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PROGRAMY OBNOVY BYTOVÉHO FONDU 
 

PROGRAMMES OF HOUSING STOCK REFURBISHMENT 
 
 

Abstract 
Programmes of housing stock refurbishment were at the beginning focused on energy 
saving. It was made out later, that high-rise residential buildings show static failures, 
which can broke out into the systems errors. Therefore programmes of housing stock 
refurbishment were focused on mentioned failures (hygienic, static and utilities), as well. 
But energy saving is very important aspect by housing stock refurbishment nowadays. 
 
Úvod 

 
 Program obnovy bytových domov m ožno vo všeobecnosti charakterizovať ako 
nástroj hospodárskej politiky štátu, ktorý predstavuje cieľovo orientovaný a  procesne riadený 
strategický zám er. P rogram  obnovy m á povzbudzovať a  stimulovať investície do projektov 
zam eraných na úspory energie a obnovu bytového fondu. K eď že sa na tieto program y použijú 
finančné prostriedky zo štátneho rozpočtu, tieto m usia byť účelne a  maximálne hospodárne 
vynakladané v rámci legislatívnych predpisov, ktoré riešia aj pôsobenie ekonom ických 
nástrojov  a vym edzujú inštitucionálny rám ec v  oblasti obnovy bytových domov. 
 
 N a účelné vytvorenie program u obnovy bytového fondu je dôležité dobre poznať 
nasledovné determinanty: 
 
1. Bytový trh: 

a) celkový počet bytov , 
b) fyzický stav a vek bytových domov, 
c) základné sektory bývania a ich podiel na trhu.  
d) správu bytových domov. 

2. Inštitucionálny rám ec, 
3. Legislatívny rámec, 
4. Ekonomické nástroje. 
 
 
 
1. História programov obnovy 
 

Z histórie program ov obnovy m ôžem e konštatovať, že na základe hodnotenia 
technického stavu bytových domov vláda SR po roku 1990 pristúpila k čiastočném u riešeniu 
oblasti bývania prijatím  program ov, na ktoré každoročne vyčleňovala v  štátnom  rozpočte 
určitý objem  finančných prostriedkov. N a S lovensku sa podporné programy na obnovu 
bytového fondu financované zo štátneho rozpočtu začali realizovať od roku 1991. 

                                                           
1 autor : Szabová, Andrea, Ing., Katedra ekonomiky a riadenia stavebníctva, Stavebná fakulta STU Bratislava, 
Radlinského 11, 813 68 Bratislava, tel. 02/592 74 238, szabova@svf.stuba.sk. 
  recenzent : Mária Zúbková, Doc. Ing. PhD., STU v Bratislave, Stavebná fakulta, Katedra ekonomiky a riadenia 
stavebníctva, Radlinského 11, Bratislava, zubkova@svf.stuba.sk 
 

Bytový trh, dem ografia, kultúra, zvyky, atď . 
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Diagram 1: Vývoj programov obnovy bytového fondu na Slovensku   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Podpora ekonomických 
aktivít vedúcich k úspore 

energie a dovážaných 
surovín (1992 a 1995) / 
U znesenie vlády S R  č. 
292/1991 a č. 75/1992 

1991 
 

1998 
 

P rogram y znižovania 
spotreby energie v bytových 

domoch a bytoch (1991-1999) 
/ U znesenie vlády S R  č. 

131/91 (MVVP SR, MH SR, 
SZRB) 

P rogram  dodatočného 
zatepľovania a odstraňovania 
statických nedostatkov 
bytových domov (1992-1997) / 
U znesenie vlády S R  č. 493/91. 

P rogram  znižovania spotreby 
energie v bytových domoch 
a v rodinných domoch 

2000 
 

Program na podporu budovania 
zariadení na využívanie 
obnoviteľných zdrojov energie Program obnovy 

bytového domu /od 
r. 2000 v rámci 

Nariadenia vlády 
S R  č.  137/2000  
o programoch 

rozvoja bývania 
(1998 –  2004) 

(ŠF R B )  
Program na podporu 

úspor energie a využitia 
alternatívnych zdrojov 

energie (MH SR) 

Podpora úspor energie 
v bytových domoch a bytoch 

P odpora využívania 
alternatívnych zdrojov energie 

Podpora ekonomických aktivít 
vedúcich k úspore palív a 
energie 

2002 
 

 
 
 
 

Schéma na podporu 
úspor energie a využitia 

obnoviteľných 
energetických zdrojov  

(MH SR) 

1990 
 

 
VTP 01/1995: 

Znižovan ie 
spotreby energie 

pri prevádzke 
budov (1991-1995) 

1995 
 

D odatočné 
zateplenie 

Stavebné 
úpravy bytu, 
byt. domu 
alebo rod. domu 

Odstránenie 
statických 
nedostatkov  

 
Program 

poskytovania dotácií 
na odstraňovan ie 

systémových porúch 
bytových domov 

/Smernica MVRR SR 
č. 3/2000  

(MVRR SR) 

2004 
 

Program 
obnovy bytovej 

budovy  
(od roku 2004) 

(ŠF R B ) 

2003 
 

2005 
 

2001 
 

Program 
štátnej pom oci 

obnovy bytových 
domov realiz. formou 
poskytovania dotácií 

na odstránenie 
systémových porúch 
/Uznesenie vlády SR 
č. 345/2003  (MVRR SR)  

2006 
 

1999 
 

 
 

Program záruk 
formou 

poskytovania 
záruk za úvery 
(2001 –  2004) 

(SZRB) 

Program štátnej 
podpory obnovy 
bytového fondu 

formou 
poskytovania 

záruk za úvery  
(SZRB) 

Výnos MVRR SR  
V-1/2004 z 23.12.2004 

Smernica M V R R  S R  č. 
9/2003  

Smernica MVRR SR  
č. 4/2004  
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Z  histórie program ov obnovy je zrejm é, že programy obnovy bytového fondu boli zo 
začiatku zam erané na úspory energie. N eskôr sa zistilo, že bytové dom y vykazujú aj statické 
nedostatky, ktoré m ôžu prerásť až do tzv. systém ových porúch. P ostupne sa vytvorili 
program y obnovy cielené na odstraňovanie systém ových porúch a iných nedostatkov 
bytových domov (statických, hygienických a užívateľských). Ú spora energie je aj 
v súčasnosti veľm i dôležitým  aspektom  pri obnove bytových dom ov. 
 
2. S ú časn é p rogram y ob novy  

 
S účasné program y obnovy bytových dom ov na S lovensku priamo nadväzujú a 

vychádzajú z programov obnovy, ktoré existovali minulosti. Niektoré sa len premenovali 
a z časti zm enili svoje podm ienky. D nešná podoba program ov sa snaží čo najobjektívnejším  
spôsobom  vyberať projekty zam erané na: 
1. odstraňovanie systém ových porúch, 
2. úspory energie tak, aby prevádzkové náklady boli čo najnižšie, 
3. odstránenie statických, hygienických a užívateľských nedostatkov a  
4. výmenu technického zariadenia budov –  bytových domov. 
 
D iagram  2: S ú časn é program y obn ovy bytovéh o fon du  n a S lovensku (rok 2006) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.1 Program obnovy bytovej budovy 
 

V roku 2004 sa Program obnovy bytového fondu, s trom i spom enutým i účelm i 
využitia, prem enoval na P rogram  obnovy bytovej budovy. V  súčasnosti je program  zam eran ý 
hlavne na nasledujúce účely: 

1. tepelná ochrana bytového domu, 
2. obnova alebo m odernizácia spoločných častí a zariadení bytového domu, 
3. odstránenie statických nedostatkov bytového domu. 

 
 
 
 
 
 
 

Program obnovy 
bytovej budovy 

(ŠF R B )  

Program 
štátnej pom oci obnovy 
bytových domov realiz. 
formou poskytovania 
dotácií na odstránenie 
systémových porúch 

/U znesen ie vlády S R  č. 
345/2003 (MVRR SR)  

Schéma na 
podporu úspor 

energie a využitia 
obnoviteľných 
energetických 
zdrojov (MH) 

P rogram  štátnej 
podpory obnovy 

bytového fondu formou 
poskytovania 

bankových záruk za 
úvery (SZRB) 

Výnos MVRR SR  
V-1/2004 z 23.12.2004 

tepelná ochrana 
bytového domu 

 obnova alebo 
modernizácia 

spoločných častí 
a zariadení bytového 

domu 

odstránenie statických 
nedostatkov bytového 

domu 



 Strana 16 N E H N U T E Ľ N O S T I a B Ý V A N IE  

T ab. 1: Ú verové podm ien ky Š F R B  n a obn ovu  bytovéh o fon du  pre roky 2003 –  2006 [7] 

  

2003 2004 2005 2006 
Program obnovy bytového domu 

Obnova bytovej budovy 
 Tepelná 

ochrana 

Zmeny 
dokončenej 

stavby 

Odstránenie 
statických 

nedostatkov 

V ýška podpory  

80% OC, 
max. 1800 

Sk/m2 

80% OC, 
max. 2900 

Sk/m2 
80% OC 80% OC, max. 

7 600 Sk/m2 
80% OC, max. 
8 000 Sk/m2 

80% OC, max. 
8 000 Sk/m2 

S platnosť 20 rokov 20 rokov 20 rokov 20 rokov 
Diskont(1) 50% 50% 60% 20 % 

Úroková sadzba 
3,30% 3,60% min. 2,70% min.  1 % 

Fin. prostriedky zo 
štátneho rozpočtu  - - - 330 mil. Sk 250 mil. Sk 650 mil. Sk 

Pozn. (1) Úrok je stanovený ako 50% resp. 60% alebo 100% zo Základnej úrokovej sadzby (do 26.9.2003 
nazývanej diskontná sadzba) stanovenej NBS, základná úroková sadzba k 1.1.2006 = 3%. 
 
2.2 P rogram  štátn ej podpory obn ovy bytovéh o fon du  form ou  poskytovan ia ban kových  záru k 

za úvery 
 

Program záruk formou poskytovania bankových záruk za úvery bol v roku 2004 
premenovaný a v  súčasnosti sa program  nazýva P rogram  štátnej podpory obnovy bytového 
fondu form ou poskytovania bankových záruk za úvery (ď alej len „P rogram  bankových 
záruk“). P redm etom  program u bankových záruk je vytvoriť podm ienky pre obnovu bytového 
fondu. 
Oprávnenými projektmi sú projekty zamerané na: 
1. opravu spoločných častí, zariadení a príslušenstva bytových dom ov (nahrádzanie 

opotrebovaných konštrukcií konštrukciam i s cieľom  obnoviť funkčnosť stavby), 
2. m odernizáciu spoločných častí, zariadení a príslušenstva bytových dom ov (odstránenie 

m orálne opotrebovaných častí vybavenia s cieľom  zvýšiť úžitkové vlastnosti stavby a jej 
častí pom ocou uplatnenia technického pokroku), 

3. rekonštrukciu  spoločných častí, zariadení a príslušenstva bytových dom ov (zásahy do 
konštrukcie –  dispozičného usporiadania m iestností a technologickej časti stavby s cieľom  
zvýšiť technické param etre a kapacity bez zmeny rozmerov stavby), 

4. opravu, modernizáciu a rekonštrukciu častí, ktoré je nevyhnutné vykonať súčasne 
(balkóny, lodžie, okná iba v  prípade, ak sú súčasťou zníženia energetickej náročnosti 
bytového domu a pod.). 

5. zníženie energetickej náročnosti bytových dom ov v  ktorého dôsledku sa zlepšia 
tepelnoizolačné vlastnosti tohto domu a zníži sa tým  spotreba tepelnej energie pri jeho 
vykurovaní minimálne o 20 %  oproti výpočtovo určenej potrebe tepla na vykurovanie pred 
uskutočnením  úprav, za podm ienky, že uskutočnením  týchto prác sa splní energetické 
kritérium  určené osobitným predpisom [8]. 

Podpora sa realizuje formou poskytovania bankovej záruky v zmysle Obchodného zákonníka 
za úver žiadateľa, ktorý nedisponuje v potrebnom  rozsahu vhodným i zabezpečovacím i 
prostriedkam i. B ankovú záruku je m ožné poskytnúť do 100 %  istiny úveru, ktorý nepresiahne 
výšku oprávnených nákladov. B ankovú záruku je m ožné poskytnúť iba v prípade, ak výška 
úveru na jeden byt nie je nižšia ako 7 000 S k alebo vyššia ako 300 000 S k.  
P latnosť bankovej záruky je časovo obm edzená v závislosti od výšk y poskytnutého úveru na 
byt, a to nasledovne:  
a) pre oprávnené projekty uvedené v bode 1. až 4: 
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Tab. 2: Podmienky poskytnutia bankovej záruky 
V ýška poskytnu téh o úveru  n a jed en  byt v S k  Doba platnosti bankovej záruky 
7 000 –  30 000 do 7 rokov 
od 30 001 –  300 000 do 10 rokov 
 
b) na oprávnené projekty uvedené v bode 5. je m ožné poskytnúť bankovú záruku s lehotou 

splatnosti až do 15 rokov, pričom  výška úveru na jeden byt nepresiahne 400  000 Sk. 
 

2.3 P rogram  štátn ej pom oci obn ovy bytových  dom ov realizovan ej form ou  po skytovania 
dotácií na odstránenie systémových porúch 

 
P rogram  poskytovania dotácií na odstraňovanie systém ových porúch bytových dom ov 

bol premenovaný od roku 2003 na P rogram  štátnej pom oci obnovy bytových dom ov 
realizovanej formou poskytovania dotácií na odstránenie systémových porúch. 

Od roku 2005 je v platnosti Výnos MVRR SR z 23.12.2004 V-1/2004 o poskytovaní 
dotácií na rozvoj bývania. O dstraňovania systém ových porúch sa týka časť štvrtá tohto 
výnosu s názvom  D otácia na odstraňovanie systém ových porúch b ytových domov. Správu 
príspevku vykonáva M V R R  S R . Ú čelom  poskytovania dotácie je odstránenie systém ových 
porúch vyskytujúcich sa u bytových domov postavených najmä panelovou technológiou 
v jednotlivých typoch, konštrukčných systém och a stavebných sústavách  [9]. Od roku 2005 je 
stanovených 12 systém ových porúch. O proti roku 2004 pribudli poruchy obvodového plášťa 
zo spínaných pórobetónových dielcov. 
 
T ab. 3: P odm ien ky dotácie n a odstraň ovan ie systém ových  porú ch  pre roky 2003 - 2006 
 2003 2004 2005 2006 

legislatíva Smernica MVRR SR 
č. 9/2003  

Smernica MVRR SR 
č. 4/2004  

Výnos MVRR SR          
V-1/2004 z 23.12.2004, 

Metodický pokyn 
1/2005 

Výnos MVRR SR          
V-1/2004 z 23.12.2004, 

Metodický pokyn 
2/2005 

výška dotácie 
50% obstarávacích 

nákladov stavby    
max. 380 Sk/m2 

50% obstarávacích 
nákladov stavby   
max. 415 Sk/m2 

50% obstarávacích 
nákladov stavby        
max. 450 Sk/m2 

50% obstarávacích 
nákladov stavby        
max. 450 Sk/m2 

V yčlenené fin 
prostriedky zo 
štátneho rozpočtu  

- 575 mil. Sk 170,8 mil. Sk 200 mil. Sk 

Zdroj: MVRR SR za jednotlivé roky(2003 –  2006) 
 
3.  Š tru k tu ráln e fondy n a ob novu  bytového fon d u  od  rok u  2007  
 

V súčasnosti neexistuje m ožnosť čerpať prostriedky na obnovu bytových dom ov zo 
štrukturálnych fondov. Jedinú nepriam u m ožnosť získať podporu pri obnove obytného 
prostredia v širšom  slova zm ysle poskytuje iniciatíva S poločenstva U R B A N . S lovensko však 
na nej v tomto období (2000-2006) neparticipuje. N ajbližšie program ovacie obdobie sa 
pripravuje na roky 2007-2013. Rokovania o návrhu nariadení o štrukturálnych fondoch sa 
začali v  septembri 2004. Slovensko sa spolu s ď alším i krajinam i V 4 usilovalo dohodnúť 
s Európskou komisiou o m ožnosť využívať štrukturálne fondy pri obnove obytného prostredia 
a znížení energetickej náročnosti budov. O  tejto m ožnosti rokovala aj konferencia ministrov 
krajín E Ú  zodpovedných za bývanie, ktorá sa uskutočnila v  marci roka 2005 v Prahe [10]. 
C ieľom  je, aby sa m ohli využívať štrukturálne fondy na prípravu projektov obnovy m estského 
obytného prostredia. T áto m ožnosť je v eľkou výzvou od roku 2007 na obnovu bytového 
fondu pre Slovensko. 
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Záver 
 
 Pre programy obnovy bytového fondu a ich tvorbu je veľm i dôležité vychádzať so 
súčasných potrieb ľudí a ich požiadaviek na bytový fond. Je potrebné brať do úvahy hlavne 
technický stav bytového fondu, obzvlášť bytových dom ov postavených panelovým i 
technológiam i. V ýskum y dokazujú, že práve táto časť bytového fondu vykazuje najviac 
nedostatkov a porúch, ktoré je potrebné odstrániť. P reto na zrealizovanie takejto obnovy sú 
potrebné finančné prostriedky. K aždý jeden program  obnovy nim i disponuje a  vynakladá ich 
v rám ci platných legislatívnych predpisov, prostredníctvom  inštitúcií na to určených. P reto je 
veľm i dôležité zdôrazniť aj synergický efekt ekonom ických nástrojov, legislatívneho a 
inštitucionálneho rám ca, bez ktorých by program y obnovy nem ohli efektívne fungovať. 
 
D iagram  3: V ývoj program ov obn ovy n a S loven sku : m in u losť –  sú časn osť –   
             bu dú cn osť  
1990          2000     2007 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

  
N a záver tohto článku je potrebné všeobecne zhrnúť vývoj program ov obnovy na 

Slovensku, ktorý zobrazuje nasledujúci diagram. 

M inulosť S účasnosť B udúcnosť 

Programy zamerané 
len na úspory energie 

Programy zamerané na 
obnovu bytových 

domov ako 
samostatných objektov 

Programy zamerané na 
komplexnú mestskú 

obnovu (Urban 
renewal) a demoláciu 

–  novú výstavbu 
bytových domov 1. Úspory energie, 

2. O dstraňovanie 
systémových porúch, 

3. O dstraňovanie statických, 
hygienických a 
užívateľských 
nedostatkov 

4. Výmena TZB 
 

1. Obnova bytových domov 
ako samostatných objektov, 

+ 
2. Obnova urbanistických 

priestorov spolu s obnovou 
iných budov a 
infraštruktúry  
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