Strana 8 NEHNUTELNOSTI a BYVANIE

Martin Polak*?

Riadenie neziskovej bytovej organizacie Woonconcept a uplatnenie
ich skusenosti na Slovensku.

Management of non-profit social housing association Woonconcept and
possibilities of application of their experiences in Slovakia

Abstrakt

O socialnom byvani mdzeme pisat’ vel'mi vefa. Vidime rozvoj a historiu
socialneho byvania v zapadnej Eurdpe a v akej situacii ako postkomunisticka krajina
sme Vv sUCasnosti. Sme na zaCiatku socidneho ngomného sektora. Je to pozostatok
byvalého rezimu ajeho bytovej politiky, takisto ako jeho zmeny v roku 1989. Na
zaCiatku 90-tych rokov nastal vel'ky presun &tétneho maetku do sukromnych rak
a ngjomny bytovy sektor sa stal vel' mi malym.

Uvod

Rozvoj byvania v jednotlivych krajinach je ovplyvneny bytovou politikou a
mnohymi externymi faktormi ako socio-ekonomickou a demografickou situéciou,
politickymi, administrativnymi a pravnymi aspektmi. Tieto externé faktory spolu s
bytovou politikou vytvaraja tlohy, ciele a charakteristiky socialneho byvania.

Socialne byvanie je len jednym zindtrumentov bytove politiky ajeho
fungovanie zavisi od moznosti financovania, systému dotécii, v dlhodobej perspektive
aj od demografického vyvoja, zamestnanosti a Uzemného planovania.

Ciel'ovymi skupinami obyvatel stva su tzv. Specialne skupiny ako starsi l'udia,
mentalne postihnuty, menSinové obyvatel'stvo, Ziadatelia o azyl a bezdomovci. Tito
v&etci mau problém ngst s sami primerané byvanie. Hlavna pozornost je vsak
napriek tomu kladena na,, ciel' ovd skupinu® — na l'udi s nizkymi prijmami.

Socialne byvanie v Holandsku

Najvacsi socidlny ngomny sektor je v Holandsku sviac ako sto ro¢nou
tradiciou. Holandské bytové organizécie spravuju viac ako 35% bytového fondu.
Mnoho névstevnikov teto krainy zaujimagucich sa osocidlne byvanie je
prekvapenych z jeho vel'kosti a kvality. Na vysokel Urovni je byvanie pre starSich
['udi, telesne ¢i mentadlne postihnutych, aZz po byvanie pre mladé zaingjUce rodiny.
Uspech adobra organizacie je vysledkom spoluprace vlady, miest a samotnych
bytovych organizacii.

Bytové organizdcie v Holandsku si sukromné organizécie. S0 Sté&om
registrované ako organizacie starajlce sa o socidne tlohy. Podl'a zakona touto Ulohou
je ,poskytovat byvanie l'udom osobam ktorych pomery a okolnosti stazuju ngjst’ s
pre seba primerané byvanie".

V holandskom préve je vymedzena Cast' 0 byvani a takisto Specifické kapitola
o0 socialnom byvani zvana BBSH. Je to regulacia pre neziskové bytové organizécie.
Tieto organizécie v nom maju vymedzené ich prava a povinnosti. Maju 6 zékladnych
povinnosti:

- poskytovat’ byvanie udom s nizSimi prijmami,
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- zabezpeCit' dostatocnu kvalitu byvania pre tieto skupiny,

- byt samostatna, financne stabilna organizécia,

- dtarat’ sao okolie byvania,

- stavat’ pre postihnutych, hendikepovanych a starSich 'udi,

- byt' v kontakte s ngjomcami, organizaciami ktoré ich zastupuju a kazdorocne
pripravovat’ spravu o Cinnosti.

Riadiaci model neziskovej bytovej organizacie
Viac ako polovica organizécii v Holandsku je v stCasnosti riadena nasledovnym
modelom:

Riadiaci model stredne vel' ke bytove organizacie v Holandsku

Dozorné rada . - .
219 denov J 2 nominovany ¢lenovia
Spréavna rada
1d&len
v v v
Vice-riaditel Vice- riaditel Vice- riaditel
vystavba byvanie financovanie

| l

Oblastny manaaer Oblastny manaaer Oblastny manaaer

Komisia najomcov
_’ I
11 ndjomcov B}
J — Spravna rada
spravna rada ,| Komisia najomcov > najomcov
11 ¢lenov
» Komisia najomcov

Zdroj: Ouwehand, A — van Daalen, G: Dutch housing associations, A model for social housing,
str. 37

Organizacia ma jedného riaditela a dozornd radu so siedmimi, alebo deviatimi
Clenmi. VZdy neparne Cislo. Mestské zastupitel stvo ma vzdy miniméne pét clenné
zastUpenie v dozorng rade vyplyvajic zo zakona. Dvaja €lenovia su vzdy zastupcovia
zo spoloCenstiev ngomcov bytov.

Riaditel' riadi organizaciu a je priamo zodpovedny dozornej rade. Model
ukazuje vztah organizacie s ngomcami. Spravna rada ngomcov pozostava z
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jedenastich nominantov z réznych spoloCenstiev zastupuijucich obyvatel ov. Tato rada
nominuje dvoch ¢lenov do dozorng rady organizécie.

Bytova vystavba

Bytoveé organizécie Uspesne existuju vd'aka tomu, Ze natrhu vystupuju sicasne
ako iniciator a developer bytove vystavby pre Siroké vrstvy obyvatel stva. Vyhodou je
spolupraca s mestom, v ktorého zaujme je jg Uspesné fungovanie.

Pri vypocte Zivotnych nakladov priemerng socidne bytove jednotky v
Holandsku pocas Zivotnosti 50 rokov poCitame s nékladmi na kdpu pozemku, udrzbu
a sprévu, trokmi a spldtkami pdzicky ako s najpodstatnejSimi nakladmi na vystavbu.
Bytové organizécie ziskavaju navratnost’ investicii z n§omného zo spolulCasti Stétu
na podpore byvania.

V nizSe uvedeng tabulke je ilustrécia Zivotnych nakladov “priemerng
socidng bytove jednotky”. Stoji na pozemku s rozlohou 170m? a GZitkovou plochou
podlaZia 85m?*. Naklady sa skladaj(i z troch hlavnych poloZiek: naklady na vystavbu,
cena pozemku a ostatnych nakladov (ako naklady na architekta, urokové naklady,
naklady na spravu a udrzbu atd'.).

Socid na bytova jednotka v cene € 130 000, Zivotna naklady pri kalkulécii nasledovnych nakladov:

- Grok 5,5% prvych 10 rokov, 6,5% potom

- variabilné naklady 1,2%

- extrariziko 0,5%

- inflacia 2,5%

- zvySovanie nomného 2,5%

- vel'ka Udrzba v 25 roku: € 8,700 (cenova Uroven v 2003); v 40
roku: € 5,600 (cenova Uroven v 2003)

- zaCiatotné ngomné mesacne: € 595,00

- Uroky a splétkypocas prvého roku € 7,700
- variabilné néklady 1,600
- extrariziko 650
- celkové néklady € 9,950
- prijmy z ndjomného 7,150
Deficit pocas prvého roku € 2,800

Maximalna strata jednej bytovej jednotky je € 27,500 (deficit poCas 50 rokov, v euréch, od roku investicie)
Zdroj: Beekman - B: Dutch social housing in a nutshell, Aedes 2003, str. 13

Neziskova bytova organizacie Woonconcept

Neziskova bytova organizacia Woonconcept je riadend Styrmi  hlavnymi
oddeleniami: riadenie bytového fondu; podporné oddelenie; riadenie vystavby;
stratégia, byvanie a politika. Kontrolu ich ¢innosti s mesta zabezpeCuju pomocou
vaneého zhromazdenia adozornej rady. Oddelenie riadenia bytového fondu
zabezpeCuje distriblciu bytov akontakt s verginostou. Pracuje s problémovymi
skupinami najomcov a vytvara prvy kontakt s klientmi. Riadenie vystavby koordinuje
a planuje vystavbu n§omnych bytov. ZabezpeCuje tieZz opravy a Udrzbu existujlceho
bytového fondu. Stratégia, byvanie a politika vybera nové lokality a rozhoduje
0 novych investicidch spoloCnosti. Vytvara socidnu bytova politiku v spolupréci
s mestami ainymi bytovymi organizaciami. V budicnosti Woonconcept planuje
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nadalg zlepSovat podmienky byvania pre socialne skupiny obyvatel stva a naucit
spolunazivaniu l'udi z réznych pomerov.

Sociélne byvanie na Slovensku a jeho buducnost

Budlcnost' socidineho byvania unés je vrukach miest. Podla slovenske
legislativy jednou z vyznamnych Gloh miestnych samosprév je starostlivost’ o otazky
rozvoja byvania. Preto by sme si v naSich mestach mali uvedomit’ potrebu existencie
a uspedného fungovania neziskovych bytovych organizécii. Na efektivne fungovanie
tychto organizacii na Slovensku je potrebné prehodnotit’ platny pravny a financny
rdmec a prispdsobit ho pre Cinnost tychto organizécii atym zabezpeCit ich
Zivotaschopnost'. Iba cez dlovensku legisativu mdZzeme pravne oSetrit’ existenciu
a zakladanie neziskovych bytovych organizacii. Ta siCasna je povrchovd, nelplna
a nepresnd. DetailnegjSia regulécia by mala byt pripravena pre tdrzbu bytového fondu.
Taktiez pre pouZivanie profitu na novu socidnu vystavbu aobnovy existujdceho
bytového fondu. Pre rozvoj kazdej neziskove bytovej organizacie je prvorady jg rast
a vystavba nového bytového fondu. Okrem &tétnej pomoci prostrednictvom &tétneho
fondu rozvoja byvania je potrebné zabezpeCit' financie g z komerénych bank. Tie sa
na Slovensku zatia iba oboznamuju so socidnym byvanim. Radi v3ak poskytuju
p6zZicky pre tento druh vystavby, pretoZze mnohokrét je rucitel om mesto, zakladatel
neziskovej bytovej organizécie.

Slcasny socidny systém nie je dostatocne silny nato, aby pokryval zvysujuce
sa naklady na byvanie, preto by s mestd mali uvedomit’ nevyhnutnost' neziskovych
organizécii, ktoré rieSia problémy sbyvanim nielen tych najchudobneSich aebo
problémovych obyvatelov, ale g napriklad mladych rodin. Nevyhnutna je prave
spolupraca mesta a neziskovej organizacie. PredovSetkym na tvorbe bytove politiky
a pri socialnom developmente. Mestd musia pracovat’ na sociane bytovej politike
a vytvarat’ zakladné predpoklady pre Uspesny socia ny development.

Prikladom zal oZenia a Uspedného fungovania neziskovej bytovej organizécie je
mesto Martin aich projekt Matra. Svoju Cinnost’ zaCala od 1. 1. 2005 ako pilotny
projekt podporovany holandskou vladou a predov3etkym spolocnostou Woonconcept
na Slovensku s nasledovnym druhom verejne prospednych sluzieb:

- zabezpeCovanie byvania, spravy aobnovy bytového fondu,

- duZzby pre socidne odkazanych ludi na podporu regiondneho rozvoja a
zamestnanosti,

- vystavba novych bytov, ndkup novych bytov a predaj bytového fondu,

- ostatné sluzby stvisiace so spravou a udrZzbou domov a bytov a nebytovych
priestorov.

Ulohou organizéacie MATRA, n. o. je predovdetkym plynulé zabezpetovanie
¢innosti vyplyvaacich z Mandéatngy zmluvy a zo Zmluvy o vykone spravy majetku
mesta Martin a priprava investi¢ného planu na vystavbu novych bytov v nadvéznosti
na bytovu politiku mesta Martin.
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