje poskytnuté dradnikmi, Bratislava, maj 1998

Tabulka 16 Vydavky Statneho fondu rozvoja byvania, 1998

PozZicky Granty Dotacie Spolu
urokov
Pre nové samostatné byvanie 2 460 525 15 3006
Pre ostatné nové byvanie (ubytovne atd’.) 65 - - 65
Prace na zatepl'ovani 90 66 - 156
Upravy byvania 87 4 - 91
Velké opravy 60 95 - 155
Dokoncenie rozostavanych projektov -- - - -
Spolu 2770 690 15 3473

Zdroj: Udaje poskytnuté manazérmi Statneho fondu rozvoja byvania, Bratislava, maj 1998

Pdvodny plan bol, Ze ”samofinancujuci” stav by sa dosiahol do 10 rokov, to sa vSak v maji
1998 zdalo nerealistické. Fond funguje tak, Ze poskytuje jednak Uvery za nizky udrok, jednak
granty pre jednotlivcov a pravnické osoby. V praxi sa jeho ¢innost’ sustred’uje na tivery. Granty st

k dispozicii hlavne mladym domacnostiam (do 35 rokov) s vy3§im grantom pre pary s malymi
det'mi.

Vyse 90% podnikania fondu je zameranych na jednotlivcov. Jednotlivci si m6Zu zobrat’ Gvery
do 500 000 Sk. V roku 1997 predstavovali 88 % transakcii Gvery a granty na nové byvanie,
pricom 12 % boli Gvery a granty na zlepSenie byvania. Zdalo by sa, Ze doméacnosti so strednym
prijmom st schopné dobre vyuzivat fond, pricom vSetky opravnené domacnosti dostavaju
Uvery/granty, ktorée poZzaduju v nalezitom poradi aze posobenic fondu je voci jednotlivym
regionom krajiny spravodlivé. Napriek tomu vSak existuju obavy, Ze prospech z fondu maju lepsie
zarabajuce domacnosti, a ze nie je jasné, ktoré domacnosti dostavaju prednost. Navrhuje sa, aby
sa zaviedli limity ako pre velkost’ nehnutelnosti (napr. 94 m? pre byt, 150 m? pre dom), tak aj pre
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prijem domécnosti. Okrem toho mdze byt vhodné nasmerovat’ viac zdrojov fondu na vystavbu
novych verejnych ndjomnych bytov.

Verejné vydavky obci na byvanie®

Teoreticky obce mozu investovat do byvania pomocou formalneho mechanizmu obecného
fondu rozvoja byvania paralelne so Statnym fondom rozvoja byvania. V roku 1998 sa
predpokladalo, Ze sa obciam prideli z Fondu narodného majetku dodatoénych 1 500 miliénov Sk,
aby sa im umoznilo financovat’ rozsah prac, vratane dokonéenia rozostavenych projektov byvalej
KBV, zlepSenia infrastruktdry, ubytovania pre Rémov, oprdv pamiatkovo chranenych budov.
Avsak Fond narodného majetku nie je dlhodobym zdrojom verejnych penazi, prinajmenej nie pre
obecné vydavky na projekty byvania.

Obce st formalne zodpovedné za verejné byvanie a prisltichaju im zna¢ne podhodnotené
prijmy z ”priamych” predajov bytov. Momentalne nie je jasné, ¢i obce v skuto¢nosti buda hrat
vyznamnt dlhodobl Glohu pri financovani investicii do byvania®®. Jeden aspekt obecnych
vydavkov na byvanie sa musi prediskutovat’ detailnejsie, a to vydavky na privatizéciu.

”Vydavky” na privatizaciu oznacuji do znacnej miery zlavneny predaj obecnych bytov
(priemerna zl'avnena predajna cena je iba 20 000 Sk, ¢o je priblizne 5 % hodnoty na vol'nom
trhu). Toto treba interpretovat’ ako formu vydavkov”, v ktore;j:

e Verejné vydavky na iné programy byvania mohli byt’ vécsie, ak by prijem z predaja bol byval
VACSI.
e PrinajmenSom niektoré z predanych bytov sa budu musiet’ nahradit, pretoze dopyt po

dotovanom byvani prekroci ponuku. Prijmy za predaj st vel'mi nedostatocné pre naklady na
nahradné byvanie.

Avsak nizke najomné a podstatné naklady buducich oprav mnohych bytov zvysSuja zavaznost’
argumentu, Ze Stat v skuto¢nosti disponuje skor s pasivami, nez s aktivami. Ale tento argument sa
zoslabi, ked’ sa raz povoli zvysit’ ndjomné na realistickejSiu uroven. Skusenost’ inych Statov okrem
toho ukazuje, Ze privatizacia nie je zarukou, Ze verejné dotacie nebudd znovu potrebné.

Prispevky na byvanie

Zavedenie prispevku na byvanie - ktory poskytuje chudobnejsim domacnostiam dodatoény
prijem Specialne na pomoc sich vydavkami na byvanie - je integralnou sucastou reforiem
predpokladanych v "Koncepcii Statnej bytovej politiky do roku 2000”. Je spojeny predovsetkym
so zamysl'anym podstatnym rastom najomného vo verejnom byvani. Hoci sa uskutocnila rozsiahla
priprava (za pomoci agentury Spojenych Statov americkych pre medzinarodny rozvoj -USAID),
nestanovil sa pre zavedenie prispevku na byvanie definitivny ¢asovy plan.

Prax poskytovania dotacii na strane dopytu (t.j. prispevky na byvanie) domacnostiam
s nizkym prijmom je obvykld v mnohych Statoch. AvSak politické zdovodnenie sa mdze lisit.
USAID vo svojej sprave pre slovensku vladu tvrdi, Ze "empiricky sa ukazuje, Ze dotacie zaloZené
na spotrebe, ako su prispevky na byvanie, su efektivnejSie a spravodlivejSie prostriedky
zabezpecenia rieSenia byvania, nez priama produkcia (t.j. verejné byvanie) alebo nepriame (t.].
dafiova ulava) programy dotacii” (USAID 1996). Dalsie hl'adisko, obvyklejsie v Eurdpe je, Ze
primerand je kombindacia dotacii ako na strane dopytu, tak na strane ponuky, najmé ked’ trhovy

mechanizmus nie je nalezite funkény. Zda sa, ze Slovensko chce sledovat’ ”zmieSani” cestu.

By kapitole V sa SirSie komentuju nejasnosti tykajdce sa Ulohy obci v byvani.
2 "Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2000” konstatuje, Ze "v podmienkach trhového hospodarstva sa zodpovednost za
zaobstaranie byvania definitivne presunula (zo Statu) na ob&anov”.
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Zakladny vzorec pre prispevok na byvanie je jednoduchy: (Prispevok na byvanie) =
(opravnené naklady na byvanie) minus (to, o by mala domacnost’ platit’ zo svojich vlastnych
zdrojov).

AvSak za tymto jednoduchym vzorcom su mnohé komplikacie apre politikov tazké
rozhodnutia. Naklady na zavedenie programu prispevkov na byvanie sa odhaduju za cely prvy rok
na 1600 milibnov Sk, za predpokladu, Ze priblizne 20 % domécnosti (t.j. 450 000) si bude
uspesne narokovat’ prispevok na byvanie (z 30 % domécnosti, ktoré m6zu prinajmensom na
papieri byt opravnené), a Ze priemernd platba bude 300 Sk mesacne. Zda sa, Ze tieto verejné
vydavky nie su Castou Statnych vydavkov na byvanie, ale cast'ou vydavkov na vSeobecné socidlne
zabezpecenie.

Tato sprava sa nepokusa poskytnut’ detailnu kritiku navrhovaného prispevku na byvanie.
Avsak ponukame tri postrehy:

(1) Je tazké zostladit’ ciele Cestnosti a jednoduchosti, hlavne vzhl'adom na prepojenie medzi
systéemom prispevkov na byvanie a inymi systémami podpory prijmov v State. Neexistuje
lahké kompromisné rieSenie, avSak politici by sa mali uteSovat’ skutocnostou, ze tieto
pnutia st obvyklé a mali by sa vystrihat' tych politickych poradcov, ktori tvrdia, Ze “ich”
systém vSetky tieto problémy riesi.

(2) Navrhuje sa, aby prispevok na byvanie zahrnoval vSetky typy drzby. V principe je to
chvéalyhodné a m6ze umoznit’ Slovensku vyhnut sa niektorym t'azkostiam, ktoré zakusili iné
krajiny, ktoré maju prispevky na byvanie Specifické podl'a drzby, a potom zistuju, Ze je
politicky obtiazne prejst’ na jeden “’neutralny” systém. Na druhej strane tento ambicidzny
krok ma taktiez niektoré praktické t'azkosti. Napriklad naklady byvania v 0sobnom
vlastnictve sa enormne liSia a moze byt’ tazké ich sledovat. Tomuto problému by sa mohla
venovat’ vic¢Sia pozornost’.

(3) Prispevok na byvanie je urCeny na to, aby pokryl ako naklady na byvanie, tak naklady na
sluzby spojené s byvanim. Tato moznost’ je atraktivna, ked mnohi poskytovatelia byvania,
konkrétne bytove podniky, su zodpovedni ako za byvanie, tak za jeho energie (médid). To
vSak narasa “trhové” signdly pre spotrebitelov aj dodéavatel'ov o nalezitych modeloch
spotreby a cenach. Vezmime si napriklad néklady na energiu. Iniciativa pre vlastnikov
domov spotrebovavat’ menej energie a tlak na poskytovatel'ov, aby to umoznili, sa stva
omnoho menej zrejma, ak okolo 20 % domaéacnosti (sustredenych skér v bytoch nez
v domoch), nevidi jasné spojenie medzi svojou spotrebou energie a svojimi nakladmi na
energiu.

Bol by mozny d’alsi zdroj §tatnych vydavkov na byvanie, ak by sa zaviedli dafiové stimuly na
podporu poskytovania byvania. Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2000 tvrdi, Ze oZivenie
bytovej vystavby maju podporit’ daiiové nastroje a vzh'adom na to by sa mal novelizovat’ zdkon
o dani z prijmu. Jeden navrh je, aby platby Grokov z Gverov fyzickych osdb boli odpocitatelnou
polozkou. Dalii je vytvorit dafiové stimuly pre intitucionalne investovanie do najomného
byvania. AvSak dosial’ sa neprijalo ziadne rozhodnutie.

C. VLASTNICKE BYVANIE

Tento sektor ma byt’ na Slovensku dominantnym. V roku 1991 bolo 51 % bytov v osobnom
vlastnictve. Ked’ze je jeho rozvoj hnany zvidcSa do velkej miery zlavnenymi predajmi bytov
Vv obecnych a druzstevnych domoch si¢asnym uzivatel'om, je predpoklad, ze priblizne 75 % bytov
bude do konca roku 2000 v osobnom vlastnictve. Existuje urcita neistota, ¢i objem predaja
v skutoCnosti bude takto vysoky. Jeden dolezity zdroj rastu vlastnictva bytov je zabezpecenie
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novych bytov. Hoci nebol stanoveny Specificky ciel pre podiel osobného vlastnictva na
novopostavenych bytoch, v minulych rokoch bol vySe 50 % (z priblizne 30 % na zaciatku
devétdesiatych rokov) a pravdepodobne bude dominantnym typom drzby nového byvania
v buducnosti.

Mimo délezitych zakladnych spolo¢nych pravnych vlastnosti prav a povinnosti osobného
vlastnictva sektor vlastnickeho byvania na Slovensku mozno v tomto Case tspe$nejSie popisovat’
ako mnozstvo podsektorov, kazdy so svojou vlastnou variaciou mechanizmu financovania,
pristupny r6znym domécnostiam s réznymi problémami a réznou Statnou intervenciou:

e (Osobné vlastnictvo domacnosti s vel'mi vysokym prijmom a/alebo majetkom - Ziadna stc¢asna
alebo planovana intervencia Statu.

e Osobné vlastnictvo pre domécnosti so strednym prijmom - predpokladand vyznamna
intervencia §tatu, prinajmensom v pociato¢nych rokoch rozvoja tohto nového trhu a jeho
mechanizmu financovania.

e Osobné vlastnictvo pre domacnosti, ktoré uplatituju svoje pravo na kupu svojho druzstevného
alebo obecného bytu - strednodobo, ked’ pociato¢na zaplava prava kupit’ bola dotovana, vrchna
hranica tohto podsektoru sa pravdepodobne stane sti¢astou podsektoru so strednym prijmom;
spodnd hrana teraz neznamej velkosti sa moéze stat’ (problematickym) podsektorom pre
domaécnosti s nizkym prijmom.

e Osobné vlastnictvo pre domécnosti, ktoré si vybudovali svoje vlastné ubytovanie, zviacsa vo
vidieckych oblastiach.

1. Nové financ¢né nastroje

Této Cast’ sa sustred’uje na vlastnicke byvanie pre domacnosti so strednym prijmom, finan¢na
dostupnost’ a vol'by financovania byvania. Zaviedlo sa mnoZstvo novych financnych néstrojov
zameranych hlavne na domécnosti so strednymi prijmami.

Stavebné sporenie
Systém stavebného sporenia (Bausparkasse) bol na Slovensku zavedeny v roku 1992 prijatim

zakona o stavebnom sporeni. Tento systém sporenia je najSirSie pouzivanym nastrojom pre pomoc
jednotlivcom pri financovani ich vlastnych potrieb byvania; zucastiiuje sa na nom vyse 20 %
populécie. Na Slovensku funguju dve stavebné sporitelne: Prva stavebna sporitelfia (PSS) ma

priblizne 80 % trhu a VUB Wiistenrot zvy3nych 20 %.

KTucovym prvkom stavebného sporenia je kombinacia Gspor a Uveru. Sporitelia si stanovia
cielovll sumu pri uzatvarani zmluvy so stavebnou sporitel'fiou. Tato cielovd suma by sa mala
vynalozit' na byvanie. Maximalne cielové sumy su 5 milionov Sk pre sporiteIné zmluvy PSS a
2,5 milidna Sk pre sporitel'né zmluvy VUB Wiistenrot. Pogas prvého obdobia sa platia pravidelné
splatky na sporitelny cet a poskytuje sa $tatna prémia. Uspory maju pevny urok 3 %. Okrem
toho sa udel'uje ro¢na nezdanena §tatna prémia vo vyske 30 % Uspor, celkovo maximalne 6 000
Sk ro¢ne. Kombinovany vynos uspor (urok a prémia) je priblizne 13 %. Ked sa naspori
minimalne 50 % cielovej sumy pocas obdobia najmenej dvoch rokov, castnici mézu poziadat’
0 iver za priaznivych podmienok. Uver &ini rozdiel medzi cielovou sumou a uZ nasporenou
sumou, vratane udelenej Statnej prémie. Uver méa pevnu Grokovi sadzbu 6 %; jeho splatnost moze
byt’ 8, 13 alebo 18 rokov v zévislosti od typu zmluvy, financného postavenia a priani ziadatel’a.

Formélne je systém stavebného sporenia obmedzeny iba na fyzické osoby. Nem6zu ho
vyuzivat ani kondominid ani bytové druzstva. “Koncepcia Statnej bytovej politiky” navrhuje

2 Informacie pre tato Cast poskytla Prva stavebna sporitelfia.
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“urobit’ nevyhnutné legislativne zmeny, aby sa umoznilo organizaciam vypoziCiavat si zo
stavebného sporenia (avSak bez pristupu k Statnej prémii)”. V praxi PSS uZ udelila Uvery
pravnickym osobam na podporu produkcie nového byvania. Uvery sa musia vyuZit’ na bytové
ucely, ako je nakup, vystavba, modernizacia alebo prestavba. Zahrnuty je aj nakup bytu na
zéklade privatizacie. (Toto v skutoCnosti vytvara dvojitl dotaciu: po prvé, ceny bytov
V privatizacii su vel'mi podhodnotené, a po druhé, na stavebné sporenie sa dava Statna prémia.)

Pocas obdobia sporenia si ucastnici moézu kedykol'vek narokovat’ na svoje uspory. Ked sa
uspory pouZziju na bytové tcely, udeli sa Statna prémia. Ak sa Uspory pouziju pre iné ucely, Statna
prémia sa nedava (pred rokom 1996 toto obmedzenie pristupu k Statnej prémii neexistovalo).
Taktiez existuju medzitavery, ktoré preklenuju obdobie sporenia. Toto umoziuje Gcastnikom mat’
pozadované zdroje k dispozicii skor, nez vytvoria dostatoéné uspory. Urokové sadzby sa lisia od
5% u PSS po 8% u VUB Wiistenrot. Po¢as obdobia medzitveru, zhruba dokym sa udelia
stavebné Gvery, je sporenie stale povinné.

Stavebné sporenie je najrozSirenejSim sporenim na Slovensku. Do zac¢iatku roku 1998 sa
uzatvoril priblizne 1 milion zmlav, ¢o predstavuje takmer 20 % slovenskej populdcie. Pri
zmluvach, ktoré sa uzatvorili v roku 1997, priemerné cielova suma, ktord sa ma nasporit’, bola
174 000 Sk. Medzi rokom 1992 a 1997 dve stavebné sporitel'ne vyplatili 14 000 milionov Sk
Statnych prémii, vybranych uspor (ako na bytové tak nebytové tcely) a uverov.

Polovicny podiel uverov a uspor je vyCleneny pre investovanie do existujuceho byvania
(obnova, upravy atd’.). Nakup a nova vystavba &ini priblizne 25 %. Dalgie uéely, ako je premena
nebytovych priestorov, si menej doélezite. Vysvetlenie relativne vysokého podielu, ktory ide do
existujiceho byvania, méze byt jednoducho v tom, Ze cielové sumy st vyrazne nizsie nez sumy
na nakup nového bytu. Uspech stavebného sporenia zavisi od toho, ¢i bude vyznamna &ast® aj
tych sporitelov, ktori nepoZiadajii o uver, ale iba sporia. Cislo nevypozitiavatelov - tzv.
priatel'skych sporitel'ov, je priblizne 44 % vsetkych sporitel'ov (a sporia priemerne 6 rokov). To
znamena, Ze 56 % sporitel'ov ma pristup k 100 % Gverového financovania. Nedavne legislativne
zmeny, ktoré vyzaduju vynalozit' Gspory na bytové ucely, pravdepodobne ztohto produktu
priatel'skych sporitel'ov vyzenu. Pocet novych sporitel'nych zmlav poklesol z 268 000 v roku 1996
na 130 000 v roku 1997. Toto moze znamenat’ hrozbu stavebnému sporeniu. ZniZenie poctu
nevypozi¢iavatelov pod ur€it¢é minimum by viedlo ku kratSim splatnostiam uverov
vypoziciavatel'ov.

Hypotéky

”Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2000 navrhuje ustanovit’ legislativne podmienky
pre poskytovanie hypotekarnych Gverov vratane systému Statneho poistenia hypotekarnych
uverov poskytovanych pre bytovl vystavbu. Zakon o bankovnictve umoznil zaviest’ hypotekarne
uvery v roku 1995. Dosial’ vSak hypotéky hraja v slovenskom systéme financovania byvania iba
okrajovu Ulohu. Do jari 1998 iba jedna banka - VSeobecna Uverova banka - ziskala licenciu na
poskytovanie hypoték a boli udelené iba dve hypotéky.

Hoci sa dosial’ vyuzivaji nedostatocne, je nalezité ramec hypoték na Slovensku popisat’.
Hypotekarne uvery st definované ako dlhodobé tivery urc¢ené pre investovanie do majetku, ako je
nakup, vystavba, udrzba alebo prestavba bytového alebo nebytového majetku. Hypotekarne Gvery
su zaistené hypotekarnym zaloznym pravom. Hypotekarne tvery mali byt pévodne refinancované
iba verejne obchodovatelnymi hypotekarnymi obligaciami. Toto obmedzenie bolo neddvno
Zzmiernene.

Ako fyzické osoby, tak pravnické osoby si opravmnené ziskat’® hypotéky. Ich doby
splatnosti sa menia od 5 do 30 rokov pre fyzické osoby a od 5 do 15 rokov pre pravnickeé osoby.
Taktiez existuje vyznamny rozdiel trokovych sadzieb. V stcasnosti (jar 1998) fyzické osoby
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platia 13,5 %, kym pravnické osoby platia 17,2 %. Hypotéky mozno udelovat’ do maximalne
60 % hodnoty majetku. Maximalna Uroven plati na hypotekdrne uvery refinancované
hypotekarnymi obligdciami. Banka sa mdze rozhodnut’ udelit’ hypotéku na vyssie percento, avSak
musi n4jst’ iné zdroje refinancovania. Maximalna roven je stanovena pre ¢ast’ hypotéky, ktora nie
je refinancovand hypotekarnymi obligaciami. Celkova hodnota narokov nad limit 60 % je
obmedzena na maximalne 15 % celkovej hodnoty hypotekarnych tverov.

Emitovanie hypotekarnych obligéacii si vyZaduje Specialne pravne Upravy na ochranu ako
banky tak investora do obligécii pred prili§ vysokym rizikom. Tato ochrana je tieZ potrebna, aby
sa umoznilo znizit' naklady hypotekarnych tverov. V pripade bankrotu ma narok hypotekarnej
banky prioritu pred ostatnymi narokmi.

Statny fond rozvoja byvania je ddlezitym zdrojom nizko Grokovych Gverov a niektorych
grantov pre vlastnikov bytov v osobnom vlastnictve. Okrem stavebného sporenia, hypoték a
grantov a uverov zo Statneho fondu rozvoja byvania by sa mali spomenut’ niektoré iné prostriedky
financovania osobného vlastnictva. Komercéné uvery su d’al§im zdrojom financovania, hoci ich
dopad je skuto¢ne marginalny. Pocas prvych rokov transformacie boli k dispozicii iba kratko- a
strednodobé Uvery s Urokovymi sadzbami 15 -20 %. Pochopitel'ne, potencialni vypozi¢iavatelia
neboli nadSeni. Vyhodnejsie uvery pre bytové ucely alebo renovaciu boli zavedené v aprili 1995
Slovenskou sporitelfiou. Tieto uvery maju 15-ro¢nu dobu splatnosti a 12,5 % Grokovi sadzbu.
Pocas prvych Siestich mesiacov bolo vydanych 688 uverov v celkovej vySke 152 milionov Sk.
V doésledku nizkeho objemu novej vystavby bytové Gvery vytvaraju iba maly podiel celkovych
nesplatenych uverov komerénych bank.

Kapitalovy trh na Slovensku je stidle nedostato¢ne vyvinuty. Medzi rokmi 1992 a 1995
inflacia bola vysSia nez narast vkladov. Dostupnost dlhodobych tuverov je predpokladom
sprdvneho fungovania kapitdlového trhu. Penzijné fondy apoistovne eSte stale nemaju
k dispozicii vel’ky objem penazi. Likvidita slovenskych bank je stale nizka. Skuto¢nost, ze
niektoré banky sa potykaju so zlymi tvermi, veci este zhorsuje.

2. Pristup k vlastnictvu bytov: naklady a cenova dostupnost’

Ked’ predpokladame priemerny ro¢ny prijem domacnosti 195 696 Sk a cenu majetku 1 milion
Sk pre existujuce byty a 1,4 miliona pre novo budované byty, priemerna cena je 5 aZ 7 nasobok
priemerného prijmu. Na spodnejSom konci cenovej stupnice, povedzme 800 000 Sk je pomer ceny
k prijmu 4. Na najspodnejSej drovni je predajnd hodnota mnohych bytov v obecnych domoch
okolo 500 000 Sk, ale tieto nehnutel'nosti nie st urcite najziaducejSimi miestami na byvanie.

TabulPka 17 Naklady na byvanie na trhu vlastnickeho byvania, 1997 (Sk)

Lokalita Novoposta-vené Cena bytu/ Existujuce byty Cena bytu/

byty * prijem ** prijem
Bratislava - $pi¢kova bytova oblast’ 2 100 000 10,7 1 050 000 53
Bratislava - dobra bytova oblast’ 1400 000 7,1 1 000 000 51
Mesta do 30 km od Bratislavy 1 050 000 5,3 840 000 4,2
Ostatné Yel.’ké mesta s 30 000 a viac 1120 000 5.7 800 000 41
obyvatel'mi

* Odhady st v Sk zaloZené na Udajoch o cene bytov poskytnutych PSS a uvadzaju Standardny byt 70 mZ.V
** Pomer je zaloZeny na priemernom rocnom prijme dvoch zdrobkovo cinnych oséb v roku 1997 - Statisticky Grad, Statistick&
rocenka 1997.
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Tabul’ka 18 Dostupnost’ vlastnickeho byvania: zabezpedenie financovania * (v Sk)

Finan¢ny zdroj Splatnost’ Urokova Objem Mesacné splatky
(roky) miera (%)

Uver zo Statneho fondu rozvoja byvania 30 3 500 000 2108

Stavebné sporenie + Statna prémia 130 000

Stavebny Gver 13 6 120 000 1250

Komer¢ny tver 10 12 250 000 3.515

Spolu 1 000 000 6 873

* Priklad uvadza nakup bytu za 1 milion Sk s vyuzitim vSetkych hlavnych dotacii, ktoré su v sucasnosti dostupné.
Zdroj: Prvad stavebna sporiteliia

Vysledky z tabulky (pred zapocCitanim nakladov za udrzbu alebo sluzby) predstavuju
priblizne 42 % priemerného ro¢ného prijmu domécnosti 195 696 Sk. Udaje uvadzaju domacnost’
s dvomi prijmami. Hodnoty nakladov pre osobné vlastnictvo (tabulka 18) vychadzaji nepriaznivo
z porovnania s typickymi hodnotami zo Statov so zrelym trhom vlastnickeho byvania. Vyuzivaju
pomery cenal/prijem 3 az 4 a pomer prijmu vynaloZzeného na naklady za byvanie v okamihu
vstupu do ndjmu (ked’ je pomer najvyssi) nie je viac nez 35 %. Hlavné mestd zvy€ajne maji
vyssie pomery ceny voéi prijmu®’. Odhady naznacujd, Ze v roku 1990 mala Bratislava pomer 6,5,
¢o je dost’ podobné pomeru v Budapesti a podstatne nizsie, nez varSavskych 10,8 (UNCHS a
Svetova banka, 1993). To znamena, ze vacSina Slovakov si nemdze dovolit normalnu cestu
k vlastnickemu byvaniu. Zvlast' problematicky je na Slovensku pristup k novo vybudovanym
bytom pre domaéacnosti so strednym prijmom, pretoze nové byty s o 30-50 % drahSie nez
existujuce byty.

Svojpomocne postavené byvanie poskytuje lepsi pristup k vlastnickemu byvaniu

Svojpomocné vystavba bola na Slovensku tradi¢ne hlavne v malych mestach a vidieckych
oblastiach vyznamnou cestou k vlastnickemu byvaniu, ¢asto so Statnou podporou vo forme nizko
urokovych uverov alebo grantov. AvSak v nedavnych rokoch nastal vyznamny pokles malého
stavebnictva v désledku nérastu stavebnych nakladov a poklesu Statnych dotacii na byvanie.

Byvanie postavené individualnymi stavebnikmi ma niekol’ko vyhod:

e Zdroje mdézu zahfnat' “’kapital vlastného potu”, ako aj konvenény finan¢ny kapital. Toto je
zvlast’ dolezité, ked’ sa nedostava konvenéného kapitalu.

e Pre individualnych stavebnikov zo socidlne vyluc¢enych alebo okrajovych skupin je vykonnym
prostriedkom budovania dovery a pestovania socialneho zaclenenia.

Zjavné nevyhody individuélneho stavebnictva s, Ze

e Je pomalé (v typickom pripade 3 az 4 roky).

e NajlahSie sa uskuto¢iiuje pri rodinnych domoch, a preto je menej vhodné pre husté mestské
prostredia.

e Nie je vhodné¢ pre vSetky typy domdacnosti (napr. starsi 'udia).

e Konecné Standardy moézu byt premenlivé.

Niektoré nevyhody mozno ¢iastocne prekonat’ napriklad pouzivanim primeranych technolégii
a technik stavania budov, ktoré umoznuju lahkti montdz prefabrikovanych produktov na
stavenisku a zabezpecuju jednotné kvalitativne normy.

2 Napriklad pomer ceny byvania vo&i prijmu v hlavnych mestach v Spojenych &tatoch je 3,9; vo Velkej Britanii 7,2; vo Svédsku 4,6;
vo Franclzsku 4,2; v Holandsku 4,8. Udaje s[ vybraté z rozsiahleho prieskumu ukazovatelov byvania v roku 1990 (UNCHS a
Svetova banka, 1993).
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Odkuapeny druzstevny alebo obecny byt poskytuje najlepsi pristup k vlastnickemu byvaniu

Pri obecnych bytoch boli zl'avy vel'mi podstatné, ¢o umoznilo obyvatel'om kupit’ si svoje byty
za priblizne 5 % ich trhovej hodnoty. (Priemerna cena je 20 000 Sk). Pre druzstevnikov je cena, za
ktortt mohli byt kupit’, hodnota nevyrovnaného Statneho uveru. Nebolo mozné stanovit’ “typicku”
hodnotu alebo dokonca “interval” hodn6t takychto Gverov. Potencialne dlhodobé naklady na
udrzbu a na Gpravy sa v predajnych cendch nezohl'adiiuju. Niektoré z tychto ndslednych ndkladov
budl podstatné, a je otazne, ¢i vSetci kupujuici (alebo ich naslednici) buda ochotni, alebo schopni

tieto naklady platit’.

D. VEREJNE BYVANIE

Dva typy verejnych bytov “obecné” a ’Statne” budi do konca roku 2000 tvorit’ priblizne
10 % slovenského bytoveho fondu oproti 28 % v roku 1991. Vysvetlenim tohto masivneho
znizenia je rozsiahla privatizacia (pravo odkupit’ najjomnikmi) a taktiez niektoré restitucie. Podla
”Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2000 Slovensko by malo vyc¢lenit’ priblizne 20 %
existujuceno najomného fondu pre socidlne slabsie skupiny. Tento politicky ciel sa
pravdepodobne nesplini.

Utet prijmov a vydavkov verejného byvania

Dostupné udaje o prijme a vydavkoch verejného byvania su uvedené v tabul’kach 19 a 20.
Celkovo neboli prijmy a vydavky dost’ vyvazené: existoval deficit takmer pod 1 % celkového
obratu (7348 milionov Sk minus 7281 milionov Sk = 67 000 Sk). Prijem z platieb a dotécii za
karenie presahoval vydavky. Zda sa preto, Ze existuje skryta krizova dotécia z tejto nakladovej
oblasti do oblasti spravy a udrzby.

TabulPka 19 Vydavky vo verejnom byvani, 1996 *

Spolu (tisic Sk) Na byt / mesiac
Sprava a administrativa 960 084 346
Opravy a Udrzba vlastnymi pracovnikmi 204 128 74
Opravy a UdrZba externymi pracovnikmi 794 095 286
Vyroba a rozvod tepla 4 000 096 1443
"Odpisy” 874 287 315
Iné (zvécsa poplatky a dane) 515 644 186
Spolu 7 348 334 2 640

* Udaje z reprezentativnej vzorky 94 spravcovskych spolocnosti zodpovednych za 231 000 bytov.

Zdroj: Ministerstvo vystavby a verejnych prac.

Tabulka 20 Prijmy vo verejnom byvani, 1996 *

Spolu (tisic Sk) Na byt/ mesiac
Najomné za byty 752 249 271
Najomné za nebytové priestory 273 663 99
Poplatky za kurenie 4 262 472 1537
Dotécia za kurenie 1075 231 388
Vynos z inych komerénych aktivit 917 620 331
Spolu 7281 233 2 626

* Udaje z reprezentativnej vzorky 94 spravcovskych spolocnosti zodpovednych za 231 000 bytov.

Zdroj: Ministerstvo vystavby a verejnych prac.

Rozdiel medzi prijmami a ndkladmi sa momentalne riesSi jednoducho tym, Ze sa nevykonava
dlhodoba udrzba, ktora by bola potrebna. Dlh v opravach a modernizéacii vo verejnom byvani
narasta. Odhaduje sa, Ze jeho hodnota, v priemere vo verejnom bytovom fonde je 100 000 Sk na
byt. AvSak niektoré menej optimistické scendre odhaduju tento dlh na 500000 Sk. Za
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predpokladu, Ze kazdy najobycCajnejsi panelovy byt vyzaduje do 500 000 Sk, zd4a sa velmi
pravdepodobné, ze Cislo 100 000 Sk je zna¢ne podhodnotené. Teda kazdych 100 000 Sk na byt
modze byt vyjadrenych v podobe prijmov: 12 000 Sk roc¢ne alebo 1000 Sk mesacne. Za
predpokladu, Ze 100 000 Sk je absolitne minimum, moZeme ho pridat’ k prevadzkovym nakladom
(naklady na sluzby spojené s byvanim vynimajic), aby sme dostali priemerné ekonomické
néklady na verejné byvanie v hodnote okolo 2 000 Sk na byt na mesiac. Toto je vy3e 6 kréat viac
ako momentalna troven najomného.

Kvoli dlhu v opravach sa zda velmi nepravdepodobné, ze by najomné vo vyske 2 000 Sk
bolo dostacujuce na pokrytie vSetkych ndkladov. Je vSak otazne, ¢i je spravne od sucastnych
najomnikov vo verejnom byvani vyzadovat’, aby trpeli za chyby z minulosti. Miesto toho by mal
Stat ako celok, teda verejné subvencie, niest’ niektoré z tychto nakladov. Novi majitelia budd
potrebovat’ prispiet’ k ndkladom na opravy. Nie je vSak jasné, ¢i su ochotni alebo schopni takto
urobit’.

Urovei ndjomného a finanéna dostupnost’

Existuje jednotny celoStatny systém stanovovania najomného. Do vysSky najomného sa
premieta vel'kost’ bytu (v m?) a Grovefi jeho vybavenosti (vid’ tabulku 21).

Tabulka 21 Najomné v roznych kategériach verejného byvania (na m?/mesiac)

Kategoria [ 1 11

Obytna plocha 4,3 3,0 2,3

UZitkova plocha 2,0 1,7 1,7

Tento vzorec na urcenie ndjjomného je na celom Slovensku rovnaky, nemeni sa v zavislosti od
regionu alebo aktudlnosti pozemku/ budovy. Najomné za priemerne velky a priemerne kvalitny
byt sa pohybuje okolo 300 Sk mesacne. Priemerné vydavky domadacnosti na byvanie ukazuje
tabul’ka 12. Najomné byvanie je financne pristupné pre vSetkych. Ndjomné predstavuje 1,8%
Z doméaceho rozpoctu (domécnost’ zo zdvojenym prijmom s priemernym mesacnym platom Sk
8 154). Ked’ priddme naklady na kuarenie, dodavky vody, elektriny a sluzby k mesaénému
nadjomnému, domacnosti vo verejnom sektore byvania platia stdle menej ako 7% ich prijmov
(1996). AvSak chudobnejSie domacnosti (déchodcovia, nezamestnani) mind skoro 16%
(Statisticky Grad,1997). Na porovnanie, na vyspelejsich trhoch je najomné spolu so sluzbami
spojenymi s byvanim podstatne vysSie: 25% vo Velkej Britanii, 21% vo Franctzsku, 18%
v Holandsku, 25% v Spojenych Statoch a 18% v Kanade.

”Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2000” naznacuje rdamcovu cestu na preklenutie
tejto medzery medzi su¢asnymi prijmami a pozadovanymi vydavkami. Odporuca, aby najomné za
byty vlastnené obcami, $tatom, atd’. bolo postupne liberalizované tak, aby sa realne najomne
dosiahlo v roku 2003. Zakladné njjomné ma zahfiiat’ odpisy, opravu a udrzby, réziu a zisk (max.
5%). Koncepcia okrem toho konStatuje, Ze zaroven s prvym ndrastom najomného je nevyhnutné
zabezpetit' dotacie pre domécnosti s nizkym primom. Ziadny z vy3sie spomenutych krokov sa
zatial’ eSte neuplatnil.

E. BYTOVE DRUZSTVA

Druzstevny sektor zohraval v zabezpeceni byvania na Slovensku od roku 1958 podstatnt
ulohu. Na svojom vrchole vlastnil 22% bytového fondu. Teraz je na ustupe, ked’ze pravo
odkupenia zniZuje stav fondu v sektore. V januari 1998 uz bolo okolo 28% druZstevnych bytov
odkupenych. Od roku 1993 bola vystavba novych druzstevnych bytov takmer zastavena.
V sucasnosti sa majetok bytovych druzstiev odhaduje na 60 miliard kortn.
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Povodné financné zabezpecenie bolo nasledovné:
e Jednu tretinu zaplatili individudlni ¢lenovia druzstva.
e Jedna tretina bola $tatna pozicka, silne dotovana (1% tGrokova miera pocas 30 - 40 rokov).
e Jednu tretinu tvoril Statny grant.

Architektonicky navrh druzstevnych bytov bol podobny bytom vo verejnom byvani.
Priemerny byt ma 63,8 m?. Bytové druZstva vlastnia skoro 376 000 bytov, ktoré spravuje 127
organizacii zastreSenych Slovenskym zvazom bytovych druZstiev. Fond pozostava najméa
z viachytovych domov, z ktorych mnohé vyZaduju zna¢na udrzbu a opravy. Niektoré zdroje
naznacuju, ze ich kvalita je lepSia a ich technické problémy nie st také zlé, ako v najhorSich
verejnych bytoch. Ale vSeobecne druzstevne byvanie nie je idealne (ani ako usporiadanie na
spravu a udrzbu, ani v zmysle fyzickych podmienok v starSich budovach). Po druhé, rast sektora
do buducnosti nie je podporovany. Zatial sa zd4, Ze neexistuje Ziadna koncepcia na riadenie
zmien alebo zaniku sektora. Mozno sa to zda podruzné. Sektor mdze stagnovat’ alebo upadat’
niekol’ko rokov bez toho, aby spoOsobil naliehavé problémy pre tych, ¢o robia politické
rozhodnutia. Skuto¢nost, Ze je zlozité ziskat” doveryhodné informacie a informované komentare
potvrdzuje, ze Co sa druzstiev tyka, existuje koncepcné vakuum.

Jednym z désledkov povolenia privatizicie druzstevnych bytov je, Ze mnohé viacbytové
domy maju teraz vlastnikov bytov, ako aj ndjomnikov - ¢lenov. Niektoré byty sa v sukromnom
vlastnictve, iné vlastni druzstvo. Je zrejmé, Ze sa podmienky pre Gdrzbu a sluzby za tychto
okolnosti roznia. Naklady na byvanie u¢tované najomnikom - ¢lenom druzstva st podobné
nakladom vo verejnom byvani (tab.12). Pokial’ nie je patricne regulované, zmieSané vlastnictvo
moze sposobit’ zdsadné problémy, s tendenciou stanovovat urovenn vydavkov tak, aby bola
akceptovatel'na pre vlastnikov najmenej ochotnych (alebo schopnych) prispiet. Toto moze viest’
k nerovnomernému rozlozZeniu nékladov medzi réznych vlastnikov. Napriklad obec, ktora vlastni
nejaké byty, bude musiet’ dotovat’ vlastnika, ktory odmieta zaplatit,, alebo/a je chudobny. Zda sa,
ze tieto komplikované a problematické otazky neboli na Slovensku dostato¢ne premyslené. Je to
vSak problém, ktory by sa mal nevyhnutne a surne riesit’ (vid’ kapitolu IV).
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IV. PRAVNY RAMEC

Rozvoj legislativy v obdobi transformacie.

Vytvorenie adekvatnej legislativy pre sektor byvania je jednou z hlavnych dloh
v transformacii z planovaného k trhovému hospodarstvu. Slovensko urobilo vyrazny pokrok
v zabezpeCeni kIiCovych legislativnych dokumentov, ktoré umoznia fungovanie vznikajuceho
trhu s bytmi anehnutelnostami. S rizikom zjednodusenia evidentne velmi komplikovaného
procesu transformacie, mozeme identifikovat’ nasledujice dolezité kroky:
e zavedenie zakladnych vlastnickych prav ob¢anov vo vztahu k pdde a budovam, slobodu
pouzivat’ a disponovat’ s majetkom,
e legislativa o privatizacii obecnych a druzstevnych bytov,
e legislativa o hypotékach a stavebnom sporeni,
e legislativa o dotaciach.

A. PRAVNY RAMEC PRE BYTY OBYVANE VLASTNIKMI

Slovensko nem& zé&kon o byvani, ale z&kladné pravo vlastnit svoj majetok je zahrnuté
Vv tstave (C¢lanok 20). Obciansky zakonnik, zakon 40/1964 Zb. doplneny zékonom 264/1992 Zb.
obsahuje zakladné nariadenia o nehnutelnostiach, ziskavani vlastnictva a spoluvlastnictva
aprendjme bytov anebytovych priestorov®®. Vlastnicke prava st definované a riadené
Obcianskym zdkonnikom v sulade sustanoveniami zakladnych Tl'udskych prav a slobdd
zakotvenych v Ustave SR. Vlastnictvo je prenosné a dedi¢né pravo a osoba uZivajlca toto pravo
moze slobodne vlastnictvo uzivat a disponovat’ s nim. Byty anebytové priestory sa vlastnia
oddelene od vlastnictva budovy?*. Budovy je mozné vlastnit' nezéavisle na vlastnictve pozemku, na
ktorom st postavené. Podla Obcianskeho zdkonnika je tiez mozné prenajat’ pozemok a na
prenajatom pozemku stavat. Podla zakona ¢. 202/1995 Z.z., jednotlivci bytom v SR alebo
strvalou adresou v SR a pravnické osoby registrované v obchodnom registri sa povazuju za
obyvatel'ov a maju pravo nadobudnut’ na Slovensku nehnutel'nost’.

Podl'a Obcianskeho zakonnika cena nehnutelnosti je zaloZzena na dohode zainteresovanych
stran. Dan z predaja nehnutel'nosti - 5% ceny u¢enej kipnou zmluvou - je platena predajcom, ale
kupujtici garantuje vyplatenie dane. Na Slovensku bola slho obmedzena sloboda vybrat' si
partnera pre zmluvu, rokovat’ o prevode nehnutelnosti (majetku), hypotékach, atd.. V tomto
ohl'ade Obciansky zakonnik, zvlast’ jeho Cast’ 5, zavadza dolezité zmeny - podmienky tykajlce sa
ktpnopredajnych zmlav, sluzieb, tverovych zmlav, ndjomnych a leasingovych zmluv, atd’.
Pravny narok je mozné upravit' v zmluve, v notarskej zapisnici rovnako ako rozhodnutim stdu
upravujucim rozdelenie spolo¢ného vlastnictva, rozdelenie dedicstva alebo zruSenie spolo¢ného
vlastnictva.

2 Obciansky zakonnik riadi ob¢ianske prava. Je rozdeleny na osem Casti. Z hfadiska byvania je dblezita najma Cast tri, ktora sa
venuje nehnutelnostiam a pravnym Upravam najmu.

24 Obciansky zakonnik rozliSuje medzi “idedlnym spoluvlastnictvom” a "skutoénym spoluvlastnictvom”. V idealnom spoluvlastnictve
majitel' vlastni proporény podiel budovy a pozemku, bez exkluzivneho prava obyvat samostatnu bytovlu jednotku. V “realnom
spoluvlastnictve” kazdy vlastnik vlastni urcita ¢ast budovy, ¢asto samostatny byt a podiel nebytovych priestorov a pozemku.
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B. PRIVATIZACIA, PRAVA A POVINNOSTI V DRUZSTEVNOM A NAJOMNOM
SEKTORE.

Privatizacia a reStitucia byvania st délezitou zloZkou prechodu na trhovo orientovany sektor
byvania. Z hl'adiska procesu privatizacie je dolezitych viacero zakonov: restituény zéakon, zakon
C. 42/1992 Zb. o tiprave majetkovych vztahov a vysporiadani majetkovych narokov v druzstvach
a zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktorym sa riadi privatizacia bytov.

Restitu¢ny zakon ¢.403/1990 Zb. prinavratil majetok znarodneny po roku 1948 povodnym
vlastnikov alebo ich dedi¢om. Za predpokladu, Ze majetok bol predany je poskytované finan¢na
kompenzacia v peniazoch. Prava najomnikov v restituovanych bytovych domoch su regulované
Obcianskym zakonnikom asu rovnaké ako v pripade verejnych najomnych bytov. Je skoro
nemozné vystahovat' najomnika, pokial najomca neposkytne nahradné ubytovanie. Poda
podliehajiica restiticii je rozdelenda medzi vlastnikov a ich dedicov, ¢o viedlo k Struktire
rozdrobeného vlastnictva pédy a obmedzeniam v poskytovani zastavatelnych pozemkov
Vv dosledku nerozhodnutych restituénych poziadaviek.

Zakon C. 42/1992 Zb. o uprave majetkovych vztahov a usporiadani majetkovych
narokov v druzstvach umoznil prevod druzstevnych bytov do osobného vlastnictva. Toto bolo
umoznené na zéklade zmeny legislativy v zakone ¢. 513/1991 Zb., ktory previedol druzstva na
pravnické osoby, pbsobiace na z&klade zékonnych ustanoveni, stanovenych v Obchodnom
zakonniku. Napriek velkému zaujmu ¢lenov druzstiev o privatizaciu (az 65% na Slovensku a 80
% v Bratislave), postup bol pomaly vzhl'adom na podmienku spétného platenia anuity. Predajna
cena nie je diferencovana podla lokality alebo kvality a ¢ini 10 — 20% trhovej ceny. MoZnosti
prevodu druzstevnych bytov do osobného vlastnictva boli neskér rozSirené zakonom o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Vymena druzstevnych bytov medzi fyzickymi osobami je
povolend bez suhlasu zhromazdenia delegatov druZstva.

Existuji dve formy ¢lenstva v bytovych druzstvach : ¢lenovia - vlastnici bytov a ¢lenovia
ndjomnici. Vlastnici zaplatili pInd cenu vystavby (alebo trhovl predajnd cenu) za byt. Nie je
povinnostou vlastnikov, aby boli ¢lenmi druzstva, ale ¢lenstvo ndjomnikov je povinné. Moznost’
statusu vlastnika - neclena v stavebnom druZstve spojend s privatizaciou viedla Kk situécii
zmieSan¢ho vlastnictva/Clenstva v rdmci jedinej budovy v ramci bytového druzstva. To vytvara
bariéru efektivnej sprave a tdrzbe tychto bytov.

Zakon ¢.182/1993 Z.z. O vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, novelizovany
zakonom NR SR €.151/1995 Z.z. reguluje privatizaciu obecnych bytov a zakladanie spolocenstiev
vlastnikov. Ceny bytov st ur€ované na zdklade nadobudacich nékladov v ¢ase vystavby, bez 2%
amortizécie za kazdy rok. Za predpokladu, Ze nakupca plati 70% ceny, ma 10% zl'avu. Predajné
ceny bytov su celostatne regulované. Relativne malo najomcov vyuZilo vyhodu moznosti stat’ sa
vlastnikmi vzhl'adom na zIu kvalitu niektorych bytovych domov, zanedbanost’ oprav a udrzby, a
nakoniec aj vzhl'adom na administrativnu nedostatocnost’” miestnych tradov a katastralnych
Uradov. Dodatok k zakonu z roku 1995 umoznil privatizaciu pozemku prislichajuceho k budove.

Ako doplnok k prevodu obecnych bytov, zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
tiez reguluje zésadné pravidla pre zakladanie kondominii ako novych jednotiek, urenych na
sprdvu privatizovanych bytov a tvorbu fondov na udrzbu a buduce opravy. Spologenstva
vlastnikov st dobrovolné. Dalej zakon garantuje, Ze v pripade zmie$aného vlastnictva prispevky
na udrzbu od vlastnikov a najomnikov musia byt’ rovnaké.

Obcdiansky zakonnik urcuje zaklad pre ndjomné zmluvy, vymenu a ndjom bytu a ukoncenie
ndjomnej zmluvy. Prdva najomnikov su zahrnuté v Obc¢ianskom zakonniku. Najomnici musia
udrziavat’ svoje byty v dobrom stave. Pokial’ nie je inak zmluvne dohodnuté, ndjomnik nie je
povinny byt poisteny. Najomnici maju legilne pravo si vymenit’ byty, ¢o ale viedlo k ¢iernemu
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trhu a platbe vel’kych sim za sthlas s vymenou. Ochrana najomnikov je stdle vel'mi silna a
ukoncenie najomnej zmluvy stale vel'mi problematické. V pripade zmluvy o najme na dobu
neurcita pri zruseni uzivacieho prava musi byt poskytnuté nahradné ubytovanie.

Vstupom do ndjomnej zmluvy prenajimatel’ garantuje najomnikovi pravo uzivat' byt.
Prenajimatel’ je zodpovedny za udrzbu bytu pocas platnosti ndjomnej zmluvy. Najomnici musia
okamzite oznamit’ prenajimatel’'ovi kazdé nevyhnutné opravy, ktoré pokryva tito zodpovednost’.
Najomna zmluva sa vypoveda pisomnou formou. Ak je na dobu urcitu, jej platnost’ sa ukonci
automaticky na konci terminu. Zmluvy na dobu neurciti majii minimum 3-mesacnu vypovednt
lehotu a ukoncia sa na konci kalendarneho mesiaca po uplynuti tejto doby. Prenajimatel’ moze
zru$it’ ndgjomna zmluvu podl'a Obcianskeho zakonnika len na zaklade stihlasu sudu.

Najomné a sluzby vztahujice sa na nagjomné domy su regulované na zaklade vyhlasky
€. 15/1992 Zb. a zakona ¢. 18/1996 Z.z. o cendch. Regulované najomné v obecnych najomnych
bytoch je nedostatotné na pokrytie prevadzkovych ndkladov. Skusenosti naznacuju, Ze
v niektorych oblastiach s nedostatkom bytov ndjomnici prenajimaju svoje byty za cenu 5 — 20
nasobne vysSiu ako je oficialne ndjomné.

Zakon €. 92/1991 Zb. urCuje podmienky prevodu Stitnych bytov do vlastnictva obci.
Suavisiaca pravna Uprava - zakon ¢. 263/1993 Z.z. O verejnom obstaravani stanovil ramec pre
opravy a udrzbu obecného najomného fondu. Podla tychto principov obecné podniky alebo
obchodné spolocnosti na zéklade principov verejného obstaravania su zodpovedné za organizaciu
oprav a investicie do bytového fondu. Pridel'ovanie obecnych najomnych bytov v mestach s viac
ako 5000 obyvateI'mi podla zédkona ¢.189/1992 Zb. je riadené miestnymi bytovymi tradmi podl'a
potrieb obyvatel'ov. Najnovsie udaje ukazuji, Zze koncom decembra 1995 zoznamy ziadatelov
0 byt obsahovali 70 000 ziadatel'ov. Na zaklade skuto¢nosti, Ze v rokoch 1996 a 1997 obce
vybudovali 3 000 novych bytov, nedostatok bytov je stale problémom. Za tychto okolnosti je
zrejmé, Ze miestne bytové trady si musia vytvorit monitorovaci systém, ktory umozni €innejsSiu
kontrolu vyuZzivania najomnych bytov abude eliminovat’ nelegilne vymeny bytov medzi
najomnikmi.

C. LEGISLATIVA REGULUJUCA ROZVOJ A FINANCNE ASPEKTY SEKTORU
BYVANIA

Vlastnictvo pédy a bytovéa vystavba

Niekol'’ko zakonov reguluje hospodarenie s pozemkami: Zakon ¢. 229/1991 Zb. o vlastnictve
pody, Zakon ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
pozemkovych Uradoch, pozemkovom fonde a 0 pozem-kovych spolo¢enstvach, zakon ¢. 307/1992
Zb. o ochrane pol'nohospodarskeho pozemkového fondu. Podla Obcianskeho zakonnika
stikromne alebo samospravne vlastnena pdda moze byt prenajata na neobmedzenti dobu a vyuZita
na komeréné alebo bytové ucely. Ro¢né ndjomné poplatky st vyhlaSkou Ministerstva financii. Aj
ked’ existuje urcitd miera diferenciacie, rocné najmy mozu dosahovat’ iba 5 Sk/m?2.

Ponuka pozemkov je predovietkym v urbannych Gzemiach vaznou prekazkou pre vystavbu
novych bytov. Na dévazok k obmedzeniam vzt'ahujicim sa na prevod pol'nohospodarskej pody na
stavebné ucely, platia sa na zdklade vyhlasky ¢ 152/1996 Z.z. vysoké poplatky, ¢o obmedzuje
rozSirovanie zastavanych tzemi. Uzko spojeny s trhom pozemkov a nehnutelnosti je pozemkovy
registratny systém. Novy katastralny zakon (Zakon NR SR ¢.162/1995 Z. z. o Kkatastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam v zneni neskorSich
predpisov) vytvoril zdklad pre obnovu registra vlastnictva pozemkov a nehnutelnosti a pre
zriadenie narokov k majetku. Tieto informacie a systém map napomahajt pri riadeni a zdanovani
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pody a majetku a napomahaju aj pri rozvoji trhu hypoték. Zakon o Kkatastri umoziuje
usmernovanie objektov (ako su katastralne tizemia, parcely, atd’.), obsahu (geometrické zameranie
a lokalizéacia) v ramci katastra a katastralneho operatu. Specifikuje katastralne operacie, ktorymi
st napr. vstup prav vlastnictva nehnutel'nosti, obnova a kontrola katastralneho operatu. Navyse
zvyraznuje obligatorny charakter katastralnych Gdajov a reguluje poplatky, vydavky a pokuty.

Sucasny stavebny zakon (Zakon ¢. 50/1992 Zb.) vytvara hlavny zakonny podklad pre proces
uzemného planovania a predstavuje regulacie pre proces vystavby. Aj ked stavebny zakon bol
niekol’kokrat novelizovany ( zdkon ¢. 136/1995 Z. z., zadkon ¢. 199/1995 Z. z., zakon ¢.229/1997
Z. z.) tak, aby sa prisposobil zmendm ekonomického a finan¢ného prostredia, regulacny proces
Uzemného rozvoja a byvania stale zostava prili§ komplikovany. Potrebné su doplnkové zmeny
pre zjednoduSovanie procedur, zjednoduSenie procesu odsuhlasovania a zabezpecenie
disponibilnej pddy. Podl'a novely zdkona samosprava ziskala zasadni zodpovednost’ za obstaranie
a pripravu Uzemnych planov. Bude potrebné zaviest’ flexibilnej$i planovaci systém a poskytnut’
samospravam viac slobody vo vyuZiti Uzemia a pri regulécii hustoty osidlenia.

Podl'a stavebného zdkona akykol'vek rozvoj byvania potrebuje tri oficidlne povolenia:
Uzemné rozhodnutie v pripravnej faze, stavebné povolenie pre vystavbu a uZivacie povolenie.
Investor, ktory chce stavat’ akukol'vek budovu alebo uskutoc¢nit’ projekt rekonstrukcie, musi
poziadat’ o uzemné rozhodnutie, ktoré je platné¢ 2 roky. Nevyhnutny predpoklad je vlastnictvo
pozemku. Proces, ktory trva priblizne 3-4 mesiace, zamestnava vSetky oddelenia samospravnej
administrativy, verejnych institucii a inych zainteresovanych subjektov. Stavebné povolenie je
vydané po predloZeni kompletnej projektovej dokumentécie pre vystavbu v rozmedzi 2-6
mesiacov. Kolauda¢né rozhodnutie podl'a stavebného zakona vydané po ukonceni vystavby.
Potvrdzuje kvalitu stavby, zabezpecCenie vSetkych potvrdeni a kompletnost’ projektovej
dokumentacie a stlad s prislusnymi normami. Proces moze trvat’ 1-3 mesiace.

Stavebny zakon poskytuje ramec pre izemny rozvoj 'udskych sidiel na Slovensku. Definuje
ciele a ulohy Uzemneého planovania a determinuje potrebné Uzemno-pladnovacie materialy
(Uzemno-planovacie Stadie, Uzemny plan, Gzemno-technické podklady). Zakon umoziuje
pripravu potrebnej Uzemno planovacej dokumentacie (Gzemné progndzy, plany a projekty) na
roznej urovni hierarchie : izemie SR, velky uzemny celok, sidlo a zoéna. Schvalenie tzemno—
planovacej dokumentacie ako aj reguldcia Uzemnych rozhodnuti, kompetentné organy a hlavni
ucastnici v procese su explicitne definovani.

Stavebny zakon vo svojej novele, schvalenej v roku 1997, definuje Styri planovacie
dokumenty: narodny Uzemny plan, regionalne uzemneé plany, Gzemné plany obci a rozvojove
plany z6n. Zékon nestanovuje povinnost’ pre samospravu vypracovat’ uzemny plan. Ak taky plan
existuje, samosprava je organom, ktory ho schvaluje. Stat (region, okres) si ponechavaju
rozhodovanie v oblasti kone¢ného schvalenia planov vystavby niektorych Specifickych stavieb
(napr. inzinierskych) a ich schval'ovacieho procesu.

Financ¢né aspekty

Financovanie bytovej vystavby je pocas obdobia transformacie hlavnym problémom. Zakon
¢. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni vytvoril ramec pre posobenie uc¢inného nastroja
financovania bytovej vystavby. Zakon definuje systém, ktory mobilizuje osobné sporenie pre
novu vystavbu a/alebo rekonstrukciu, ako aj podmienky Statnej podpory prostrednictvom prémie.
Stavebné sporitelne prostrednictvom zmlav o stavebnom sporeni sa stali dolezitou sucast'ou
finan¢ného trhu v SR. Ich prinos k obnove a vystavbe bytov s naakumulovanymi fondmi 1,3
miliona klientov je v tejto dobe vyrazny.

Uvery zo stavebného sporenia presahujice 200 000 Sk musia byt ru¢ené zaloznym pravom
na nehnutel'nost’, zaznamenanym na notarskom trade. V pripade vystavby nového bytu stavba
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moze byt pouzita ako zéloha, ak stavba dosiahla urcity stupen vystavby (30 cm nad povrchom
terénu). To znamena, ze vyrazny investiény kapital musi byt’ dostupny v predstihu z privatnych
zdrojov tak, aby pokryl cenu pozemku, spracovania projektu a samotnd vystavbu. Toto limituje
moznosti spolo¢ného fondu investorov v novo budovanej bytovej stavbe vzhl'adom na to, Ze
rovnaké podmienky sa uplatiiuji nielen v systéme stavebného sporenia, ale aj v inych finanénych
moZnostiach, kde je potrebné zalozné pravo.

KIicovymi Castami systému stavebného sporenia st kombinécia sporenia a pozicky za
vyhodnych podmienok, ktoré obsahuiju aj $tatnu prémiu®. Stavebné sporenie je limitované len pre
sukromnikov. Posledné zmeny v systéme sporenia umoznili p6zi¢ky a stym spojenej Statnej
prémie len na ucely ziskania bytu, ako je napriklad ndkup bytu, vystavba, modernizacia a
rekonstrukcia. To odradilo tzv. “priatel'skych sporitelov” od udrziavania svojich vkladov
v stavebnom sporeni pod trhovou Urokovou sadzbou. Aby sa zachovala efektivnost’ systému,
legislativa musi obnovit’ maximalnu dobu sporenia na 6 rokov s naslednym volnym pouzitim
uspor.

Vyznamnym posunom Vv rozvoji legislativy sektoru byvania je odsuhlasenie zékona
&.124/1996 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania (novelizovany zdkonom NR SR ¢.1/1997 Z.
z.). Statny fond rozvoj byvania je zaloZeny tak, aby “umoznil §tatnu podporu vystavby bytov a
docasnych ubytovni, dodato¢né zateplenie bytov a rodinnych domov, stavebnych prac, opravy
statickych poSkodeni bytovych domov a dokonéenie rozostavanych projektov z predchadzajuce;j
komplexnej bytovej vystavby.” Zikon dalej Specifikuje podmienky a terminy pre udelenie
podpory, kritéria dostupnosti a zodpovednosti za spravovanie fondu. Ministerstvo vystavby a
verejnych prac vydalo vyhlasku ¢.203/1996 Z.z. ( doplnent MVVP SR ¢.136/1997 Z.z.) v ktorej
uréuje detaily technickych podmienok a dobu vystavby pre projekty, financované zo Statneho
fondu rozvoja byvania.

Zakon NR SR €.386/1996 Z.z. zaviedol hypotekarne p6zicky na Slovensku. Podl’a legislativy
hypotekéarna pdzicka je definovana ako dlhodobé po6zicka na nékup, vystavbu, rekonstrukciu a
udrzbu nehnutel’nosti. Je poistena hypotekdarnym zaloznym pravom a poskytuje sa do vysky do
60% uradne odhadnutej ceny nehnutelnosti. Hypotekarne uvery su garantovaneé bankami
s licenciami zvlast’ pre tento tcel.

Banky maju hlavny problém s vratenim po6zi¢ky v pripade neschopnosti splacat’ splatky
banke. V tomto pripade banky mozu pouzit' ustanovenia exekucného zdkona a privlastnit’ si
majetok; ale prakticka aplikacia tohoto ustanovenia moze trvat dlho a mdze byt nakladna.
V stcasnosti, v pripade bankrotu, poziadavky banky su uspokojované az po poZiadavkach
danovych a mzdovych. Iny faktor, ktory limituje uplatnenie zalozného prava je nedostatok
pravidiel o verejnych aukciach, ktoré st potrebné na znovu ziskanie Casti p6zicky. Navyse,
legislativna baza na vydrazenie je stale slaba. Obchodny zakonnik tieZz hovori o hypotekarnych
pravach, drzitel' hypotéky moze predat’ nehnutelnost’ na ktorej je hypotéka - za podmienky, ze
drzitel’ hypotéky informuje poskytovatel'a hypotéky v Case jeho umyslu realizovat’ zdlozné pravo -
, v skuto¢nosti to moze byt dost’ zlozité. Zvlast’ vystahovanie ndjomnikov (ak je uplatnitelné)
potrebuje dlhu a zlozitd proceduru.

Zé&kon o dani z nehnutel’nosti zvyraznil principialne zmeny v danovom systéme (Zakon ¢.
317/1992 Zb.). Dan z nehnutelnosti je spravovana samospravnymi uradmi. Kazdy majitel
pozemkov, registrovany v SR, je subjektom dane z nehnutelnosti. Zaklad dane tvori velkost
pozemku v m?, vynasobena oficialnou sadzbou/m? pozemku. Dnes tato cena kolise okolo 11,60
Sk/m? podra trodnosti. Ro¢néa sadzba dane za zastavanu plochu, v zavislosti na lokalite, moze byt

% Stavebnému sporeniu sa podrobne venuje diskusia v kapitole IlI.
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0,20 — 9 Sk/m?. Tieto nizke sadzby dane uréite nevytvaraji prostredie zmenu vyuzitia pozemkov
pre byvanie, pripadne iné Gcelné vyuzitie .

Dan z budov sa tyka domov, chat, garazi a priestorov pouzivanych na podnikanie. Zaklad
dane sa pocita z celkovej plochy zastavanej budovou, vyjadrenej v m?, so stavom k 1. januaru
daneho roku. Vynimka z dane je mozna v pripade vystavby projektu, zlepSujuceho stav Zivotnéeho
prostredia, alebo stavby pre postihnutych ob¢anov.

Ina legislativa tykajuca sa byvania

Doélezité aspekty, tykajuce sa spravy existujuceho bytového fondu a predpisy o technickej
infraStruktdre v mestskych a vidieckych uzemiach boli definované v zakone ¢. 369/1990 Zb.
0 obecnom zriadeni a v zadkone ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci. Pravne vztahy medzi
samospravou a Statom sa zmenili prijatim principu lokalnej samospravy. Samosprava disponuje
s vlastnym zdrojom prijmu, ale je stale zAvisla na prisune Statnych financii pre samospravne
aktivity. Samosprava vlastni majetok, ktory obsahuje aj byty a iné hodnotné imanie. Sucasnej
legislative sa v§ak nedari definovat’ zodpovednost’ samospravy v oblasti byvania.

Zasobovanie vodou, teplom, plynom a elektrickou energiou spolu s vystavbu a udrzbou sieti
a cenovou politikou tykajacou sa tychto sluzieb si regulované nasledovnymi zakonnymi
ustanoveniami:

e Zakon €. 138/1973 Zb. o vodach.

e Zakon ¢. 79/1957 Zb. o produkcii, distribdcii a spotrebe elektriny.

e Zakon €. 67/1960 Zb. o produkcii, distribicii a spotrebe vykurovacieho plynu, (doplneny
zakonom ¢. 174/1968 Zb.)

e Nariadenie Ministerstva hospodarstva SR ¢. 206/1991 Zb. o hospodareni steplom a

centralnom zasobovani teplom

Organizéacie spravujuce siete si vo vlastnictve Statu, ale pripravuje sa privatizacia vodarni a
kanalizacii. Sti¢asna monopolna situacia tychto dolezitych dodavatel'ov sluzieb infrastruktiry pre
mestské i vidiecke sidla neumoziuje sut'azivost’ a zlepsovanie kvality. Okrem toho su dodévatelia
Vv situacii, ked’ mozu ziadat’ dotacie.
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V. INSTITUCIONALNY RAMEC

Prechod od vyrazne centralizovaného direktivneho systému k demokratickej spolocnosti zalozenej
na principe decentralizovanej moci predstavuje Specifické moznosti vzhl'adom na institucionalne
Struktary, systémy a ich posobnost. Uspesna aplikacia decentralizovanej moci si vyzaduje existenciu
in3titucii s kvalifikovanymi silami v ramci verejného sektoru na regionalnej a miestnej trovni. DalSou
poziadavkou je, aby sa na Statnej Urovni zaviedla decentralizicia zodpovednosti a pravomoci a
efektivne zavadzanie nastrojov na decentralizované Urovne. Navyse si fungovanie decentralizovaného
demokratického systému vyZaduje schopnosti a pristupy odlisSné od tych, ktoré platili
V centralizovanom systéme. Formdlne vytvaranie novych inStitucionalnych Struktur tak musi byt
sprevadzané vychovou a vzdeldvanim potrebného personalu. Efektivnost’ institucii je uplne zavisla od
ich T'udskych zdrojov.

Tieto vSeobecné potreby novych institacii, schopnosti a pristupu st zvlast vyznamné
v sektore byvania. V trhovo orientovanej spolo¢nosti sluzby spojené s byvanim sa produkujd a
poskytuju lokalne, hlavne v spolupraci medzi samospravou a sukromnym sektorom. Aj ked’
ustredny legislativny a finanény ramec musi zostat’ v zodpovednosti Statu, vytvaranie vykonnych
inStitacii na nizSich urovniach je jednym z délezitych faktorov zabezpecenia funkéného sektoru
byvania.

A. ROZDELENIE ZODPOVEDNOSTI V BYVANI

”Principy reformy bytovej politiky v SR, vydané vladou v roku 1991 formulovali politiku
redukujicu $tatnu zainteresovanost’ v sektore byvania. Stit by sa mal sistredit’ na vytvaranie
podmienok pre stimulaciu rozvoja sukromného sektoru v byvani. Tato zmena stratégie obsahuje aj
formélny prevod zodpovednosti za byvanie zo Stdtu na samospravu a sukromny sektor. Ani jedna
z tychto institacii vSak nebola pripravend a vybavena prevziat’ takuto zodpovednost'.

Zvlast samospravy boli postavené pred velké prekazky pri formulovani a zavadzani
relevantnych a efektivnych miestnych stratégii. Pokracujuca silna centralizacia nastrojov stratégie,
ako napr. reguldcia ndjomného, nedostatky vo vhodnom legislativnom a finanénom ramci, a
neexistencia miestnych politickych a administrativnych Struktdr na rieSenie bytovych otazok,
zamedzila samospravam plnenie im urcenej ulohy podl'a ”Principov reformy.....” z roku 1991. A
tak implementacia politiky Statu nezaoberat’ sa byvanim, kombinovand s nepripravenostou
samospravy a privatneho sektoru nastupit’ do ilohy uvolnenej statom, bola po roku 1991 hlavnym
faktorom, prispievajucim ku kolapsu novej vystavby bytov.

” Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2 000” poloZila novy zéaklad pre
Struktarovany pristup k rozvoju sektoru byvania na Slovensku. V ramci tohoto celoStatne
akceptovaného ramca bytovej politiky st zodpovednosti byvania hlavnych ucastnikov v sektore
byvania jasne definovane :

Stat ma zodpovednost’ za:

e pripravu a implementaciu Statnej bytovej politiky,

vytvaranie institucionalneho ramca s jasnym rozdelenim zodpovednosti,
tvorbu legislativneho ramca,

tvorbu financnych a ekonomickych nastrojov na podporu rozvoja byvania,
tvorbu a spravovanie systémov socidlneho zabezpecenia.

Nové Ulohy samosprav su:
e priprava, implementacia a monitoring miestnych bytovych politik,

37



INSTITUCIONALNY RAMEC

e nepriama (cez sukromny sektor) zodpovednost za rozvoj byvania v ramci svojich hranic
(Uzemia),

zabezpecenie nevyhnutnych pozemkov pre rozvoj byvania v ramci Gzemnych planov sidiel,
koordinécia a participacia v rozvoji infrastruktdry,

podpora rozvojovych projektov privatneho sektoru,

koordinacia a participacia na vystavbe socialneho byvania,

podpora a participacia na udrzbe a obnove existujuceho bytového fondu,

rozvoj riadenia a spravy miestnych zdrojov pre byvanie,

implementécia narodnych technickych programov,

informovanie a pomoc sukromnému sektoru,

financovanie novej vystavby zo samospravneho fondu rozvoja byvania, financovaného zo
zisku z predaja obecnych bytov.

Sukromny sektor ma zodpovednost’ za financovanie, planovanie, vystavbu a predaj novych bytov.

Jednotlivé domacnosti by mali mat’ zodpovednost’ za:

e financovanie a nakup novych bytov (sukromné vlastnictvo),

e financovanie udrzby a obnovy (sukromni vlastnici a ¢lenovia druzstiev),

e spravovanie a udrzbu budov (¢lenovia spolocenstiev vlastnikov / ¢lenovia druzZstiev)

Toto rozdelenie zodpovednosti zahrnuté vo vladnom dokumente ”Koncepcia Statnej bytovej
politiky do roku 2 000” sa mdze realizovat’ v ramci existujucich podmienok v sektore byvania na
Slovensku len do urcitej miery.

B. CELOSTATNE INSTITUCIE VEREJNEHO SEKTORU

Néarodna rada SR, pozostavajica zo 150 poslancov, volenych na obdobie 4 rokov je najvysSim
zakonodarnym organom Slovenska. Doposial’ si nezalozila staly vybor s priamou alebo nepriamou
zodpovednostou za byvanie a problémy stvisiace s byvanim. Takyto vybor zriadit’ vSak je oficidlnym
politickym zamerom.

VlIadne institucie

Na trovni vlady zodpovednost’ za byvanie nesie 5 rdznych ministerstiev:

e Ministerstvo vystavby a verejnych prac (hlavna zodpovednost za bytovli politiku a
hospodarenia s bytovym fondom),

e Ministerstvo Zivotného prostredia (Uzemneé planovanie, stavebny zakon, statny fond Zivotného
prostredia),

e Ministerstvo hospodarstva (Statne energetické programy),

e Ministerstvo financii (Statny rozpocet, reguldcia najomného, zdanovanie, nastroje financne;j
politiky, dotacie na vyrobu tepla),

e Ministerstvo prace, rodiny a socialnych veci ( pripravovany systém prispevkov na byvanie),

Zodpovednost’ za hlavné sucasti pre formulaciu a implementaciu celo$tatnej bytovej politiky
je takto rozdelena medzi vel’ky pocet ministerstiev.

Ministerstvo Zivotného prostredia je zodpovedné za Stavebny zakon, ktory pre sektor
byvania vytvara délezity ramec.

Ministerstvo vystavby a verejnych prac ako vykonny organ vlady s hlavnou zodpovednostou
za byvanie si ustanovilo v sekcii byvania dva odbory:
e Odbor bytovej politiky

Oddelenie koncepcie bytovej politiky (5 zamestnancov)
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Oddelenie hospodarenia s bytovym fondom (5 zamestnancov)
e Odbor ekonomiky a rozvoja byvania:

Oddelenie pre rozvoj byvania (5 zamestnancov)

Oddelenie ekonomickych nastrojov (5 zamestnancov)

Obmedzeny pocet zamestnancov, pracujucich na ministerstve s problematikou byvania
poukazuje na existujucu decentralizaciu Struktury Statnych institdcii a prevod zodpovednosti za
byvanie zo Statneho sektoru na samospravu a sukromny sektor.

Decentralizované vladne institlcie

Vladne institicie su decentralizované na regiondlnu uroven (8) a okresnii uroven (79).
Zodpovednost’ za koordinaciu aktivit Statu na tychto irovniach prinalezi Ministerstvu vnutra.

Statne regionalne (krajské) a okresné Grady maji oddelenia bytovej politiky, ktorych hlavnou
napliou je:
e spolupraca so samospravou na implementécii Statnej bytovej politiky
e koordinécia a monitoring samospravnych aktivit v :
e implementacii samospravnej bytovej politiky,
e poskytovani Gzemia pre vystavbu bytov,
e poskytovani infraStruktdry a vystavbe bytov samospravy,
e spravovanie Statneho fondu rozvoja byvania:
e poskytovanie informacii samospravam a stavebnym firmam,
e prijimanie, overovanie a potvrdzovanie Ziadosti o financovanie prostrednictvom fondu,
e pomahanie stavebnym firmam v pripravnych pracach a vystavbe,
e kontrolovanie a odsuhlasovanie plnenia zmluvnych terminov,
e kontrola celkovej efektivnosti vyuZitia Statnych zdrojov.

Krajskd a okresna Stitna administrativa mé silny vplyv na aktivity samosprav, zvIast
v sektore byvania. Toto je pripad najmd malych a strednych sidiel s obmedzenou kapacitou
odbornikov v rdmci svojho administrativneho systému. Zakladnymi Glohami okresu su tieZ
problémy, ktoré nie su priamo Ulohami samospravy, napriek tomu ma ale okres pravo jej ich
ukladat. Krajské samospravne institdcie v SR eSte neboli vytvorené. V tomto smere je neustéla
diskusia na urovni miestnych samosprav o danom probléme.

C. INSTITUCIE MIESTNEJ SAMOSPRAVY

Ustava SR definuje obec ako ” nezavisl( tzemnu a administrativnu jednotku ... ktoré ...
by mala financovat’ svoje potreby z vlastnych zdrojov a za pomoci Statnej podpory. Dane a
poplatky samospravy su definované v zakone .......”. Miestna samosprava sa riadi ” Zakonom
0 obecnom zriadeni” z roku 1990. Zakon definuje samospravu ako samostatnd, samospravnu
uzemnu jednotku, sluZiacu ob¢anom s trvalym pobytom v rdmci svojho Uzemia. Samospravy su
riadené zastupitel'stvom, ktoré pozostava z c¢lenov volenych prostrednictvom volieb do
samospravy.

Stcasny spdsob podpory samospravneho rozpoctu v skutocnosti obmedzuje samospravnu
nezéavislost' a jej moznosti strategick¢ho planovania. Priblizne 90% rozpoctu samospravy je
tvorenych priamymi Statnymi dotdciami a prispevkami. Jediny daifiovy prijem, ktory zostal
samosprave, je dai z nehnutelnosti. VSetok ostatny prijem z dani je prevedeny na Stat. ktory
vracia Cast’ podpory a dotacii samosprave podl'a rozdelovacich kritérii, ktoré sa moézu menit
kazdy rok.
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Proces ”zosamospravnenia”, ktory sa zacal v roku 1993, znamenal prevod Statneho
vlastnictva bytov, nezastavanej pddy, sluzieb, miestneho hospodarstva, riadeného Statnymi
inStituciami, a miestnej infrastruktary. V oblasti byvania maju slovenské samospravy teoreticky
Siroké pravomoci a zodpovednost. V skutoCnosti moznosti samospravy v oblasti nezavislej
bytovej politiky st niekol’kondsobne obmedzené. Tieto obmedzenia st ¢iasto¢ne zapri¢inené
pretrvavajucou centralizaciou a priamym zasahovanim $tatu, ¢iasto¢ne nedostatkom politickych
nastrojov a institucionalnych Struktar, ktoré by sa priamo tykali byvania. Zatial' ¢o samospravy
maju formalnu zodpovednost’ za socialne byvanie, problémy bytovej politiky, akymi st regulacia
najomného a privatizacia bytového fondu samospravy, stale zostavaju Statu. NavySe sucasny
spdsob kazdoro¢ného Statneho financovania rozpoctu samospravy vyrazne zoslabuje nezavislost’
samospravy.

Velky pocet slovenskych sidiel (priblizne 2 700 s menej ako 5000 obyvatelmi) dalej
komplikuje skutocné rozdelenie zodpovednosti za byvanie na samospravnej urovni. Mal¢ sidla
nemaju vo vSeobecnosti zdroje dostatocnej profesionalnej kapacity v oblasti byvania.
Neexistencia regionalnej samospravy, kombinovana so silnou Statnou regionalnou a okresnou
organizaciou, prindSa nebezpecenstvo toho, Ze vicsina samosprav bude len pokracovat’ v Statnej

bytovej politike.

Prevod zodpovednosti zo Statu na samospravu nebol sprevadzany nevyhnutnymi politickymi a
administrativnymi zmenami v samosprave. Vo vSeobecnosti ani Struktira komisii v mestskych
zastupitel'stvach ani samospravna administrativa sa nezmenila tak, aby odrazali novu dolezitu
ulohu byvania na lokalnej, samospravnej arovni.

V slovenskych sidlach hlavna zodpovednost' za administrativu, fungovanie a opravu
bytového fondu patri obecnym organizacidm pre spravovanie bytov. Zostatky Casti verejného
sektoru bytovych sluzieb stale fungujii ako monopoly aj vd’aka podpore sluzbam sukromného
bytového sektoru. Zda sa, ze pokracujica existencia tychto organizacii je podporend koncepciou
samospravnej zodpovednosti za existujici bytovy fond bez ohl'adu na to, ¢i je vo vlastnictve
stikromnom, alebo vo vlastnictve obce.

InStitucionalna Struktara Bratislavy

V SR st dve mesta s poctom obyvatel'ov nad 200 000, ktoré su riadené v zmysle zvlastnych
zakonov. ” Zakon o Bratislave” (1990) spolu so "StatGtom Bratislavy” reguluju $peciélny status,
priestorové usporiadanie a Struktru hlavného mesta Slovenska. Zakon uréuje jasne nutnost
prediskutovat’ vSetky stratégie socidlneho a ekonomického rozvoja medzi Stditom a mestom,
dolezitych pre potreby a zaujem hlavného mesta. Podl'a zakona o Bratislave mesto je spravované
dvojarovitovym politicko-administrativnym systémom:

Vyssia uroven: Magistrat — samospravna administrativa - je zodpovedny za celkovy rozvoj
hlavného mesta v zmysle suhlasu a pod kontrolou :
e Mestského zastupitel'stva (80 volenych clenov),
e Mestskej rady (28 volenych ¢lenov, urcenych MZ),
e 19 komisii, vedenych poslancami, zvolenymi do mestského zastupitel'stva, a zodpovednych za
pripravu doporuceni Mestskej rade, Mestskému zastupitel'stvu a vedeniu Magistratu.

Vedenie Magistratu pozostava z primatora a 4 namestnikov primatora, ktori si menovani MZ
a maju zodpovednost’ za fungovanie mestskych aktivit. Medzi hlavné funkcie, prindleziace mestu,
patri:
e odsuhlasenie Uzemného planu mesta,
e odsuhlasenie celomestskych stratégii (napr. byvania),
e odsuhlasenie a kontrola mestského rozpoctu.
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NizSia troven: 17 mestskych ¢asti s vyraznou autondémiou a zodpovednostou. Kazda
mestskd &ast’ je riadena Zastupitel'stvom MC s plnou mocou za vykon uloh MC. Miestne
zastupitel'stvo ma pravo navrhovat’ vedeniu mesta stratégie a rozhodnutia na schvalenie, a moze
predkladat’ doporuéenia MZ a MR. Medzi hlavné ilohy MC patri:

e sprava majetkovych a finan¢nych zdrojov, prevedenych z mesta,

e sprava vlastného majetku a zdrojov ako aj predaj obecnych bytov,

e prerokovanie a schvalenie celomestskych tizemnych planov a izemnych planov MC
e schvalovanie izemnych planov vietkych zon v ramci MC,

e schvalovanie rozvojovych planov MC.

V takto stanovenom zékone existuje zdroj konfliktu medzi mestom a mestskou cast'ou. Pre
zniZenie tejto konfliktnosti boli ustanovené VSeobecné zavazné nariadenia”, ktoré urcuju
procedury pre rieSenie konfliktov. Tieto “nariadenia” mozu len v obmedzenej miere efektivne
odstranit’ pri¢iny a dopady konfliktov. Nedostatok instituciondlnych Struktur, zaoberajacich sa
novymi moznostami avyzvami, ktoré prinaSa byvanie, odrdZa sa vo fakte, Ze byvanie je
Vv Ciastocnej zodpovednosti oddelenia socialnych veci, a ze oddelenie udrzby je zodpovedné za
najomné zmluvy obecnych bytov.

D. SUKROMNY SEKTOR

Sukromny sektor je k'a¢ovym prvkom trhovo orientovaného systému byvania. SR definovala
nové rozdelenie zodpovednosti v oblasti sektoru byvania na zaciatku reformného procesu ako
strategickej Casti prechodu z centralne planovaného na trhovy systém. Sukromny sektor bol
definovany ako skuto¢ny tvorca “produktov” byvania a sluZzieb v ramci celoStatnej stratégie.
Ugastnici sikromného sektoru v oblasti byvania a ich efektivne institucionalne $truktiry a ramec
musia byt vytvorené sikromnym sektorom samym. Vytvorit’ takéto sikromné institiucie a rdmec
ma kl'uCovy vyznam, pre ktory Stat musi zabezpecit’ nevyhnutné podmienky a aktivne podporit’
ucast’ sukromného sektoru a jeho rast. Tabul'ka 22 ukazuje zjednoduSeny prehlad hlavnych
institdcii, zodpovednych v SR za byvanie.

Celostatne mimovladne instittcie

CeloStatne mimovladne institlcie ktoré sa priamo alebo nepriamo zaujimaju o byvanie v SR,
postupne vznikaju. Nové Struktury st sustredené hlavne na komerénu podporu produktov a
sluzieb v ramci sektoru byvania. Organizacie a zdujmové skupiny bytového trhu z hl'adiska
uzivatel'ov sa etabluji pomalsie.

Zamestnanecké organizacie v stavebnictve

Asociacia zamestnavatelskych zvizov a zdruzeni v SR je celoStdtna organizacia,
prekryvajuca zamestnavatelov. Asociacia aktivne spolupracovalo v politickych a verejnych
diskusiach o problémoch a rieSeniach v sektore byvania, a musi byt' chapané ako silny ucéastnik
v budicom rozvoji sektoru byvania.

Zviz stavebnych podnikatelov Slovenska predstavuje 3/4 zamestnavatelov v stavebnom
priemysle. Vramci tohoto zvizu funguje vécSina byvalych Statnych stavebnych spolocnosti
s dlhodobymi sktisenostami z vystavby bytovych domov. Zvaz méa vyrazny vplyv na vladnu bytovl
politiku.

Asociacia sukromnych stavebnych podnikatel'ov Slovenska zastreSuje zostavajucu 1/4
zamestnavatel'ov v stavebnom priemysle. Tato asociacia, ktord sa teraz koncentruje na rozvoj
spoluprace verejného a sukromného sektoru v rozvoji byvania, prispela sektoru byvania
mnozstvom vyskumnych prac a dokumentécii o problémoch a rieSeniach.
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Unia pre rozvoj vystavby v oblasti bytového sektoru je novo zloZena organizacia so
zmieSanym Clenstvom (jednotlivei, samospravy, konzultanti a obstaravatelia). Ich hlavnou
aktivitou je v ramci projektov verejného a sukromného sektoru podpora stavebnych firiem.

Konzultaéné firmy a sluzby

Spolok slovenskych architektov, Komora slovenskych architektov a Komora stavebnych
inZinierov a Zvaz stavebnych inZinierov su celostatnymi profesionalnymi organizaciami.

Narodné zdruzenie realitnych kancelarii SR je relativne nova organizacia, reprezentujuca
podnikanie s nehnutelnostami. Hlavnii pozornost venuje tvorbe trhu s bytmi a rozvoju
celostatnej Standardizacie ocefiovania nehnutel’nosti.

Rastuci pocet sukromnych, profesiondlnych podnikov pontka ro6zne sluzby v rdmci sektoru
byvania, ako su: vyskum a planovanie, expertizy o tspore energii, v hospodareni s majetkom, atd’.

Tabulka 22 Slovenska republika: Hlavné prvky institucionalnej Struktiry sikromného sektoru v bytovom

sektore.
ZAMESTNAVATELIA PROFESIONALNE ORGANIZACIE FINANCNE
A VYROBNE ORGANIZACIE ORGANIZACIE SPOTREBITELOV INSTITUCIE
o Asociacia zamestnavatel'skych |e Spolok architektov e ZdruZenie spoloCenstiev o Narodna banka
zvazov a zdruzeni v SR Slovenska vlastnikov bytov Slovenska
e Zviz stavebnych podnikatelov |e Slovenskd komora o Slovensky zvaz bytovychle 24 narodnych bank
Slovenska architektov druZstiev
e Asociacia sikromnych e Komora stavebnych e 175 samostatnych ® 5 pobocick zahrani¢nych
stavebnych podnikatel'ov inZinierov bytovych druzstiev bank
Slovenska e Zvaz stavebnych
inZinierov
e Unia pre rozvoj vystavby e Narodné zdruzenie o 12 zastupcov
v oblasti bytového sektoru realitnych kancelarii zahrani¢nych bank
e 33 500 stavebnych podnikov e rastaci pocet sikromnych| o 2 Specializované
(1996) profesionalnych stavebné sporitel'ne
podnikatel’'ov

Organizacie vlastnikov a ndjomnikov

ZdruZenie spolocenstiev vlastnikov bytov SR reprezentuje ZdruZenie kondominii,
vznikajuce ako désledok privatizacie bytov. Aj toto zdruZenie sa koncentruje na problémy spravy
a udrzby viacbytovych, sukromnych domov a tato organizicia sa moze stat’ silnym
reprezentantom zaujmov sukromnych vlastnikov. ZdruZenie ma tiez schopnosti stat’ sa ustrednym
partnerom verejného sektoru v starostlivosti o stav existujuceho bytového fondu a v redukcii
spotreby energie v byvani.

Slovensky zvaz bytovych druZstiev reprezentuje priblizne 370 000 bytov s 1,2 miliénmi
obyvatel'ov.

Zatial’ neexistuju celoStatne organizacie v sektore byvania, chraniace zaujmy najomnikov na
Slovensku. Vytvorenia takychto organizécii asi potrebuje vel'mi aktivhu podporu a spolupracu
Statu a samospravy. Hlavnym ¢lankom byvania v zapadnej Europe je existencia roznych foriem
neziskovych bytovych organizécii. Takéto organizacie, ktoré existuju aj v sukromnom aj vo
verejnom sektore, obycajne zdruzuju vlastnikov ndjomnych domov, Casto sa Specializujucich na
sociélne skupiny, akymi st mladi I'udia, prestarli a domacnosti s nizkymi prijmami. V stéasnosti
tento druh neziskovych organizécii na Slovensku neexistuje.
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Druzstevny bytovy sektor

Systém druzZstevnych bytov méa na Slovensku dlhu tradiciu, s prvymi bytovymi druZzstvami
zaloZzenymi v roku 1918. Tato forma vlastnictva dosiahla vyrazny vyznam pocas komunistickej
éry. Pocas rokov 1966 — 1970 sa asi 60% novej bytovej vystavby realizovalo v bytovych
druzstvach.

Slovensky zvéz bytovych druzstiev bol zaloZeny v roku 1968 ako zastreSujuca organizécia
rozvoja bytovych druzstiev. Nasledkom silnej pozicie bytovych druzstiev vo vSeobecnosti a
SZBD, zvlast pocas komunistickej éry, obe stratili kredibilitu a politickil prioritu na pociatku
obdobia transforméacie. Dnes zdruzuje SZBD 130 bytovych druZstiev. Predstavuje to asi 75%
vetkych bytovych druZstiev na Slovensku. SZBD je jednym z 30 zdruZeni v SR s pravom
predkladat’ pripomienky a navrhy k zdkonom, ovplyviiujucim ich pole posobnosti.

Slovensky zvéz bytovych druZstiev je dnes demokratickou organizaciou, v ktorej si
zhromazdenie delegatov Clenskych druzstiev voli vedenie a kontrolni komisiu. Zhromazdenie a
vybor spolu vytvaraji doplnkové komisie pre casovo obmedzené obdobie. V sucasnosti existuji
tri takéto komisie, ktoré maju v naplni legislativu, problémy spotreby energie a hospodarenia.
SZBD poskytuje pre svojich ¢lenov Specializované poradenské sluzby. VSetky ¢innosti st platené
interne a ¢lenstvo je tplne dobrovol'né.

Priemerna velkost’ jednotlivych bytovych druzstiev na Slovensku predstavuje 2 400 bytov.
Napriek Sirokému spektru velkosti, je zrejmé, Ze najvacSie druzstva predstavuju z hl'adiska
participacie a stotoznenia sa beznych ¢lenov s druzstvom vécsie problémy. Plati to aj z hl'adiska
aktivneho, demokratického rozvoja hnutia bytovych druzstiev. Kazdé bytové druzstvo tvori
nezavisli samospravnu jednotku. Samospréva existuje na dvoch urovniach:

e komplexné bytové druzstvo (plna nezévislost’),
e jedna alebo dve budovy v ramci druzstva (obmedzena nezavislost)).

Kazda samospravna budova alebo skupina budov voli predstavitelov do Zhromazdenia
delegatov druzstva. Volebné pravidla s ustanovené v doplnkovej legislative, napr. jeden delegéat
zastupuje 10 ¢lenov / bytov. Zhromazdenie delegatov voli dozornu radu a vedenie druZstva.
Vedenie voli svojho predsedu. Predseda je oby¢ajne zamestnany na plny uvizok a zodpoveda za
ziskanie zamestnancov centraly a kazdodennu prevadzku druzstva.

Existuji dve formy ¢lenstva v bytovom druzstve:
e ¢len - byvajuci vlastnik,
e Clen ngjomnik.

Clen - byvaj(ci vlastnik zaplatil celkovu cenu (alebo trhovii cenu) za byt. Nie je povinnostou
vlastnikov byt’ ¢lenom druZstva. Status vlastnika - uzivatela je v druzstvach zaloZenych pred
rokom 1989 zriedkavy. Takyto status je mozné udelit, ak si to Zelaji najomnici v druzstve.
N&jomnici nemaju vlastnicke prava, maju len “pravo byvat™, zalozené na plateni ndjjomného a
poplatkov, ktoré pokryvaju zostavajuce Kkapitalové a prevadzkové naklady. Povinnost'ou
najomnikov je byt ¢lenmi druZstva.

3. Stavebnictvo

Slovenské stavebnictvo preslo od roku 1990 velkou reStrukturalizaciou. Zatial’ ¢o krajina
mala v roku 1980 88 stavebnych podnikov, zamestnavajucich priblizne 200 000 T'udi, pocet
podnikov vzrastol v roku 1990 na 10 200 a v roku 1994 na 34 000. Ale v roku 1996 poklesol na
33 500. V obdobi rapidneho rastu poctu stavebnych firiem poklesol celkovy poéet zamestnancov
v stavebnictve z priblizne 200 000 v roku 1980 na 180 000 v roku 1990 a 150 000 v roku 1996.
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Vyrazna zmena v pocte stavebnych firiem sa samozrejme odrazila v Gplnej zmene z velkych,
Statom vlastnenych firiem, na malé a stredné sukromné stavebné firmy. Zatial’ co v roku 1980
85% zamestnancov Vv stavebnictve pracovalo pre 40 podnikov, zamestnavajacich viac ako 1 000
Pudi, v roku 1996 50% zamestnancov pracovalo pre firmy s menej ako 50 zamestnancami a len
12% pracovalo pre podniky, zamestnavajlce viac ako 1 000 I'udi.

Vytvaranie vel'kého mnozstva malych, sikromnych stavebnych firiem vo velmi kratkom
Case vytvara Specifické problémy a moznosti vzh'adom na mozny ndrast aktivit vo vystavbe
novych bytov a v rekonStrukcii existujuceho bytového fondu. Predpokladanad nizka kapitalova
zékladiia a limitovany pristup k modernému stavebnému technologickému vybaveniu vel'kého
poctu novych, malych firiem méze vyrazne obmedzit’ ich schopnost’ uniest’ komer¢né riziko a tiez
ich produk¢ént kapacitu. Stavebnictvo bolo z velkej miery privatizované. Zaujmy stikromného
sektoru su reprezentované v novo zalozZenych celo$tatnych zdruZeniach.

4. Finanéné inStitucie

Podl'a doplnku zakona ¢. 58/1996 Zb. o bankach z roku 1992, N&rodna banka Slovenska ako
regulaény organ vypracovala politiku na prildkanie investorov na investovanie v existujucej
bankovej Struktire. Na konci roku 1996 tu bolo 24 celostatnych bank, 5 pobociek zahrani¢nych
bank a 12 predstavitelov zahraniénych bank v SR. Z 24 celostatnych bank je 20 akciovych
spolo¢nosti a dve su registrované ako Statne financné inStitucie. Zucastneny cudzi kapital v 24
bankach je vyznamny. Pat bank je 100% vlastnictvom zahrani¢nych uc€astnikov, 9 bank ma viac
ako 10% cudzieho kapitélu, v troch bankach je zahrani¢na uéast’ mensia ako 10%. V rozvijajicom
sa financnom systéme pdsobia dve Specializované stavebné sporitel'ne, zalozené podl'a nemecko—
rakuskeho systému “stavebného sporenia”.
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PRILOHA: OBRAZKY

Obrazok €. I. - Zmeny v raste HDP, inflacie a

nezamestnanosti, 1991-1997
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Vekové skupiny

Obrazok &. lll. - Vekova Struktara populacie, 1994
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OSN — UNDP, Slovakia Human Development Report 1996

Obrazok €. IV. - Vek bytového fondu, 1991
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46




PRILOHY

Obrazok €. V. -Zmeny v Struktire drZzby bytového
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Obrazok ¢. VI. - Dynamika cien pozemkov, 1993 - 1996
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