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INSTITUCIONALNE PROSTREDIE AKO FAKTOR ROZVOJA TRHU
NEHNUTELNOSTI V SLOVENSKEJ REPUBLIKE

INSTITUTIONAL ENVIRONMENT AS A FACTOR FOR DEVELOPMENT OF
REAL ESTATE MARKET IN THE SLOVAK REPUBLIC

Abstract

An important institutional condition for the development and functioning of the real
estate market are also housing companies, which are part of institutional environment of
mature real estate market. Foreign experience show that permanently sustainable
development of housing, namely rental housing, which is considered as important
phenomenon, might be provided by housing organizations as a new type of a developer. In
the developed countries the real estate market housing institutions play an important role.
The paper analyses formal and informal institutional conditions for the development of
rental housing sector in the Slovak Republic.

The aim of the paper, based on the assessment of institutional environment of the
real estate market in the Slovak Republic, is to point to open problems and outline some
directions and recommendations for its improvement.

Uvod

Délezitou sufastou trhovej ekonomiky je fungujici realitny trh, ktorého.
mechanizmus je zaloZeny na trhovych principoch. To znamena, stretavanie sa ponuky
a dopytu a predpokladanym vysledkom st rovnovazne ceny nehnutelnosti a sluzieb, cielom
ktorych je jeho funk¢nost’ ako aj zabezpecenie ochrany investorov. Vytvara tiez predpoklady
na vyuZzitie potencidlu uzemia, ako aj na pritiahnutie kvalifikovanych pracovnych sil do
mestského tizemia. Ddlezitou inStitucionalnou podmienkou pre rozvoj a fungovanie trhu s
nehnutelnostami st tiez bytové organizacie, ktoré su sucastou jeho institucionalneho
prostredia. Zahrani¢né skusenosti ukazuju, ze trvalo udrzatelny rozvoj byvania vratane
najomného byvania, ktoré je povazované za dolezity fenomén, moze byt zabezpecované
bytovymi organizaciami ako novym druhom developera.

Ciel’ a metodika

Cielom c¢lanku je analyza a syntéza poznatkov dostupnych odbornych publikacii
autorov zaoberajucich sa neziskovym bytovym sektorom od ich vymedzenia aZ po prinosy
bytovych organizacii pri rozvoji ndjomného bytového sektora v ramci vybranych Statov
Europy ako aj USA.
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Teoretické vychodiska z problematiky bytovych organizacii

Charakteristika bytovych organizdcii. Bytové organizacie tvoria zvlastnu kategoriu
neziskovych organizacii a sticasne st vyznamnymi inStiticiami v neziskovom najomnom
sektore. Tieto organizacie funguju v predovsetkym oblasti ndjomného byvania a ich ¢innost’
je najvyznamnejsia v eurdpskych krajinach ako je Holandsko, Rakusko, Franctizsko, Svédsko
a Dansko. Pre neziskové bytové organizacie posobiace v tychto krajindch je niekolko
spolo¢nych charakteristickych znakov. Podobné st zdkladné principy ich Struktury a
fungovania - ich pravny Statat, ¢lenstvo v nich, ich hlavna ¢innost’, financovanie, najomnici a
najomné. Z pravneho hladiska maji neziskové bytové organizacie pravny Statat, ako
samostatné sukromné pravnické osoby. Ich forma je bud’ druzstvo, alebo urcity typ obchodnej
spolo¢nosti. Sleduju predovsetkym verejny zaujem, Cize z hladiska posobenia patria do
verejného sektora. Clenmi neziskovych bytovych organizacii mozu byt okrem pravnickych
osOb (napr. charitativne organizécie), aj obcania, ktorych sa problém byvania tyka alebo sa
len chct zapojit’ do verejnoprospesnej ¢innosti.

Hlavnou cinnostou a cielom tychto organizacii je poskytnit cenovo dostupné
najomné byvanie. K dosiahnutiu cenovej dostupnosti pri bytoch na Standardnej Grovni je
potrebny neziskovy princip, na ktorom tieto organizacie funguju - nesnazia sa o zisk, ale
dolezity je ekonomicky (nakladovy) princip. Okrem tejto hlavnej ¢innosti vacSinou maju aj
vedlajsiu Cinnost, ktorou je bytovd vystavba za ulelom predaja. Z prijmov ziskanych
predajom tychto bytov sa financuje d’alej ich hlavna ¢innost’.

Financovanie neziskovych bytovych organizacii je zabezpecené zo sikromnych a
verejnych finanénych zdrojov. Medzi stikromné financné zdroje patria vSetky nasporené
vlastné financné prostriedky, Gvery poskytnuté bankami a sporitelfiami a vSetky dary od
sukromnych pravnickych a fyzickych osob. Medzi verejné finanéné zdroje patria granty,
zvyhodnené pozicky a hlavne danové ulavy, ktoré znizuji ich naklady, vd’aka ¢omu sa
finan¢na dostupnost najomného byvania zvySuje. Finan¢né prostriedky poskytnuté
neziskovym organizaciam su dodlezité hlavne na zacCiatku ich pdsobenia, kym eSte nemaju
vytvoreny dostato¢ny objem vlastnych finan¢nych zdrojov. Ich buducim cielom je, aby boli
schopné samofinancovania.

Neziskové bytové institicie nefungujii vo vakuu, ale pre ich efektivne pdsobenie st
Vv rozvinutych ekonomikach vytvorené urcité institucionalne predpoklady. Bytové organizacie
vo viacsine krajin st finan¢ne podporované obcami a ustrednou vladou. Medzi najcastejSie
vyuzivané formy podpory patri spristupnenie obecnych pozemkov pre vystavbu, investi¢né
dotacie, danové ulavy. Za tuto pomoc su neziskové organizacie povinné dodrziavat
poziadavky verejnej spravy v oblasti Standardov postavenych bytov a vynaloZzenych ndkladov.
Tymto sa cena najomnych bytov stava spravidla niz§ou ako cena ostatnych bytov pontikanych
na trhu. Z historického hl'adiska prvé bytové organizacie v Eurdpe, ktoré mali charakter
neziskovych organizacii, zacali vznikat’ eSte na prelome 19. a 20. storocia. Potreba byvania
bola v tom obdobi vyvolana ndrastom populacie v mestdch spdsobenym industrializaciou
spolo¢nosti, zalozenim mnohych tovarni a zaujmom ich majitelov vytvorit’ vhodné bytové
podmienky pre svojich zamestnancov.

Fungovanie neziskovych bytovych organizécii je v porovnani s inymi organizéciami
prisnejSie sledované a kontrolované. V spravnych radach bytovych neziskovych asociacii
zasadaju predstavitelia miestnej verejnej spravy, bank a d’alSich organizacii (napr. poistovni).
Bytové organizacie maju vo vyspelych Stdtoch Eurdpy uz dlhoro¢nu tradiciu a zaujimaju
vyznamné miesto v rozvoji najomného sektora. Predstavuji moZznost zabezpeCovania
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najomného, ale tiez vlastnickeho byvania. Existencia, forma a dolezitost neziskovych
bytovych organizacii nie je priamo urCovana Staitom. Spdsob a rychlost’ rozvoja tychto
organizacii je obvykle vysledkom historickych a socidlnych faktorov v réznych krajinach.
Stat na narodnej urovni viak moZe pozitivne alebo negativne ovplyvnit’ rychlost’ tohto rozvoja
a ulohu neziskovych organizacii, a to najmd financnou a legislativnou podporou. Pre
neziskové bytové organizacie je typickeé, ze:

e maju formalnu Struktiru — su do istej miery formalizované, inStitucionalizované, a teda
mozu napriklad uzatvarat zmluvné vztahy,

e maju sukromny (nestatny) charakter — ¢ize nie st sucast'ou Statneho aparatu, v spravnych
radach neprevladaju Statni uradnici; to vSak neznamend, Ze nemozu uzatvarat’ kontrakty so
Statnymi inStitiiciami alebo dostat’ vladnu podporu,

e nemaju za ciel vytvarat zisk, ktory by sa mal rozdelit’ pre ich majitelov; respektuju
neziskové prerozdelovanie finanénych prostriedkov; vytvoreny zisk sa vracia spit do
programov, ktoré suvisia so zakladnym poslanim organizacie,

e su nezavislé, funguju na samospravnom principe; nekontroluje ich §tat, ani inStitucie
stojace mimo nich; maji vlastné kontrolné mechanizmy urcené spravnou, pripadne
dozornou radou alebo ¢lenskou zakladnou,

e mavaji dobrovolnicky charakter — spravidla sa v nich prejavuje urcity stupen
dobrovolnickej u¢asti.

Uloha bytovych organizdcii pri rozvoji byvania. Funkciou neziskovych bytovych organizacii,
ktoré predstavuju jednu podskupinu vsetkych neziskovych organizacii, je poskytovanie a
spravovanie najomného (to znamena aj socialneho) bytového fondu. Termin socidlne byvanie
sa vo vSeobecnosti vyuziva v Europskych krajinach, aj ked’ sa pod tymto terminom nechape
vzdy to isté. V USA uprednostiiujii termin nizko aZ mierne nakladové byvanie (low-to-
moderate cost housing). Vo vSetkych krajinach vSak ide o ul'ahéenie pristupu k byvaniu pre
rodiny s niz§imi az strednymi prijmami a sucasne o zvySenie mobility obyvatel'stva z hl'adiska
potrieb zamestnavatel'ov (Ivanicka a kol., 2007).

Neziskové bytové organizacie, podliehajuce bud’ pravu stikromnych alebo verejnych
spolo¢nosti, funguji takmer vo vSetkych starSich Statoch Eurdpskej tnie — v Taliansku IACP
(Istituto Autonomo Case Popolari), Sociétés agrées v Belgicku, Housing Associations vo
Velkej Britanii a v frsku, Corporaties v Holandsku a v frsku. Neziskovy status bytovych
organizacii existoval aj v Nemecku, ale v roku 1990 bol zruseny.

Vo Velkej Britanii boli obce a mesta dlhé roky spravcami a stavebnikmi socialneho
najomného bytového fondu, ktory stopercentne financoval stat. Od vlady Margaret Thatcher
vSak Velka Britdnia podporuje rozvoj neziskovych bytovych organizacii ,,Housing
associations®, ktoré podliehaju legislative platnej pre sukromné spolo¢nosti.

V Portugalsku sa §tat snazi decentralizovat’ funkciu vystavby a spravy na obce. Do
novych socidlnych bytov sa stahuji najmd obyvatelia slumsov (obytnych Stvrti so
zanedbanym bytovym fondom nizkeho Standardu a chatr¢i).

Vystavbu bytov v Taliansku zabezpecuju obce, a ich spravovanie zabezpecujt
nezavislé organizacie (IACP), pricom obce maju znac¢ny vplyv na ich spravu. Postupom casu
boli kompetencie v oblasti byvania presunuté na regiony, pricom jednotlivé regiony si
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samostatne koncipuju socialnu bytovu politiku. Taktiez obce vo Francuzsku, v Holandsku, a v
Dénsku disponujii znacnou mierou samostatnosti pri zabezpeCovani socialneho byvania.
Garantuju pdzicky, zucastiiuju sa na financovani bytovej vystavby, ¢i uz priamo alebo
nepriamo, poskytuji obecné pozemky pre vystavbu (Ivanicka, 2006).

Ako uvadza Ouwehand (2002), v Holandsku sa na zaklade tohto zaujmu stavali
vacsinou ndjomné byty, ked’Zze z hl'adiska mobility pracovnych sil by bolo vlastnicke byvanie
problematické. Prvé neziskové bytové organizacie v Holandsku zakladali miestne samospravy
a stavebné spolocnosti za ucelom byvania, ktoré¢ boli zaloZzené vlastnikmi tovarni. V roku
1901 vosiel do platnosti Bytovy zdkon, na zdklade ktorého mohli aj neziskové bytové
organizacie ziskat’ finan¢nu podporu na vystavbu socialnych nadjomnych bytov. V roku 1995
sa v Holandsku uskuto¢nila reforma neziskového bytového sektora, ktorej vysledkom bolo
posilnenie autonoémie socialnych bytovych organizacii ,,Woningcorporaties“. Reciprocné
pohladavky a zavazky tychto organizacii a Statu boli anulované. Paralelne sa uskutocnilo
zoskupovanie tychto organizacii za ucelom dosiahnutia uspor vyplyvajicich z rozsahu
operacii. Medzi zakladné povinnosti neziskovych bytovych organizacii v Holandsku patria v
sulade nariadenim ,,Besluit Beheer Social Huursector* nasledujuce skuto¢nosti:

e doraz na pridelenie vhodného ubytovania pre cielovu skupinu, ¢o znamena Ze pri
pridelovani byvania maju prednost’ nizkoprijmové skupiny obyvatel'stva,

e garantovanie finan¢nej udrzatel'nosti spravy bytov,

e podielanie sa na zvySovani kvality Zivota a okolitého Zivotného prostredia, v ktorom sa
nachadzaju byty neziskovej bytovej organizacie,

e kvalitna udrzba, obnova a vystavba bytového fondu,
e zapojenie najomcov do spravovania bytov a pod.

Vyznamnu tlohu v Holandsku zohréava spolupraca neziskovych bytovych organizacii s
miestnymi samospravami, ktoré rozpracovavajii miestnu bytova politiku a ovplyvituju kvalitu
byvania. V minulosti poskytovali samospravy podporu neziskovym bytovym organizaciam vo
forme dotécii, ktoré vSak boli zruSené. V novej situacii sa zdoraziiuje tlohu asset manazmentu
bytovych organizécii. Holandské neziskové bytové organizacie zabezpecuju vystavbu novych
bytov, ktoré preddvaju za trhové ceny a z takto vytvoreného zisku subvencuju vlastnicke
alebo ndgjomné byty nizkoprijmovych skupin obyvatel'stva. Vyznamnou orientaciou ich
¢innosti je vytvaranie hodnoty. Vytvéranie hodnoty v danom kontexte znamena snahu o to,
aby po uplynuti doby odpisovania bytovych domov (30 rokov) boli tieto byty stale dobre
predajné na trhu, aj ked’ ich G¢tovnd hodnota sa moéze rovnat nule. Na zachovanie, resp.
zvySenie hodnoty, ma vplyv najmé vyuZitie trvacnych materidlov, celkovy vzhlad, lokality,
kde bol dom postaveny a okolité zivotné prostredie, ktoré pritahuje alebo naopak odpudzuje
uchadzacov o byty. Z uvedenych dovodov neziskové bytové organizacie klada vel’ky doraz na
zahradna a parkova Upravu a celkovo dobry stav infrastruktiry. Za sto rokov fungovania
neziskového bytového sektoru v Holandsku, bytové asociacie a nadacie sa stali majiteI'mi
obrovského majetku vo forme bytového fondu a penazi (Beijer, 2003). Z tohto dovodu su
schopné financovat’ novu bytovu vystavbu z prevazne vlastnych zdrojov z nulovym alebo z
nizkym troc¢enim. Pre poskytovanie uverovych prostriedkov a ich garantovanie si vytvorili
niekol’ko finan¢nych institacii.

Viac ako storo¢né sktisenosti pri rozvoji ndjjomného bytového sektora ma Rakusko,
kde v dosledku narastu populacie bolo treba riesit’ otdzku byvania. Za rok zrodu neziskovych
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bytovych organizicii mozno povazovat rok 1908, kedy bola prijatd Smernica v oblasti
neziskového bytového sektora, ktorej principy platia az dodnes. Vo sfére byvania uz priblizne
100 rokov su aktivne neziskové bytové organizacie, ktoré maji pravnu formu bytového
druzstva (52%), spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym (43%) a akciovej spolocnosti (5%).
Zaroven su aj spravcami bytového fondu. Neziskové bytové organizacie a mestské
organizécie v Rakusku sa podielaji 20% na celkovom bytovom fonde a 51% na najomnom
byvani. Stat prostrednictvom nich podporuje predovietkym vystavbu a v mensom podiele
dotuje priamo domécnosti. V stcasnosti v Rakusku pdsobia neziskové bytové organizacie ako
spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym, druzstva a verejné spolocnosti s ru¢enim obmedzenym.
Rocne v priemere postavia 120 az 150-tisic bytov a tak ich celkovy pocet v krajine presahuje
3,7 miliona. Treba zddraznit, ze inStitucionalne prostredie v oblasti byvania je v Rakusku
diametralne odlisné ako v Slovenskej republike. Pravnym rdmcom neziskového bytového
sektoru v Rakusku je Bytovy zdkon (,,Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz*) s obmedzenym
ziskom, ktory vychadza na jednej strane z Obcianského bytového prava a na strane druhej
vychadza zo $pecialneho priemyselného zikona (Sommer, 2002). Specialny priemyselny
zakon reguluje ¢innost’ bytovych podnikov s obmedzenym ziskom (vytyCenie uloh, sprava
bytov, revizie, kontrolne opatrenia apod. Prislusny dozor sa realizuje na regionalnej trovni
(Aemter der Landsregierungen).

6.5% - ~4.1%

12.0%

® najomnici

® podnajomnici
1.6% vlastnici bytov

vlastnici domov

iné

75.7%

Obrazok 1: Struktiira bytov podl'a typu vlastnictva vo Viedni
Zdroj: WIENER WOHNEN - Social Housing in Vienna, 2013

Obcianske bytové pravo riadi vztahy medzi podnikatelmi a uZzivateI'mi (prenajom
bytov, najomné dohody, ndklady na obnovu, kontrolu bytového priestoru, ceny a prava
najomnikov na kapu bytov a pod.) Za rieSenie pripadnych konfliktov su zodpovedné sudy.
Korene Bytového zakona s obmedzenym ziskom siahajii do druhej polovice 19. storocia. V
ramci zakona ide o vyvaZenie prav a povinnosti. Povinnosti obsahuju: odmietnutie tvorby
maximalneho zisku (legislativa vymedzuje povolené ziskové polozky a urcuje kompenzacie
za pokrytie nakladov); prisne vymedzenie moZznosti rozdelenia zisku medzi akcionarov;
stanovenie povinnost’ stavat’ alebo opakovane investovat’ a tiez vymedzenie oblasti posobenia
neziskovych bytovych organizicii na vystavbu a prevadzkovanie bytového fondu. Pravom
neziskovych organizicii je ul'ahCenie a prednostny pristup k podpornym néstrojom rozvoja
byvania, ako aj moznost' vyuzitia danovych vynimiek a ulav. Jednou z najddleZzitejSich a
najvacsich bytovych spolo¢nosti v Rakusku je spolocnost BUWOG. Bola zaloZzena v roku
1959 ako spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym. Rakuska republika ako hlavny majitel’ tejto
spolo¢nosti vlozila do jej fungovania viac ako 3 miliony EUR. V marci 2001 sa vzdala
Specidlneho Statatu prispevkovej organizacie a teraz pdsobi aj na vol'nom trhu.
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Vyznam neziskovych bytovych organizacii v Holandsku, Rakusku ako aj dalSich
krajinach vzréstol vSak az po skonCeni 1. a 2. svetovej vojny, ked bolo potrebné obnovit’
vojnou zni¢eny bytovy fond.

Dal§im prikladom krajiny s dobre fungujucimi neziskovymi bytovymi organizaciami,
ktoré vyznamne prispievaji k vystavbe a prenajimaniu bytov pre slabSie socidlne vrstvy
obyvatel'stva, je USA. Pre ich efektivne pdsobenie su vytvorené dobré institucionalne
predpoklady, medzi ktoré patria predovSetkym: socidlny kapital, fungovanie
sprostredkovatel’'skych institacii, bankovu, danovu, podnikatel'sku legislativu a pod.

V USA pdsobia dva druhy neziskovych bytovych organizacii:

1. Miestne rozvojové korporacie (Community Development Corporations - CDC), z
ktorych priblizne 90% sa orientuje na bytovi vystavbu a spravu bytov na konkrétne
vymedzenych uzemiach.

2. Ostatné neziskové bytové organizacie. Ich ¢innost’ (na rozdiel od CDC) sa orientuje
viac na uspokojenie bytovych potrieb vymedzenych cielovych skupin obyvatel'stva —
star$i l'udia, ,,singles*, T'udia so $pecidlnymi potrebami apod.

Snahou neziskovych bytovych organizacii v USA je prepojenie zaujmov buducich
uzivatel'ov bytov, sukromnych a verejnych investorov, miestnych samosprav, aktivistov, ktori
reprezentuji zdujmy miestnych spolocenstiev, nabozenskych komunit, financnych institucii
ako aj Statu. Prepojenie roznorodych zaujmov nie je mozné bez ochoty spolupracovat,
vzajomne si doverovat’, komunikovat’, poskytovat’ si recipro¢né sluzby, ochoty pristupovat’ ku
kompromisom, bez zdiel'ania podobnych idedlov a hodnét. Uvedené momenty sa podiel'aji na
vzniku tzv. socialneho kapitalu, ktory je zdrojom vyznamnych rozvojovych impulzov v
uzemi. Socialny kapital je vysledkom urcitého historického vyvoja, jeho nedostatok spdsobuje
velké tazkosti pri vytvarani G€inne fungujlicej siete spolupracujucich organizacii.

Vysledky a diskusia

Bytové organizacie vo svete pdsobia spravidla ako verejné obchodné spolo¢nosti s
ruenim obmedzenym (tGto formu organizacie neobsahuje slovensky obchodny zakonnik),
bytové druzstva (v SR to vSak neplati), akciové spolocnosti (u ktorych je vSak zakaz platby
dividend), spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenim, neziskové organizécie, ktoré maju charakter
nadécii. Vela takychto spoloénosti ma charakter verejnoprospesnych organizacii (Svédsko,
Nemecko). Svoju ¢innost” uskutoctiuji v ramci obce, alebo skupiny obci, okresu resp.
niekol’kych okresov.

Zriadovanie neziskovych organizécii, vratane bytovych, na Slovensku umozZnila
legislativa od roku 1997 na zaklade zédkona ¢. 213/1997 Z. z. v platnom zneni o neziskovych
organizaciach poskytujicich vSeobecne prospesné sluzby. Neziskova organizacia je pravnicka
osoba zaloZena podl'a tohto zakona, ktord poskytuje vSeobecne prospes$né sluzby za vopred
urcenych a pre vSetkych pouzivatel'ov rovnakych podmienok a ktorej zisk sa nesmie pouzit’ v
prospech zakladatel'ov, €lenov orgdnov ani jej zamestnancov, ale sa musi pouzit' v celom
rozsahu na zabezpecenie vSeobecne prospesnych sluzieb. To znamena, ze vytvoreny zisk musi
byt reinvestovany opat’ do predmetu ¢innosti spolo¢nosti. Zakon v deviatich bodoch definuje
vSeobecne prospesné sluzby, priCom poslednym je ,,zabezpecovanie byvania, spravy, udrzby
a obnovy bytového fondu “.
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To umoznilo aj vznik prvych dvoch neziskovych bytovych organizéacii na Slovensku.
V roku 2004 v septembri vznikla Spolo¢nost’ pre rozvoj byvania v Bratislave, n.o., ktorej
zakladate'mi bolo Hlavné mesto SR Bratislava, s 90%-nym podielom na zakladnom imani a
ISTROBANKA, a.s. s 10%-nym podielom. Nésledne v januari 2005 vznikla d’alSia v Martine
pod nazvom MATRA, n.o., ktora bola 100%-nou dcérskou spolo¢nostou mesta Martin.
Uvedené neziskové bytové organizacie predstavovali novy pristup v zabezpecovani
najjomného byvania SO zameranim na komplexné zabezpecovanie byvania — vystavba
bytovych domov ako aj ich nasledna sprava a tudrzba. Zalozeniu neziskovej bytovej
organizacie v Bratislave vyrazne pomohli finanéné moznosti ako aj skiisenosti pracovnikov
zakladajtcej banky ako aj pozitivny pristup a ochota manazmentu Hlavného mesta Bratislavy
(Spirkova a kol., 2009). V Martine zasa vyznamnym prinosom K zaloZeniu spolo&nosti boli
skusenosti holandskych odbornikov ako aj grantovy projekt Holandského kralovstva
»Moznosti rozvoja neziskového bytového sektora na Slovensku®. Primarnym zdmerom
dan¢ho projektu bola podpora rozvoja najomného neziskového sektora na Slovensku s
vyuzitim know-how Vv Spravovani obecnych bytov v Holandsku.

Podstatnd vyhoda vytvorenia zékladného legislativneho prostredia pre vznik
neziskovych bytovych organizacii v Slovenskej republike spoc¢iva v tom, Ze je to v sti¢asnosti
jedina forma institcii, ktord okrem miest a obci a VUC moze byt ziadatelom tak o
nenavratné dotacie §tatu na rozvoj byvania ako aj Gveru zo Statneho fondu rozvoja byvania
SR. Vyska zakladného imania nie je zdkonom stanovena (na rozdiel od inych spolo¢nosti ako
akciova spolo¢nost’ resp. spolocnost’ s ru¢enim obmedzenym a pod.). Jeho vyska je stanovena
zakladatelmi a zvycajne sa odvija od pociatoénych potrieb financovania neziskovej
organizécie. Pozitivnym faktom, preco rieSit’ bytovl politiku miest a obci prostrednictvom
neziskovych bytovych organizacii je otazka financovania vystavby bytov (primérne
najomnych ale aj do vlastnictva) ako aj ich naslednej obnovy (Spirkova a kol., 2009).

Rizikové aspekty vytvarania neziskovych bytovych organizdcii na_Slovensku. Potreba
vytvarania takychto inStitacii je v sucasnosti vel'mi naliehava a to nielen z dovodu nizkeho
stavu najjomného bytového sektoru na Slovensku, ale hlavne z dovodu nového pristupu k
ziskavaniu finanénych zdrojov pre tento bytovy sektor. Obce a mesta, ktoré by mali byt
zodpovedné za rozvoj ndjomného bytového sektora maji v sucasnosti problémy, ktoré brania
V pruznom rozvoji vystavby najomnych bytov. Ide najma o:

e nedostatok realnych mozZnosti dlhodobého a obecného planovania a rozpoctovania,
¢ nedostatok vyhovujtcich obecnych politickych a administrativnych $truktur,
¢ nedostatok jasnych koncepcii byvania na miestnej trovni.

Tieto nedostatky su sposobené nedostatocnym mnozstvom finan¢nych prostriedkov
pridelenych od $tatu. Stat zabezpecuje zdroje hlavne prostrednictvom kazdoro&ného $tatneho
rozpoctu. Takéto financovanie nevytvara racionalny financny zéklad pre miestnu samospravu.
V stanovenych rozpoctovych podmienkach je pre obce velmi naroéné sa rozhodovat' a
nasledne realizovat’ koncepcie investicii a vystavby.

Zaver

Neziskové bytové organizacie zohravali velmi doleziti ulohu v bytovej vystavbe
v zépadnych krajinach najmé v pédtdesiatych az sedemdesiatych rokoch. V tomto Case sa
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najviac prejavoval S$tatny intervencionizmus v zdpadnych ekonomikach. Zaciatkom
osemdesiatych rokov sa rozsah tohto intervencionizmu znizuje, pretoze socialne naklady prili$
zatazuju Statne rozpocty a okrem toho dochadza k nasyteniu bytového trhu. Napriek tomu
neziskovy bytovy sektor si nad’alej zachovava svoju ulohu pri ponuke lacnejSich bytov pre
stredné anizSie prijmové vrstvy obyvatel'stva. Na druhej strane neoliberalne
tendencie ekonomickej politiky zapadnych Statov postupne presadzuju vacsi podiel priamej
ucasti sukromnych firiem na vystavbe socialnych bytov. Napriek presadzovaniu sa
neoliberalnych tendencii v ekonomike, Franctuzsko a Nemecko si vel'mi opatrne pocinaji pri
obmedzovani ulohy neziskového sektoru, ktory je v tychto krajindich velmi dobre
vybudovany.

Pre dotvorenie institucionalneho prostredia v Slovenskej republike v oblasti rozvoja
a vystavby, predovsetkym, najomného byvania bolo by potrebné vytvorit’ zakonni normu pre
bytové organizacie neziskového charakteru, ktora by riesila byvanie komplexne tak ako je to
napr., v Rakusku, Holandsku a v d’al$ich vyspelych statoch.

Pouzita literatura

[1] Beijer, E. 2003. Woningbedrijf Amsterdam/DIGH. Banska Bytrica: Prezentacia - projekt
MATRA, 2003

[2] lvanicka, K. 2006. Socialny bytovy sektor a uloha neziskovych bytovych organizacii.
Nehnutel'nosti a byvanie. 2006, €. 2, s. 3-21. ISSN 1336-944X

[3] Ivanitka, K., Spirkova, D., Zajacova, J., Puchovsky, B. 2007. Aplikicia principov
fungovania neziskovych bytovych organizacii vo verejnej sprave a Skolstve.l. vydanie.,
Agenttra JUH Bratislava, 2007 ISBN978-80-85661-08-8

[4] Ouwehand, A. 2002. Dutch Housing Associations, OTB, Delft, 2002.

[5] Polak, M. 2006. Riadenie neziskovej bytovej organizacie Woonconcept a uplatnenie ich
skusenosti na Slovensku. Nehnutel'nosti a byvanie. 2006, €. 2, s. 3-21. ISSN 1336-944X

[6] Sommer, A. Medzi trhom a Statom. In: Medzinarodna konferencia ,,Buducnost’
druzstevného a neziskového bytového sektora v byvani“, Ministerstvo vystavby a
regionalneho rozvoja. Bratislava 24. — 25. jina 2002, s. 18.

[7] Spirkova, D., Ivani¢ka, K., Finka, M. 2009. Byvanie a bytova politika — vyvoj,
determinanty rozvoja byvania a nové pristupy v najomnej bytovej politike na Slovensku.
Vydavatel'stvo STU v Bratislave, ISBN 978-80-227-3173-7

[8] WIENER WOHNEN - Social Housing in Vienna, 2013

[9] Zakon €. 213/1997 Z. z. o neziskovych organizaciach poskytujucich vseobecne prospesné
sluzby v platnom zneni

1/2015 8|Strana



