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FINANCOVANIE VYSTAVBY A OBNOVY BYTOVEHO FONDU NA
SLOVENSKU

FINANCING OF DEVELOPMENT AND RENOVATION OF HOUSING
STOCK IN SLOVAKIA

Abstrakt

The level of investments has an important impact on the national economy. The
real estate development belongs to the most important investment activities. Moreover
the new construction as well as renewal is not possible without the access to financial
products that are often based on quite complex financial schemes developed by strong
thrift institutions. The goal of the article is to show the new possibilities of financing the
real estate development, refurbishment, and renewal, as well as to specify the risk
related to these activities.

Uvod

Silné finanCné indtitucie hl'adaj( najvynosnejSie mot nosti investovania a uspokojenia
dopytu nagjroznejSieho charakteru. Vystavba je za urcitych podmienok vyhodnou investiciou —
umot fuje efektivne umiestnit’ vel'’ky objem finanCnych prostriedkov. Racionalitav investicng
vystavbe v mestéch sa z Casu na €as nevyhne pdsobeniu “efektu stdda’ (Bucek, J. 2004), kedy
investori vyrazne reaguju na rastici dopyt po niektorom segmente na trhu nehnutel nosti.
Néasledne doch&dza k prevahe ponuky (napr. bytov), problémom s predajom, ako aj
prendjmom postavenych budov. Vystavba preto Casto podlieha cyklickému vyvoju - obdobia
so stagnujlcou vystavbou, sa striedaju s obdobiami stavebného boomu, s réznymi dlhymi
Casovymi periodami, odlisnou orientéciou, roznym vyvojom podl'a jednotlivych segmentov
trhu.

Vystavba nehnutel' nosti sa realizuje formou tzv. developerského modelu. Developera
mot eme charakterizovat' ako podnikatel'a, ktory poskytuje organizatné kapacity a kapitdl
pot adovany na vystavbu nehnutel nosti na zaklade pot iadaviek trhu, za urcita navratnost” a pri
urCitom zisku. Je potrebné vSak zdoraznit', e developer je podnikatel neslci tarchu rizika,
musi odhadnat” potencid trhu pre vystavbu, rozvoj azmenu, a to znamena odhadnutie
buduceho dopytu. Pre realizéciu investicného zameru Ulohou developeraje:

Ngst vhodny stavebny pozemok — kipit vlastnicke, aebo iné naetité prava
k pozemku;

Ziskat stavebné povolenie — vyjednavat s miesthymi organmi (miestnym
zastupitel'stvom, &tétnou sprévou), aby suhlasili s uvatovanym stavebnym -
rozvojovym zamerom a eventuane apelovali nadasie Urady v povol ovacom konani;
Zabezpecit' financné krytie celého investicéného zameru;
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ZabezpeCit' redizaciu — vystavbu podla schvélenéno projektu, bez zvlastnych
odkladov a meSkania;

Zariadit prvy prengom, aebo predaj hotového komplexu — investicie, niekedy
zariadi i jeho spravu a riadenie.

Predpokladom Gspedng pripravy aredlizécie investicného projektu je systematické
aplikovanie principov a metdd projektového riadenia — stibor Cinnosti a metdd smerujucich
k urCitému stanovenému ciel'u. Riadenie projektu prechédza Casovo-priestorovymi fazami,
vramci ktorych sa uskutoCruju jednotlivé procesy acinnosti (Petrédkova, Z.2000). Pri
vel'kych projektoch to znamend pracu pre Specialistov, od architektov a po agentov
zabezpetujlcich prengom, na ¢ele s projektovym manat éom. Ulohu developera niekedy
preberaju financné spolocnosti, majitelia nehnutel nosti s vol' nym kapitd om, majuci Specidlne
timy napr. v dcérskych spoloCnostiach zaobergjUcich sa takymito projektami. Investicné
projekty samot u odliSovat’ v zavislosti od:

prvotnych vydavkov (priame naklady vystavby, pozemok) a dasSeho Casovania

investicénych (kapitdlovych) vydavkov;

vy3ky oakévanych vynosov;

natasovania buducich vynosov;

odhadnutiativotnosti realizovaného projektu ajeho terminovang) hodnoty;

urcitosti vynosov.

1 FINANCOVANIE INVESTICNYCH PROJEKTOV
1.1  Rizikové aspekty investi¢ného procesu

V stvislosti s developerskym procesom je potrebné poznat' g snim spojené riziko,
ktoré zahffa isty stupefi vzniku nepriaznivej situécie. V ekonomickej terminoldgii sa
zvyCajne rozlisuje medzi

rizikom (angl. risk) - podlieha &tatistickym pravidiam rozlot enia pravdepodobnosti

(vypocita sq)

a neurcCitostou (angl. uncertainty) - neurCitost (napr. zmena sSpravania sa

spotrebitel ov) nepodlieha zakonom vel'kych Cisiel.

Z ekonomického hl'adiskato znamen&
pre vel' mi riskantné projekty sa stanovuje kratky ¢as Uhrady (do troch, alebo Styroch
rokov),
pridava sa percentualny dodatok k nakladom, alebo sa robi percentualna redukcia
vynosov, ak su tieto neisté (Co je dost’ problematickeé),
rizikova poistka (angl. risk premium) méte byt pridana k diskontng sadzbe pri
kalkul&cii Cistel hodnoty NPV,
analyzuje sa rozdelenie pravdepodobnosti rizika pre rozne projekty,
vykonava sa analyza citlivosti - testovanie projektov, ak nie je jasna urokova miera
pre budice NAR, pre jg rézne Urovne; uvedeny postup méte byt aplikovany na
r6zne premenné, napr. na mot ny vyvoj stavebnych nakladov, prip. iné vel'mi citlivé
premenng,
sformulovanie pravidiel vyberu pri ré6znych stuprfioch neurcitosti - zavisia od toho, Ci
je investor optimisticky, a riziko ss mét e dovalit, aebo je pesimisticky a obava sa
mot ného bankrotu.
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Riziko realizécie konkrétneho projektu je mot né charakterizovat' na zaklade nasledujlcich
kategorii:
absoldtne riziko - realizacia je nepriazniva pre kohokol vek;
relativne riziko - realizacia je pre niekoho priazniva apre niekoho nepriazniva
(priCom vacSinarizik patri préve do tejto kategorie);
Spekulativne riziko — predpoklada sa, t e nastane udalost’, ktora mot e mat’ priaznivy
alebo nepriaznivy vysledok (napriklad hazardné hry);
Cisté riziko — predpoklada sa mot na realizécia udal osti, ktora su vt dy nepriaznivé;
nepoistitelné riziko - Spekulativne rizika, ktoré si nepoistitel né;
poistitel'né riziko - riziko, ktoré je motné poistit, pokial existuje poistitel pre danu
oblast’.

Celkoveriziko mét eme da g rozdelit’

Systémové (trhové) riziko - meni sa v zavislosti od celkového ekonomického vyvoja.
Zavisi teda od zmeny menovej a rozpoctove politiky, danovych predpisov, celkove
zmeny na trh. Podstatne ho ovplyviuju g politické udalosti, inflacia, zmeny zakonov,
volebny cyklus, stabilita, rozhodnutia vl&dy, tradicie, mentalita 'udi, zamestnanost,
sila byrokracie, colné podmienky, obmedzenia, zmeny devizovych kurzov, zmeny
urokovej miery, prip. vojnové konflikty, a pod.. Toto riziko nemot no obmedzit', musi
savsak pri rozhodovani brat’ do Uvahy a kvalifikovat';.

Nesystémové (jedineCné) riziko - je spojené s konkrétnym druhom podnikania. Jeho
pri¢inou méte byt inovacia, vstup nového konkurenta na trh, odchod kI ucovych
zamestnancov.

Vyznamnym typom tohto rizika je financné riziko alebo riziko bankrotu ¢i platobnej
neschopnosti, ktoré Uzko slvisi od mnotstva cudzieho kapitdu. Pokial sa chceme
s problémom rizika vysporiadat’, musime sa s rizikom vo firme naucit' tit', o znamena, te ho
musime vediet' riadit. Ludska averzia voci riziku je kltcovym faktorom, preo sa ludia
snatia o riadenie rizika. Zaobera sa nim rizikovy manat ment (Cunderlik, D. - Rybérova, D.,
2004).

1.2  Financnézdrojenove bytove vystavby

Reformy v oblasti bytove politiky, uskutoCnené v uplynulych rokoch, umot nili
zaviest’ viaceré nové formy financovania byvania a CiastoCne zvySit' pristupnost’ byvania pre
obyvatel stvo. Fungovanie financovania bytove vystavby viak este zd'aeka nie je optimalne,
a preto redlizacia dalSich reforiem arozvoj indtituciondneho prostredia bude nevyhnutny.
SUcasné néstroje financovania byvania su urené tak pre fyzické ako g pre prévnické osoby.
Pristupnost’ Gverovania pre pravnické osoby sa tiet zvy3uje vdaka zapojeniu Slovenske
zérutnej arozvojove banky do procesu rucenia Gverov z verejnych zdrojov (Stétneho fondu
rozvoja byvania) ako aj sukromnych zdrojov (stavebnych sporitel’ ni a komercnych bank).

1.2.1 Verejné zdroje

Adresné priame dotacie Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR. Ide
predovSetkym o dotacie na obstaravanie najomnych bytov a vystavbu technickej vybavenosti.
Z hl adiska ekonomickej tedrie sa priame dotacie pokladaju za jeden z najmenej efektivnych
nastrojov v bytovej politike a maju sa preto vyutivat len tam, kde trh nie je schopny
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zabezpeCit' potreby urCitych skupin obyvatel stva pri vystavbe alebo obnove bytového fondu,
o je zdrojom vét nych problémov (Ivanicka, K. akol. 2004). V tomto zmysle st koncipované
aj dotacie Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja v SR. V sUCasnosti ministerstvo
poskytuje dotécie na obstaravanie ndjomnych bytov, na vystavbu technickej vybavenosti a na
odstranovanie systémovych poruch bytovych domov. Pri poskytovani vSetkych druhov dotacii
ministerstvo rozpracovalo rad podmienok a kontrolnych mechanizmov, ktorych cielom je
zabezpeCit' UCelove vyut itie poskytnutych stétnych prispevkov.

Poskytovanie dotécii sa aj vroku 2006 riadi Vynosom MVaRR SR (ddej
»ministerstvo") z 23. decembra 2004 €. V-1/2004, o poskytovani dotécii na rozvoj byvania
(dalg ,vynos'). K uvedenému vynosu bol v3ak vypracovany ministerstvom Metodicky
pokyn €. 2/2005 (dag ,pokyn*), ktorym sa urCuje postup ministerstva a kragskych
stavebnych dradov pri prijimani a posudzovani tiadosti o poskytnutie dotacii a pri vykone
kontrolng Cinnosti, ktory nadobudol U¢innost” 1.januara 2006. Stcast'ou pokynu su g kritéria
pre vyber tiadosti na jednotlivé druhy dotécii.

Dotécie na obstardvanie ndjomnych bytov. Na z&klade aktuadlneho Vynosu o poskytovani

dotacii narozvoj byvania, je mot né dotaciu na obstardvanie ngomnych bytov poskytnat’ na:
vystavbu bytu v bytovom dome (8§ 43b ods. 2 z&kona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom
planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zékon) v zneni neskorSich prepisov) aebo
polyfunkénom bytovom dome (STN 73 4301 Budovy na byvanie) alebo rodinnom
dome,

vystavbu bytu ziskaného nadstavbou alebo pristavbou v bytovom dome alebo

nebytovej budove,

stavebné Upravy ostatnych budov na byvanie ( na zéklade § 43b ods. 1 pism. c)

z&kona & 50/1976 Zb. v zneni neskorSich prepisov) aebo stavebné Upravy

nebytového priestoru, ktorymi sa ziska byt,

klpu bytu v bytovom dome alebo rodinnom dome,

kUpu a dokoncenie rozostavaného bytu v bytovom dome alebo rodinnom dome,

obnovu bytu v bytovom dome v lokalitdich zapisanych v Zozname svetového

dediCstva (na zaklade Dohovoru o ochrane svetového kultirneho a prirodného
dediCstva).

Dotéaciu na vystavbu bytu ziskaného nadstavbou alebo pristavbou v bytovom dome
alebo nebytovej budove, stavebné Gpravy ostatnych budov na byvanie alebo stavebné Upravy
nebytového priestoru, ktorymi sa ziska byt, je motné poskytnat len v pripade, ak
vystavbou bytu ziskaného nadstavbou alebo pristavbou v bytovom dome alebo nebytovej
budove alebo stavebnymi Upravami ostatnych budov na byvanie alebo stavebnymi Gpravami
nebytového priestoru vzniknd najmengj &tyri byty.

Dotécie na pripravu Uzemia a vystavbu technickej vybavenosti. Priprava Uzemia je zistovanie
vlastnikov pddy a obstaranie Uzemnoplanovacej dokumentécie pre sustredenu vystavbu bytov.
Technickou vybavenostou je:

verejny vodovod,

vergina kanalizécia vratane COV, alebo maéa domova Gistiarei odpadovych véd,

miestne komunikécie vratane verejného osvetlenia.

Ucely, naktoré je mot né poskytnit’ dotéciu:
zistovanie vlastnikov pozemkov a obstaranie Gzemnoplanovacej dokumentacie pre
sustredent vystavbu najmenej 300 bytov,
prvotnu vystavbu technicke vybavenosti podmienujice ut ivanie minimane
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gtyroch novostavanych bytov v bytovom dome,

desiatich novostavanych rodinnych domov alebo

troch novostavanych rodinnych domov a &yroch novostavanych bytov v bytovom
dome,

prvotnd vystavbu technickej vybavenosti pre existujice romske osady, ktoré s
evidované v $tatnom &tatistickom zist'ovani Uradu vlady Slovenskej republiky,
vystavbu prekladok a zosilneni kapacity technickg vybavenosti, podmiefiujlce)
ut ivanie novostavanych bytov.

Uverové prostriedky zo Statneho fondu rozvoja byvania. Statny fond rozvoja byvania
(dag ,SFRB*) poskytuje finanéné prostriedky na podporu byvania na zéklade zékona €.
607/2003 Z. z. o St&nom fonde rozvoja byvania, v zneni zékona €. 536/2004 Z. z. s presne
stanovenym ucCelom. Tiadatelom o podporu (daeg len ,tiadatel®) moéte okrem fyzicke
osoby, ktora je obCanom Slovenske republiky a mé& na Uzemi Slovenske republiky trvaly
pobyt a ktora dovfSila vek 18 rokov a ma vlastny pravidelny prijem z podnikania aebo zo
z&vidg Cinnosti alebo podl'a osobitného predpisu, alebo pravnickéa osoba so sidlom na Uzemi
Slovenskej republiky. Od 1. januara 2005 méte byt tiadatelom g neziskova organizacia
s predmetom Cinnosti zabezpeCovanie byvania. Podporu méte ziskat' na nasledovné Gcely:

vystavba bytu v bytovom dome vratane bytu, ktory sa ziska nadstavbou, vstavbou,
pristavbou, pripadne prestavbou nebytového priestoru,

vystavba bytu v rodinnom dome vratane bytu, ktory sa ziska nadstavbou, vstavbou,
pristavbou, pripadne prestavbou nebytového priestoru,

vystavba alebo dostavba zariadenia socidnych slutieb alebo prestavba nebytového
priestoru na zariadenie socidnych slutieb urené pre ob&anov, ktori potrebuji pomoc
podl'a osobitného predpisu,

kapa bytu,

obnova bytovej budovy,

vystavba najomneho bytu v bytovom dome vratane bytu, ktory sa ziska nadstavbou,
vstavbou, pristavbou, pripadne prestavbou nebytového priestoru.

1.2.2 Sukromné zdroje

Vzhl'adom na skutoCnost’, t e v mnohych pripadoch pre vystavbu alebo rekonstrukciu
bytu nepostatuje jediny zdroj financovania, doch&dza k rastu spolupréce financnych
sukromnych a &tatnych indtitacii za aéelom ul'ahCenia zdrut ovania financnych prostriedkov.
Na tomto z&klade je potom mot né kombinovat' hypotekérne Gvery, dotécie ako g stavebné
Gvery zo stavebnych sporitel' ni, ) ked v praxi to nie je bezproblémové.

Hypotekarne financovanie. Hypotekarne bankovnictvo predstavuje Specificki oblast
bankovnictva, zamerani na financovanie investicii a nehnutelnosti. Jeho Specifické
postavenie a Uprava su podmienené potrebou znitit mieru rizika UCastnikov tohto vzt'ahu
vzhl'adom na dlhodoby charakter operécii, podmiefiuje ho g Specificka forma prepojenia
penat ného, verového a kapitdl ového trhu s trhom nehnutel nosti.

Hypotekarne Uvery sl vo svete ngCastejSie vyutivanymi Gvermi na nakup aebo
vystavbu nehnutelnosti Umotnuju ziskat peniaze bez dihodobého sporenia. Klient
hypotekérngl banky ruci za poskytnuty Uver hodnotou svojg nehnutel nosti. Hypotekarne
Uvery st Uvery dihodobé, dobaich splatnosti predstavuje 4 at 30 rokov, ¢o umot nuje rozlot it
finanCné zat'atenie pri splacani Gveru na dihSie Casové obdobie. Banka vSak obmedzuje
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poskytovanie dihodobejSich hypotekarnych Gverov pre starSich klientov ¢asom ich odchodu
do dochodku, ked sa ut nepredpoklada, te budd schopni pravidelne splécat’ periodické
mesacné splétky. Poskytnutie hypotekarneho Uveru nie je viazané na to, Ci klient pravidelne
spori peniaze v bankove indtitacii. Dévodov, pre€o su hypotéky stdle tiadanym financnym
produktom na trhu, je hned niekol'ko. Predstavuju rychly zdroj ziskania dlhodobych
finanCnych prostriedkov, Urokoveé sadzby v poslednych rokoch vyrazne klesli, na zdbezpeku
su akceptované aj rozostavané nehnutel'nosti, pri tiadosti o Gver sa ut nemusi spisoval
notérska zapisnica, ¢im st znit ené néklady ut na zaCiatku Uverového vzt'ahu.

Banky v snahe ul'ahCit' cestu klientovi k rychlemu ziskaniu hypotekarneho uUveru,
znitili a pocet predkladanych dokumentov pri tiadosti o Uver a niektoré z nich v spolupraci
s developermi pri vystavbe novych bytov zaCali af so zabezpeCovanim ocenenia pre potreby
za3ot ného préva. Lehota splathosti hypotekarneho Uveru je v zmysle z&kona o bankéch 4 &
30 rokov a je ho mot né poskytnit’ Standardne do vysky 70% hodnoty nehnutel nosti, ktora
urCi bankou akceptovany znalec. Hypotekarny Gver je motné ut zabezpeCit' g rozostavanou
stavbou, ktora je predmetom pot adovaného Gveru. Po predlot eni listu viastnictva (na ktorom
je uvedend rozostavand stavba a pozemok) klientom banke, na ktorom sa rozostavana stavba
nachadza, bankou akceptovany znalec nehnutel nost’ oceni (do Gvahy sa berie jej buduca
likvidna hodnota). V takomto pripade je Cerpanie Uveru postupné — prostrednictvom tranti.
Po docerpani tranti sa Uver zaCina splacat. Subjekty pdsobiace na hypotekarnom trhu
mot eme charakterizovat nasledovne:

FinanCné indtiticie — métu to byt 3pecidne hypotekdrne banky, sporitelne a
univerza ne komercné banky s licenciou na hypotekarne obchody;

Investor - disponujuci doCasne vol nymi pefiat nymi prostriedkami, pricom vo vzt'ahu k
finanCnému Ustavu vystupuje ako veritel';

Prijemca hypotekarneho Gveru - vo vzt'ahu k finan€nému Ustavu vystupuje ako dit nik,
k investorovi spravidia nema tiadny vztah. Specifickost vztahov medzi Ucastnikmi
hypotekarnych obchodov spoCiva ngjma v tom, te pri komerénych Uveroch vsetky
opatrenia, zamerané na zabezpeCenie Uverov (hodnotenie bonity klienta, ratingové
ohodnotenie, finantna anal yza subjektu) smeruju k ochrane zaujmov komercnej banky.

Pri_hypotekérnom Gvere st zaujmy komeréngj banky podriadené zaujmom investorov
(Ivanicka, K., Spirkové, D. 2004). Napriklad v pripade Gpadku hypotekarng banky sa zaujmy
investorov uspokojuju prednostne dokonca g pred zaujmami Statu. Vyjadruje to nepisanu
zésadu hypotekarneho bankovnictva, {e ani krach hypotekarngl banky nem6te spochybnit
déveru investorov do hypotekarnych zdot nych listov. Podriadené postavenie hypotekarne
banky (z ekonomického hl'adiska) voCi investorom vedie napokon k tomu, te hlavné rizika
hypotekérneho bankovnictva sa ststred’'uji nggma v hypotekarng banke

Stavebné sporenie predstavuje stale vel'mi obl'Gbent formu sporenia g napriek rychlo sa
rozvijgilcemu hypotekarnemu financovaniu.. Tuto formu sporenia podporuje &ta formou
Statng podpory (prémie k stavebnému sporeniu). Cielom stavebného sporenia je ziskat
stavebny Uver, ktory motno vyutit na kupu bytu alebo domu, stavbu, modernizaciu Ci
rekondtrukciu bytu aebo domu, kupu stavebného pozemku, obstaranie a prestavbu
nebytovych priestorov na byt apod. Narok na tento Uver vznika vtedy, ak sporitel
systematicky a dostatocne diht dobu uklad& svoje peniaze na UCet stavebného sporenia.
Povinna doba sporenia opravrujuca klienta k ziskaniu vyhodného stavebného Gveru je zavisla
od druhu produktu stavebného sporenia a ngjCastejSie predstavuje 6 rokov. To, &i klient po
uplynuti tejto doby Gver naoza dostane, zavisi od spravania sa ostatnych sporitel ov, ktori tigg
mdt u prejavit zaujem o ziskanie Gveru. Uvery si totit poskytované z vkladov jednotlivych
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gporitel ov. Ak chce naraz Cerpat’ Gver privel'a sporitel ov, nemusi na to byt dostatok penazi.
V ramci stavebného sporenia si teda vel'a stavebnych sporitefov navzajom pomaha riesit
svoje bytové problémy. Vlastny prinos kat dého stavebného sporitela umot nuje stavebnej
sporitel ni z tychto prostriedkov poskytovat' stavebné Gvery. Rozpor medzi zvySenym poctom
zaujemcov o Uver dostupnymi finanénymi prostriedkami sa rieSi hodnotenim zaujemcov
podl'a hodnotiacich Cisiel. Zaujemcom s ngjvysSim hodnotiacim Cislom je stavebny Gver
pridel’ovany v prvom rade.

ZvySovanie pristupnosti Uverov sa dosahuje g rastom poCtu sporitefov, Co Sta
podporuje poskytovanim &étnej prémie apodporou tzv. priatel'skych sporitefov. Ide
o stavebnych sporitel ov, ktori nebudu Cerpat’ stavebny Uver a naSetrené financné prostriedky
nepout iju na stavebné Ucely. Napriek uvedenym skutocnostiam im zostava pravo si ponechat’
g Statnu prémiu, pokia' pravidelne sporia aspon 6 rokov, pretote sa podielgu na tvorbe
fondov, ktoré sa potiCiavgju na bytovld vystavu alebo na obnovu existujluceho bytoveho
fondu. Statna prémia sa poskytuje stavebnému sporitel ovi kat dorocne pocas trvania sporenia
na jednu zmluvu o stavebnom sporeni. Ak stavebny sporitel uzatvori viacero zmlav o
stavebnom sporeni, Stétna prémia sa poskytne na ta zmluvu, o ktorg to stavebny sporitel
pisomne vyhlasi, pricom také vyhlésenie mét e byt stavebnym sporitel om zmenené v zmluve
o0 stavebnom sporeni v priebehu kalendarneho roka len raz. Ak toto vyhlasenie obsahuju v
jednom kalendarnom roku viaceré zmluvy o stavebnom sporeni a na tieto zmluvy stavebny
gporitel viotil v tomto kalenddrnom roku vklady, stavebny sporitel’ stréca narok na statnu
prémiu za tento kalendarny rok zo vsetkych zmllv o stavebnom sporeni. Maxiména vyska
Statng prémie na jedného sporitefa je v roku 2006 stanovena na 10 % z rocného vkladu,
najviac v sume 2 000 Sk.

Prostriedky ulotené na Gc¢toch stavebného sporenia st UroCené (vo vyske cca 2%,
v zavislosti od produktu stavebného sporenia). Stavebné sporenie ma pravo uzavriet' kat dy
slovensky obCan vrdtane deti. Stavebné sporenie predstavuje uzavrety financny okruh, ¢o
znamend, { e irokova miera pri sporeni a poskytovani Gverov prakticky nezavisi od diskontnej
arokovej miery Narodnej banky Slovenska. Pri uzavreti zmluvy o stavebnom sporeni sa
urCuje tzv. cielova suma stavebného sporenia — vyska dohodnutej sumy, na ktor( sa stavebné
sporenie uzatvara a ktora predstavuje sumu styroch réznych finanénych Ciastok:

sucet prostriedkov, ktoré sa sporitel’ zaviat e usporit' v priebehu doby fazy sporenia,

sticet naakumulovanych arokov v priebehu fazy sporenia, vyska ktorych zavisi od

celkovej sumy a periodicity vkladov sporitel a,

suma &tatnej prémie, ktoru sporitel’ naakumuloval poCas fazy sporenia,

maximalna vy3ku Uveru zo stavebného sporenia, ktora predstavuje nasobok sumy

predchéadzajUcich troch Ciastok.

Pred poskytnutim Gveru musi klient preukazat’ svoju schopnost’ splécat’ poticané
peniaze formou predpisanych splatok. Pri poskytnuti nitSg vysky Uveru zaruku névratnosti
predstavuje dotergjSi pristup sporitefa k stavebnému sporeniu, ktory sa prejavuje
v pravidelnosti ukladania vkladov na Ucet sporenia, pri vySSich Ciastkach Uveru je nutna
z&ruka od rucitel'a, anapokon este pri vySSich Gveroch je potrebné rucit nehnutel nostou.

Stavebna sporitel na vypléca stavebny Uver v silade s postupom stavebnych préac, a to
na zaklade predlot enych dokladov (Ucty, faktary apod.). Formy splacania Gveru zavisia od
toho, ¢i sa Uver Cerpa po Castiach, veeku, dalg od toho na aké obdobie je rozpocitané
splacanie uveru. Vyhodou pre klienta stavebng sporitel ne je motnost’ kedykol'vek vykonat’
mimoriadne splatky.

Specificka forma tveru je medzilver, o ktory méte stavebny sporitel (fyzicka osoba
s trvalym pobytom na Gzemi Slovenskej republiky, alebo pravnicka osoba a fyzickd osoba-
podnikatel so sidlom na Uzemi SR) potiadat’ skér, ako mu vznikne narok na pridelenie
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cielovg sumy. Podmienkou poskytnutia je nasporenie 50% z ciel'ovel sumy adosiahnutie
minima neho hodnotiaceho Cisla platného pre ten ktory typ medzitveru a poskytujlcej banky.
PocCas trvania medzilveru sa splacau iba aroky, ktoré sa vypocitavaju iba z poskytnutého
medziUveru. Na medziaver nie je pravny narok. Stavebné sporitelne okrem medzitveru
poskytuju aj tzv. mimoriadne a urychlené medzitvery. O mimoriadny medziGver je motné
pot iadat’ stavebnu sporitel fiu ihned’, ak je uzatvorena zmluva o stavebnom sporeni, zaplateny
poplatok za jej uzatvorenie a za vedenie UCtu avlot ena polovica ciel ovej sumy. Pridelenim
ciefovegl sumy zmluvy sporitel'a o stavebnom sporeni mu vznikne narok na stavebny Gver,
ktory je garantovany pevnou Urokovou sadzbou pocas celg doby splécania a je urCeny na
stavebné Ucely. Jeho vyska sa rovna rozdielu medzi cielovou sumou a nasporenou sumou
sporitel a. Stavebny Uver sa poskytuje len plnoletym stavebnym sporitel om.

1.3  Formy financovania investicnych projektov
1.3.1 Projektové financovanie

Finantné Ustavy v sUCasnosti poskytujua rézne formy financovania jednak pre
developerské spolocnosti (pravnické osoby) ako g pre fyzické osoby. Vzhladom na
skutoCnost, te mnohych pripadoch pre vystavbu resp. rekonstrukciu nehnutel nosti
nepostaCuje jediny zdroj financovania, dochédza v poslednej dobe k rastu spoluprace
finanCnych sikromnych a&tétnych indtitacii za ucelom ul ahCenia zdrut ovania finan¢nych
prostriedkov.

V stiCasnosti najrozSirengjSou mot nost'ou financovania vel'kych projektov je oblast
projektového financovania. Projektové financovanie predstavuje u nas dostupnu a stale viac
sa rozSrujucu formu financovania investiCng cinnosti. Pre projektové financovanie je
charakteristické, te financné prostriedky viotené do projektu si névratné z vynosov, ktoré
projekt generuje. Majetok projektu a generovany cash flow prioritne tvoria zabezpeku Uveru.
V porovnani s betnymi formami financovania, priprava projektu je Casovo narocneSia,
vyt aduje sucinnost’ odbornikov ztechnickg oblasti, finanCnych analytikov aekondémov
schopnych odhadnit’ vyvojové trendy na obdobie poskytnutia Gveru. Financna in&titdcia sa
zapgja do financovania projektov bud ako jediny veritel alebo vstupuje do veritel'ského
vztahu spolu s inymi financujacimi in&titiciami prostrednictvom syndikovanych Gverov.
O svojg UCasti na financovani projektu rozhoduje na zaklade posudenia projektového a
Uverového rizika.

Navratnost' projektov je rozhodujacou podmienkou pri ich realizacii. Preto sa pri
posudzovani berie do Uvahy mnotstvo faktorov a projekt sa posudzuje g z pohladu
predpokladanych rizik, ktoré by mohli ovplyvnit' jeho ekonomiku poCas celgf doby jeho
navratnosti a zaroven. osobitne v nadvaznosti na Specidne potreby individudneho projektu.
Projektové financovanie mot eme charakterizovat’ nasledovne:

Uzka vézba splatok Gveru na buduci cash flow z projektu (cash flow related lending)
znameng, te refim splacania Gveru sa odvija od prognézy cash flow, ktory je
stanoveny na zéklade technickych a projektovych analyz. Ich zmyslom je zistit, Ci
disponibilny buddci cash flow plynici z projektu bude dostaCujuci k pokrytiu splatok
Gveru vratane urokov;
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Rozdelenie rizika na viacej subjektov - (risk sharing) je potrebné z dévodu, te
vzhl'adom k rozsahu celého projektu nie je v silach jedného subjektu prevziat' celé
riziko na seba Preto dochadza na z&klade zmluvného vzt'ahu k rozdeleniu rizika
spojenéno s danym projektom na viac zUCastnenych subjektov ako su napriklad
nositel projektu, finanCné in&titlcie, dodavatelia zariadenia projektu, jeho
prevadzkovatelia po dokonCeni, Statne indtitlcie, poistovne a pod. Spdsob rozdelenia
rizika je rozny. V ramci projektového financovania prichadzajd do uUvahy dve
mot nosti vzt'ahu banky k nositel om Gveru - financovanie bez spatného postihu (non
recourse financing) nedovol uje banke v zasade tiadny postih sponzorov v pripade
nesplacania Uveru z cash flow projektu alebo financovanie s obmedzenym postihom
(limited recourse financing) je naopak spojené s urcitou garanciou nositel' ov Uveru za
poskytnuté Gvery. V praxi sa vSak redizuje druhy spdsob - financovanie s
obmedzenym spbésobom, kedy dojednand Cast' rizika nesplécania Uveru lefi na
nositel'och averu.

Mimobilanéné financovanie (off balnace sheet financing) znamend, te financovanie
projektu sa neprejavi v bilancii nositela Gveru — KinvestiCng akcii je zaotena
projektova spolocnost’. V bilancii sa potom objavi iba ich zapojenie do financovania
projektu (nie vak ako Gver poskytnuty na dany projekt).

1.3.2 Spatny najom - leasback

Zaujimavym prikladom Specifického financného zabezpeCenia je leaseback (spatny
ngom) (Bucek, J. 2004). Vlastnictvo so stavebnym povolenim je predané institacii, znaSa
naklady vystavby pri fixnej Urokovej miere. Ak do urCitého Casu nie je stavba prenajata,
developer obdrti vyrovnavajlcu platbu ako nahradu za jeho vstup do leaseback, alebo
poskytnutie garancie. Priestor na dalsi rast naznaCuje g skutocnost, te v zapadne Eurdpe
predstavuje uvedeny spdsob financovania nehnutel nosti priemerne af pétinu lizingovych
obchodov. Na Slovensku ich vyraznejSiemu rozvoju branili legislativne bariéry, ktoré tato
formu financovania nehnutel' nosti komplikovali a predrat ovali. V stCasnosti s ut darové a
iné predpisy vteto oblasti priaznivejSie, takie v tomto segmente panuje vSeobecny
optimizmus. Po skrateni minimalnej doby lizingu, odstraneni dvojitého zdanenia ako aj
zruSenie dane z prevodu a prechodu zacina aternativa obstarania nehnutel nosti na finanény
lizing redlne konkurovat' bankovym Gverom.

Inou motnostou je sformovanie spoloCng spoloCnosti medzi developerom a
poskytovatelom Gveru, s dohodnutym podielom akcii zUCastnenych. V tomto pripade je
zabezpeCena vySSia ndvratnost’ pot iCanych financnych prostriedkov.

1.3.3 Predhypotekarny Gver

Jednou z oblasti, ktora v si€asnosti zat iva boom, je vystavba polyfunkénych bytovych
domov, byty ktorych st uréené na predaj do osobného vlastnictva. Ich vystavbu je mot né
finanCne pokryt prostrednictvom sikromnych zdrojov finan€nych in&titlcii formou
investicného Uveru na vystavbu bytov do vlastnictva (v bankéch vSeobecne nazyvanych
ako , predhypotekarny tver* ) a s jeho naslednou kombinaciou hypotekarnych tverov pre
obcCanov.

Predhypotekarny Gver banka poskytuje klientom na presne vymedzeny UcCel — ide o
Specidny druh komer¢ného Uveru, ktory sa poskytuje pre pravnické osoby adluti na
vybudovanie bytového domu do osobného vlastnictva v pripade, ak nie je mot né poskytnut
priamo Uver hypotekarny. Prostrednictvom takéhoto investicného Uveru sa vybuduje
nehnutelnost’ do takého Stadia, aby rozostavanou nehnutel' nostou mohol byt zabezpeCeny
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nasledne poskytnuty hypotekarny Uver pre obCana. Vyska Uveru zavisi od hodnoty predmetu
zabezpeCenia Uveru. Je motné nim prefinancovat’ jednak projektové a prieskumné prace
a zaroven tief zemné prace a zaklady. Developerska spolocnost’ splaca iba Uroky a istina sa
splati z nasledne poskytnutych hypotekarnych Gverov az vlastnych zdrojov buducich
vlastnikov bytov. Spojenie , predhypotekarneho” a hypotekarneho Uveru sa vyut iva ngjma pri
vystavbe bytovych a rodinnych domov. Lehota splatnosti je maximalne 5 rokov, resp. do 12
mesiacov po nadobudnuti pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia, pricom plati lehota, ktora
uplynie skor. Vyhodou je, t e predmetom zabezpeCenia mét e byt' g Uverovana nehnutel nost’,
na ktorg nesmie viaznut' tiadne iné zalotné pravo v prospech inej banky. Zakladnym
predpokladom na posidenie Gveru su finanné vykazy developerskej spolocnosti,
podnikatel sky zamer, ocenenie nehnutel nosti azmluvy o budlcej hypoaverovej zmluve vo
vyske 50% zistiny Uveru. Rizikd spojené s poskytnutim takéhoto typu Gveru spocivau
predovSetkym
= vtom, te zmluvy o buddcej zmluve s budicimi viastnikmi bytov nie st zabezpeCenim
navratnosti Uveru v takej miere ako preukazanie tvorby vlastnych zdrojov z Cinnosti
pri inych komer&nych Gveroch
= (rokové sadzby podliehajd zmenam.

2 FINANCOVANIE OBNOVY BYTOVYCH DOMOV

Bytovy fond na Slovensku je relativne mlady, ale vel' mi zanedbany. Odpredaj bytov
do vlastnictva spésobil, te byty za nizke ceny si kupili g obCania, ktori sice mali naich kapu,
nemaj U v3ak naich da&iu obnovu. Transparentnym prikladom mét e byt g hlavné mesto SR
Bratislava, ktorého centrum sa v poslednom Case vyl'udnuje. Vo vel'kych bytoch (viac ako
100 m? ) zostéva byvat' jedna osoba, vasSinou v dochodkovom veku a platba za byt je na
hranici mot nosti poberaného déchodku. Na opravy takychto bytovych domov (ktorych vek
v mnohych pripadoch je cca 70 rokov) je nedostatocna tvorba prostriedkov do fondu oprav.
Vznikajuce potreby oprav (vymena rozvodov, vytahov, oprava strechy, fasad apod.) je
mot né sice zabezpecit' z Gverovych zdrojov, ae pripadnym zvySenim ngomného resp. platieb
do fondu oprav vznika riziko, t e vacsina ngjomnikov a vlastnikov takychto bytov sa dostane v
kréatkom Case do platobnej neschopnosti.

Pri vystavbe rodinnych a bytovych domov sa donedavna kladol hlavny déraz na
znitovanie investicnych nakladov pri vystavbe. Tepelnd energia a paliva boli lacné a tak
prevadzkove naklady na vykurovanie klesali. V stCasnosti vSak ceny paliva - zemného plynu,
ktory je hlavnym zdrojom tepla pre vykurovanie bytov a domov, sa neustale zvy3ujU.

Od roku 1992 bol uvedeny do redlizécie statny program dodatocného zatepl ovania a
odstraniovania statickych nedostatkov tzv. systémovych poruch (systémové poruchy su
poruchy, ktoré nezapricinili ut ivatelia bytov zanedbanim Gdrt by a oprav, ale svoj pévod maju
v nespravne navrhnutych materidloch a detailoch, dag tiet v nespravne poutitel technol6gii
vystavby alebo tiet v nedodrt ani navrhnutého postupu realizacie stavby).

2.1  Analyza bytového fondu na Slovensku

Vek bytového fondu je jednou z ngjdoletitgSich charakteristik kvality byvania ato
najmé z hladiska jeho technického vybavenia. Zistuje sa spravidla len v roku sCitania
obyvatelov, domov abytov. Ztohto dévodu sl Udaje medzi sCitaniami len odhadmi.
Z hladiska veku bytového fondu méa Slovenska republika priazniveSiu situaciu ako mnohé
eurdpske krajiny.
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Statisticky sa z hl'adiska veku sleduje obdobie vystavby alebo rekondtrukcie domu. Ide

Tabul'kal Vyvojbytového fondu v Slovenskej republike podl'a s¢itani v rokoch 1961 - 2001

Trvale obyvané
Byty byty z toho:
Rok celkom v bytovych domoch*) vrodinnych domoch
spolu absolatne % absolatne % absolatne %
I1961 | 983 488 100,0 192 899 19,6 790 589 80,4 I
1970 (1189784 [1150148 100,0 340 961 29,6 809 187 70,4
1980 (1496372 |1413932 100,0 587 406 41,5 826 526 58,5
1991 (1768833 [1617828 100,0 806 388 49,8 811 440 50,2
2001 [1884846 (1665536 100,0 845 494 50,8 820 042 49,2

*) Vroku 1991 a 2001 - vratane bytov v ostatnych budovéach

o obdobie, kedy bol dom odovzdany do ut ivania, resp. obdobie rekonstrukcie, pri ktorej doslo
k podstatngl obnove domu (nahrada nosnych muarov novymi), zmene dispozi¢ného alebo
priestorového usporiadania domu, zmene vzhl'adu domu a pod.

Podl'a obdobia vystavby domov, v ktorych sa nachadzaj( byty, mot no skonstatovat’,
t e bytovy fond na Slovensku je pomerne mlady. Takmer 75 % bytov sa nachadzalo k ddtumu
sCitania v roku 2001 v domoch postavenych po roku 1961, po roku 1970 bolo postavenych
53,4 % bytov a po roku 1980 27,8 % bytov. V jednotlivych Casovych obdobiach bolo

postavenych:
do roku 1919 : 57 246 bytov
v obdobi rokov 1920 — 1945 ; 109 855 bytov
v obdobi rokov 1946 — 1970 ; 584 991 bytov
po roku 1970 : 888 806 bytov
byty z hl'adiska veku nezistené ; 24 638 bytov

Priemerny vek bytov sa v Slovenskej republike v priebehu rokov 1961-2001 postupne
menil: v roku 1961 dosahoval 40 rokov, v roku 1970 - 33 rokov, v roku 1980 - 26,1 rokov a v
roku 2001 bol na arovni 32 rokov.

Fyzicky stav celkového bytového fondu je potrebné charakterizovat podla
jednotlivych druhov domov, v ktorych sa byty nachadzajd, s vytypovanim tych, ktoré su
potencid ne vhodné na zateplenie ako g na celkovu obnovu. Potiadavky na tepelno-technické
vlastnosti stavebnych konstrukcii stanovovala od roku 1964 CSN 730540, ktora bola viackrét
revidovana. Prakticky na zateplenie st vhodné byty postavené pred rokom 1992, to znamena
byty starSie ako 10 rokov, ktorych je cca 1 500 000, z toho v rodinnych domoch 750 000
bytov. OdpocCet za doposia’ zateplené starSie byty predstavuje cca 10 000 bytov. Z pohl'adu
stavu roku 2001 by sa celkovo malo zateplit' 1 490 000 bytov, z toho v rodinnych domoch
745 000 bytov. U vacsiny bytov by vSak bolo ucelné kombinovat ich rehabilitéciu spolu so
zateplenim, pricom otazka nékladovosti je nasledovna:

na rehabilitaciu priemerného bytu by bolo potrebnych cca 440 000 Sk,
na zateplenie priemerného bytu sa predpoklada vynalot it 350 000 Sk a
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pri kombindcii rehabilitacie a zateplenia naklady predstavuju sumu cca 650 000
Sk/priemerny byt.

2.2  Zdroje financovania obnovy bytového fondu

Financovanie obnovy bytovych domov je motné realizovat' tak z verejnych ako aj
stkromnych zdrojov. Pristupnost Uverovania pre prévnické osoby sa zvy3uje g vdaka
zapojeniu Slovenskeg zaruCng arozvojove banky, a.s.

2.2.1 Verejné zdroje

Financné prostriedky na obnovu bytového sU poskytované jednak formou
nendvratnych dotéacii (Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR) ako aj Uvermi zo
Statneho fondu rozvoja byvania snizkym Grokom. Tieto finanéné prostriedky si sice
obmedzené a nendrokovatel né, ae stéle edte najvyhodnejSie.

Statne dotacie predstavuji motnost ziskania Gasti finanénych prostriedkov na
ucelovo vymedzeny druh oprév bytovych domov z verejnych zdrojov. Jednad sa o Program
Statngy pomoci obnovy bytovych domov, ktorych legislativne pravidla urCuje kat dorocne
Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky. U¢elom $tétnej pomoci je
spolufinancovanie odstranovania systémovych poruch bytovych domov, postavenych najméa
panelovou technoldgiou. Poskytnutie dotacie na stavbu je podmienené vypracovanim
odborného posudku?, ktory obsahuje vysledky diagnostikacie bytového domu s popisom
systémovych poruch, s rozsahom a stupfiom poskodenia, s navrhom spdsobu odstranenia
kat dgj systémove poruchy, ktorym sa zamedzi jgf opakovany vznik ataktiet orientatni
vySku ndkladov na ich odstrénenie. V savislosti s tymto programom bolo stanovenych 12
druhov systémovych poruch, na odstrénenie ktorych sa poskytuje stétna pomoc:

keramzitbetonovych obkladovych dielcov na &itoch bytovych domov ngma
konstrukéného systému ZT a TO6B-BA,

troskopemzobetonovych obkladovych dielcov na  &itoch bytovych domov
kon&trukéného systéemu T06B-KE,

vystupujucich konstrukcii schodiskového priestoru naimé u konstrukéného systému
ZTB a BA-BC,

lodtii vyskytujucu sau konstrukéného systému ZT,

lodt ii vyskytujUce sa u stredorozponového konstrukéného systému TO8B,

balkénov, vyskytujlicu sa najma u typu T-11 af T-16, TO3B a konstrukéného systému
BA, MS-5, MS-11, LB, MB a T0O6B,

vystupujacich  zvislych pilastrov a vodorovnych rims, vyskytujicu sa u
kon&trukéného systému LB aMB,

obvodového plasta zo spinanych pérobeténovych dielcov, vyskytujlcu sa u stavebnej
sustavy P1.15, SpM P1.15 a PS 82,

stykov obvodového pladta s vrstvenymi dielcami s tepelno-izolatnou vrstvou hr. 80
mm, vyskytujucu sa najma P1.14, SpM P1.14 a PS 82,

2 (v zmysle § 5 ods. 1 pism. a) bod 1 a pism. b) body 1 a 2 z&ona Slovenskej nérodng rady €. 138/1992 Zb.
o0 autorizovanych architektoch a autorizovanych intinieroch v zneni zékona €. 236/2000 Z.z.) uvedenou
v zozname vedeného podl'a osobitného predpisu (v zmysle § 3 ods. 2 z&kona Slovenske] narodnej rady C.
138/1992
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atiky, vyskytujdcu sa najma u stavebnej sustavy PS 82 PP,

obvodového plast'a a nosnych stien konstrukéného systému PV-2,

obvodového plédta zo spinanych porobetonovych dielcov stavebnej sustavy BA
NKS-S.

Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja SR poskytuje dotaciu na odstranenie
jedného druhu systémovej poruchy jedenkrat v priebehu tivotnosti bytového domu pre bytovy
dom, jeho ucelend sekciu alebo vstup. Dotécia sa mét e poskytnUt’ na odstranenie jednotlivych
druhov systémovych poruch osobitne alebo na vsetky spolu.

Tiadatel om o dotaciu mét e byt obec, bytove drut stvo, spravca bytového fondu, ktory
spravuje byty vo vlastnictve fyzickych oséb aebo obce, alebo spolocenstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.® VVyraznou zmenou, ktoré priniesla novela zakona Nérodnej rady
Slovenskg) republiky €. 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov s Gcinnost'ou od 1. jula 2004 je, t e spoloCenstvo mot e uzavriet’ zmluvu
0 Uvere na opravu, rekonstrukciu alebo modernizéciu spolocnych Casti, spolocnych zariadeni
a prisluSenstva domu. Pre spolocenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov to znamena
rychlgi§i al ahSi dostup k dotéciam Statu ako g k Uverovym financnym prostriedkom.

Uverové prostriedky zo Statneho fondu rozvoja byvania patria  stale
k nagjvyhodnejSim zdrojom na financovanie byvania, rekonstrukcie a obnovy bytového fondu
ako g nakupu bytu, Go jea jeho prioritnym ciel om. Uver na obnovu bytovej budovy mot no
poskytnut’” s dobou splatnosti do 20 rokov ato v rozsahu do 80 % obstaravacej ceny. Tu je
v3ak potrebné poznamenat', te prostriedky zo Stétneho fondu rozvoja byvania sa obvykle
vyCerpaju ut v polovici bet ného roka. Na Gcely zékona €. 607/2003 Z. z. o Statnom fonde
rozvojabyvania, v zneni zékona €. 536/2004 Z. z sa obnovou bytovej budovy rozumie:

tepelnd ochrana bytového domu aebo rodinného domu pri dodrtani vSeobecne

zavaznych pravnych predpisov atechnickych Specifikéacii, aebo

obnova alebo modernizécia spolocnych Casti a spolocnych zariadeni bytového domu,

alebo

odstrénenie statickych nedostatkov bytového domu, ak su preukéazané oprévnenou

pravnickou osobou alebo fyzickou osobou.

2.2.2 Sukromné zdroje

Na Slovensku v stiCasnosti posobi 20 komerénych bank, 2 banky zalotené podla
Specidneho zakona - Narodna banka Slovenska a Eximbanka SR a 11 zastUpeni zahrani¢nych
bank, pricom licenciu na vykonévanie hypotekarnych obchodov vlastni 10 komerénych bank
a tri stavebné sporitel' ne.

Financné prostriedky na obnovu bytového fondu poskytuju g komeréné banky, ktoré
jemotnévyutit na:

opravu spolocnych Casti, zariadeni aprisluSenstva bytovych domov (nahrédzanie

opotrebovanych konstrukcii novymi konStrukciami s ciefom obnovit® funkénost

stavby);

vystavbu vlastnych kotolni bytovych domov;

% v zmysle § 7 zakona Nérodnej rady Slovenskej republiky & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov
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modernizaciu  spolocnych Casti, zariadeni aprisluSenstva bytovych domov
(odstranenie moralne opotrebovanych Casti vybavenia scielom zvysit Utitkové
vlastnosti stavby a jg Casti pomocou uplatnenia technického pokroku);

rekonstrukciu spolo¢nych Casti, zariadeni a prislusenstva bytovych domov (zasahy do
konstrukcie — dispozi¢ného usporiadania miestnosti atechnologicke Casti stavby
s cielom zvysit' technické parametre a kapacity bez zmeny rozmerov stavby);

opravu, modernizaciu a rekonstrukciu Casti, ktoré je nevyhnutné vykonat” sucasne
(balkony, lodtie, oknaa pod.), zatepl ovanie bytového domu vrétane strechy a pod.

Minimana vyska Uveru, ktoré poskytuju financné in&titlcie na tento ucd je cca 200
000 Sk. Uver je motné poskytn(t spologenstvu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
bytovému drut stvu, pravnicke aebo fyzickeg osobe vykonavauce spravu bytov ako g
mestskému bytovému podniku. Urokova sadzba méte byt stanovena dvojakym spdsobom
(zavisi navyberetiadatel'ao Gver):

= fixnanaurcity poCet rokov —zvatSana5 a 10 rokov a
= variabilnd BRIBOR* (v % p.a.) + mart a banky.

Doba splatnosti sa pohybuje do 10 rokov v ojedinelych pripadoch a 15 af 20 rokov.
Splacanie Gveru je mot né anuitnou formou alebo Standardne. Anuitné splécanie sa sklada zo
splatky istiny a splatky aroku, pricom drokové splatka ma klesgjucu tendenciu a splétka
istiny ma stupajucu tendenciu, t.j. Ubytok na strane urokovej splatky sa rovna prirastku na
strane splatky istiny. Z uvedeného vyplyva, te splatka ma rovnaku vysku pocas celého
averového vzt'ahu.

2.3  Certifikacia bytovych domov

Priblit ne 94 % bytového fondu slovenskych miest ma po tepelno-technickej stranke
nepostacujucu kvalitu obvodovych konstrukcii podl'a si€asnych odporucanych potiadaviek.
Prave zateplovanie a modernizécia zésobovania energiami (teplo a TUV) je cestou
zvySovania energetickej efektivnosti bytovych domov. Vyrazny tlak na celkovd obnovu
bytového fondu ako g komercnych nehnutel nosti sposobi g tzv ,, energeticky zékon®, ktory
nadobudol G&innost' v januéri 2006. Zakladnym ciel om smernice EU 2002/91/ES tykajlice] sa
energeticke hospodarnosti budov, je zabezpeCenie energeticke hospodarnosti budov zmenou
tepelng ochrany vo vzt'ahu k miestnym klimatickym podmienkam. Désledkom bude znit enie
vyut ivania energii v bytovych a nebytovych budovach bez potreby dodatocnych vel'kych
finanénych nakladov a tief zévazna potiadavka vystavit energeticky certifikat o spotrebe
integrovanej energie na nové a obnovované budovy. Certifikét bude musiet’ byt vystaveny g
nakat dy prengom aebo predaj bytove a nebytovej budovy.

2.3.1 Certifikacia energetickg ucinnosti a uplatfiovanie Standardov

Aby boli majitelia a n§omnici lepSie informovani o predpokladanych prevadzkovych
nékladoch na budovu alebo byt, predajcovia a prenajimateliaim budd musiet’ predlotit’ platny
energeticky certifikat, ktory zavedenim smernice budi musiet mat vSetky budovy.
Dosledkom dobrej informovanosti kupujucich a potencionalnych najomcov, budd mat
stavitelia a prengjimatelia vacSiu snahu uplatnovat’ vo svojich budovach energeticky ucinné
technoldgie a dizajn, ¢o sa nasledne prejavi v Uspore prevadzkovych nakladov. Certifikacia

* BRIBOR - Bratislava Interbank Offered Rate — bratislavska medzibankova tirokové sadzba, za ktor( si banky
navzajom poskytuju Gvery na slovenskom medzibankovom trhu
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bytov alebo jednotiek projektovanych na samostatné pout ivanie v bytovych domoch mét e
byt zalot ena na:
spolocng certifikacii celého bytového domu so spoloénym systémom vykurovania
alebo
hodnoteni iného podobného bytu v tom istom bytovom dome.

Energetické certifikaty budi musiet’ byt umiestnené na viditelnych miestach
v budovéch, pricom musia obsahovat’ g odporucania na zlepSenie energetickej hospodarnosti.
Platnost’ certifikétu je limitovana do10 rokov.

Sandardy energetickej hospodarnosti budov sa bud( uplatfiovat na vsetky nové
budovy. Pri , va&sich budovéch® t.j. nad 1 000 m? bude potrebné edte pred zagiatkom vystavby
posudit’ realizovatel nost” alternativnych vykurovacich systémov a systémov na zdsobovanie
kladeny hlavne v pripadoch ich rozsiahlgjSich Uprav aebo modernizécii. Vynimka zo
Standardov sa mét e vzt'ahovat' na niektoré budovy, ako st napr. historické pamiatky, miesta
pre bohoslut by, doCasné budovy, polnohospodérske budovy aletné obydlia. Certifikacia
bytovych domov ako aj inych nehnutelnosti bude mat' pozitivny vplyv predovSetkym na
znit enie energetickg narocnosti bytového domu. Zaroven vsak bude v buddcnosti vyrazne
ovplyviovat' g trhovu cenu nehnutel nosti.

Na zaver je vhodné charakterizovat' aspon Ciastolne rizika vyskytujuce sa pri
financovani bytovych domov:
v sliCasnosti je na Slovensku v osobnom vlastnictve viac ako 90% bytov. Znafné Cast
tychto bytov je prenajatd — tyka sa to prevat ne vacsich miest. Vynimkou nie je ani
Bratislava, kde je situécia najvypuklgSia. Existuja bytové domy, v ktorych je
prengjatych viac ako 40% bytov. Na zé&klade prislusného zé&kona, o Uvere
a 0 zabezpeCeni pohl'adavok vyplyvajacich z poskytnutého Uveru, o vstavbe alebo
nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov sa rozhoduje 2/3 vatsinou hlasov
v&etkych vlastnikov bytov anebytovych priestorov (svoj suhlas musia vyjadrit
pisomne na schddzi vlastnikov bytoveho domu). V mnohych pripadoch je v3ak vel mi
problematické ziskat' stihlas vlastnika bytu, ktory svoj byt dal do prengmu a byva
napr. v zahraniCi. To znamend, { e takyto bytovy dom, v pripade potreby Gverovania
zo strany komercnych indtitacii, nie je motny ato predovsetkym pre nedostatok
pritomnych vlastnikov a ich nasledného suhlasu;
vel'mi rizikovou skupinou su neplatici, ktori zvy3uju riziko nesplatenia Gveru. Na
druhg strane satym znit uje bonitatiadatel a o takyto Gver;
osobitnou skupinou vlastnikov bytov v bytovych domoch si0 samostatne tijuce
osoby v déchodkovom veku, ktoré obyvaj( vel' ké byty (neraz at cca 140 m? ), pri¢om
platba za byt je na hranici motnosti poberaného déchodku. Na opravy takychto
bytovych domov (ktorych vek v mnohych pripadoch je viac ako 70 rokov) je
nedostatocna tvorba prostriedkov do fondu prevadzky, adrtby aoprav, nakol'ko je
vel'mi problematicke ,, donutit™ takychto vlastnikov bytov k vySSiemu, neraz af 100%
zvySeniu fondu prevadzky, udrt by a oprév;
v mnohych pripadoch nezaujem sprévcovskych bytovych spoloCnosti prevziat' na
seba uver (v pripade, t e bytovy dom nema vytvorené spoloCenstvo vlastnikov bytov
a NP).
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3 ZABEZPECOVANIE UVEROVYCH PROSTRIEDK OV
3.1  ZabezpeCovanie Gverov prostrednictvom statnych bankovych zaruk

Bankova zaruka vznika pisomnym vyhlasenim banky v z&rucnegj listine, t e uspokoji
veritela do vysky urcitg pefiat ng sumy podl'a obsahu zarucng listiny, ak urita tretia osoba
(dit nik) nesplni urcity zavézok, alebo sa splniainé podmienky urené v zarucng listine.

Statne zaruky prebera a ich spravu vykonava Ministerstvo financii SR, ale v pripade
stihlasu viady, ju m6t e prebrat’ g konkrétne ministerstvo.

V zaujme zapojenia bankovych zdrojov do financovania bytovej vystavby bol viadou
schvaleny program zaruk za bankové Gvery poskytnuté na bytova vystavbu. Realizéciu
tohto programu zabezpeCuje Slovenska zarucna a rozvojova banka, a.s. Bratislava (Slovenska
z&ucna arozvojova banka, a.s. bola zalotena 15.marca 1991 Ministerstvom financii SR).
Predmetom programu bankovych zaruk je vytvorit podmienky pre rozvoj bytove vystavby
a obnovu bytového fondu.

Slovenska zarucna a rozvojova banka, a.s. (dag len ,SZRB") poskytuje bankoveé
z&ruky na financné Gvery m pravnickym osobam. Druhy zéruk st nasledovné:

Bankova zaruka s priamym zabezpeCenim:
do vysky 60% istiny Gveru, maximane vSak do vysky 15 000 000,- Sk (slovom:
patnast’ miliénov slovenskych korin) s dobou platnosti bankovej zaruky do 7 rokov,
za podmienky zabezpeCenia navratnosti penatnych prostriedkov z realizovang
zéruky ngma tymito zabezpeCovacimi prostriedkami: vinkul&cia terminovaného
vkladu, zalotné pravo k nehnutel nym veciam, zalotné pravo k hnutelnym veciam,
registrované v Notérskom centradlnom registri zalotnych préav, zmluva o budice)
zmluve o zriadeni zalotného prava k nehnute'nym a hnutel nym veciam, zélotné
prdvo k pohladavkam, zdotné pravo k cennym papierom, zalotné pravo k
obchodnému podielu, zaruéna listina a rucenie tretou osobou formou vyhlasenia o
rucitel skom zavazku, zabezpeCovacia zmenka,
na zabezpeCenie pohl'adavky SZRB prijima len majetok, na ktorom neviaznu t'archy
inych veritelov a zaotné pravo v prospech SZRB je zriadené na 1. mieste,
vynimocne prijima majetok, na ktorom viazne tarcha Gverujdcel banky z titulu
poskytnutia Uveru zabezpeCeného bankovou zarukou SZRB, prip. podla zvét enia
SZRB in4tarcha,
majetok, ktory klient ponuka na zabezpeCenie, musi byt poisteny, pricom poistné
plnenie musi byt vinkulované v prospech SZRB, pokia' je SZRB ako zadlot ny veritel
zapisana na 1. mieste,
na efektivne vymahanie pohl adavok vyut iva SZRB notarsku zpisnicu ako exekucny
titul podl'a Exekucéného poriadku a podl a Obcianskeho stidneho poriadku,
SZRB pri posudzovani zabezpeCenia prihliada k objemu potadovang bankove)
zéruky, ditkejgj trvaniaak celkovému hodnoteniu Gverového rizikaklienta

Bankova zéruka s nepriamym zabezpetenim:
do vysky 70% istiny Gveru, maximane vsak do vysky 30 000 000,- Sk (slovom
tridsat’ miliénov slovenskych korun), s dobou platnosti bankovej zaruky do 10 rokov,
SZRB s nezabezpeCuje svoju budicu pohladavku vodi klientovi z pripadného
plnenia z bankove zéruky, ma vsak narok na podiel zo spenat enia zabezpeCovacich
intitatov Gverujuce banky vo vyske zodpovedajlicel zaruCnému percentul.
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Bankova zaruka v osobitnych pripadoch:

SZRB poskytuje bankovu zaruku s priamym zabezpeCenim alebo bankovu zaruku s
nepriamym zabezpeCenim g nad ramec horeuvedenej doby platnosti a objemov, ato a do
vysky 200 000 000,- Sk (slovom: dvesto miliénov slovenskych korun) za podmienok, ktoré
sa osobitne dohodni medzi SZRB a Uverujucou bankou. Tato bankovu zaruku banka
poskytuje vyznamnym klientom na zabezpeCenie Uverov poskytnutych najméa na projektove
financovanie (napr. infrastruktura ne a environmenté ne projekty apod.).

Program Stétnej podpory obnovy bytového fondu formou poskytovania bankovych zéaruk za

s

uvery

Poskytovatel om Stéthej pomoci a vyhlasovatel om programu je Ministerstvo vystavby
a regionalneho rozvoja SR a vykonavatel om programu je Slovenskd za&rucné a rozvojova
banka, a.s. Opravnenymi nakladmi pre projekty je cena obstarania obnovy bytového domu
realizovand v ramci oprav, modernizécie arekonstrukcie.

Ucelom &étng podpory formou poskytovania bankovych zaruk je vytvorenie
podmienok pre obnovu bytového fondu v bytovych domoch vratane znitenia jeho
energeticke naroCnosti.

Prijemcom podpory vo forme bankovej zaruky méte byt pravnickd osoba, ktord méa
zaregistrovani zmluvu o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
podl'a osobitného predpisu® (dalgj len “spologenstvo vlastnikov”) aebo spravca - fyzicka
osoba alebo pravnicka osoba, ktora vykonava spravu bytov pre vlastnikov bytov, ktorymi su
prevat ne fyzické osoby na zéklade zmluvy o vykone spravy uzatvorengj podl'a osobitného
predpisu.® Opravnenymi projektmi st projekty zamerané na:

opravu spolocnych Casti, zariadeni aprisluSenstva bytovych domov (nahrédzanie

opotrebovanych kondtrukcii konstrukciami s ciel' om obnovit' funkénost’ stavby),

modernizaciu  spolocnych Casti, zariadeni aprisuSenstva bytovych domov

(odstranenie morane opotrebovanych Casti vybavenia scielom zvysit Utitkové

vlastnosti stavby a jg Casti pomocou uplatnenia technického pokroku),

rekonstrukciu spolo¢nych Casti, zariadeni a prislusenstva bytovych domov (zasahy do

konstrukcie — dispozi¢ného usporiadania miestnosti atechnologickeg Casti stavby

s cief'om zvysit' technické parametre a kapacity bez zmeny rozmerov stavby),

opravu, modernizaciu a rekonstrukciu Casti, ktoré je nevyhnutné vykonat' stcasne

(balkony, lodtie, oknaiba v pripade, ak st siCast'ou znit enia energeticke) narocnosti

bytoveho domu a pod.).

znitenie energetickg narocnosti bytovych domov v ktorého désledku sa zlepSa

tepelnoizolatné vlastnosti tohto domu a zniti sa tym spotreba tepelng) energie pri

jeho vykurovani minimélne 020 % oproti vypoctovo urCenegj potrebe tepla na
vykurovanie pred uskutocnenim Uprav, za podmienky, te uskutoCnenim tychto prac
sa spIni energetické kritérium ur&ené osobitnym predpisom.’

Tato bankova zaruku je mot né poskytnit' do 100 % istiny Gveru, ktory nepresiahne
vy3ku opréavnenych nékladov. Zéroveri vsak, je mot né ju poskytnat’ iba v pripade, ak vyska

%) § 7 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov.

®) § 8 zékona Nérodngj rady Slovenskej republiky &. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

" STN 73 0540 Tepelnotechnické vlastnosti stavebnych kongtrukcii a budov.
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Uveru na jeden byt nie je nitSia ako 7 000 Sk a sUCasne nepresiahne vysku uvedenu
v nasledovng tabul' ke C. 2:

Tabul ka2 Doba platnosti bankovej zaruky vo vzt'ahu k vyske poskytnutého Gveru

VysSka poskytnutého Uveru najeden Doba platnosti bankovej zaruky
byt v Sk
7 000 — 30 000 do 7 rokov
od 30 001 — 300 000 do 10 rokov

pri¢om vyska Uveru najeden byt nepresiahne 300 000 Sk.

V pripade, ak ide o projekt zlepSenia tepelnoizolatnych vlastnosti existujuceho
bytového domu, ktorym sa zniti spotreba tepelng energie pri jeho vykurovani miniméne
0 20 % oproti vypoctovo uréeng potrebe tepla na vykurovanie pred uskuto¢nenim Uprav je
mot né poskytnut’ bankovu zaruku za Uver s lehotou platnosti at do 15 rokov, pricom vyska
Uveru na jeden byt nepresiahne 400 000 Sk.

3.2 Inéformy zabezpeCovania Uverov

Zalotné pravo vzmysle jeho zékonnej definicie (ObCiansky z&konnik) méteme
definovat’ nasledovne: ,, Zaot né pravo je pravo, ktoré slati na zabezpeCenie pohl'adavky a jej
prisuSenstva tym, te zaotného veritefa opraviuje uspokojit sa alebo doméhat sa
uspokojenia pohladavky z predmetu zdlotného prava ak pohladavka nie je riadne avcas
splnend’. Zdaot né pravo k nehnutel nostiam, bytom anebytovym priestorom vznika zapisom
v katastri nehnutel nosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.

Zmenka - obchodovatelny cenny papier —je bezpodmieneCny pisomny zévézok v
presne urCeng forme poskytujuci majitelovi zmenky pravo vytadovat v urCeng
lehote Uhradu penatngl sumy uvedengl na zmenke. V Slovenskej republike je
upravena Zakonom zmenkovym a Sekovym €. 191 zr. 1950 Zb., ktory zachoval text
a dikciu Tenevskgl dohody. Zmenku mét eme definovat’ ako pisomny zévazok, ktory
musi mat’ presne urcend formu. Magjitelovi zmenky poskytuje pravo potadovat’ v
urCeng lehote Uhradu, resp. vyplatu pefatng sumy uvedengl na zmenke. Prevod
zmenky na ind osobu sa vykonava rubopisom;

Biankozmenka - depotnd zmenka — je nagjStandardngSi spdsob ruCenia. Klient
podpiSe banke dlh s vopred nevyplnenou sumou. Ked' sa nieCo stane a Uver nespléca,
banka vyplni aktualnu sumu, ktoru jej klient dlhuje a doméha sa vyrovnania dlhu na
stde. Biankozmenka v3ak vo svojg podstate nie je zmenkou, pretot e jg chyba jedna
podstatnd ndlet itost’, ato ut spominana zmenkova suma. Zmenkou v pravom slova sa
stava vtedy, ked' klient prestane splacat’ Uver a banka doplni ako zmenkovd sumu
vySku svojg pohladavky. K depotngf zmenke v3ak musi existovat’ osobitnd zmluva,
ktor& upravuje, na €o dliti depotnd zmenka, kedy a ako sa pripadne poutije, ako sa
stanovi suma, ktora sa do nej dodatocne dopiSe. Tato pot iadavka vychadza zo zésady,
t e depotna zmenka st i zésadne len ako zabezpeCovaci prostriedok pri poskytovani
averov.
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Zaver

Notarska zapisnica je vergina listina ako zabezpeCovaci institit vo forme
exekucného titulu musi obsahovat' pravny zavazok amusi v ng byt vyznaCena
opradvnena osoba a povinna osoba, pravny dévod, predmet a Cas plnenia apovinna
osoba musi v notarskej zapisnici s jg vykonatel nostou sthlasit. Stafi, ak notarska
zapisnica je spisand vo forme jednostranného pravneho ukonu — dvojstranné sa
vyt aduja len pri hypotekarnych Gveroch. Notarska zpisnica spravidla smeruje proti
celému majetku povinného. Pri splatnosti treba v notarskel zpisnici uvadzat' g
mot nost’ vyhlasenia Uveru za splatny a pohl adavku po odstUpeni od Gverovel zmluvy.
Zmeny v obsahu Uverového zévéazku méte viest k potrebe uzavriet novi notérsku
zapisnicu. Zakon jednoznatne vSak neriedi otazku prevodu (prechodu) povinnosti
z notarskej zapisnice ako exekucného titulu na pravneho nastupcu povinnej osoby.
Pristipenie k zavazku (solidarne ruCenie) spoCiva vtom, te k dotergSiemu
dit nikovi pristupuje dasi ato ten, kto bez dohody s dit nikom (hoci g bez sthlasu
aproti voli ditnika) uzavrie sveritelom pisomnud dohodu, te spini jeho penatny
zavazok. Tento ditnik sa potom stéva dit nikom popri pévodnom dlt nikovi a bude
nim zaviazany spolocne anerozdielne, to znamena, solidarne. Veritel je teda
opravneny pot adovat’ plnenie od ktoréhokol'vek z nich. Ak dlh splni novy dit nik,
povinnost pdvodného dit nika zanikne, a naopak. V plnom rozsahu sa uplatni refim
pasivng solidarity (podl'a § 511 Obcianskeho zékonnika). Od prevzatia dlhu (podl'a §
531 ods. 2 Obcianskeho z&konnika) sa pristupenie k zavazku 1is nielen tym, te ho
mot no platne dohodndt’ iba pri penat nych zavazkoch, ae g tym, te pri prevzati dlhu
nie je zakonom uréend solidarita dit nikov. Hoci z hl'adiska veritel'a je situécia pri
prevzati dlhu obdobnd ako aj pri pasivnej solidarite vzniknutej pri pristapeni
k zavazku (méte tiadat’ celé plnenie od ktoréhokolvek ditnika), medzi dit nikom
a prebergjucim nevznika regresny vztah, iba okrem pripadov, keby regresny vztah
bol osobitny pravny dévod. Pristlpenie k zvazku je v istom zmysle podobné ruceniu.
Na rozdiel od rucenia vSak pristipenie sposobuje okrem zabezpeCenia zavazku
predovsetkym jeho zmenu. Na rozdiel od ruCenia, kde veritel musi tiadat’ plnenie
najprv od pévodného dlitnika aa potom (ked nie je jeho narok uspokojeny) od
ruCitel'a, pri pristipeni k zavazku mét e veritel' plnenie tiadat' tak od pristupujuceho
ako g od pbvodného ditnika. Na existenciu zabezpeCovacich prostriedkov nema
pristupenie k zavazku nijaky vplyv, lebo sa nim nemeni pravny vztah medzi
veritelom adit nikom. Ak by v3ak pristupujuci spinil zavézok za pévodného dlt nika
(solidarita), zabezpetenie zanikne zarover so zanikom hlavného zavazku.

Bytovym domom s najomnymi bytmi, ktory je predmetom poskytnutého Gveru na
ich vystavbu. Predmetom zabezpeCenia , predhypotekarneho” Uveru méte byt g
Gverovana nehnutel nost’, na ktorel nesmie viaznut' tiadne iné zal ot né pravo;

Nehnutel nost' ou, resp. pozemkami uréenymi na vystavbu ngomnych bytov;
Bankové zaruky poskytnuté komerénymi bankami;

Kombinaciou predchéadzajucich foriem rucenia

Na Slovensku sa vseobecne konstatuje nedostatok bytov, ktory je z hl'adiska rozvoja

regiénov vyrazne negativnym javom - spomaluje mobilitu obyvatel'stva a zhor3uje
podmienky zamestnanosti obyvatelov. Tento nedostatok je vSak relativny, nakol'ko sa tyka
predovetkym strednych a vel'kych miest a ich zdzemia. Nerovnovaha je spésobena lepSou
ponukou pracovnych priletitosti v mestach. So vSeobecne proklamovanym nedostatkom
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bytov suvisia aj dva vyznamné problémy - Gbytok bytoveého fondu spdsobeny chatranim
bytov, ich zluCovanim alebo zmenou na nebytové napr. komercné priestory a vel'ky pocet
neobyvanych bytov. Podla odhadov je potrebné na skutocné naplnenie potreby bytov na
Slovensku 180 - 300 tisic bytov, pricom osobitne déletite je zabezpeCenie byvania pre
socialne slabé skupiny obyvatelov. Priblit ne polovica bytového fondu na Uzemi Slovenska
je v rodinnych domoch s pomerne slusnym Standardom vel'kosti a vybavenia, druha polovica
sa nachadza v bytovych domoch, ktorych kvalita je vel mi nerovnomerna a znac¢né Cast’ najma
v dbsledku pout itej technoldgie a zanedbévanej Gdrt by chatra.

Bytovy fond je pomerne mlady - v priemere ma 36 rokov. Takmer 83% je z obdobia
rokov 1946-1996 (priemer v Eurdpe je okolo 70%). Z hladiska vybavenosti je kvalita
bytového fondu pomerne vysoka. Viac ako 75% fondu ma Ustredné kdrenie a viac ako
polovica je pripojena na Statnu plynovu siet. Takmer 90% bytoveho fondu ma kdpel fiu alebo
sprchu. Oproti inym krajindm je u nas v priemere mensi pocCet bytovych jednotiek na pocet
obyvatel'ov oproti vyspelejSim krajindm. Zéaroven je u nas v&Esi podiel bytov s menSou
podlahovou plochou ako je priemer v inych eurdpskych krajinach. Aj tieto ukazovatele budd
ovplyviovat smerovanie stavebnictva na Slovensku.

V bytovych domoch postavenych hromadnymi formami vystavby byva viac ako 50 %
obCanov SR. Socialna skladba vlastnikov bytov dnes nevytvara dobré predpoklady pre
zvladnutie narocnejSich oprav. Postupne sa meni proporcia dvoch najvyznamnejSich foriem
utivania bytov - vlastnickeho a najomného byvania. Mot nost™ ziskat', udrtiavat a nakladat
sosobnym vlastnictvom poskytuje velkd mieru bezpeCnosti, podnecuje tvorbu,
zhodnocovanie a adrt bu nehnutel'ného majetku, ktory je ochranou Uspor pred znehodnotenim
meny, ma pozitivne G€inky na fungovanie rodinnych vztahov a je tiet urcitym zabezpecenim
pred starobou. Trh s bytmi nemé v su€asnosti vhodné podmienky na rozvinutie, lebo dopyt
vysoko prevySuje ponuku bytov, priCom nedostatok bytov je akdtny najmd v regionoch s
vysokou koncentraciou obyvatel'stva a nizkou nezamestnanost'ou.

Nové formy financovania v oblasti bytove vystavby ako g obnovy nehnutel nosti
nesporne zvysili pristupnost byvania pre obyvatel'stvo. DOletitym momentom je
zabezpetenie efektivnej prepojenosti sukromnych zdrojov, verejnych zdrojov a fondov EU
Vyraznou mierou k rozvoju bytovej vystavby prispieva aj projektové financovanie, ktorého
projekty sa posudzuju predovsetkym z pohl adu predpokladanych rizik. V pripade kombinacie
sukromnych a verejnych zdrojov ide najmé posudenie systémového rizika, ktoré zavisi od
zmeny menovej a rozpoctove politiky Statu, danovych predpisov, celkove) zmeny natrhu ako
aj roznych politickych udalosti, legislativnych zmien atie{ zmien v oblasti Grokovej miery.
Doékazom toho je af meniaca salegislativa poCas bet ného roka. Ako priklady mét eme uviest

zmenu Grokove sadzby pri poskytovani Gverov zo SFRB na vystavbu ngomnych
bytov, ktora sa vo februari 2006 znitila na 1% p.a. (z pévodnej Urokovel sadzby 3%
p.a. stanovej v decembri 2005 s platnost'ou od januéara 2006);
zmenu v poskytovani stétnych bankovych zaruk (poskytovatel SZRB, ass.) v priebehu
roka 2005 — (od juna 2005 vladou schvélena zmena v dlt ke splatnosti poskytovanych
bankovych zaruk na Gvery pre obnovu bytového fondu aod jala 2005 zmena
poplatkov v savislosti s poskytovanim predmetnych Uverov). Uvedend zmena bola
iniciovana g sukromnymi finanénymi Gstavmi, nakol'ko nie prilis dobre pripraveny
legislativny predpis mal negativny dopad pre tiadatelov o komercné uvery
poskytované financnymi in&titaciami za Uicel om obnovy bytovych domov;
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obmedzujuce predpisy pre tiadatelov adresnych priamych dotécii, ktoré su sice
dostupné ae nie narokovatelné. V mnohych pripadoch tiadatel musi vynalotit
nemalé financné prostriedky (projektova dokumentécia, stavebné povolenie, sit'at
verginého obstaravania, Uverovy prisiub financného Ustavu na poskytnutie Uveru na
krytie Casti investiCngj akcie apod.) na skompletizovanie dokumentécie potrebnej
k tiadosti anakoniec dotaciu nedostane.
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