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Andrea Szabova®

REPORTAZ O DISKUSNOM FORE K AKTUALNYM PROBLEMOM
BYTOVEJ VYSTAVBY NA SLOVENSKU

Dna 7.4.2006 sa uskutocnilo na CONECU v Inchebe v EXPO CLUBE Diskusné
forum k aktualnym problémom bytovej vystavby na Slovensku.
Diskusne forum bolo zorganizované na podnet pana Ing. Jana Majerského prezidenta
Zvazu stavebnych podnikatelov na Slovensku. Vysledkom fora bolo ziskanie podnetov,
myslienok od ludi zpraxe, ktoré métu smerovat k efektivnemu rozvoju aktudnych
tematickych okruhov, ktoré boli prediskutované aj na fdére prostrednictvom prispevkov.
Z&kladné tematické okruhy boli nasledovné:
1. Formy podpory novej bytovej vystavby s prihliadnutim na systém PPP — nielen pre
dia'nice de g pre vystavbu a obnovu bytovych domov.
2. Obnova bytového fondu — financovanie z EU, tloha miest a obci pri obnove bytového
fondu.
3. Novy stavebny zakon.

Na diskusnom fére sa zUCasntnili vyznamni odbornici ako g Statny predstavitelia
Clenovia Gestného predsednictva diskusného fora boli:
Ing. Zoltén Lukag — statny tajomnik MVRR SR,
Ing. J&n Majersky — prezident Zvézu stavebnych podnikatel ov Slovenska,
Ing. Milan Muska— Ustredny riaditel Zvazu miest aobci Slovenska (ZMOS),
Dr. Miroslav Somorovsky — podpreseda Slovenského zvazu bytovych drut stiev Slovenska,
Ing. Vladimir Jurik — predseda sekcie bytove) vystavby Zvézu stavebnych podnikatel ov
Slovenska.

Zvéz stavebnych podnikatelov Slovenska je organizécia, ktora bude takéto diskusné
fora organizovat CastglSie. Ing. Zoltan Luk&C vyslovil podporu k spomenutym tematickym
okruhom, ktoré st viac net doletité pre oblast’ stavebnictva a bytovej politiky na Slovensku.

1. Formy podpory novej bytovej vystavby

Na tvod prve témy povedala par slov Ing. arch. Elena Szolgayova, riaditel’ka odboru
bytovej politiky MVRR SR, ktorad sa vyjadrila ku Koncepcii &tétngl bytove politiky do .
2010 schvéeng uznesenim viady SR €. 636 z 24.8.2005. Tento aktualne schvaleny dokument
uvédza ciele &tatu v oblasti bytovej politiky. Dokument méa 7 kapitol:

1. Pdsobnost’ v oblasti rozvoja byvania:

a) ulohy &tatu,

b) pbsobnost’ samospravnych krajov,

c) pbsobnost’ obci,

d) pbsobnost’ sikromného sektoru.

2. Rozvoj byvania:

a) kvantifikacia rozvojovych trendov,

b) programy rozvoja byvania,

c) obnova bytovych domov,
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3. Hospodarenie s bytovym fondom:
a) Struktura bytového fondu,
b) nédvrhy Uprav legislativneho rdmca — vlastnicke préava, ngomné vztahy,
rozuctovanie slut ieb, bytové ndhrady.
4. Pozemky a technick&infrastruktara:
a) zakon o ochrane a vyut ivani pol nohospodéarskej pody,
b) zékon o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady,
c) rozvoj verejno-technicke infrastruktary.
5. Socialna politika v byvani:
a) byvanie marginalizovanych skupin obyvatel stva — kategorie socialneho byvania,
b) prispevok na byvanie,
c) zakon o samosprave vysSich tzemnych celkov.
6. Nastroje podpory rozvoja byvania:
a) Uverova politika,
b) dotéacie,
c) bankove zéaruky.
7. Byvanie a Eurépska Unia:
a) spolupraca v ramci EU,
b) spolupraca bilateralna a regionalna,
c) spolupraca v ramci EHK OSN.
Spominany dokument uvadza aj konkrétne navrhy vystupov Upravy legislativneho
rdmca. Tie su nasledovné:
- navrh Upravy zakona o samosprave vysSich zemnych celkov pre oblast’ rozvoja byvania,
- navrh Upravy zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pre oblast’ spravy bytov
a transformaécie vlastnictva,
- analyza diferencovania vysky prispevku na byvanie vo vztahu Kk vlastnickemu
najomnému byvaniu,
- navrh Uprav Obcianskeho zékonnika pre oblast’ poskytovania ndhrad,
- anadyza ucinnosti zékona o energetike z hladiska zabezpeCenia rozvoja distribucnych
sustav,
- névrh z&kona, ktory upravi podmienky ngomnych vzt'ahov,
- navrh smernice o programe byvania obce a samospravneho kraja.

S dd3im prispevkom sndzvom Podporné nastroje ndjomného byvania vystapil Ing.
Giller. Hlavnou témou tu bola problematika marginalizovanych skupin obyvatel'stva
a najomného byvania. V stCasnosti na Slovensku je n§omné byvanie podporované len pre
socidlne dlabsie skupiny obyvatel'stva, ato marginalizované skupiny. Chyba vystavba
ngomnych bytov pre mobilitu pracovng sily alebo ngomné byvanie nadStandartnych bytov
pre zadmot ngjSie vrstvy obyvatel stva. MVRR SR neuvat ovalo aani v ngjblit Sgf dobe nebude
uvatovat' spodporou vystavby ngomnych bytov pre zamotné vrstvy aani pre mobilitu
pracovng sily, pretote toto byvanie by mao byt zabezpeCované cez sukromné zdroje.
V budicnosti sa bude MVRR SR sustredovat hlavne na podporu byvania pre
marginalizované skupiny obyvatel ov.

Podpornymi néstrojmi pre spomenutu skupinu obyvatel stva su:
a) SFRBa
b) dotacie MVRR SR.

Pri SFRB méte byt tiadatefom FO aebo PO, ae pokia sa hovori o ngjomnom
byvani, tak je to PO (mesto, obec alebo neziskova bytova organizécia), ktora mot e dostat’
vyhodny Gver. Formy podpory st bud Gver aebo nenavratny prispevok, ktory sa méte
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poskytn(t’ len pre obanov s tatkym zdravotnym postihnutim. Uver je vo vyske maximéane
80% z obstaravacej ceny maximalne do 1.100.000,- Sk, surokovou mierou 1 % a
s maxima nou dobou splatnosti 30 rokov. Predpoklada sa do budicnosti, t e doba splatnosti sa
zvys a na 40 rokov pri Urokovel miere 1 %. Tato idea vSak este nie je oficid he odsthlasena.
E&te tento rok vyjde novy zékon o SFRB, v ktorom sa budl sistredit’ hlavne na socidne
ngomné byty (pre marginalizované skupiny obyvatel'stva) a na obnovu bytového fondu. Na
rok 2006 je schvdeny rozpotet SFRB vo vyske 4.591,5 mil. Sk, z ktorého je na najomné
byvanie vyclenenych 2.892 mil. Sk a na obnovu bytového fondu 650 mil. Sk.

Dotacie MVRR SR sa poskytuju prostrednictvom Programu rozvoja byvania —
podprogram vystavby najomnych bytov (vynos V-1/2004). Tiadatel om o dotéciu mét e byt
mesto, obec, mestska Cast aebo neziskovd bytova organizécia. Stanovené su tvrdé
podmienky vo forme obmedzeni plosného a nékladového limitu. Pri plosShom obmedzeni je
maximélne 80 m? a pre byty s nit &im $tandardom max. 60 m?. Nékladové obmedzenie je max.
21.430,- Sk/m? podiahove] plochy bytu. Do budlcnosti sa uvatuje tzv. pasmovanie
nékladového obmedzenia pre jedno, dvoj a trojizbové byty, pretot e byty viacizbové sa daju
postavit’ s nitSimi na&kladmi. Zo &tatneho rozpoctu je na tento rok (2006) vyclenenych 1,554
mld. Sk na ndjomné byty a technickd vybavenost'.

Prispevok, v stiasnosti s vel mi zaujimavou témou PPP? projektov (projektov verejno-
sukromného partnerstva) pre bytovu vystavbu, predniesla za MF SR Mgr. Maria Berdisova.

Prezentécia sa tykala Siestich okruhov pre PPP:
definicia PPP,
dévody vyutitia,
vyhody a nevyhody,
rizika,
zmluvy a
Glohy MF SR.

Co sii to PPP v slovenskych podmienkach? PPP v zésade na Slovensku nemaji
oficidnu definiciu. Preto sa MF SR odréat a od zékona o verejnom obstaravani, ktory definuje
koncesiu. PPP nie je totot ny s koncesiou, ale jeto Speciany druh koncesie.

Dovody: Sukromny sektor je pri realizécii vel'kych investicii efektivnesi ako verginy

ogakrwdE

sektor.
Vyhody PPP projektov st nasledovné:
a) efektivita,
b) projekt ma jedného péna,
To znamena, te zastupca stukromného sektora (investor) v sebe spaja stavebnika
a zéroven prevadzkovatel a
c) hodnota pre peniaze (value for money),
Je to porovnanie realizécie projektu klasicky cez verejné obstaravanie a formou PPP.
Nevyhody PPP: Je to velmi komplikovany vzt'ah, s komplikovanymi zmluvami. Je tu
mot nost’ zapojenia g Strukturdlnych fondov do oblasti bytove vystavby, pricom EU vyjadrila
podporu realizacie projektov PPP a v zasade nie je vylUcené, aby vznikla kombinécia PPP +
eurdpske financneé prostriedky. A to je vel'mi komplikovana zalef itost'.
Rizika: Eurostat sa snatil postavit' k tejto problematike a rozdelil rizika do troch
nasledujucich skupin:
1. Riziko vystavby —ako prekrocenie Casu aebo nékladov,
2. Riziko dostupnosti — stavba alebo predmet projektu bude dostupny, prevadzky schopny,
nebudu sa v bytoch napr. tvorit' plesne, atd'.

2 PPP — Public-Private Partnership (Verejno-stikromné partnerstvo)
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3. Riziko dopytu — je v pripade, ak &tat plati poplatky v zavislosti od poctu ut ivatel ov, tj. pri
infrastrukture, pri cestach.
V zmluve musi byt jasne dané, ktora strana nesie aké riziko.
Zmluvy: zakladom projektu musi byt vidy zmluva. Zmluva nie je nikde legislativne
Specifikovand, ae musi obsahovat ciel' projektu, delenie vynosov, zisku, zdielanie rizik.
Ulohy MF SR: V novembri minulého roku bol schvaleny material vo vlade.
V nadvéznosti na tento materidl MF SR pripravilo aj legislativnhu Upravu ato v zakone
0 rozpoCtovych pravidlach verging spravy av zakone o rozpoctovych pravidlach Uzemneg
Samospravy.

S dasim prispevkom prisiel Ing. Tvarotny, riaditel' neziskovej bytove organizécie
MATRA, n. 0. v Martine. Organizacia MATRA, n.o. vznikla 1.1.2005. Byty tejto organizacie
su majetkom mesta Martin a organizécia sa o tieto byty stard a spravuje ich na zéklade
zmluvy o vykone spravy. Vyjadril sa aj k buddcim vyhliadkam spolocnosti, ako g k tomu, te
rok 2006 bude pripravny rok a v roku 2007 ut za€nu stavat’ nove bytové domy.

2. Obnova bytového fondu

V tejto téme ako prva vystupila s prispevkom Prof. Ing. Zuzana Sternova, PhD., ktora
oboznamila pritomnych o stave bytového fondu a jeho zakladnych nedostatkoch. V stCasnosti
je 50,8 % bytov v bytovych domoch, ¢o predstavuje priblit ne 858 tisic bytov. Z toho je 85 %
bytov postavenych hromadnymi formami vystavby. Od roku 1983 sa uplatfiovali na miesto
balkénov len loggie. V&&sina bytovych domov ma nevyhovujlce tepelno-technické vlastnosti.
O nich hovori g norma STN 73 05 40: 2002, Cast' 1-4. Pot iadavky kladené na bytové domy
st nasledovne:

1. staticka bezpeCnost,

2. potiarnabezpecnost,

3. hygiena, ochrana zdravia ativotného prostredia,

4. utivatel ska bezpetnost,

5. akusticka ochrana,

6. Uspory energie a tepelna ochrana.

Na Slovensku vSak chyba program, ktory by umot rioval obnovu bytov v rozsahu 15-25 tisic
bytov rocCne.

Z dasim prispevkom vystupil Ing. Giller, s nazvom Formy &tétnej podpory. Potreba
finanCnych prostriedkov na obnovu bytového fondu k 1.1.2005 je 403.312 mil. Sk a k
1.11.2007 je 396.004 mil. Sk. MVRR SR ide o to, aby sa vyutivai hlavne sikromné zdroje
financovania. Podporné nastroje na obnovu bytového fondu zo strany statu st nasledovné:

a) SFRB,
b) dotacie MVRR SR,
c) program bankovych zéruk

SFRB poskytuje Uvery na obnovu bytového fondu pod Programom obnova bytovej
budovy. Uver sa poskytuje do vysky 80% OC3, s 1 % Grokovou mierou a s dobou splatnosti
20 rokov. V stcasnosti je vyclenenych natento Ucel 650 mil. Sk.

MVRR SR poskytuje dotécie na odstranenie systtmovych portch. Nenavratnu dotaciu
je motné ziskat' do vysky 50 % obstaravacich nékladov stavby, max. 450 Sk/m? na bytovy
dom, na ktorom sa preukét e jedna z dvanastich vySpecifikovanych systémovych poruch. Na
tento rok 2006 bolo vyclenenych zo &tétneho rozpoctu natento el 200 mil. Sk.

¥ OC — Obstaravia cena
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Program bankovych zaruk na zabezpetenie Gveru na obnovu bytového fondu. Program
sa doplnil o znitovanie energie ato bodom 5.: znitenie energetickgy naronosti bytovych
domov, Vv ktorého désledku sa zlepSia tepelnoizolacné vlastnosti tohto domu a zniti sa tym
spotreba tepelnej energie pri jeho vykurovani minimalne o 20 % oproti vypoctovo urceng
potrebe tepla na vykurovanie pred uskutoCnenim Uprav, za podmienky, te uskutoCnenim
tychto prac sa splni energetické kritérium urCené osobitnym predpisom. Na opravnené
projekty uvedené v tomto bode je mot né poskytnat’ bankovl zéruku s lehotou splatnosti af do
15 rokov, pricom vyska Uveru na jeden byt nepresiahne 400 000 Sk. Na ostatné ucely su
podmienky poskytnutia bankovej zéruky pre vysku poskytnutého Gveru od 7 — 30 tis. Sk do 7
rokov a pre vysku poskytnutého Uveru nad 30 tis. do 300 tis. Sk do 10 rokov.

Pan Muska nadviazal natému obnovy bytového fondu s prispevkom Urbanna obnova,
pri ktorej je vel'mi doletité tlohaobci a miest pri obnove obytného prostredia. Programovacie
obdobie rokov 2007 — 2013 bude dbletitym obdobim pre SR hlavne z dévodu ziskania
finanénych prostriedkov z EU prostrednictvom spoloGenstva URBAN.

Pre obnovu bytového fondu st vel'mi doletité g sikromné zdroje financovania, ktoré
boli prezentované na tomto fore prostrednictvom JUDr. Katariny Ningjovej zastupujucej PSS,
a. s.". PSS, as. poskytuje na obnovu bytového fondu finanéné prostriedky prostrednictvom
Programu pre bytovy dom, ktory je urCeny pre PO (spoloCenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov a spréavcov bytovych domov spravuijucich bytové domy podl a zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov €. 182/1993 Zb.). Program je zamerany na
nasledujUce Ucely:

- zatepl' ovanie vonkajSich fasad bytovych domov,

- vymena okien, vchodovych dveri,

- vymenaci opravavytahov,

- vymena i opravakotlov,

- opravy systémovych poruch panelovych bytovych domov,

- opravy, rekongtrukcie, obnova na krovoch a plochych strechach.

Vklady na Ucte stavebného sporenia sl UroCené garantovanym vkladom 3 %, 2 %,
0,1% rocne podl'a zvoleng tarify sporenia pocCas celg doby sporenia. Poplatok za vedenie
Uctu je 400,- Sk/rok. Stavebny Gver je s fixnou Urokovou sadzbou poCas celg doby jeho
splatnosti ut od 2,9 % rocne, so splathostou od 7 do 11 rokov a vkladom 50%. Je motné
ziskat' 8 medziUver bez predchadzajlceho sporenia slehotou splatnosti do 18 rokov.
Stavebny Uver do 500.000,- Sk je poskytnuty bez skimania bonity bytového domu a bez
osobitného zabezpeCenia. Minimdna vyska medziaveru je 200.000,- Sk, maximana vyska
Gveru nie je ohraniend, zévisi od preukdzania motnosti splacania Gveru z fondu oprav
a udrt by. Celkova splatnost’ Uveru je od 7 — 18 rokov podl'a zvoleng tarify sporenia a formy
zabezpetenia Urokova sadzba medziGveru sa pohybuje podia vysky CS® adruhu
zabezpeCenia ut od 4,79 % rocne, vlastné vklady od 5% CS g bez predchédzajlceho sporenia
— mot ny jednorézovy vklad na UCet. ZabezpeCenie Gverov je bankovou zérukou SZRB, as,
zdlotnym pravom na pohladavky fondu bytového domu, solidarnym rucenim vlastnikov
bytov, vinkulaciou prostriedkov na uctoch zmliv o stavebnom sporeni (fyzickych aj
pravnickych osdb) a iné.

* PSS, a. s. — Prva stavebna sporitel fia
® CS —cielova suma
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3. Novy stavebny zakon

Dal%ou prediskutovavanou témou na fére bol novy stavebny zékon, ktory pride do
platnosti diiom 1.1.2008.

Novy stavebny zékon by mal priniest urychlenie ziskania Uzemného rozhodnutia
a stavebného povolenia na rodinny a bytovy dom. Uzemné, kolaudatné a stavebné konanie
existuju v tomto z&kone g nadaej. Nato, aby sme mohli stavat’ rodinny alebo bytovy dom, a
aby mohlo byt vydané stavebné rozhodnutie musi byt vydany stavebny plan zony. V pripade,
t e ho nemédme, mét e o tom prebiehat’ vereginé prerokovanie. Verginé prerokovanie je povinné
vtedy, ak je potrebné urobit’ postidenie vplyvu nativotné prostredie.

Co ma obsahovat' Gzemny plan zony, presne definuje spomenuty zakon. Povinnost’
mat’ Uzemny plan bude platit’ pre mesto Bratislava, KoSice a pre ich mestskeé Casti a pre obce,
ktoré maju mengj ako 1000 obyvatel ov. Ak mé obec Uzemny plan zdny, nie je potrebné robit
Uzemné konanie —to bude dost’ vel'ké urychlenie.

Dalgj zékon hovori g o Informatnom systéme Gzemnych planovani, ¢o je v zakone
Uplne nové. To znamena, te na internete si potom budeme mact’ pozriet’ v akom stave je to
ktoré mesto, resp. Uzemie.

Ostatné veci su v zakone Standartne upravené. Ak ut mame Uzemné rozhodnutie,
potrebujeme stavebné povolenie a tu je tych zmien ut viac. V 8 100 sa hovori o kategorizécii
stavieb. Je navrhovanych 5 druhov stavebnych konani: V prilohe €. 1 tohto z&kona sU
Cinnosti, kedy sa nevytaduje ohlésenie aani stavebné povolenie. Této friloha neplati pre
bytové budovy. V prilohe €. 2 si ut obytné budovy, pri ktorych do 150 m* zastavenej plochy
a na jednoduché nadstavby do 300 m? nebude potrebné stavebné povolenie. \ tomto pripade
je potrebné len ohléasenie stavebnému Uradu o realizécii stavby. Priloha €. 3 uvaza stavby nad
30 m vy3ky s plochou nad 1600 m?, kedy bude treba stavebné povolenie. Ostatné prilohy sa ut
netykaju budov na byvanie, ale napr. priemyselnych stavieb, dopravnych stavieb, atd'.

Zakon urcuje g termin, kedy je potrebné vystavit’ stavebné povolenie na stavebnom
Urade. Podl'a tohto zadkona sa navrhuje, aby do 8 dni, nagimeng do 7 dni bolo dané Ustne
pojednavanie. V pripade, te sav tychto lehotach nikto nevyjadri, tak to plati.

V § 122 Kolauda€né konanie, tu nie su tiadne vyrazné rozdiely. Navrhovana sankcia
je 20% z ceny stavby.

To je v rychlosti sumar o tom, ako by sa mohol rychlgSie postavit' rodinny alebo
bytovy dom.
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Zaver

Diskusné forum venované problematike bytovej vystavby a byvania poskytlo cenné
informécie ztroch spominanych tematickych okruhov, ako socialne byvanie, obnova
bytového fondu a novy stavebny zakon. Poskytlo nové informacie a smery bytovej politiky
a byvania v oblasti akou su napriklad verejno-sukromné partnerstva, ktoré ut funguju
v zahraniCi ana Slovensku sa objavili a teraz so zameranim na stavebnictvo. Je potrebné
verit, te sa postupne dostani do povedomia oboch sektorov aspolu so Strukturdnymi
fondami budl efektivne fungovat g na Slovensku. Pri obnove bytovych domov je do
budlcnosti vel'mi doletité zameranie na celkovu mestskd obnovu, kde vyznamn( Glohu budu
zohravat’ mestd a obce. Tiet je doletité, aby sa na Slovenku vytvarali dasie adase
neziskové bytové organizécie, ktoré umotnia rozvoj najomného byvania aj pre mobilitu
pracovnych sil, ktora v stcasnosti na Slovensku chyba. Novy stavebny zakon s platnost'ou od
roku 2008, ako sa spominalo g na diskusnom fore by mal byt prinosom pre bytovl vystavbu
v smere jg urychlenia, pretote pri urCitych druhoch stavebnych konani nebude potrebné
stavebné povolenie.

Zostava nam len verit' a dufat, te na Slovensku bude takychto diskusnych for stae
pribldat’ a postupne sa budu rieSit’ problémy spojené s touto, kat dému z nas, blizkou témou.

Prispevok bol spracovany v ramci projektu VEGA €. 1/3781/06 “ Eurdpsky rozmer bytove
politiky a rozvoja bytového sektoru na Sovensku*



