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K oloman Ivanickat

SOCIALNY BYTOVY SEKTOR A ULOHA NEZISKOVYCH BYTOVYCH
ORGANIZACII

Social Housing Sector and the Role of Non-profit Housing Organizations

Abstract: At present there is no common definition of social housing, nevertheless during the
last century the large social housing sector was developed in Western countries managed by the
different public, semi-public or private entities. The different arrangements of the social housing sector
and non-profit housing organizatioons in Western countries as well as in some East-Central European
countries are studied in the paper. The generalizations and recommendations based on the existing
experience are presented at the end of the paper.

Vystavba, obnova a sprava socialnych bytov je jednym z vyznamnych ciel'ov socialnej bytovej
politiky Statu. Ciel'om tejto politiky je vytvorit podmienky pre to, aby vSetci obCania mohli byvat’
v prijatel nych a slusnych podmienkach. Socidlna bytova politika $tatu sa realizuje za podpory Statu,
Vv partnerstve s obcami a mestami a organizaciami socialneho byvania.

Sociélne byvanie nie je jednoduché definovat', kedZe jeho obsah je do urcite) miery rozdielny
v réznych krajinach. Vel'mi Casto sa pod terminom sociéne byvanie chape socidlne ndjomné byvanie,
g ked' v mnohych krajinach vel'ka Cast’ druzstevného byvania ma tiez charakter socidneho byvania,
ba dokonca g Cast' vlastnickeho byvaniaje mozné zaradit' do tejto kategérie.[1]

Socidne byvanie ako také je zvyCane iba jednym zo spdsobov redizacie ciefov socidng
bytove politiky, ktora ma podstatne SirSi zaber. Preto vel'kost' socidneho bytového fondu v tej i ing
krajine este nevyjadruje stupen Usiliategjto krgjiny venovane) sociang bytovej politike.

Vel'kost' socialneho bytového fondu v réznych krajinach sa v medzinarodng &tatistike vyclenuje
ako jedna z foriem byvania, kde sa ngomné byvanie ¢leni na socidlne ngomné byvanie a sikromné
najomné byvanie. Pri tomto deleni sa nevychadza iba z vlastnictva bytového fondu, kedZe do
socidneho ngjomného byvania sa zarad'uje g Cast' bytového fondu uréeného pre prengjom, ktora je v
rukéch sikromnych vlastnikov. Pri urCeni bytového fondu, ktory sa zaraduje do socidneho bytového
fondu sa vychadza z charakteru uskutoCfovanych operacii v takomto fonde. Zatial ¢o v sikromnom
bytovom fonde sa ngomné urcuje na baze ziskovosti, v socidlnom nagjomnom bytovom fonde (ktory
mbZe byt g vo vlastnictve sikromného subjektu) sa pri urovani n§omného berie do Gvahy sociélne
postavenie ndjomnikov. TaktieZ sa berd do Gvahy kritéria financovania bytov. Ide o to, ¢i byty boli
postavené s podporu verginych prostriedkov alebo nie, g ked' nie v3etky byty, ktoré boli podporené
peniazmi z verejnych zdrojov sa zahrnuji medzi socialne byty.

Medzi najCastejSie formy finanng podpory socidneho ngomného byvania v Eurdpe patria
Gvery garantované Stadtom, Urokové dotécie, granty (nenavratné prispevky) a darnové dlavy, ktoré
mbzu byt urCené tak pre vystavbu ako g obnovu bytov. Podobné podporné prostriedky mozu
poskytovat' g obce amesta. Financné podpory sa nasledne premietaja do zniZenych nakladov na
najomne.

Socidne byty sa zvy€ajne pridel'uja v prvom rade tym, ktori ich najviac potrebujd. V niektorych
krajinach ako je Franctzsko, Dansko a Rakusko mdZzu obce urcit', Ze urité byty, ktoré nevlastni obec
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maju charakter socialneho byvania. NavySe existuju tiez systémy v ramci ktorych mdze vlastnik
socidlnych bytov sa Speciaizovat’ na poskytovanie bytov pre Specifické skupiny, ku ktorych patria
Studenti, starsi alebo handicapovani obCania.

Vlastnikmi socidnych bytov st vatSinou obce aneziskové bytové organizacie, v pripade, Ze
socidlne byty sl vo vlastnictve sikromnym vlastnikov, potom je €innost’ tychto vlastnikov regulovana
zakonom a podlieha dozoru zo strany verejnej spravy.

Pre socidne byvanie je tiez typické, Ze jeho ngomnici su lepSie chraneni proti vystahovaniu
a jetiez bezné, Ze sa zapgjaju do rozhodovania spravcovskej organizécie

V ramci tranzitivnych krajin je problémom urcit,, ¢o to vlastne je socidne byvanie. V&ESinou sa
pod socidlnym byvanim chépe bytovy fond podporovany z verginych zdrojov, ktory je uréeny pre
obyvatel'ov s vel'mi nizkymi prijmami apre znevyhodnené domacnosti. Ide o vel'mi z(iZzené chapanie
socidneho byvania, ktoré sa Casto obmedzuje na nezamestnané osoby, neprispdsobivych ob&anov
a handicapované osoby. Existuje viacero praktickych problémov s pouZitim terminu socialne byvanie.
V prvom rade je to skutocnost, Ze socidlne byvanie je podporovanym byvanim pre l'udi, ktori nemaju
dost' penazi na to, aby s uhradili v3etky naklady spojené sbyvanim, ceny ktorého u niektorych
kategorii obyvatel stva réstli rychlejSie ako ich prijmy. Existujlce podporné néstroje ul'ahcuju pristup
k byvaniu, ale nie vZdy takému, ktoré by odrézalo potreby doméacnosti (najma viacdetnych). Financna
pomoc prostrednictvom podpornych nastrojov byvania je nutne obmedzena v dbsledku nedostatku
financii vo veregjnych rozpoctoch obci amiest ako aj v t&tnhom rozpoCte. Taktiez tu pravdepodobne
existuje aj problém ideologicky. Krajiny strednej avychodnej Eurdpy si prebudovavaju svoje
ekonomiky, no pritom mensi déraz kladu na problematiku byvania. Pri snahe prezentovat’ Uspechy
v oblasti transformacie ekonomiky ruSivo pdsobia terminy ako si socidlne byvanie, ktoré by nutilo
politické elity otvorene priznat', Ze pomerne vel'ka Cast' obyvatel stva neméa dostatocne vysokeé prijmy
na to, aby si hradila pIné néklady na byvanie a si€asne bola schopna si zabezpe€it' dostatocny Zivotny
Standard.

UZSie chapanie socidlneho byvania mavsak v praxi aj konkrétne dosledky. Ked'Ze obyvatel stvo,
ale Casto g podanci mestskych zastupitel stiev, vnimaju obCanov s ngjnizSimi prijmami Casto ako

povalaov  zneuzivajlcich

Tabul'ka 1 Byty podl'a druhu vliastnictvav EU socialny systém
Najomné byty a vytvarajlcich socialne
Vlastnicke | Socialne | SUkromné pnutia v lokalitach,  kde
Stat byty ndjomné | ngjomné | Iné byty dochadza sich nadmernej
Nemecko (98) 43 7 50 0 koncentréacii potom g imidz
Rakusko (98) 56 21 20 3 socialneho byvania
Belgicko (00) 74 7 16 3 u obyvatel' stva ajeho
Dénsko (00) 51 19 26 4 eventualna politicka
Spanielsko (98) 82 1 10 7 a obCianska podpora klesa.
Finsko (97) 60 14 16 10 Pohl'ady na sociélne
Francizsko (96) 54 17 21 g ~ Dyvanie vranzitivnych
Grécko (80) 76 0 Y 0 krajinach sa .dost rozporne.
irsko 98) 78 9 16 3 Napr. . \Y Bl_ellorusku, §a
- definuje socidlne Dbyvanie
Taliansko (98) 69 5 11 15 R A
v rbznych legislativnych
Luxembursko (95) 70 3 27 0 aktoch, no vrednom Zivote
Holandsko (00) 53 36 11 0 skoro neexistuje, kedZe nie
Portugalsko (98) 64 3 25 8
\Vel'ka Britania (01) 69 22 9 0
Svédsko (90) 41 27 13 19

Zdroj udajov: MIILOS [2]
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je nijak podporované. Na druhgj strane urcita Cast’ bytového fondu v Ceskej a Slovenskej republike by
mohla byt oznatené terminom socid ne byvanie, no tieto dve krajiny podobny termin nepoznaju, resp.
ho nechcl akceptovat'. Jasne definované je socidlne byvanie iba v Pol'skg republike. Ide o bytovy
fond, ktoré vlastnia obce amestd aneziskové bytové organizicie (TBS). V Ruskej federacii,
Rumunsku a v Slovinsku sa najCastejSie pod terminom sociane byvanie chapu byty vo vlastnictva
obci a miest.

1.1 STRUKTURA BYTOV PODL A VLASTNICTVA V EUROPE

Vo vSeobecnosti sav Eurdpe prejavuje tendencia staleho rastu podielov bytov do vlastnictva, aj
ked tento trend nie je charakteristicky pre v3etky krajiny, ¢o je zapriCinené historickymi a kultdrnymi
faktormi. Krajiny zo silnymi vidieckymi tradiciami sa vyzna€uju vySSim podielom vlastnickych bytov,
zatial Co pre priemyselné kragjiny je typicky rozvoj ngomného sektoru. Pravda pre Skandinavske
krajiny je typické skor stagnovanie a zniZovanie podielu vlastnickeho byvania v uplynulych desat'ro-
Ciach.

V Nemecku a v Svédsku je meng ako 50% bytov vo vlastnictve (pozri tabulku 1.1) Zda sa
v3ak, Ze medzi tradicie severnych eurdpskych statov patri silny ngomny sektor (pozri tabulku 1.2).
Pre tieto krgjiny je typicka vysoka Zivotna uroven, historicky vysoka Uroveri urbanizécie. Pravda aj tu
existuju vynimky: vo Finsku a vo Vel'kg Britanii je podiel vlastnickych bytov vysSi. Vo Finsku
mbZzeme zas pozorovat postupné zniZovanie podielu vlastnickych bytov (67% v roku 1990, 62%
v roku 1995, 60% v roku 2000), ktoré bolo désledkom ekonomickej krizy v devét'desiatych rokoch,
ked sa znizil podidl finskeho exportu ngjma do krajin byvalého vychodného bloku.

Tabul' ka 2: Zakladné charakteristiky bytového fondu v EU v roku 2000

priemerna plocha bytu v Rozdelenie Priemerny
m> vek bytového fondu v % bytového fondu podet
za cely za nové pred 1945- 1970 a |rodinné byvajacich
Stat bytovy fond |byty 1945 1970 neskoér |domy bytovky |v byte
Nemecko 86,7 101,9 29 48 23
Vychodné
nemecké zeme 46 55 2,2
Zapadné

nemecké zeme 64,4 94 9 43 57

Rakusko 90,6 94 29 29 42 66 34 2,4
Belgicko 86,3 122,6 50 33 17 80 20 2,5
Dansko 108,8 110 42 25 33 59 41 2,1
Spanielsko 85,3 96,6 22 34 44 37 58 3,1
Finsko 76,5 86,6 12 32 56 41 59 2,3
Francuzsko 88 110,3 33 33 34 56 44 2,4
Grécko 79,6 126,4 12 41 47 46 54 2,8
Taliansko 90,3 84,2 30 40 30 30 70 2,9
irsko 99 106 22 18 60 92 8 3
Luxembursko 118,4 135 32 25 43 70 30 2,7
Holandsko 98 115,5 20 32 48 71 29 2,4
Portugalsko 83 103.,4 27 26 47 57 43 2,9
Velka Britania 85 76 42 36 22 81 19 2,4
Svédsko 89,8 87,8 33 36 31 46 54 2,1

Zdroj udajov: MIILOS [2]

Naproti tomu pre krajiny juzng Eurdpy je typicky vysoky podiel vlastnickeho byvania, ¢o
navy3e plati g pre irsko. Tieto krgjiny majl viac polnohospodérsky charakter asii chudobnegjSie.
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Paradoxne teda existuje koreldcia medzi vysokym ukazovatelom HDP na obyvatela asilnym
rozvojom najomného sektora.

V ramci

Obréazok 1 Pocet socidlnych bytov na 1 000 obyvatel ov vo nagjomneho  sekiora

vybranych eurépskych krajinach zohrava  dolezitu
alohu socialny
Pocet socialnych bytov na 1000 obyvatelov najomny sektor.
V Spanielsku
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140 = | predstavuje iba 1%
120 5 z bytového fo.ndu, ncv)
128 71 B v Holandsku je to az

60 48 | | 36%. Tento sektor
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neziskové  bytové
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Zdroj Gdajov: MIILOS [2] Nemecku),  ktoré
podpisali  Specidny

kontrakt S0

spolkovymi nemeckymi zemskymi Uradmi. PoCet socianych bytov na 1 000 obyvatelov je rozdielny
v roznych krajinéch EU, €o mozno vidiet' na obrézku 1.1.

Vo va&aine krgjin, priemerna plocha bytov v existujicom bytovom fonde sa pohybuje medzi 80
a 100 m% Najvacsie byty, €o satykaich priemerng plochy, st v Luxemburgu a v Dansku (skoro 110
m?, ngjmendiu plochu maju byty v byvalej NDR (necelych 65 m?)

Iba v Grécku chyba najomny bytovy sektor. V Luxembursku a v Spanielsku ngomny sektor
reprezentuje len 1% az 3% z celkového bytového fondu. Naproti tomu v Holandsku najomny bytovy
fond reprezentuje az 36% vo Ve'kg Britanii 22% avo Francuzsku 17%. Takyto rozsah najomného
bytového sektoru je dbsledkom socidlng histérie, kde Casto silné robotnicke hnutie iniciovalo rozvoj
tohto sektora. Z historického hl'adiska v uvedenych troch krajinach socidne byty slUzili najma pre
zamestnancov s nizkymi, ale s pravidelnymi prijmami, ktori boli potrebni pre miestny priemysel.

1.2 SUBJEKTY SPRAVUJUCE SOCIALNE BYTY
Obce

Obce amesta boli tradi¢ne vo Velkej Britanii spravcami a stavitelmi socidneho bytového
fondu, ktory stopercentne financoval &&. Od vliady Margaret Thatcher v3ak Vel'ka Britania podporuje
rozvoj neziskovych bytovych organizéacii ,Housing Associations, ktoré podliehaju legisative platng
pre stiikromné spolocnosti.

V minulosti v Holandsku a v Rakusku niektoré obce spravovali socialny bytovy fond, no tento
spdsob spravy je dnes uz vel' mi zriedkavy.

V Spanielsku s niektoré mendie obce priamo zabezpetuji vystavbu bytov, vacsie mesta vak
zveruju tato ulohu verejnym organizciam.
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V Portugalsku sa &tét snaZi decentralizovat' funkciu vystavby a spravy na obce. Do novych
socidlnych bytov sa stahuju ngimé obyvatelia sumov (obytnych Stvrti so zanedbanym bytovym
fondom nizkeho Standardu a chatrci).

V Taliansku obce zabezpeCuju vystavbu bytov, no ich spravovanie zabezpeCuju nezavislé
organizacie (IACP), g ked stde CastgjSie obce do spravy zasahuju. KedZe z&kladné zdroje
financovania boli zrusené, socialny fond sa ocitol na, krizovatke". Kompetencie v oblasti byvania boli
presunuté na regiony, pricom jednotlivé regiony s dnes samostatne koncipuju svoju socidnu bytovd
politiku.

Obce vo Franclzsku, v Holandsku, a v Dansku disponuju znatnou mierou samostatnosti pri
zabezpeCovani socianeho byvania. Garantuj pdzicky, zUCastfiuju sa na financovani bytovej vystavby,
¢i uz priamo alebo nepriamo, poskytuji obecné pozemky pre vystavbu.

Priame zasahovanie obci do spravy, obnovy a vystavby bytového fondu je vyvolané v krajinach
severnej Eurépy najma relativne vysokym vekom socidlneho bytového fondu, a teda g nutnostou
prehodnotenia bytovej politiky v tejto oblasti. Pre intervencie obci do sektoru byvania v Juzngl Eur6pe
je typické& motivécia rieSenia naliehavych bytovych problémov.

Neziskové bytové organizacie

Neziskové bytové organizécie podliehajlce bud pravu stikromnych alebo verejnych spolocnosti
ng deme skoro vo vSetkych starSich Statoch Eurdpskej tnie — IACP (Istituto Autonomo Case Popolari),
Sociétés agrées v Belgicku, Housing Associations vo Ve'ke Britanii av irsku, Corporaties
v Holandsku a v irsku. Neziskovy status bytovych organizacii existoval aj v Nemecku, no v roku 1990
bol zrugeny.

V Holandsku sa vroku 1995 uskutocnila podstatnd reforma neziskového bytového sektora,
ktora viedla k posilneniu autonémie socidnych bytovych organizécii ,Woningcorporaties®.
Reciprocné pohl'adavky azavazky tychto organizacii a &tétu boli anulované. Paraleine sa uskutocnilo
zoskupovanie tychto organizacii za Gicel om dosiahnutia Uspor vyplyvajlcich z rozsahu operacii.

Kontrola a sprava neziskovych bytovych organizécii je v Eurdpe zabezpeCovana rdznorodym
spdsobom. V severng EurOpe je zvyCajne obec ngjdodlezitgSim zakladatelom alebo akcionarom
neziskovej bytove organizécie, zabezpeCuje kontrolu financného riadenia. V Taliansku su to préve
regiony, ktorych reprezentanti st dosadzovani do IACP ako predsedovia spravnych rad. Spolkové
zeme (Land) v Nemecku, zohravaju dolezita ulohu v pripade, Ze sikromné realitné spolocnosti pre
socidne byvanie prestani pdsobit. Potom ich agenda mbze doCasne prejst’ préave na tieto organy.
Existuju viak g dasie, meng rozSirené modely spravy a financng kontroly neziskovych organizacii.

Uloha socialneho bytového fondu je v jednotlivych krajinéch EU pomerne odlidna. Zatial ¢o
v Portugalsku, vo Vel'kej Britanii av Spanielsku socidlne byty obyvaj predovietkym osoby s nizkymi
prijmami, vo Franclzsku, Holandsku, Déansku a Svédsku v nich byvaju skoro vdetky prijmové
kategdrie l'udi. Pritom je zaujimavé vidiet, Ze g ked' v vo Vel'kegj Britanii nie je urCeny prijmovy strop
pre l'udi byvajucich v socidlnych bytov, g tak ich stredné vrstvy neosidl ujU.

1.3 STANOVENIE NAJOMNEHO V SOCIALNYCH BYTOCH

Ur&ovanie socidlneho ngomného je odlidné v roznych krajinach EU. NgjcastgSe sa vyuZiva
tzv. rovnovézne ngomné (ktoré sa znejasného ddvodu v slovenskych podmienkach oznafuje
terminom ekonomické najomné) asocidlne ngomné. Niektoré krainy vyuzivaja zmes oboch
pristupov, ba dokonca niekde sa vyuZiva trhové ngomné.
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Vo Franclizsku, Svédsku, Finsku av Holandsku sa vyuZiva pre socidne byty rovnovézne
ngjomné, ktoré je funkciou nakladov na vystavbu. Prispevky na byvanie umoziuja nadedne zniZit
vy3ku tohto ngomného. V Nemecku a v Spaniel sku sa vy3ka sociélneho ngomného odvijgjt od vysky
prijmov nadjomnikov. V Belgicku, v Luxemburgu a v Portugal sku sa vyuziva zmieSany systém. Najprv
sa vycCidi rovnovaZzne ngomné aneskdr sa vySka tohto ngomného prispdsobi vyske prijmu
domécnosti.

V Taliansku av Raklsku sa stanovuje ndjomné na néarodnej alebo regionalnej Urovni
v zavislosti od situécie na trhu. Bytové asociécie (Housing Associations) vo Vel'ke Britanii av irsku
s stanovuju ngomné volne. Ak v3ak zvySenie ngomného vyvolava nadmerné poZiadavky na
ZvySenie objemu prispevkov na byvanie pre nizko-prijmové skupiny obyvatel stva, ¢o by mohlo viest
k zvySeniu vydavkov Statneho rozpoctu, potom sa vyska tychto prispevkov znizi. Bytovy fond
u neziskovych bytovych organizécii vo Vel'keg Britanii znatne narastol v désledku novej vystavby ako
aj kvoli presunu socialnych bytov z vlastnictva obci do vlastnictva Bytovych asociécii.

Podiel zvySovanie n§omného v socialnych bytoch stanovuje vlada vo Franclzsku, Taliansku
a Portugalsku réz rocne.

Obréazok 2 Vyvoj socialnej bytovej vystavby V Belgicku av Luxem-
burgu sa zvySovanie
Vyvojsocialnejbytovejvystavby v EU néjomného riadi
100 —e— Vychodné vyvojom prijmov
nemecké zeme domacnosti  a nakladov
—8&——  Zéapadné , ,
nemecké zeme na vystavbu. Vo Finsku,
— A Raklsko Rakusku, Nemecku,

Velkg Briténii, Irsku,
Svédsku, Holandsku a
—x— Francazsko v Dansku stanovuju
podiel zvySenia ngom-
ného obce. Vo Svédsku

— —x— — Dansko

---@--- Holandsko

—-+—--Velka Britania nez|skové bytové

O T T T T T H r4 H 7 Z
. organizacie nesu nazov
1980 1985 1990 1993 1995 2000 | T "7 Svedsko g ) ,
Obecné bytové
spolocnosti. Vlastnia

a spravuji socialne byty
pri¢om Uzko spolupracujl s verejnou spravou na izemi ktorej pdsobia.
V Taliansku, Belgicku, Nemecku a vo Francizsku sa niekedy zvySuje nomné o dodatkové
solidarne nadjomné (surloyer de solidarité).

V zépadoeurdpskych krgjindch mozno pozorovat' tendenciu k poklesu vystavby sociadlnych
bytov (pozri obr. 1.2) g ked aZ na vynimky nejde o pokles radikalneho charakter, ktorého sme boli
napr. svedkami na Slovensku po roku 1991. Vo vSeobecnosti sa snaha tychto krajin upriamuje na
zvySenie podielu bytov vo vlastnictve, €o sa podporuje nastrojmi, ktoré ul'ahCuju pristup obyvatel ov
ku vlastnictvu bytov a podporou privatizacie bytového fondu. Této privatizécia vSak prebieha vel'mi
pomaly a nikdy nenadobudla extrémne a nepremyslené formy typické pre niektoré transformujice sa
krajiny Strednej a vychodnej Eurdpy. Okrem toho vSetky zmeny podielu viastnickeho bytového fondu
prebiengju len velmi pozvolne. V pripade ak je prislusna kragiina postihnutd dlhodobeSou
ekonomickou krizou, dochadza k zniZovaniu podielu vlastnickeho byvania, pripadne ho g dag
rozvijat'.
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1.4 SOCIALNE BYVANIE V KONTEXTE BYTOVEHO TRHU

Pri rozvoji sektoru socidlneho byvania treba mat’ na paméti, Ze tento sektor vstupuje do Uzkych
interakcii z trhom byvania. Nova socidlna vystavba prispieva k rastu konkurencie na bytovom trhu
a k realiz&cii novych bytovych &tandardov atechnoldgii. V ur€itych pripadoch vSak konkurencia pri
obstardvani obmedzenych zdrojov (€o sa tyka pozemkov, stavebnych materidov, pefiaznych
prostriedkov a pod. méZe viest' k rastu cien bytov. Na Urovni spotreby socidne byvanie zvy3uje
ponuku ndjomnych bytov, v désledku ¢oho nutne klesgju ceny sukromného ngomného. V urcitom
momente t&to skutoCnost’ mbze viest' k odradeniu investovat’ do sikromného ngomného sektoru.

Stanovenie lepSich Standardov byvania v socidnych bytoch méZe povzbudit sikromny sektor
k urychlenej obnove alebo k demolécii bytov z niZsim Standardom.

Socidne byvanie mbZze mat' anticyklicky charakter, v pripade, Ze &ét je schopny podporit
bytovl vystavbu v obdobi hospodarskej recesie. Tym sa poskytuje préca stavebnym podnikom, ktoré
by inak mozno skrachovali asocidlne byty sa stavgju za niZSie ceny ako v obdobi ekonomického
rozmachu, ked' je vysoky dopyt na stavebné prace.

Byvanie asocialne byvanie ma Uzke vézby na narodni ekonomiku. Dostupnost byvania
ovplyviiuje trh préce tym, Ze zmierfuje tlak na zvySovanie miezd. V tomto zmysle potom mdze
ovplyviovat exportni schopnost’ odvetvi, v ktorych pracuji menej kvalifikovani pracovnici.

Byvanie matiez vyznamny vplyv na zamestnanost’. V pripade straty zamestnania je dolezité, ak
obCan sa nemusi hned' stahovat’ do iného bytu, ¢o mu potom stazi pristup k viacerym potencialnym
moznostiam zamestnania. Uvedend skutoCnost' je osobitne vyznamna v podmienkach globalizacie
a nizkej istoty zamestnanosti.

Byvanie Gzko suvisi s pracovnou mobilitou. Ceny bytov v zanedbanych regiénoch z vysokou
nezamestnanost'ou sU podstatne niZsie ako ceny v regidnoch, kde je vysoka miera ekonomického rastu.
Socidne byvanie tito mobilitu vel' mi ul'ahcuje.

Byvanie s nizkym Standardom je zdrojom zdravotnych rizik (napr. epidémie Zltatky v romskych
osadach na Vychodnom Slovensku). Socidne byvanie sa spravidla vyznatuje urCitym zdravotnym
Standardom, ktory zabezpeCuje lepSiu prevenciu Sirenia sa choréb, ¢im sa Setria prostriedky
vynakladané obanmi, poist'oviiami a &tdtom nalieCenie.

Napokon socialne byvanie prispieva k ekonomickej stabilite. Silné fluktuacie na bytovych
trhoch su zdrojom nestability v ekonomike

Funkciou neziskovych bytovych organizécii, ktoré predstavuji jednu podskupinu vSetkych
neziskovych organizacii, je poskytovanie a spravovanie socialneho bytového fondu. Termin socialne
byvanie sa vo vSeobecnosti vyuziva v Eurépskych krajinach, aj ked sa pod tymto terminom nechape
vZzdy to isté. V USA uprednostiiuja termin nizko az mierne nékladové byvanie (low-to-moderate
income housing). Vo vSetkych krajinach vSak ide o ul'ahéenie pristupu k byvaniu pre rodiny s nizSimi
az dtrednymi  prijmami  asifasne 0 zvySenie mobility obyvatel'stva zhladiska potrieb
zamestnavatel ov.

1.4.1. Neziskové bytové organizacie v Rakusku

V Rakusku pdsobia neziskové bytové organizacie ako podniky s ru€enim obmedzenym,
druzstva a verejné spolocnosti s ru€enim obmedzenym. Celkovy pocet organizécii sablizi k poctu 200.
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V roku 2001 prevédzkovali 750 000 bytov, rocne vystavia 120 000 az 150 000 bytov. Celkovy pocCet
bytov v krajine presahuje 3 700 000. Teda okolo 2 miliénov RakuSanov Zije v neziskovych bytoch.

Pravnym ramcom neziskového bytového sektoru oznatovaného v Rakusku terminom ,, Rakusky
bytovy priemysel vo verggnom zaume* je Bytovy z&on sobmedzenym ziskom —
» Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, ktory vychadza najedng strane z ObCianského bytového prava
a na strane druhej vychadza zo Specidheho priemyselného zakona. [3]

Obcianske bytové prévo riadi vztahy medzi podnikatelmi auzZivatelmi (prengom bytov,
najomné dohody, néklady na obnovu, kontrolu bytového priestoru, ceny a prava ndjomnikov na kapu
bytov a pod.) ZarieSenie pripadnych konfliktov st zodpovedné sudy.

Specidiny priemyselny zékon reguluje Ginnost bytovych podnikov sobmedzenym ziskom
(vytyCenie uloh, spréva bytov, revizie, kontrolne opatrenia atd. Prislusny dozor sa realizuje na
regionalnej Urovni (Aemter der Landsregierungen)

Korene Bytového zékona sobmedzenym ziskom siahaju do druhej polovice 19. storoCia
V ramci zakona ide o vyvéaZenie prév a povinnosti.

Povinnosti obsahuju: odmietnutie tvorby maximalneho zisku (legislativa vymedzuje povolené
ziskové poloZky aurCuje kompenzécie za pokrytie ndkladov); prisne limituje moZnosti rozdelenia
zisku medzi akcionarov; stanovuje povinnost stavat’ alebo opakovane investovat' atiez obmedzuje
oblast’ pbsobenia neziskovych bytovych organizacii na oblast’ byvania.

Prdvom neziskovych organizécii je ulahCenie aprednostny pristup k podpornym nastrojom
rozvoja byvania, ako g moznost' vyuzitia danovych vynimiek a Ul'av.

Z hl'adiska predkladang] spravy je zaujimava Cinnost’ spolocnosti BUWOG, ktora bola zal 0Zzena
v roku 1959 ako spolocnost’ s rucenim obmedzenym. Rakuska republika ako hlavny magjitel’ tejito
spolocnosti doteraz viozila do jg fungovania okolo 3 milionov EUR. Hodnota BUWOGuU
predstavovala v roku 2001 okolo 19 miliénov €. Spoloc¢nost BUWOG postavila, prengjala, pripadne
predala do vlastnictva 10 000 ngomnych bytov. Hlavnym ciel om zal oZenia spolocnosti BUWOG bolo
zabezpeCenie socianych vyhod pre &étnych Uradnikov Rakuskej republiky vo forme bytov za
atraktivne ceny a ngjomné. V ramci fungovania BUWOGu sa uplatnili nasledujlce zasady: ceny, ktoré
s Uctoval BUWOG museli byt postacujlce pre pokrytie ndkladov na vystavbu a spravu najomnych
bytov; zisk mohol predstavovat’ 4-5% z hodnoty nehnutel nosti, spolocnost BUWOG musela v presne
uréenych obdobiach vydavat kmefové akcie, inak by zisky podliehali dani z prijmu; vySka zisku
rozdel' ovaného medzi majitel'ov podlieha regulacii, odmerovanie konatel' ov a majitel ov je regulované
prisnymi pravidlami; cenotvorbu, najomné, pravoplatnost’ finanénych aktivit kontroluju nezavisli
auditori; na BUWOG sa vzt'ahuju viaceré darové Ulfavy a vynimky, BUWOG ma preferencny pristup
k dotaciam na byvanie. [4]

V sliCasnosti je spolocnost BUWOG jednou s najddlezitejSich a najvacsich bytovych zdruzeni
v Rakusku. V marci 2001 sa vzdala Specidneho Statitu prispevkovej organizacie a teraz pdsobi aj na
vol'nom trhu. V roku 2001 spravovala 22 050 bytov.

Neziskove organizécie vo vacsine krajin si financne podporované obcami a Ustrednou vladou.
Medzi ngjCastgjSie vyuzivané formy podpory patri spristupnenie obecnych pozemkov pre vystavbu,
investicné dotacie, darové Ulavy. Za tto pomoc sU neziskové organizécie povinné dodrZiavat
poZiadavky verejing spravy v oblasti Standardov postavenych bytov a vynaoZenych nakladov. Tymto
sa cena socialnych bytov spravidla stava niZSou ako cena ostatnych bytov pontkanych na trhu.
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Fungovanie neziskovych organizacii je v porovnani s inymi organizaciami prisnejSie sledované
a kontrolované. V spravnych radach bytovych neziskovych asociacii zasadaju predstavitelia miestnej
verejnej spravy, bank a daSich organizécii (napr. poist'ovni).

1.4.2. Neziskové bytové organizacie v Holandsku

Ve'mi zaujimavé sl sklsenosti neziskového bytového sektoru v Holandsku, kde neziskovy
bytovy sektor predstavuje aZz 35% z celkového bytového fondu a je urCeny nielen pre nizkoprijmové
skupiny obyvatel' stva. Holandské neziskové bytove organizécie si organizované ako asociacie aebo
nadécie. V slCasnosti je v Holandsku viac nadacii (77%) ako asociacii 23%.[5] Na rozdiel od asociacii
sa nadacie jednoduchSe spravujd. Nemaju Clenov, ¢im sa zabezpe€uje prevencia konfliktu zaujmov,
ked' je napr. n§omca siCasne g vo vedice funkcii. Holandské nebytové organizécie pdsobia ako
sukromné nezavislé organizécie, ktoré posobia na volnom trhu, no sicasne vykonévaju vereno-
prospesdné Cinnosti.

Medzi zékladné povinnosti neziskovych bytovych organizécii v Holandsku patria v sulade
nariadenim ,, Besluit Beheer Social Huursector® nasledujice momenty[6]:

dbraz na pridelenie vhodného ubytovania pre cielovl skupinu, ¢o znamena Ze pri
pridel ovani byvania sa uprednostiiuj U nizkoprijmové skupiny obyvatel' stva,

kvalitna udrzba, obnova a vystavba bytového fondu,

zapojenie najomcov do spravovania bytov,

garantovanie finan€ng udrZatel' nosti sprévy bytov,

podiel'anie sa na zvySovani kvality Zivota a okolitého Zivotného prostredia, v ktorom sa
nachadzaju byty neziskovej bytovej organizécie,

kombin&cia byvania a starostlivosti o ndjomcov.

Vyznamnu Ulohu v Holandsku zohrava spolupraca neziskovych bytovych organizacii
s miestnymi samospravami, ktoré rozpracovavaju miestnu bytova politiku a ovplyviuja kvalitu
byvania. V minulosti poskytovali samospravy podporu neziskovym bytovym organizaciam vo forme
dotéacii, ktoré v3ak boli zruSené. V noveg situacii sa zdéraziuje Ulohu asset manaZzmentu bytovych
organizécii, kde sa jednd o systematické planovanie akontrolu fyzického majetku pocas jeho
Zivotného cyklu. Holandské neziskové bytové organizacie zabezpe€uju vystavbu novych bytov, ktoré
predavaju za trhové ceny a ztakto vytvoreného zisku subvencuju vlastnicke alebo najomné byty
nizkoprijmovych skupin obyvatel'stva. Vyznamnou orientaciou ich ¢innosti je vytvaranie hodnoty.
Vytvéranie hodnoty v danom kontexte znamena snahu oto, aby po uplynuti doby odpisovania
bytovych domov (V Holandsku 30 rokov) boli tieto byty stale dobre predajné na trhu, g ked ich
uctovna hodnota sa méze rovnat' nule. Na zachovanie, resp. zvySenie hodnoty, ma vplyv ngma
vyuzitie trvacnych materidlov, celkovy vzhlad, lokalita, kde bol dom postaveny a okolité prostredie,
ktoré prit'ahuje alebo naopak odpudzuje uchédzaCov o byty. Z uvedenych dévodov neziskové bytové
organizécie kladu vel'ky déraz na zahradni a parkovu Upravu a celkovo dobry stav infrastruktiry. Za
sto rokov fungovania neziskového bytového sektoru v Holandsku, bytové asociacie a nadacie sa stali
majitelmi obrovského majetku vo forme bytového fondu a pefazi. Z tohto dévodu sd schopné
financovat' novu bytovu vystavbu z prevazne vlastnych zdrojov z nulovym alebo z nizkym drocenim.
Pre poskytovanie Uverovych prostriedkov aich garantovanie si vytvorili niekolko finanénych
in&titdcii.
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1.4.3. Kratke zhodnotenie neziskovych bytovych organizacii

Neziskové organizacie zohravali vel'mi déleZiti dlohu v bytovej vystavbe v zdpadnych
krajinach najma v pét'desiatych aZz sedemdesiatych rokoch. V tomto Case sa hgjviac prejavoval &tétny
intervencionizmus v zapadnych ekonomikéach. Zafiatkom osemdesiatych rokov sa rozsah tohto
intervencionizmu zniZuje, pretoZze socidne ndklady prilis zatazuju Statne rozpoCty aokrem toho
dochédza k nasyteniu bytového trhu. Napriek tomu neziskovy bytovy sektor si nadalg zachovava
svoju Ulohu pri ponuke lacngjSich bytov pre prijmové stredné a niZsie vrstvy obyvatel'stva. Ide o tie
vrstvy obyvatel'stva, pre ktoré je zaklpenie aebo prengatie bytu na volnom trhu prilis drahé, no
stcasne nie st odkézané na to, aby byvali v socidnych obecnych bytoch najniZzSg kategoérie, ktorych
v8ak v zdpadnegl Eurdpe nie je prilis vela. Orozsahu aktivity neziskovych organizécii v bytovej
vystavbe a v prevadzkovani bytov svedCi g tabul'ka podielu socidnych bytov vo vybranych Statoch
Eurdpskej Unie v prvej polovici devét desiatych rokov.

Neoliberalne tendencie v ekonomickej politike zapadnych Stétov postupne presadzuju vacsi
podiel priamg UCasti sukromnych firiem na vystavbe socidnych bytov. Tento trend vedie k Setreniu
rozpoctovych prostriedkov na jednej strane, no na druhej strane k zniZzovaniu dostupnosti bytov pre
dlabsie zardbajUce skupiny obyvatel' stva, ato v podmienkach, ked' redlne mzdy tychto l'udi nerastu, de
naopak klesaju. V USA sa tento problém premietol do uz spominaného rastu poctu bezdomovcov.
Ulohu socialneho byvania je preto treba vidiet & v rovine zabezpetovania socidneg sidrznosti
obyvatel'stva, ¢o je g jednym zcielov EurOpske Unie. Pri vysokej miere nezamestnanosti
v niektorych krgjinach sa Cast’ 'udi dostdva mimo spolocnosti, pretoZze nema pracu aani adekvatne
byvanie. Poskytnutie nizko-nékladového byvania umoziiuje zmiernit’ socidny problém tychto ['udi.

Napriek presadzovaniu sa neoliberdlnych tendencii v ekonomike, Franclizsko a Nemecko si
vel'mi opatrne poCing U pri obmedzovani Glohy neziskového sektoru, ktory je v tychto krajinach vel mi
dobre vybudovany.

1.5 NEZISKOVY BYTOVY SEKTOR V TRANZITIVNYCH
KRAJINACH STREDNEJ A VYCHODNEJ EUROPY

Pri rozvijani neziskového bytového sektoru zaznamenali urcité pozitivne vysledky v Pol skej
a Slovinskej republike, kde nové neziskové organizacie si zodpovedné za vystavbu bytov pre stredné
a nizSe prijmové vrstvy obyvatel'stva. Na Slovensku zatial' pdsobia dve neziskové bytové organizécie,
jedna v Martine adruha v Bratislave, ktorych fungovanie aproblémy vtomto clanku bliZSie
neskumaj U, vzhl'adom naich kratku existenciu.

Neziskové bytové organizacie (TBS - Towarzystwa budownictwa spotecznego) v Pol'ske
republike vznikli v roku 1996. Su sCasti financované z rozpoctov obci amiest. Nie vSetky obce sU
v&ak pripravené financovat' tieto organizacie. Bud' nato nemaju dost’ pefazi alebo im chyba politicka
vola Ulohou TBS je stavat’ ngomné byty. Vzhl'adom na nedostatok prostriedkov viak niekedy obce
stavaju iba holobyty do vlastnictva - v ktorych si novi vlastnici samostatne zabezpe€uj dokoncovacie
préce vratane elektroindtal&cii, ked'Ze obciam jednoducho chybajd peniaze. Z préavneho hl'adiska mézu
TBS fungovat' ako spolocnosti s ru¢enim obmedzenym alebo bytové druzstva. V roku 2000 fungovalo
v Pol'sku 218 bytovych organizécii tohto typu. Dolezita Ulohu vo financovani TBS vSak zohravaju
nizko-nékladové Gvery Narodného bytového fondu. V roku 2002 sa predpokladalo, Ze v nasledujUcich
piatich aZz Sestich rokoch bude poCet bytov postavenych spodporou TBS narastat’ a2 na 20-30%
z celkového poctu postavenych bytov. TBS tiez vyuZiva franclizske skilisenosti organizacii HLM, ktoré
v niektorych pripadoch stavaju aj byty do vlastnictva, ateda vtomto pripade ide o podnikanie
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v investicnych projektoch so spolutcastou buducich vlastnikov bytov. V niektorych pripadoch stavia
pre buddcich njomnikov byty so spoluliCastou 10-30% z hodnoty bytu, ¢o vedie k nizSiemu
ng omnému, kedZe hypotekarne spléatky premietajlce sa do ngomného st niZsie.

Napriek poCiatotnym tazkostiam pri financovani TBS v Pol'skej republike tieto organizacie boli
schopné zabezpeCit vystavbu rastlceho poCtu bytov. Zatial €o v rokoch 1996/1997 zabezpeili
vystavbu 935 bytov, v roku 2001 uZ ido o ukonCenie 8 465 bytov. [7] SuCasne treba skondtatovat, Ze
vystavba organizovana prostrednictvom TBS prebieha podstatne rychlgSie ako vystavba
u sukromnych developerov alebo u vyrobnych druZstiev.

Primérnym ciel om TBS je rozvoj neziskového ngomného sektora a jeho sprava. DoleZitu tlohu
pritom zohrdva dohlad nad Cinnostou TBS zo strany miestng samosprévy prostrednictvom je
zastUpenia v dozorngj rade. Tato spolupraca ma prispievat’ k rieSeniu nadedujucich dloh: [§]

zvySit' poCet bytov (n§omnych i vlastnickych) v samospréave a zabezpeCit ich pristupnost,,
zvysit podiel obecného bytového fondu v samospréave,
vystavba bytov do viastnictva, ktora je sCasti financovana s podielov budicich vlastnikov,

zefektivnenie riadenia a spravy jestvujuceho bytového fondu, hlavne v pripadoch ak si
vyZaduje modernizéciu alebo obnovu,

vytvorenie moznosti realizovat stavebnu Cinnost TBS g mimo Uzemia pridudneg
samospravy (napr. zaloZzenim TBS, ktora bude zabezpeCovat' byvanie vo viacerych
samospravach).

Vyznamnu Ulohu vo vystavbe bytov, ktoré zabezpeCuje TBS, mé kvalita projektov a pouZitych
materidov. TBS si nem6ze dovoalit’ investovat’ do zlych projektov, ktoré nasledne spdsobuju vysoké
naklady na spravu audrZzbu bytového fondu, kedZe sa tym zvySuje najomné a ohrozuje jeho
pravidelné splacanie ngomnikmi, ¢im sa tiez ohrozuje splacanie Uverov poskytnutych na vystavbu
bytov. Pozornost' sa pritom kladie na efektivnost’ vykurovacich systémov, zatepl ovanie a zasobovanie
teplou vodou, aby satak predido vysokym energetickym stratéam, ktoré zat'azuju penazenku uzivatel'a
bytu a eventua ne mdzu spdsobit’ jeho neschopnost’ platit’ ngomné.

TaktieZ Ceska republika sa v uplynulom obdobi snaZila presadit legisativu v oblasti
neziskového bytového sektora. Na zaklade koncepcie bytovej politiky z roku 1999 Ministerstvo pre
miestny rozvoj vypracovalo navrh zakona o obecne prospednych bytovych druzstvach. Navrhnuty
z&kon upravoval niektoré Specifika, ktoré zodpovedaju zvlastng povahe prospesného druzstva s tym,
7e v ostatnych veciach by mal platit Obchodny zakonnik. Ulohou prospednych druZstiev bolo
zabezpeCovanie vystavby a poskytovanie najomného byvania pre vlastnych ¢lenov. Financna
pristupnost tohto byvania mala byt zabezpeCend na zaklade podpory vystavby z verejnych
prostriedkov a vecne usmerfiovanym ngomnym, ktoré zahrnuje len ekonomicky opréavnené naklady.
Navrhovana préavna Uprava obsahovala okrem druzstevnych principov taktieZz zasady vSeobecng
prospesnosti. Tieto zasady spocivali predovdetkym v obmedzeni Cinnosti, ktoré mbze prospedné
druzstvo vykonavat', v povinng reinvesticii zisku do zabezpe€enia ngomného byvania a podrobenie
sa zvl&stnemu reviznemu reZimu. Okrem tychto zésad obsahoval navrh z&kona d'alSie ochranné prvky,
ktoré mali zabezpeCit' efektivnu ochranu ngomcov — Clenov prospednych druzstiev a zaruCovat, ze
verejné prostriedky poskytnuté na vystavbu budd vyuzité efektivne. Z&kon preto vylucoval premenu
ndjomného byvania na vlastnicke a ukladal povinné vratenie verejnych prostriedkov poskytnutych na
vystavbu v pripade zruSenia prospesného druzstva. Vladny navrh zakona a vsak nebol poslaneckou
snemoviiou doteraz prijaty. [9]
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1.6 NEZISKOVE BYTOVE ORGANIZACIE V USA

Vyznamn( Ulohu zohravaju neziskové organizacie aj v USA. V USA sU to prave neziskové
organizacie, ktoré ul'ahCuju pristup ob&anov k hypotekarnemu financovaniu. Vedia prevziat' zaruky za
tych obCanov, ktori preukézu svoju schopnost’ splécania hypotéky, no nemaju dost’ pefiazi potrebnych
na to, aby mohli zaplatit' svoj vlastny vklad do vystavby bytu. Neziskové organizécie tiez ul'ahcuju
pristup tychto obCanov k Specialnym Gverovym produktom, u ktorych vyska splatok zavisi od ich
schopnosti splacania. V ramci tychto produktov sa splécanie dihu méze odloZit' na neskér, pripadne
St odkapi Cast' Urokov alebo nesplateng istiny od finanCng indtitlcie, ktora poskytla prisdusné
prostriedky.

Neziskové bytové organizacie v USA vyznamne prispievaju k vystavbe a prenajimaniu bytov
pre slabSe socidne vrstvy obyvatel stva. Neziskové bytové indtitlcie nefungujd vo vékuu, pre ich
efektivne pbdsobenie sl vytvorené urcité indituciondne predpoklady. K tymto predpokladom v USA
zaraduju socidny kapital, fungovanie sprostredkovatelskych in&titdcii, bankovd, dariovd,
podnikatel sku legislativu apod.

V USA pésobia dva druhy neziskovych bytovych organizacii:

Miestne rozvojové korporacie (Community Development Corporations - CDC). V roku
2000 pbsobilo v USA okolo 2000 CDC, pricom 90% z nich sa orientovalo na bytovd
vystavbu a spravu bytov na konkrétne vymedzenych Gzemiach.

Ostatné neziskové bytové organizécie. Ich Cinnost' nie je zamerané na vystavbu bytov na
konkrétnych Gzemiach, orientuje sa skor na uspokojenie bytovych potrieb vymedzenych
ciel'ovych skupin obyvatel'stva— starSi 'udia, pacienti AIDS, osoby psychicky choré a pod.

Neziskové bytové organizacie sa snazia prepojit zaujmy budlcich uZivatelov bytov,
sukromnych a verejnych investorov, miestnych samosprav, aktivistov, ktori reprezentuju zaujmy
miestnych spoloCenstiev, naboZenskych komunit, finanCnych in&titlcii ako g Statu. Prepojenie
réznorodych zaujmov nie je mozné bez ochoty spolupracovat’, vzdgjomne si déverovat', komunikovat',
poskytovat' s reciproné sluzby, ochoty pristupovat ku kompromisom, bez zdiel'ania podobnych
idedlov a hodnét. Uvedené momenty sa podiel'gjt na vzniku tzv. socialneho kapitalu, ktory je zdrojom
vyznamnych rozvojovych impulzov na Gzemi. Socialny kapital je vysledkom urcitého historického
vyvoja, jeho nedostatok spbsobuje velké tazkosti pri vytvarani G¢inne fungujlceg sSiete
spolupracujucich organizacii.

Spolupraca rdznych organizéacii pri dosahovani spoloCnych ciefov v oblasti byvania
predpoklada vytvaranie verejno-sikromnych zdruzeni (public-private partnerships), ktoré pbsobia na
baze principov sietovych organizacii. Tieto zdruZenia v praxi vel'mi Casto zastreSuju prave CDC.
Takéto organizatné usporiadanie prindsa rad vyhod: prijmy zdruzeni nie si zdarované, zdruzenia
[ahSie ziskavaju granty na vystavbu adotované pbZicky, kedZe motivom fungovania neziskovych
organizécii nie je dosahovanie zisku, ale zabezpe€enie verejno-prospesnych ciel'ov. Neziskové organi-
zacie v praxi nie vzdy disponuju dostatoCnymi znalostami potrebnymi na to, aby mohli UspeSne
zabezpeCovat' bytovl vystavbu aich naslednl spravu. Preto sa v praxi v nejednom pripade vytvarajd
spolocné podniky so stkromnymi stavebnymi alebo developerskymi firmami. V rdmci spolocnych
podnikov potom neziskové organizécie pOsobia ngma ako nastroj pre “pritok” pefiaznych
prostriedkov na vystavbu z réznych zdrojov, zatial ¢o sikromné stavebné firmy tdto vystavbu
realizuja.

Vyznamnu Ulohu vo vystavbe bytov pre socidlne slabSie skupiny obyvatelstva v USA
predstavuje partnerstvo verejného a sukromného sektora. Verejno-sikromné zdruZenia predstavuju
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(PPP) akukol'vek formu spolocného podnikania, v ktorej posobia partnerské organizacie z verejného,
sukromného apripadne aj ztreticho sektora za GCelom dosiahnutia spoloCnych ciel'ov.
Verejno-sukromné zdruZenia obyCane orientujd svoje Usilie na pripravu arealizaciu takych
rozvojovych Cinnosti, ktoré s pre sikromny sektor dost’ rizikové a nie prilis lukrativne. Spolupraca
viacerych partnerskych organizécii v rdamci zdruZeni umoziuje zvySit' objem finanCnych prostriedkov
potrebnych na vystavbu a tym postavit' viac bytov. Mnohé rozvojové projekty vystavby bytov by sa
v USA vbbec neuskutocnili, ak by sa do vystavby nezapojili vergjno-sikromné zdruzZenia.

V praxi zdruZenie nemusi dosiahnut’ v&etko, €o si praju jednotlivé partnerské organizécie, je
viak nutné, aby s partneri vyjasnili svoje ciele avychadzali vo svojg spolocng Cinnosti,
z pragmatického pristupu a konsenzu. Zapojenie sa partnerov do préce spolocného zdruzenia
predpokladd, Ze kazda partnerské organizacia nieCim prispeje k jeho fungovaniu a sicasne dosiahne
niektoré svoje ciele.

Uspesné vergino-stikromné zdruZenia zapéjaju do svojg préce investorov, ato ngjma pefiazné
Ustavy, ktoré sa potom zUcCastiuju na spolufinancovani rozvojovych projektov. Pre pefiaZzné institucie
ide pritom neraz o zaujimavu ziskovu oblast’ podnikania, ako g o prileZitost, ako si zlepSit’ svoj imidz
Vo verejnosti. Financovanie obnovy schatranych Casti mestav mnohych pripadoch prispieva k ochrane
vlastnych hospodarskych z&ujmov bankovych indtitlcii, ato najma v pripadoch, ak ide o obnovu
Stvrti, pre ktoré je charakteristicka vysoka miera zadiZenosti obyvatel'stva, pricom Gvery st zarucené
bytmi. Ak totiZ degradécia Zivotného prostredia v niektore) mestskel &vrti presiahne prahovu hodnotu,
cena nehnutel' nosti rapidne kles, narasta kriminalita, 'udia sa rychlo vysidl'uju a zniZuju sa dafové
prijmy miestnych samosprav, v désledku ¢oho nie je za €o financovat' obnovu ciest, 3kolstvo
a mestsku policiu. Riziko nesplatenia hypotekarnych Uverov vzrastd, poziCiavanie pefazi pre novych
zaujemcov o byty na takychto Uzemiach je pre banky vel' mi rizikové. Uvedenym negativnym javom sa
niekedy dari predist’ v pripade, Ze banky sl ochotné financovat' obnovu socidlneho bytového fondu,
pricom neziskové organizacie prebert Cast' zodpovednosti za zverené financné prostriedky, ¢im sa
riziko nesplatenia poskytnutych Gverovych prostriedkov rozdeli medzi viacerych partnerov.

SO RN

pdsobiace na sekundarnych trhoch. Ich dlohou je skupovanie hypotekarnych zaloznych listov, ¢o
umoZziuje zvysit mnozstvo penazi, ktoré mdzu hypotekarne banky pozicat' budlcim vlastnikom bytov.
Pristupnost’ hypotekarnych Gverov a od nej odvodenda pristupnost’ byvania pre obyvatel'stvo sa tak
podstatne zvysuje. Prirodzene, podmienkou ziskania hypotekdrneho Gveru je splnenie pravidiel pre
pridelenie Gverov, ktoré s stanovené tak, aby sa minimalizovalo riziko ich nesplatenia. Bezné
averové pravidla v&ak zriedkakedy spifigili socidne slabdie vrstvy obyvatel'stva. Preto sekundarne
hypotekdrne inftiticie pre tychto obCanov rozpraclvaju osobitné, pristupngjSe pravida za
predpokladu, Ze vystavbu bude riadit afinancovat' verejno-sikromné zdruzenia alebo neziskové

~ s st 7

vratane neziskovych bytovych organizcii.

Ucast’ bank v miestnom rozvoji byvaniaje podstatnym predpokladom Uspe3nej realizacie ciel ov
verejno-stikromnych zdruZeni. Bez dostatocnych finannych prostriedkov nemoZno stavat'.
V minulosti sa v USA Casto stavalo, Ze banky, ktoré ziskavali Uspory od obyvatel'stva v urcitych
Stvrtiach, odmietali poskytovat’ obyvatel om tychto lokalit Gvery a preferovali vyuzitie ich Gloziek ako
zdroja pre poskytnutie Uverovych prostriedkov pre inych — lukrativneSich klientov. Této skutocnost
viedla americkych z&konodarcov vroku 1977 k schvaleniu zdkona o reinvestovani do miestnych
spoloCenstiev (Community Reinvestment Act - CRA).
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Podla z&kona CRA je kazda finantna indtitacia povinnd nepretrZite apozitivne poméhat
uspokojovat’ Uverové potreby miestnych spoloCenstiev, vrétane Stvrti aoblasti osidlenymi
obyvatel'stvom s niz&imi prijmami aetnickymi mendinami v sllade so zdsadami uskutoChiovania
bezpetnych a zdravych finanCnych operécii. Uvedeny pristup st banky povinné premietnut’ do svojg
podnikatel skegj stratégie a kazdodenng Cinnosti. Kazda financna in&tittcia je preto povinné definovat
miestne spoloCenstva, ich Gverové potreby apoméct ich uspokojit. Filozofick&d podstata zékona
spoCiva v tom, Ze nie je spravodlivé, aby banky disponovali a obchodovali s Gsporami obyvatel stva
a pritom ni¢ neurobili pre pozdvihnutie Grovne miestnych spol oCenstiev.

Pri kontrole dodrZiavania zdkona CRA zistuju americké federdne regulatné financné Grady
nasledujlce skutocnosti:

objem hypotekdrnych Uverov a hypotekarnych zdloZznych listov urCenych na krytie
hypotekarnych Gverov pre slabSie prijmové vrstvy obyvatel' stva,

objem cennych papierov urenych na krytie Gverov pre miestny rozvoj (vystavba bytov,
podpora malého a stredného podnikania),

objem kupenych &tatnych dlhopisov, ktorymi Stat ruci za Uvery poskytnuté osobam
s niZ&imi prijmami, pre mensie farmy, alebo pre malych podnikatel ov,

objem prijmovych obligacii ur€enych na financovanie hypotekarnych Gverov vydavanych
miestnymi samospravami alebo Uradmi federalnych &tétov,

GCast na financovani &éatnych programov, ktoré podporuja investicie do rozvoja
neziskovych CDC, prostrednictvom nakupu ich akcii,

poskytovanie poradenstva a technickej pomoci pre bytové neziskové organizécie.

Zistené skutoCnosti predstavuju zaklad pre hodnotenie bankovych in&tittcii z pohl'adu zakona
CRA. Ak je celkové hodnotenie banky nizke, &tét konStatuje nedodrZzanie zakona CRA a pristupuje
k prijatiu sank&nych opatreni voci prislusng financngj indtitdcii.

Z&kon CRA podnecuje banky vytvérat nové financné produkty a poskytovat' Gvery pre malych
a strednych podnikatel' ov a na rozvoj bytovej vystavby na Gzemi, kde st umiestnené. Stimuluje banky
k tomu, aby sa priamo zUCastnili na rozvoji miestnych spoloCenstiev formou zapojenia vlastnych
manazérov do préce vergino-sukromnych zdruzeni a neziskovych organizacii.

Prax po prijati zdkona CRA viedla v USA k podstatne SirSiemu zapojeniu bank do miestneho
rozvoja Vv porovnani s minulostou. Banky zaCali v &rSg miere vyuZivat svojich odbornikov na
rieSeni e nel'ahkych rozvojovych problémov mestskych Stvrti a menej rozvinutych regiénov.

Pre uplatnenie podobnej legislativy aku reprezentuje zadkon CRA v USA na Slovensku hovori
niekol' ko argumentov:

1. Banky na Slovensku poskytuji 10 % zo svojho Uverového portfdlia obyvatel stvu, no pritom
az 60 % svojich zdrojov ziskavaju od obyvatel'stva. je to zjavne malo spravodlivy pristup. Ak
sa od obyvatel ov bert zdroje, potom by samalo g nieco viac urobit’ pre miestny rozvo.

2. Poméct miestnemu rozvoju a naplneniu lokalnej stratégie rozvoja byvania je mozné nielen na
z&lade vy3Sg pristupnosti Uverovych prostriedkov, ale g priamym uplatnenim znalosti
bankovych anaytikov pri kumulovani financnych prostriedkov zréznych zdrojov
a zabezpeCeni ich néavratnosti (finanné inZinierstvo). Prave zamestnancom miestnych
samosprav a miestng Stétng spravy chybaju dostatocné skisenosti. Pomoc zo strany
bankovych odbornikov by nesporne uvitali.
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3. Spolupréaca bank s verejnym sektorom, so sikromnymi developermi a stavebnymi firmami je
predpokladom fungovania efektivneho partnerstva vo vystavbe bytov, pri ktorom mozno
zdruzit' nedostatkové zdroje sikromného a veregjného sektoru za i¢elom vystavby.

Vyznamnym stimulom na zapgjanie sa sukromnych in&titlcii do prace vergno-sukromnych
zdruzeni v USA je bytovy dafovy Gver pre doméacnosti s niz&imi prijmami (low-income housing tax
credit - LIHTC). Podstata uplatnenia LIHTC spoCiva vtom, Ze firma, ktora investuje financné
prostriedky do vystavby socidneho ngomného byvania, m& pravo si odpoCitavat' az 9 % z hodnoty
nehnutel' nosti zo z&kladu dane z prijmu rocne (v podobe odpisov) za predpokladu, Ze spini z&konom
stanovené podmienky. To prakticky znamend, Ze Stat nepriamo uhradi vel'ka Cast' obstaravacich
nakladov ngjomnych bytov.

LIHTC predstavuje urcitt formu nepriameho financovania socidneho ngomného sektora. Stét
priamo neposkytuje peniaze, investor si ich musi obstarat’. Napriek tomu tento Gver nie je lacny pre
&at, pretoZze prichédza o prijmy z dani danovych poplatnikov. Takéto zniZenie prijmov je v3ak
rozlozené na dihSie Casové obdobie. LIHTC stimuluje mnohé stiikromné firmy stavat’ socidne byty,
hoci nemaju pritom Ziadne altruistické zaujmy. Medzi vyhody LIHTC patri podla americkych
expertov skutocnost, Ze &étna sprava dokéze LIHTC lahSie spravovat’ a kontrolovat’ jeho uplatnenie
Vv praxi v porovnani so spravou a kontrolou vyuzivania priamych grantov (dotacii) na vystavbu bytov.

LIHTC predstavuje nastroj, ktory vyvolava sprievodné investicie do vystavby socialnych bytov.
Vyvolané stkromné investicie do vystavby socidnych bytov méZzu mat navratny charakter
(hypotekarne Gvery, akciovy kapital) alebo nenavratny charakter (periazné dary od dobrovol nych
darcov). Zdruzovanie finanCnych prostriedkov umoZfiuje zvySit objem finanCnych prostriedkov
potrebnych pre realiz&ciu vystavby a prevadzkovania socialnych bytov v porovnani so stavom, ak sa
takato vystavba financuje iba z verejnych prostriedkov. Véaznym problémom uvedeného pristupu je
v&ak skutoCnost, Ze v praxi je nutné v konkrétnych projektoch neraz kombinovat' 7 az 15 zdrojov
financovania, €o nie je jednoduché zabezpeCit anésedne spravovat. Kombinacia (syndikovanie)
viacerych zdrojov financovania sa za takychto okolnosti stava zdrojom zvySenych nakladov na
vystavbu bytov. Tento druh nakladov sa v americkel praxi ozna€uje terminom syndikované naklady.

Syndikované néklady predstavuji Casto 20 az 30 % z celkového kapitalu, ktorym prispievajl
jednotlivi partneri verejno-sukromnych zdruzeni na realizaciu niektorych projektov vystavby
ndjomnych bytov. Syndikované naklady predstavuju poplatky za sluzby pravnych, Uctovnickych
a marketingovych expertov, ktorych pracu je nutné vynalozit' za Gcelom relativne bezproblémového
fungovania verejno-sukromného zdruZenia. Viaceri Specialisti pritom poukazuju nato, Ze syndikované
naklady su privysoké a Ze vergjno-sikromné zdruzenia nefunguju efektivne. Americky odbornik na
problémy bytovej politiky, M. A. Stegman dokonca navrhova zruSenie LIHTC ajeho nahradenie
systémom poskytovania investi¢nych grantov, ktoré by podl'a jeho ndzoru umoznili zniZit' naklady
&t&tu na podporu socianych ngomnych bytov na polovicu bez toho, Ze by sa postavilo menej bytov
ako s podporou LIHTC. Uvedeny odbornik si kladie otézku, preo musi byt vystavba najomnych
socialnych bytov takd draha ako je, a preCo sa musia vyuzivat priliS komplikované postupy tzv.
»tvorivého" financovania. Na prvy pohlad sa teda zd4, Ze systém by bolo treba nahradit’ skoér
poskytovanim investicnych grantov.

Situacia v3ak nie je aZz takd jednoducha V mnohych pripadoch sa v USA stalo, Ze dodo
k likvidacii systémov, ktoré z nakladového hl adiska nefungovali nagjidedlnejSie, no zrusené podporné
systtmy neboli nahradené kvaitngsimi systémami. Podpora vystavby socidnych bytov
prostrednictvom dariového Gveru LIHTC ma sice svoje nedostatky, no umoziuje realizovat’ vystavbu
znatného poctu socidnych bytov. Napr. vroku 1992 developerské firmy s podporou LIHTC
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odovzdali do uZivania 44 400 bytov, vratane 14 900 najomnych vidieckych bytov. LIHTC méa
politickG podporu, ktord je v praxi neraz délezZitejSia ako len nékladové hl'adiska. Ni¢ na tom nemeni
ani skutoCnost’, Ze politicka podpora LIHTC vychédza zo zaujmov sikromnych investorov sledujucich
v prvom rade ziskové ciele, ktoré vatSinou nemagju skoro ni¢ spolotné s podporou socialneho
ngomného byvania ako formy pomoci pre socidlne slabSe vrstvy obyvatelstva. Je zaujimavé
porovnat’ tito situaciu v USA napr. so situaciou v Kanade. Kanadsky systém podpory socidlneho
byvania je z nakladového hl'adiska podstatne efektivngjsi ako americky arealizuje sa na zaklade
priamych investi¢nych grantov, no v slcasnosti v3ak nema politick( podporu. Mnozstvo investi¢nych
grantov z kanadského Stétneho rozpoCtu sa v poslednych rokoch radikdne zniZilo, ¢im doslo
k ohrozeniu fungovania skvele vybudovaného systému neziskovych bytovych organizécii pdsobiacich
v Kanade.

Pozitivne aspekty amerického systému podpory socialneho ndjomného byvania vedu niektorych
odbornikov k presvedCeniu, Ze systém tvorivého financovania socidneho ngomného byvania je nutné
dalg zdokonalit a&tandardizovat, aby sa stal UCinngjsi a efektivneisi. Ide tu ngjma o nevyhnutnost
znizit syndikované naklady, ktoré su spojené sfungovanim verejno-sukromnych zdruZeni, dale
néklady na dluzby sprostredkovatelov ako & zniZit' rizikové prirazky k urokovej miere za
poskytovanie pefiazi. Predpoklada zavedenie Standardizovanych aoverenych postupov v praxi, ktoré
by umoZznili zniZit' rizika vystavby socianych bytov azjednodusili by spolupracu medzi viacerymi
partnermi.

Vyznamnym in&tituciondl nym predpokladom fungovania neziskového bytového sektoraje préca
sprostredkovatel skych instittcii. V USA posobia tri nasledujice najvyznamnejSie sprostredkovatel ské
in&titlcie pre neziskovy bytovy sektor:

Neighbourhood Reinvestment Corporation (Sidliskova reinvesti¢na korporécia)
Local Initiative Support Corporation (Korporacia pre podporu miestnych iniciativ)
Entreprise Foundation (Podnikatel skd nadacia).

Ulohou sprostredkovatel skych in&tit(cii je vyhladavanie a zhromazdovanie finanénych zdrojov
(pdzickového kapitdlu agrantov) od investorov aich poskytovanie neziskovym bytovym
organizaciam. Zmyslom existencie sprostredkovatel ov je prispievat’ k zlepSeniu Zivotnych podmienok
byvania socidlne slabSich vrstiev obyvatel' stva, pri¢om tieto organizécie sliCasne sleduju dodrziavanie
finanCng discipliny neziskovych bytovych organizécii a efektivnost vynakladania im zverenych
finanCnych prostriedkov. Tym sa vytvargu predpoklady pre opakovatel né obstaravanie finanénych
prostriedkov na rozvoj byvania zo Statneho rozpoCtu, od sukromnych darcov a sukromnych
investorov.

Cinnost' sprostredkovatelov je vel'mi roznoroda. Jednou zo zaujimavych aktivit Enterprise
Foundation je napr. zriadenie NDC — Neighbourhood Development Center. Uvedena institticia posobi
ako inkubator pre neziskové investorsko-bytové organizécie zriadované miestnymi aktivistami.
Inkubétor poskytuje tymto aktivistom nevyhnutnd technick( a informacni pomoc tak, aby mohli
zabezpeCovat' vystavbu socidnych bytov. NDC tieZz pripravila viaceré programy pre obnovu
zanedbanych mestskych Stvrti.

Zatia' ¢o Entreprise Foundation a Local Initiative Support Corporation si financované najméa
z privatnych zdrojov, NRC — Neigbourhood Reinvestment Corporation je Uzko napojena na Statny
rozpoCet g ked menSia Cast' jg zdrojov pochadza zo sikromnych in&titdcii. Podobne ako ostatni
sprostredkovatelia aj NRC Gzko spolupracuje s bankami a miestnymi samospréavami. Aj ked NRC
poskytuje granty a p6zicky neziskovym bytovym organizéciam, jg Cinnost' sa orientuje ngima na
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technickd pomoc pre neziskoveé bytové organizacie, kontrolu kvality ich Cinnosti, vzdelavanie ako g
systematické vyhodnocovanie UCinnosti fungovania celg siete sprostredkujlcich organizacii
a neziskovych institlcii. NRC tieZz organizuje sekundérny trh bytovych hypotekarnych Gverov pre
vystavbu socialnych bytov.

Vyznamnym predpokladom financovania neziskovych bytovych organizacii bolo prijatie
Narodného zékona o socidlnom byvani (National Housing Affordable Housing Act) v roku 1990.
Tento z&kon garantuje, Zze 90% finanCnych prostriedkov, ktoré prideluje vidda USA na program
rozvoja byvania HOME, sa poskytuje neziskovym bytovym organiziciam. Okrem toho Ministerstvo
mestskeho rozvoja v USA (HUD), stimuluje tie samospréavy, ktoré sa zaslUZili o rozvoj kvalitne
fungujucich in&ituciona nych sieti pre vystavbu a prevadzku socianych bytov poskytovanim vysSieho
objemu dodatocnych blokovych grantov. Vo vSeobecnosti teda mozno skontatovat', Ze federdny stét,
Staty a miestne samospravy su najdolezitejSimi dodévatel mi financnych zdrojov a technickej podpory
pre neziskové bytové organizacie v USA.

1.6.1. Priklad financovania druzstevného byvania v USA cez neziskovl organizaciu

O financovanie druzstiev v USA sa stard ngma Narodnd druzstevnid banka (Nationa
Cooperative Bank - NCB), ktora bola zriadena viadou USA v roku 1978 za u¢elom podpory rozvoja
druzstevnictva v USA, ktoré vytvara pracovné prileZitosti pre Cast obyvatelstva. V' obdobi pred
zriadenim NCB mali druZstevné organizécie vel'ké problémy pri obstaravani Gverovych prostriedkov.
SpocCiatku NCB bola bankou v Statnom vlastnictve. PoCas Reaganove) vlddy sa uvazovalo o jg
likvidécii, pretoZe jg pdsobenie nebolo v silade s my3lienkami neoliberalnej ekonomickej revolucie,
no napokon sa rozhodlo o jej privatizcii druZstvami.

NCB sa pri poskytovani Uverov riadi zasadami obozretného podnikania a jej rozhodovanie nie
je ovplyviiované poctom akcii, ktoré vlastni to ¢i iné druzstvo. Uplatfiovanie prisnych Gverovych
pravidiel v praxi znemoZziuje ziskanie Uverov pre nové druzstvd, ktoré este nemohli prejavit svoje
manazérske kvality a predstavuje prekazku pre financovanie spoloCensky prospednych ainovativnych
projektov, ktoré sa vyznaCuju zvySenou mierou rizikovosti. Za U¢dlom financovania takychto
projektov NCB zriadila neziskovi NCB Development Corporation (Rozvojova korporéacia Narodnej
druzstevng) banky - NCB DC). Kapital NCB DC predstavoval v roku 1994 60 mil. USD. Polovica z
tychto prostriedkov sa vyuZivala pre poskytovanie Gverov na rozvojové projekty, ktoré nemuseli
spifiat’ prisne Gverové pravidla Druhé polovica prostriedkov sa investovala do cennych papierov
ziskovych podnikov, ¢o sa stalo zdrojom urcite) nadhodnoty.

Financna nadhodnota, ktora vznika na zaklade uskutocfiovania obozretnych burzovych operéacii
sa v praxi vyuziva na pokrytie strat z Gverov urCenych na financovanie spoloCensky prospesnych
rozvojovych projektov, napr. na vystavbu bytov pre slabSie prijmové skupiny obyvatel stva, pripadne
na zvySenie zékladného imania NCB DC. Uverovéa politika Néarodnej druZstevng banky je teda
nasledujica. V&etky UGvery, ktoré spifigjii prisne Gverové pravidld, poskytuje NCB. Naproti tomu
rizikové projekty su financované z prostriedkov neziskovej NCB DC, ktora siCasne podnika na
financnych trhoch. Ziskana nadhodnota z operécii, ktoré realizuje NCB DC, nie je zdafiovana stétom.
V sllade so &tatitom je NCB DC opravnend poskytovat' Gvery pre bytové druzstva, ktoré stavaju byty
pre osoby s niZzsimi prijmami (nggma v New Yorku, v Chicagu a v Bostone). Tato praca vobec nie je
jednoduchd, kedZze dopyt na slusné, meng drahé byvanie stde rastie, no prekazky pre jeho vystavbu
sa tieZz zvyduju (rast stavebnych nédkladov, rast podielu nelplnych, a teda prijmovo slabSich rodin,
redlny pokles prijmov aj u niektorych Gplnych rodin).
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PretoZe pocas svojg existencie ss NCB vytvorila dobré meno v bankovom svete, mohla zaCat
obchodovat’ s hypotekarnymi zdloznymi listami na druZstevné bytové Gvery na sekundarnych
hypotekarnych trhoch podl'a vzoru Federdnegl narodng asociécie pre hypotéky (Fannie Mae), ktora
predstavuje najvyznamnejSeho dodavatela financng likvidity pre hypotekarne Uveroveé indtitlcie v
USA. Takéto uspechy v obchodovani s finanénymi produktmi, ktoré vznikli na baze druzstevnych
averov, su skér vynimkou ako pravidlom v praxi vyspelych priemyselnych krajin.

V prvg polovici devétdesiatych rokov NCB vyuZivala pre financovanie socidnych
druzstevnych bytov tiez prostriedky z projektu LEND, do ktorého vkladali washingtonské banky roc¢ne
10 miliénov dolérov. Od svojho vzniku az do roku 1994 NCB odfinancovala vystavbu 20 000
lacnejSich druzstevnych bytov v USA.

DotergiSi vyvoj indtitucionalneho prostredia pre efektivne pdsobenie neziskovych bytovych
organizécii v USA ukazuje, Ze bolo nevyhnutné vytvorit arozvijat’ dobru legislativu, ktorgl porusenie
sa sankcionuje &téom, vytvorit siet’ sprostredkovatelskych in&titucii, vytvorit systém grantov
a tverovych dotacii financovanych z verejnych zdrojov, podporovat’ spolupracu réznych partnerskych
organizéacii, zabezpeCit' kontrolu vynakladania financnych prostriedkov, zaviest' darové stimuly pre
zapojenie sukromnych investorov do vystavby socidlnych bytov a vSemoZne podporovat nérast
socidneho kapitdu. SuCasné indtitucionalne prostredie, v ktorom posobi neziskovy bytovy sektor
v USA je pomerne zloZité, ¢o kladie zvySené naroky na tvorivi spolupracu v3etkych zainteresovanych
partnerskych organizécii vratane neziskovych bytovych organizacii.

1.7 ZAVERY

Zahranicné sklsenosti z rozvoja neziskového bytového sektoru s rozhodne vel' mi zaujimavé
pre Slovensko, v ktorom vacSia Cast’ obyvatel stva ma pravidelné prijmy, ktoré viak nie s dostatone
vysoké na pokrytie vietkych nékladov na slusné byvanie. Nerovnomerny ekonomicky rozvoj dae
spbsobuje znatné regionalne disproporcie v oblasti cien byvania, ¢o prirodzene negativne ovplyvriuje
pristupnost’ byvania pre nizSie, de g stredné prijmové skupiny obyvatel' stva, ktoré navySe nemali
vel'ka prilezitost s naakumulovat' dostatoCné Uspory pouzite'né na spolufinancovanie bytov do
vlastnictva.

Rozvojové regiény generuju nové pracovné prilezitosti, no obsadenie niektorych pracovnych
pozicii je problematické v dosledku nedostatocnej mobility obyvatel' stva. Rozvoj bytového trhu zatial
nezabezpeCuje a pravdepodobne edte velmi diho nebude zabezpeCovat' potreby vSetkych prijmovych
skupin obyvatel'stva. V tomto kontexte sa teda ukazuje, Ze neziskové bytové organizacie mdzu
prispiet’ k rieSeniu bytového problému najma slab3ie platenych kategorii pracovnikov v Skolstve avo
verejnej sprave v SR, ked'ze:

ich ¢innost' nie je orientovana na zisk a ma verejno-prospesny charakter,

maju spravidla pristup k Statnym dotéciam,

mozZu vykryvat straty v oblasti socialneho bytového fondu prostrednictvom podnikatel skych
¢innosti zameranych na zisk, napr. vystavbou bytov pre solventnych zakaznikov za trhové
ceny,

v pripade vystavby ngomnych bytov neziskové bytové organizécie zabezpeCuju cely cyklus

vystavby od projektovania, realizécie stavieb, sprévu, Udrzbu a modernizaciu bytov, pripadne

aj likvidaciu, v désledku ¢oho nastava posun k posudzovaniu efektivnosti vystavby na zéklade

nékladov Zivotného cyklu. Ak sa byty postavia z mélo trvacnych materidlov, nie su dobre
zateplené, vyuZivaj i neefektivne spdsoby vykurovania a vetrania, potom néklady na prevadzku
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a udrzbu bytov vzrastajd, angomnici na to nemusia mat’ dost' pefazi. Z tohto dévodu dobre
fungujuce neziskové bytové organizécie dévaju stavat byty zkvalitnych stavebnych
materialov, ¢im sa etria prostriedky naich prevadzku a spravu.

Uvedené pozitivne momenty sa v3ak prejavuju len za predpokladu vysokej profesionality
manaZmentu neziskove] bytovel organizacie, jg kvalitného spravovania zo strany zakladatelov,
dobrych partnerskych vztahov zo v3etkymi UCastnikmi developerského procesu, verejnou spravou,
obCianskymi iniciativami anajomnikmi. Ako ukazuji skusenosti rakiskeho Buwogu, neziskova
bytové organi zécia mbZe tieZ efektivne obsluhovat’ potreby &étnych zamestnancov.
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