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DETERMINANTY ROZVOJA BYTOVEHO TRHU NA SLOVENSKU
PO ROKU 2000

DETERMINANTS OF THE HOUSING MARKET DEVELOPMENT
IN SLOVAKIA AFTER YEAR 2000

The development of the housing market in Slovakia after the year 2000 was determined
by the multiple factors, such as growth of GDP, real incomes, FDI inflow, the better
international rating of Slovak economy, positive legislative changes, changing role of the
municipalities in the formulation of the local policy, etc. These determinants of the
market are discussed in detail in the present paper.

Reformy v oblasti bytovej politiky, uskuto¢nené v uplynulych rokoch, umoznili
zaviest’ viaceré nové formy financovania byvania a ¢iasto¢ne zvysit’ pristupnost’ byvania pre
obyvatel'stvo. Fungovanie financovania bytovej vystavby vSak este zd’aleka nie je optimalne,
a preto realizacia d’alSich reforiem a rozvoj inStitucionalneho prostredia bude nevyhnutny.
Stcasnad situdcia v oblasti byvania vykazuje vel'ké problémy, ktoré sa dotykaju najmi
mladych rodin, ktoré si zo svojich prijmov nedokazu v dostato€nej miere zabezpecit’ vlastné
byvanie. Byty, ktoré sa v stiasnosti stavaju, su sice na vyssej kvalitativnej tirovni, ale zaroven
nie su dostupné pre Siroké vrstvy obyvatel'stva a najmé nie pre mladé rodiny. V stcasnosti
eSte stale chybaju malometrazne tzv. Startovacie byty pre mladych T'udi — ¢i sa jednd uz
0 mladt rodinu, alebo samostatne Zijuceho jednotlivca. Je nutnost'ou, aby boli vytvorené
optimalne podmienky na podporu vystavby ndjomnych bytov viacerych kategorii, obnovu
a revitalizaciu existujuceho bytového fondu, ¢im by sa zefektivnila jeho prevadzka (znizenim
nakladov a zvySenim Standardu byvania). Dolezitym momentom je zabezpecCenie efektivnej
prepojenosti finanénych prostriedkov zo socidlnej oblasti, fondov EU a tudelovych
prostriedkov zo Statneho rozpoctu na byvanie.

K rozvoju bytového trhu po roku 2000 vyznamne prispel pozitivny vyvoj HDP, ktory
ovplyvnili predovSetkym odvetvia priemyslu, stavebnictva a podohospodarstva a v ktorych
rast HDP prevysil celkovi vykonnost ekonomiky. Konecna spotreba domacnosti kladne
prispievala k rastu HDP vplyvom rastu realnych miezd ako aj vplyvom nizkych urokovych
mier a tym aj dostupnosti Gverov, ktoré podporuju Zivot a spotrebu na dlh. Postupne dochadza
aJ krastu hrubého fixného kapitalu, Co tiez svedC¢i o oZivovani investi¢nej c¢innosti
Vv slovenskom hospodarstve. Na zaklade koncorocnej spravy Medzindrodného menového
fondu (MMF) zroku 2007 by si malo Slovensko aj vroku 2008 udrzat vysoky rast
ekonomiky, ktory podla predpokladov uvadzanych v uvedenej sprave by mal byt dokonca
najrychlejsi v ramci celej Eurdpskej tnie (EU).

Vyznamnym ¢asovym momentom pri formovani privatizacnej politiky Slovenska a jej
otvorenosti vo¢i zahranicnym investorom bol rok 2000, ktory bol prelomovym rokom
Vv prileve priamych zahrani¢nych investicii, Co sa odrazilo na celkovom stave investicii na
konci tohto roka v objeme 177 mld. SKK. V porovnani s predchadzajucim rokom 1999 je to
takmer dvojnasobny nérast PZI. Uvedeny trend pokracuje aj v nasledujicich rokoch.
Slovensko nielenZe bolo skor prijemcom investicii ako investovatelom, ale vo vicSine
pripadov mali priame zahrani¢né investicie formu fuzii ¢i akvizicii. NajdolezitejSim bol Enel,
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ktory vstupil do Slovenskych elektrarni, nasledovala KIA 2 ¢o znamenalo rozsirenie vyroby o
d’alsich sto kusov automobilov, rovnako tak aj rozsirenie vyroby zo strany Samsungu.

Dal§im determinantom, ktory nesporne prispel k pozitivnemu pohl'adu na Slovensko aj
Vv oblasti vstupu zahrani¢nych investorov do bytového trhu bolo opidtovné udelenie
investicného ratingu najvyznamnejSou svetovou ratingovou agenturou Japan Credit Rating
Agency, ktora zareagovala na predchadzajtice zlepSenie ratingového hodnotenia Slovenska.

ZlepSenie trhového prostredia na Slovensku sa prejavilo aj v intenzite bytovej
vystavby, ked” v roku 2005 bolo na 1000 obyvatel'ov dokoncenych 2,76% bytov. Nedostatok
bytov na Slovensku spdsobil predovsetkym vysoky dopyt po rezidenénych nehnutel'nostiach,
¢o sa nasledne odrdza aj v stipacej cene tejto komodity, ktord je ovplyvnena jednak silno
rastucou ekonomikou a prijmami obyvatel'stva, ako aj demografickym vyvojom. Historicky
najviac zacatych bytov — 20 592 bolo v roku 2006 a najviac dokoncenych bytov doteraz
V pocte 14 863 bolo v roku 2005. Rozvoj bytového trhu vyznamne ovplyvnilo aj zavedenie
novych finanénych ndastrojov na podporu bytovej vystavby, akymi su projektové
financovanie, lizing nehnutelnosti, predhypotekdrne a hypotekdrne financovanie a taktiez
nové¢ druhy retailového financovania.

Taktiez dochadza k rastu spoluprace finan¢nych sukromnych a Statnych institacii za
ucelom ul'ahcenia zdruzovania finanénych prostriedkov. Na tomto zéklade je potom mozné
kombinovat hypotekarne uvery, doticie ako aj stavebné uvery zo stavebnych sporitelni
v kombinacii s produktami, ktoré poskytuje z verejnych zdrojov formou bankovych zaruk,
slacnych® uverov* a dotacii Slovenskd zaru¢na arozvojova banka, Statny fond rozvoja
byvania, Ministerstvo vystavby aregionalneho rozvoja SR a Ministerstvo zZivotného
prostredia SR. Dostupnost’ uverovych prostriedkov vyrazne ovplyvnili aj priaznivé urokové
miery, ktoré od roku 2000 mali vyrazne klesajucu tendenciu.

V neposlednom rade pozitivnym krokom boli aj podstatné zmeny v legislative, ktoré
podporili a umoznili jednak vznik novych typov spolo¢nosti a taktiez stanovili povinnost
komunalnym subjektom vypracovat’ ich strategické a rozvojové programy.

1. Pozitivny vyvoj HDP

Z hodnotového hl'adiska HDP predstavuje hodnotu vSetkych findlnych statkov
(spotrebnych aj investi¢nych) a sluzieb vyprodukovanych na tzemi danej krajiny za rok.
Realizacia HDP je podmienena vydavkami tychto subjektov: domdcnosti, podnikov, Statu
a zahrani¢ia. HDP tak méZeme vyjadrit’ ako sucet poloziek:

o C - konecnej spotreby domacnosti
o K- tvorba hrubého kapitalu
G - konecna spotreba Statnej spravy

Polozky C+K+G tvoria DD domaci dopyt

0O 0O O

NX - ¢isty export, saldo dovozu a vyvozu produktov

Od roku 1995 slovenskd ekonomika zacala dosahovat’ vysoky rast, ked HDP réstol
od 2. tvrtroku 1995 viac ako 6-percentnym tempom. Dovodom bola aj skuto¢nost’, Ze v roku
1995 rastli uz vsetky zlozky HDP. Hospodarsky rast v rokoch 1996-98 bol vsak zalozeny na
nezdravych zékladoch, bol spojeny s prudkym prehlbovanim ekonomickych nerovnovéh a
preto bol dlhodobo neudrzatel'ny. Opatrenia na odstranenie makroekonomickej nerovnovéhy,
ktoré prijala vlada SR v maji 1999, poznamenali vyvoj ekonomiky aj v roku 2000. Premietli
sa predovSetkym do nizSieho ekonomického rastu, ktory pocas dvoch rokov stabilizacie
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ekonomiky dosahoval priblizne 2 %. Dynamika redlneho ekonomického rastu sa v roku 2000
mierne zrychlila, ked” dosiahla 2,2 % (o 0,3 percentudlneho bodu viac ako v predchadzajucom
roku). Vyvoj Struktary hrubého domaceho produktu, priemyselnej a stavebnej produkcie,
miezd a d’alSich ukazovatel'ov pritom dokumentuje, ze v 2. polovici roka 2000 sa uz zacali
prejavovat’ pozitivne efekty stabilizacnych opatreni, smerujice k postupnému ozivovaniu
ekonomiky SR. Prvym naznakom dynamizacie hospodarskeho rastu bol vyvoj priemyselnej
produkcie, ktora po poklese v roku 1999 zacala rast’ uz vo februdri 2000. V uhrne za rok sa v
stalych cendch zvysila o 9,1 %. Zlepsila sa aj situdcia v stavebnictve, ked’ dynamika poklesu
stavebnej produkcie sa oproti predchadzajicemu roku vyrazne zmiernila. Ozivovanie
slovenskej ekonomiky potvrdzuje aj d’alsi priebeh vyvoja HDP. Nasledujice roky sa niesli
V znameni zavadzania reforiem na trhu prace, v socialnom zabezpeceni, zdravotnictve, vo
verejnych financiach i verejnej sprave, ktoré pokracovali d’alej zavedenim jednotnej dane
Z prijmu, jednotnej sadzby DPH, reformy zdravotnictva, ako aj zavaddzanim nového
dochodkového systému. Vyvoj HDP v Slovenskej republike prezentuje graf 1.

Rast HDP

Zdroj: MF SR, SU SR, NBS

graf1  Vyvej HDP v rokoch 1994 — 2007 v Slovenskej republike
Zdroj: MF SR, NBS 2008

2. Priame zahrani¢né investicie (PZI)

Priame zahrani¢né investicie (PZI) podavaji informéciu o jednom zo zakladnych
aspektov globalizacie. V dnesnej dobe, ked’ sa stracaji zébrany obchodu a investovania medzi
Statmi sa kazda firma moze rozhodnut, kde bude vyrdbat’ svoje vyrobky aby ich ¢o najlepsie
umiestnila na vybranych trhoch.

2.1 Postavenie PZI na Slovensku od roku 2000

Jednym z kl'aicovych dovodov pomalej resStrukturalizacie slovenskej ekonomiky bol
dlhé roky vel'mi nizky prilev priamych zahrani¢nych investicii (PZI), ktory vyrazne zaostaval
za vysledkami okolitych Statov. V roku 2000 nastdva zlom, a zacala sa realizovat’ aj Cast’
projektov ktoré sa rozbehli v roku 1999. Vyznamnu ¢ast’ z prilevu PZI v roku 2000 tvori
privatizacia Slovenskych telekomunikécii (1 mld. EUR), ale aj zvyS$ny prilev predstavuje
V porovnani s predchadzajucimi rokmi vyrazny néarast. Okrem toho, z polozky za privatizaciu
Slovenskych telekomunikécii bolo len 600 mil. EUR platba za sprivatizované akcie, zvySnych
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400 mil. EUR smerovalo vo forme navySenia zdkladného imania priamo do ST. Podla

Eurdépskej banky pre obnovu a rozvoj (EBOR) bolo v roku 2000 Slovensko v prileve PZI na

obyvatel'a na druhom mieste medzi krajinami strednej a vychodnej Europy. Stav PZI
k 31.12.2006 je uvedeny v tabul’ke 1.

Tab.1  Stav PZI (majetkovy kapital) spolu kumulativne k 31.12.2006

e podl’a Podnikova sféra Bankova sférs DO
c estora | e eEZ) mil. USD(% |mil. Sk |% |mil. USD (% [mil. Sk |% mil. USD (%
Holandsko 92 066 (22,5 [3507,8 |22,5 [612 09 (23,3 0,9 [92678 (19,5 [3531,1 |19,5
Nemecko 85993 (21,0 [3276,4 |21,0 [861 1,3 (32,8 1,3 (86854 (18,2 [3309,2 (18,2
Rakusko 37574 9,2 (14316 (9,2 [33067 50,0 |1259,9 |50,0 [70641 (14,8 26915 (14,8
Taliansko 34761 85 (13244 (85 |24185 (36,5 |921,5 36,5 58946 [12,4 |22459 |12,4
Mad’arsko 27181 6,6 (10356 [6,6 |2007 (3,0 |76,5 30 [29188 |61 11121 6,1
Spojen¢ kralovstvo |25136 |6,1 [957,7 6,1 [0 0,0 [0,0 0,0 [25136 (5,3 [957,7 53
Ceska republika 16136 (3,9 [614,8 39 [3486 (5,3 |132,8 53 (19622 (4,1 |747,6 4,1
Korejska republika [17 063 (4,2 1650,1 4,2 |0 0,0 |0,0 0,0 |17063 |3,6 |650,1 3,6
USA 14195 (35 |540,8 35 [L650 (2,5 [62,9 2,5 [15845 |3,3 [603,7 3,3
Cyprus 12892 (3,1 |491,2 31 [0 0,0 (0,0 0,0 (12892 (2,7 [491,2 2,7
Ostatné krajiny 46 755 11,4 17814 11,4 314 0,5 |12,0 0,5 47069 9,9 17934 19,9

409 752 100,0 15 612,01100,0 66 182 1100,0 2521,6 100,0 475934 100,0 18 133,6 100,0
Zdroj Prilev priamych zahranicnych investicii kumulativne k 31.12.2006, SARIO april 2008

Slovensko si zacalo formovat privatiza¢nu politiku otvorentt zahranicnym investorom
a propagovat’ svoj priemyselny potencial aZ od roku 2000. To umoZznilo dosiahnut’ v tomto
roku ozajstny rozmach PZI. Celkovy stav investicii na konci roka 1999 predstavoval 96
miliard SKK (2,18 miliard EUR) a dosiahol 177 miliard SKK (4,03 miliard EUR, ¢ize 20%
HDP) na konci roku 2000.

Tento trend pokracoval aj v nasledujicom obdobi: v roku 2001 Slovensko obdrzalo

dalsich 57,4 miliard SKK (1,37 miliardy EUR) PZI, ¢o predstavovalo 5,8% HDP a v roku
2002 prilev PZI dosiahol az 186 miliard SKK (4,35 miliard EUR), teda 17,3% HDP.
Ku koncu roka 2003 dosahoval stav PZI na Slovensku hodnotu 347 miliard SKK (8,12
miliard EUR, ¢ize 29% HDP), oproti 234,4 miliarddm SKK (5,35 miliard EUR, ¢ize 24%
HDP), na konci roku 2001, z ktorych bolo 130 miliard SKK (3,04 miliard EUR)
investovanych do priemyselného sektora, 81 milidrd (1,90 miliard EUR) do finanéného, 39
miliard SKK (0,91 miliardy EUR) do sektora obchodu a distribucie a nakoniec 35 miliard
SKK (0,81 miliardy EUR) bolo investovanych do sektoru informa¢nych a komunikaénych
technologii.

K 31.decembru 2004 sa stav PZI vysplhal na 397,45 miliard SKK (9,92 miliard EUR),
pricom 330,8 (8,26 mili&rd EUR) mierilo do podnikovej a 66,6 (1,66 miliardy EUR) do
bankovej sféry.

K 30. septembru 2005, dosiahol stav PZI 409,7 miliard SKK (10,62 miliard EUR). Aj
napriek tomu, Ze oficialne Statistiky uvadzaji len tdaje za prvych devit mesiacov, analytici
sa zhoduju na tom, ze v roku 2005 doslo k urcitému spomaleniu prilevu PZI do slovenskej
ekonomiky.

Co sa tyka krajiny povodu, ked” vychddzame zo slovenskych Statistik, holandské
investicie by predstavovali 21,9% celkového stavu PZI, pred nemeckymi (19,2%) a
rakuskymi (15%). Tieto Cisla evidentne neodrazaji skuto¢nost, pretoze vacsina holandskych
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investi¢nych tokov je pdvodom z Franctzska alebo z Talianska. Tieto dve krajiny vyuzivaju
Holandsko, kvdli ich vyhodnému daiiovému systému, ako « finanény dopravny prostriedok ».

Podl'a tidajov odvodenych z platobnej bilancie pre obdobie januar az november 2005,
publikovanych Narodnou bankou Slovenska v januari 2006, predstavoval prilev PZI k 30.
novembru 2005 55,1 miliard SKK (1,43 miliardy EUR).

Podl'a minuloro¢nej spravy OSN (2007) pre obchod a rozvoj (UNCTAD) Slovensko
sice zaostalo za svojimi susedmi z VySehradskej Stvorky, no pri pozornejSom pohlade na
udaje je zrejmé, ze sme aj tak obiSli najlepSie. V kazdej z tychto krajin totiz oproti
predchadzajucemu skimanému obdobiu klesla ich vyska, dokonca v pripade Ceskej republiky
a Pol'ska o polovicu. V pripade Mad’arska to bolo menej o 1,5 miliardy dolarov, ¢o je o nieco
viac ako vySka naSej najvicSej akvizicie v danom obdobi - Enelu za 1,1 miliardy dolarov.
Prave tato akvizicia bola v celosvetovom meradle podl'a velkosti 157. Slovensko nielenze
bolo skor prijemcom investicii ako investovatelom, ale vo vicSine pripadov mali priame
zahrani¢né investicie formu fuzii ¢i akvizicii. NajdolezitejsSim bol Enel, ktory wvstipil do
Slovenskych elektrarni, dalej KIA 2 ako aj rozSirenie vyroby zo strany Samsungu.

2.2 PZI podla krajiny povodu

Ku koncu roku 2005 Narodna banka Slovenska zaznamenala (z povinnych priznani
firiem) prilev PZI v hodnote 20,1 miliard SKK (0,53 miliardy EUR). Zaroven, ¢isla odvodené
z obchodnej bilancie Slovenska, taktieZ publikované Narodnou bankou, uvadzaju prilev
dosahujuci len pre prvych jedendst’ mesiacov minulého roku hodnotu 55,1 miliard SKK (1,43
miliardy EUR). Kedze pre tito druhti hodnotu st k dispozicii iba sthrnné Cisla, pre blizsi
popis PZI pouzijeme prvy udaj.

Na zéklade rozdelenia podl'a krajiny povodu vyplyva, Ze iba 3,5% z celkovych PZI
pochadza z Francuzska. Toto Cislo avSak nijako neodrdza skuto¢ny stav, pretoze nezahtiia
povodom franctzske investicie, prechadzajuce cez tretie krajiny (Holandsko, Luxembursko,
Rakusko, ...).

Vo financnom sektore dominuje Rakasko s 49,4%-nym podielom, nasledované
Talianskom, (36,3% z celkovych investicii). Tieto dve krajiny dominuji slovenskému
bankovému sektoru. Je $koda, ze franctizske banky vInu privatizécii v tomto sektore zmeskali.
Napriek faktu, ze Nemecko je najvacsim investorom v podnikovej sfére, kvoli slabej pozicii
vo finan¢nom sektore (1,3%) sa pre celkové investicie nachadza aZ na druhej pozicii, hned’ za
Holandskom. Podl'a oficidlnych Statistik sa holandské investicie vdaka kapitélu,
prechaddzajucemu cez miestne finanéné trhy aZz zdesatnasobili. Kvoli vysSie uvedenym
dovodom je vSak nutné tieto idaje interpretovat’ s opatrnostou.

3. Rating — navrat k investi¢nému ratingu

Na zhorSovanie stavu slovenskej ekonomiky, ktoré vyvrcholilo v roku 1998, reagovali
ratingové agentiry znizenim ratingu Slovenska a jeho preradenim z investicného do
Spekulativneho pasma. Agentira Moody's tak urobila v marci 1998 a Standard & Poor’s v
septembri 1998 a sucasne so zniZzenim ratingu obe agentiry vyhlasili negativny vyhlad.

Na zaklade realizacie stabiliza¢nych opatreni slovenskej ekonomiky zmenila ratingové
agentury Moody’s aj Standard & Poor’s v novembri 1999 negativny vyhl'ad na stabilny a o
rok neskor, v novembri 2000, obe agentury vyhl'ad d’alej zlepsili na pozitivny.

V suvislosti s pozitivnymi zmenami V slovenskej ekonomike reagovala aj Stvrta
najvyznamnejSia svetova ratingova agentira Japan Credit Rating Agency, ktora ako prva
znovuudelila Slovensku investi¢ny rating. V marci 2001 ho zvysila zo Spekulativneho stupnia
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BB+ na investi¢ny stupeii BBB- a koncom marca ju nasledovala aj agentira Rating and
Investment Information (R&lI).

4. Intenzita bytovej vystavby

Intenzita bytovej vystavby dosiahla v roku 2006 hodnotu 2,68 dokoncenych bytov na
1000 obyvatel'ov, ¢o predstavuje druhu najvyssiu hodnotu za obdobie od roku 1993 (uvedeny
Napriek porovnatelnej intenzite bytovej vystavby srokom 2005, nie st hodnoty tohto
ukazovatel'a na takej Grovni ako u vicSiny krajin Eurdpskej unie. Na zaklade vysledkov
uverejnenych v publikacii Housing Statistics in the European Union 2004 mal uvedeny
ukazovatel' napr. v roku 2003 hodnotu v Holandsku 3,7, v Belgicku 3,9, v Dansku 4,4,
v Rakusku 5.2, vo Finsku 5,4, vo Franctzsku 5,6 a v frsku 17,4 bytov na 1000 obyvatelov.
V krajinach, ktoré presli podobnym transformacnym procesom ako Slovenska republika,
intenzita bytovej vystavby dosahuje hodnoty 4,3 v Pol'sku, 3,7 v Slovinsku, 2,7 v Ceskej
republike, 1,3 v Litve aiba 0,3 v Loty$sku Vyvoj hodnoty ukazovatela intenzity bytovej
vystavby nazorne ilustruje graf ¢. 2. Dosiahnuté pozitivne vysledky v bytovej vystavbe
v minulom obdobi podmienil vytvoreny systém podpornych ekonomickych nastrojov zo
strany Statu (dotacie, Givery bankové zaruky) na rozvoj byvania a tiez dostatok finanénych
produktov na finanénom trhu, ktoré poOsobili motivacne pre viaceré prijmové skupiny
obyvatel'stva. Prejavil sa aj rast redlnych prijmov domadacnosti a nasledne ich zvySena
kapyschopnost’ s moznost'ou vlozit’ viac finan¢nych prostriedkov do zaobstarania byvania..

Intenzita bytovej vystavby v Slovenskej republike v rokoch 1994 az 2006
(pocet dokoncenych bytov/1000 obyvatelov)
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Rok

graf 2 Vyvoj hodnoty ukazovatela intenzity bytovej vystavby

5. Vysoka ponuka a dopyt na realitnom trhu

5.1 Rezidencné nehnutel’nosti
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Rastuce ceny nielen novych bytov, rekordne stiipajici objem zacatych, rozostavanych
a dokoncenych bytov (graf 3), neustdle sa zvysSujici objem stavebnej produkcie, pribudajuce
nov¢ sidliska - to mézeme v sucasnosti pokladat’ za charakteristiku trhu s byvanim nielen na
Slovensku, ale i vo vicsine ostatnych postkomunistickych krajin. Pri porovnani najvacsich
dokoncenych projektov je v absolutnych Cislach najvyssie Budapest. Bytovy komplex Marina
Part s 3 800 bytmi je jednoznacne najrozsiahlejsi bytovy komplex v krajindch V4. Druhymi
V poradi su obytné stibory Neo riviéra s dvoma tisickami bytov v Prahe a Marina Mokotow s
takmer dvoma tisickami vo Varsave.

Na zéklade stadii Global Property Guide, Slovensko patri medzi najatraktivnejsie
europske krajiny spomedzi reziden¢nych trhov s vysokymi vynosmi. Neutichajiaci dopyt ldka
d’alsie developerské spolo¢nosti a to nielen zahrani¢né ale aj tie, ktoré sa doteraz venovali
komerénym nehnutelnostiam a byty povazovali za nie prili§ ziskovi aktivitu. Velké
investiéné projekty v blizkej budtcnosti v Bratislave a jej okoli planuju Penta Investments,
Cresco Group spolu s Quinlan Private a HB Reavis Group, v ktorych ide predovsetkym o
vystavbu celych polyfunkénych Stvrti budovanych na zelenej luke.

Medzi jedine¢né investi¢né projekty v strednej Eurdpe v najblizsej budicnosti mozno
zaradit’ aj ,,Lamacsku branu — The Port* v Bratislave, ktord vznikne na tzemi s rozlohou 230
hektarov a poskytne Sirokt Skélu mozného vyuzitia v zavislosti od situdcie na trhu. Vystavba
tohto obrovského komplexu sa ma zacat’ uz v roku 2008 a bude rozdelena na dve etapy. V
prvej etape pdjde o investiciu priblizne 9,3 miliard kortin. Podl'a zameru investora by mali
dominovat’ obchodno-zédbavné centrd a priestory na vyuzitie volného cCasu, ktoré budia
doplnené o administrativu a byty. Areal budu stavat’ postupne a obdobie vystavby sa
predpoklada na cca desat’ rokov.

V sucasnosti len v Bratislave chyba cca 55 tisic bytov. Podl'a neoficialnych tdajov to
vSak moéZe predstavovat’ az 80 tisic bytov. Je potrebné¢ brat do tvahy, Ze Bratislava
Vv skuto¢nosti ma takmer o Stvrtinu obyvatel'ov viac v porovnani s oficialnymi Statistikami. Z
uveden¢ho je mozné konStatovat, Ze investicia do rezidencnych nehnutelnosti je na
Slovensku jedna z najoblibenejSich a z hladiska vyvoja trhu aj najspolahlivejSich a
najvynosnejsich. Od roku 1990 cena bytov takmer stvislo rastie a len pocas poslednych cca
troch rokov sa zvysila o 50% az 70%, v niektorych pripadoch vSak aj sto percent.

Ceny bytov rasti najmid z dovodu silno rasticej ekonomiky a prijmov ako aj
demografického vyvoja. Faktory vplyvajlice na cenu nehnutel'nosti méZzeme charakterizovat’ z
hl'adiska:

o dopytu (lokalneho + globalneho) a ponuky (lokalnej)
rastu ekonomiky a prijmu domécnosti

urokovych mier a dostupnosti iverov

demografickych faktorov

dani, dotacii a inych vplyvov vladnej politiky na byvanie

premennych na strane ponuky (vystavba novych bytov)

0O 0O 0 0O O O

Spekulacii v stivislosti s o¢akavanim rastu cien a pod.

Absolutne ceny bytov na Slovensku eSte stale zaostavaju za vyspelymi europskymi
Statmi, pricom v absoltutnych cenach je Slovensko stale lacné. V stiasnosti sa priemerna cena
bytu v Bratislave pohybuje na pribliznej urovni 1,3 tis. EUR za meter Stvorcovy. Naproti
tomu v Spanielsku je to az okolo 5 tis. EUR za meter §tvorcovy.
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graf 3 Vyvoj poétu zacatych a dokoncenych bytov v rokoch 1994 az 2006
Zdroj: MV a RR SR, 2008

5.2 Administrativne priestory

Na zéklade progndz v oblasti realitného trhu sa predpoklada realny boom v oblasti
kancelarskych priestorov ako aj rast ich cien. V sucasnosti je najomné za kanceldrske
priestory stabilné, avSak v d’alSich rokoch sa o¢akava jeho rast. Do dvoch rokov by malo napr.
v Bratislave podla naplanovanych projektov pribudnut 280-tisic Stvorcovych metrov
kancelarskych priestorov vysSieho Standardu. Sucasnd plocha tak vzrastie o polovicu. V
samotne] Bratislave sa nachadza priblizne 430 tisic metrov Stvorcovych kanceldrskych
priestorov. Obchodné centrd zaberaji priblizne 300 tisic metrov Stvorcovych a priestory
vyhradené pre logistiku st v rozlohe 420 tisic metrov Stvorcovych. Priemernd neobsadenost’
priestorov je pod 10 percent a priemerné ceny najmov su nasledovné:

o tGroveii 10-12 EUR/ m? /mesiac pri vel’kych prenajmoch

o 15 EUR/ m? / mesiac pri mensich, pricom v budicnosti sa predpoklada udrZanie
uvedenej priemernej irovne v administrativnych centrach.

Je treba vSak poznamenat, ze sa vyskytni pripady prenajmov pod uvedent magicku
hranicu 7 EUR, ¢i uz z konkuren¢nych dovodov alebo z dovodu prendjmu velkej plochy.
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6. Nové financné nastroje na podporu bytovej vystavby

6.1 Projektové financovanie

Financné ustavy poskytuji rozne formy financovania jednak pre developerské

spolo¢nosti (pravnické osoby) ako aj pre fyzické osoby. V sucasnosti najrozsirenejSou
moznostou financovania vel'kych projektov je oblast projektového financovania, ktora
predstavuje u nas dostupnt a stale viac sa roz$irujucu formu financovania investi¢nej ¢innosti.
Pre projektové financovanie je charakteristické, Ze finanéné prostriedky vlozené do projektu
su navratné z vynosov, ktoré projekt generuje. Predpokladom uspesnej pripravy a realizacie
investi¢ného projektu je systematické aplikovanie principov a metodd projektového riadenia —
stubor cinnosti a metdd smerujucich k ur€itému stanovenému cielu. Riadenie projektu
prechadza Casovo-priestorovymi fazami, v rdmci ktorych sa uskutociiuji jednotlivé procesy
a ¢innosti [3]. Pri velkych projektoch to znamena pracu pre Specialistov, od architektov az po
agentov zabezpecujucich prenajom, na cele s projektovym manazérom. Majetok projektu
a generovany cash flow prioritne tvoria zabezpeku uveru. V porovnani s beznymi formami
financovania, priprava projektu je Casovo naroc¢nejSia, vyzaduje suc€innost’ odbornikov
z technickej oblasti, finan¢nych analytikov a ekonémov schopnych odhadnit’ vyvojové trendy
na obdobie poskytnutia Gveru. Finan¢na institucia sa zapaja do financovania projektov bud’
ako jediny veritel' alebo vstupuje do veriteI'ského vztahu spolu s inymi financujucimi
inStiticiami prostrednictvom syndikovanych tverov. O svojej ucasti na financovani projektu
rozhoduje na zaklade postudenia projektového a uverového rizika.
Navratnost projektov je rozhodujucou podmienkou pri ich realizacii. Preto sa pri posudzovani
berie do ivahy mnozstvo faktorov a projekt sa posudzuje aj z pohl'adu predpokladanych rizik,
ktoré by mohli ovplyvnit' jeho ekonomiku pocas celej doby jeho ndvratnosti a zaroven
osobitne v nadviaznosti na $pecialne potreby individualneho projektu. Projektové financovanie
mozeme charakterizovat’ nasledovne:

a  Uzka vizba spldtok iiveru na budiici cash flow z projektu (cash flow related lending)
znamena, Ze rezim splacania uveru sa odvija od prognézy cash flow, ktory je
stanoveny na zaklade technickych a projektovych analyz. Ich zmyslom je zistit’, ¢i
disponibilny buduci cash flow plyntci z projektu bude dostacujuci k pokrytiu splatok
uveru vratane urokov;

o Rozdelenie rizika na viacej subjektov - (risk sharing) je potrebné z dévodu, ze
vzhl'adom k rozsahu celého projektu nie je v silach jedného subjektu prevziat’ celé
riziko na seba. Preto dochadza na zaklade zmluvného vztahu k rozdeleniu rizika
spojen¢ho s danym projektom na viac zucastnenych subjektov ako su napriklad
nositel projektu, finan¢né institGcie, dodavatelia zariadenia projektu, jeho
prevadzkovatelia po dokonceni, Statne institacie, poistovne a pod. Spdsob rozdelenia
rizika je rozny. V ramci projektového financovania prichadzaji do tuvahy dve
moznosti vztahu banky k nositelom Gveru - financovanie bez spdtného postihu (non
recourse financing) nedovoluje banke v zasade ziadny 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 tveru za
poskytnuté tuvery. V praxi sa vSak realizuje druhy sposob - financovanie
s obmedzenym spdésobom, kedy dojednanad Cast’ rizika nesplacania tveru lezi na
nositel’'och uveru;

Q Mimobilancné financovanie (off balance sheet financing) znamena, ze financovanie
projektu sa neprejavi v bilancii nositela uveru — Kinvesti¢nej akcii je zalozena
projektova spoloc¢nost’. V bilancii sa potom objavi iba ich zapojenie do financovania
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projektu (nie vSak ako tver poskytnuty na dany projekt).

6.2 Lizing nehnutel’nosti

Zaujimavym prikladom Specifického finanéného zabezpecenia je lizing, ktory sa coraz

CastejSie stdva vyznamnou formou obstardvania investicii ato nielen pre svoje danové
vyhody, ale hlavne pre nedostatok vlastnych penazi a iverovych zdrojov. Je preto potrebné
hl'adat’ aj v oblasti nehnutel'nosti alternativne sposoby financovania investicii a to najmé tych,
ktoré st svojim objemom nad moznosti podnikatel'ského subjektu. Pre novovznikajice
podnikatel'ské subjekty je lizing ¢asto jedinou moznost'ou obstarania investicii.
Lizing ako prostriedok financovania bol dobre zndmy uz priblizne 2000 rokov pred nasim
letopoctom napriklad v Babylone alebo Egypte. Dokazy o vyuzivani tzv. operativneho lizingu
pochéadzaju z obdobia rozmachu Sumerskej riSe v 2. tisicro¢i pred n.l. a tykal sa predovsetkym
pol'nohospodarskych a remeselnych nastrojov. V obdobi staroveku bol vyuzivany najma
lizing lodi a pol'nohospodarskych nastrojov. Od 40. tych rokov minulého storocia sa lizing
vyuzival prevazne pri financovani zelezniénych vagénov vo Velkej Britanii. Prvou
registrovanou spolo¢nost'ou bola Birmigham Wagon Company, ktora bola zaloZena v roku
1 855. Pocas druhej svetovej vojny bol lizing nastrojom financovania strategickej pomoci
USA spojencom. Podmienky pre rozvoj vyuzivania lizingu boli vytvorené aZ po druhej
svetovej vojne. Impulzom bol uspech lizingu v USA v druhej polovici 50. rokov, pricom prva
Specializovana spolo¢nost’ — U.S. lizing Co. bola zalozena v San Franciscu v roku 1952. Od
zaciatku 60.tych rokov doslo k rozvoju lizingu v zapadnej Eurdpe a v inych Castiach sveta.
Dnes sa lizingom v USA zabezpecCuje 30 % vSetkych investicii. Podobne je to aj vo Velke;j
Britanii. V ostatnych krajinach je to najcastejSie medzi 10 -20 %. V ramci celého eurdépskeho
kontinentu sa lizing podiela jednou Sestinou na investicidch do hnuteného majetku. Pri
niektorych komoditach, napr. automobiloch a pocitacoch, prevazuje prave lizing v mnohych
Statoch nad priamou ktpou a uverom. Objem uzatvorenych lizingovych zmlav v roku 1994
predstavoval hodnotu viac ako 90 mld. EUR.

Lizing nehnutelnosti predstavuje atraktivny a moderny spdsob financovania, ktory
kombinuje vyhody najmu a vlastnictva bez zvySenia uverového zatazenia a jeho vyhody
vyuzivaju firmy, jednotlivci a taktieZ verejny sektor. Ide o prenajom majetku a jeho nasledné
splacanie formou lizingovych platieb. Vysky lizingovych platieb sa odvijaji od hodnoty
prenajimanej veci, dizky lizingového vztahu, nakladov spojenych s lizingom, rizikovosti
najomcu a samozrejme aj od ziskovych poziadaviek prenajimatela. Na zaciatku lizingového
vztahu byva ndjomca vyzvany, aby zaplatil akontaciu alebo prva zvysSenu splatku. Tymto sa
lizingovy vztah formalizuje a ndjomca mdze vyuzivat predmet lizingu. VSeobecne mdzeme
hovorit’ o niekol’kych typoch lizingu:

Lizing s moznostou odkupenia za zostatkovu hodnotu - typ lizingu, kedy ndjomca nesplati
pocas doby lizingu pévodnu nadobudaciu cenu. Lizingové splatky su kalkulované tak, aby na
konci zmluvnej doby lizingu mohol ndjomca odkupit’ predmet lizingu za zostatkovi hodnotu.
Lizing s akontaciou - okrem pravidelnych lizingovych splatok je potrebné uhradit
jednorazovu a/alebo pravidelna zalohu na splatky. Ak sa ndjomca po ukonceni doby lizingu
rozhodne odkupit’ predmet lizingu, nie je potrebné uhradit’ Ziadne d’alSie splatky prip. je
potrebné zaplatit’ uz len zanedbatel'ni d’alSiu splatku. Tieto zalohy na splatky sa po€as doby
lizingu vykazuju v stivahe ndjomcu ako pohl'adavky voci lizingovej spolo¢nosti.

Spdtny lizing - pri tomto type lizingu je objekt predany lizingovej spolo¢nosti a nasledne od
nej prenajaty. Tento model lizingu sa pouziva na zvySenie likvidity, na odkrytie skrytych
rezerv ako aj za ucelom stalych aktiv v suvahe aktiv vykazované v stivahe.

Podla slovenskej pravnej Upravy lizing nehnutelnosti je financny prendjom, pod
ktorym sa rozumie najom nehnutelnosti s dohodnutym pravom kipy prenajatych
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nehnutelnosti, ak pocas dohodnutej doby finanéného prenajmu ndjomca uziva prenajaté
nehnutelnosti za dohodnuté platby uhradzané prenajimatel’ovi.

Vyhodnost’ finanéného prenajmu nehnutelnosti sa na Slovensku zvysila skratenim
doby odpisovania. Nehnutel'nosti st zaradené v 4. odpisovej skupine s dobou odpisovania 20
rokov. Finanénym prendjmom pri dobe trvania zmluvy 12 rokov je mozné nehnutelnost’
odpisat’ v plnej vyske, okrem pozemku. Dovodom, preCo pozemok nie je predmetom
odpisovania je, ze nepodlicha amortizacii a jeho cena sa z dlhodobého hladiska obvykle
nemeni alebo zvySuje. V stvislosti s lizingom nehnutelnosti sa na pozemky nevztahuje
lizingové ndjomné. Vzhl'adom k tomu, ze prenajimatel’ spolu s nehnutel'nostou kupuje aj
pozemok, moze byt sucastou lizingového obchodu. Kalkulacia lizingovej ceny zohladiiuje
tuto skutoCnost’, avsak cast’ najjomného, ktora zodpoveda cene pozemku, je zakotvena v tzv.
odkupnej cene po ukonceni lizingu nehnutel'nosti. Tato cena vychadza zo zostatkovej ceny
nehnutel'ného objektu, priCom nie je mozné ju uvadzat ako danovo uznatelny néklad, ¢o
neumoziuje lizingovému najomcovi znizit’ si danovy zéklad pre vypocet dane z prijmov. Na
konci doby prendjmu nehnutelnosti, musi preto najomca uUctovat cenu pozemku ako
investi¢ny vydavok.

Cielom najomcu pri kalkulacii lizingovych splatok je, aby cena pozemku bola ¢o

Cast’” urokov zo splatky, ktora zahffia aj cenu pozemku, do nakladovych poloziek. Kupa
pozemku ako sucast’ lizingového obchodu z uréitého hladiska predstavuje pre najomcu
vyhodu, ktora spociva v tom, Ze lizingové spolocnosti dokézu premietnut’ urCiti Cast’ ceny
pozemku do lizingovych splatok. To znamend, Ze najomca v konecnom dosledku méze
,,odpisat™ aj Cast’ pozemku, nie v§ak 100 % jeho ceny. Stavby, ktoré pripadaju do Givahy na
financovanie, mézu mat’ charakter vyrobny, obchodny, skladovy alebo tiez kancelarsky.
ZruSenim dvojitého zdanenia v minulom obdobi, boli odburané prekazky, ktoré brzdili rozvoj
lizingu nehnutelnosti na Slovensku. Dal§im pozitivom prispievajucim k rozvoju lizingu je
zniZenie danového zatazenia. Od zaciatku lizingového vzt'ahu ako aj pocas celej doby jeho
trvania, majitefom nehnutelnosti je lizingova spolo¢nost. Na konci finanéného lizingu
prenajimatel’ prevadza majetkové prava na doterajSicho najomcu. Pocas trvania lizingovej
zmluvy predmetni nehnutel'nost’ odpisoval ndjomca podl'a platnej legislativy, o znamena, Ze
reprodukéna cena budovy klesla. Znalecké cena sa pri niektorych budovach mdze aj zvysit,
priCom sa to tyka predovSetkym historickych objektov. Pri ostatnych nehnutel'nostiach cena
zvy€ajne klesne. Realna cena je vSak dana ponukou a dopytom na trhu nehnutelnosti a ta je
obvykle vyssia, ¢o naznacuje, Ze zmena reprodukénej ceny nemusi byt’ pre podnikatel’a vzdy
nevyhodou.
Financny lizing je sluzba, za ktort sa samozrejme aj plati. K Cistej cene lizingu je potrebné
pripocitat’ poplatky za sluzby, ktoré lizingovy prenajimatel’ poskytuje (sprava, upratovanie,
renovacia objektu, poistenie nehnutelnosti a pod.). Poistenie nehnutelnosti predstavuje pre
lizingovu spolocnost’ jednu zo zédkladnych podmienok prendjmu. Podpisana zmluva musi byt
vinkulovand v prospech lizingovej spolo¢nosti, nakolko je majitelom nehnutelnosti.
V pripade poistnej udalosti ma ndrok na vyplatenie poistnej sumy. Lizingova spolo¢nost’
spravidla spolupracuje s viacerymi poistoviiami, ¢o jej umoziuje informovat najomcu
0 poistnom, resp. o rozdieloch v rozsahu poistenia nehnutelnosti u réznych poistovacich
spolo¢nosti.

V Eurépe sa uloha lizingu nehnutelnosti vyznamne zvysila v roku 2002. Objem
novouzatvorenych zmluv o prendjme nehnutelnosti v porovnani srokom 2001 vzrastol
takmer o pitinu a dosiahol cca 39 mld. EUR. Objem 68,7 mil. EUR vykazany na Slovensku
predstavuje 0,17 percenta z uvedenej sumy. Napriklad v Raktsku bol lizing nehnutelnosti
takmer 30-nasobny a v susednej Ceskej republike viac nez 4-nasobny.
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Na Slovensku zatial nehnutelnosti nepredstavuji vyznamny segment lizingu aj
napriek tomu, ze financny prenajom nehnutelnosti v poslednych rokoch stratil legislativne
prekazky a lizing byvania vSak zatial’ stale neexistuje. Do ,,lizingu nehnutel'nosti v malom* sa
spolo¢nosti nehrnu. Nevidia dévod. Vzhl'adom na mozny zisk tto oblast’ povazuju za prilis
komplikovant a rizikova. A nie st si isté ani uspechom v pripade, ze by sa do takychto
obchodov pustili. Odraddza ich viacero faktorov. Po desatrociach, ked” T'udia byvali v
najomnych bytoch, pred par rokmi dostali prilezitost odkupit si ich do sukromného
vlastnictva, ¢o vo velkom meradle vyuzili. Cudia zatial ani nemaji motivaciu byvat v
prenajatom byte. Dostupné s hypotéky, ktoré im umoznia stat’ sa majitelom svojho byvania
hned’. Na Slovensku je silny fenomén vlastnictva. RadSej si ¢lovek vezme hypotéku na byt s
vedomim, Zze mu patri.

Lizingové spolocnosti nevidia v si¢asnosti Sancu ani v ndjomnom byvani. Teda bez
toho, aby sa najomca stal aj majitelom — Cosi ako operativny lizing pri autdch. V mnohych
krajinach l'udia byvaju tam, kde maji pracu. Na Slovensku su I'udia zamerani prevazne na to,
¢o vlastnia, nezamyslaji sa nad tym, Ze si na doCasné vyrieSenie byvania mdzu nieco
prenajat’- 'udia chcli mat’ istotu byvania a t pre nich predstavuje vlastna nehnutel'nost’.
Dalsou prekazkou pre lizingové spoloénosti je zloZitost finanéného prendjmu bytovych
domov. Namiesto jedného alebo niekol’kych najomcov v administrativnej ¢i vyrobnej budove
by ich partnermi boli desiatky klientov. Nehnutelnost by zostavala az do konca trvania
zmluvného vzt'ahu ich majetkom. O ten by sa museli starat’. S velkym poctom ndjomcov st
spojené vyssie vydavky a to nielen transak¢éné naklady. Vlastnikom nehnutelnosti je lizingova
spolo¢nost’, no ak by ndjomca neplatil, tazko ho hned’ vystahovat. V pripade problémov by
bolo riziko, ze k peniazom sa spolo¢nost’ nedostane ihned. Na druhej strane hypotéka je
jednoduchsi sposob, ako ziskat’ byvanie. Je to tiez atraktivnejSie nielen pre klienta, ale aj pre
banku, ktora nie je vlastnikom predmetnej nehnutel'nosti.

Lizingom nehnutelnosti sa mnohé spolo¢nosti zaoberaju zatial len ako partneri
materskych bank. V nich maji na starosti takéto obchody oddelenia projektového
financovania. Lizing byvania moéze byt zaujimavy v buducnosti, nakol’ko dnes je maloktory
subjekt ochotny zaviazat' sa, Ze bude v prendjme 12 rokov, ¢o je minimalna doba
financovania. TaktieZ moézeme predpokladat’, ze nasledujliice generacie budu viac cestovat’ a
zrejme nebudu az také viazané na vlastnictvo nehnutel'nosti. Potom bude mat’ lizing byvania
vacsi zmysel.

Lizing byvania je rozvinuty napriklad v Rakusku ¢i Taliansku. Bankovy dom kupi
pozemok, na ktorom postavi objekt a lizingovou formou prenajima bytové priestory. Uspesne
to takto funguje aj v Mad’arsku.

6.3 Predhypotekdrne financovanie

Vystavbu bytov je mozné finanéne pokryt prostrednictvom stkromnych zdrojov
finan¢nych institucii formou investiéného tveru na vystavbu bytov do vlastnictva (v bankach
vSeobecne nazyvanych ako ,predhypotekdarny uver™) asjeho naslednou kombindciou
hypotekarnych uverov pre obéanov.

Predhypotekarny tver banka poskytuje klientom na presne vymedzeny ucel — ide
0 Specialny druh komer¢ného uveru, ktory sa poskytuje pre pravnické osoby asluzi na
vybudovanie bytového domu do osobného vlastnictva v pripade, ak nie je mozné poskytnut’
priamo Uver hypotekarny. Prostrednictvom takéhoto investicného uveru sa vybuduje
nehnutelnost’ do takého Stadia, aby rozostavanou nehnutelnostou mohol byt zabezpeceny
nasledne poskytnuty hypotekarny uver pre obCana. Vyska tiveru zavisi od hodnoty predmetu
zabezpecenia uveru. Je mozné nim prefinancovat’ jednak projektové a prieskumné prace
a zaroven tiez zemné prace a zaklady. Investorska spolo¢nost’ splaca iba troky a istina sa
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splati znasledne poskytnutych hypotekdrnych tverov a z vlastnych zdrojov buducich
vlastnikov bytov. Spojenie ,,predhypotekarneho* a hypotekarneho uveru sa vyuziva najma pri
vystavbe bytovych domov. Lehota splatnosti je maximalne 5 rokov, resp. do 12 mesiacov po
nadobudnuti pravoplatnosti kolaudacného rozhodnutia, pricom plati lehota, ktora uplynie
skor. Vyhodou je, ze predmetom zabezpeCenia mdze byt aj tverovand nehnutelnost’, na
ktorej nesmie viaznut' Zziadne iné zalozné pravo v prospech inej banky. Zdkladnym
predpokladom na posudenie uveru st finanéné vykazy developerskej spolo¢nosti,
podnikatel'sky zamer, ocenenie nehnutelnosti a zmluvy o buducej hypotverovej zmluve vo
vyske 50 % zistiny uveru. Rizika spojené S poskytnutim takéhoto typu Uveru spocivaju
predovsetkym

Q Vtom, Zze zmluvy o budiicej zmluve s budicimi viastnikmi bytov nie st zabezpecenim
navratnosti uveru V takej miere ako preukazanie tvorby vlastnych zdrojov z ¢innosti
pri inych komerénych tveroch

o urokové sadzby podliehaju zmenam.

6.4 Hypotekdrne financovanie

Hypotekarne bankovnictvo predstavuje Specificku oblast’ bankovnictva, zamerani na
financovanie investicii a nehnutel'nosti. Jeho Specifické postavenie a Gprava si podmienené
potrebou znizit' mieru rizika ucastnikov tohto vztahu vzhl'adom na dlhodoby charakter
operacii, podmienuje ho aj Specifickd forma prepojenia penazného, tverového a kapitadlového
trhu s trhom nehnutel’nosti.

Poskytovanie hypotekarnych Gverov na Slovensku bolo upravené novelou Zakona o
bankach ¢.21/1992 Zb. zakonom ¢. 58/1996 Z.z., ktory bol schvaleny 31.1.1996 s t¢innost'ou
od 1. marca 1996. Zakon o bankach vymedzuje pouZitie hypotekarneho uveru vylucne na
oblast’ ziskania alebo opravy nehnutelnosti - rodinného domu do osobného vlastnictva, na
vystavbu, modernizaciu alebo rekonstrukciu, na kupu pozemku, resp. vysporiadanie
dedicskych a spoluviastnickych vztahov a pod. Hypotekarne uvery je mozné vyuzit' aj na
podnikatel'ské ucely ako je vystavba podnikatel'skych priestorov, ndjomnych a
administrativnych budov, resp. zakupenie pozemku. Ddsledkom toho, Ze hypotekarne uvery
boli Ciastocne legislativne upravené az novelou zakona v marci 1996 je, Ze hypotekarny uver
nebol na Slovensku v ziadnej forme poskytnuty od roku 1948

Vo svete su najcastejSie vyuzivanymi uvermi na nakup alebo vystavbu bytu na udrzbu
alebo modernizaciu, splatenie skor poskytnutého tveru pouZzitého na nehnutelnost’ a na
vysporiadanie spoluvlastnictva. Umoznuju ziskat' peniaze bez dlhodobého sporenia. Klient
hypotekarnej banky ru¢i za poskytnuty uver hodnotou svojej nehnutelnosti. Hypotekarne
uvery su uvery dlhodobé, doba ich splatnosti predstavuje 4 az 30 rokov, ¢o umoziiuje rozlozit’
finanéné zat'azenie pri spladcani Uveru na dlhSie casové obdobie. Banka vSak obmedzuje
poskytovanie dlhodobejsich hypotekarnych uverov pre starSich klientov ¢asom ich odchodu
do dbéchodku, ked’ sa uz nepredpoklada, ze budu schopni pravidelne splacat periodické
mesacné splatky. Poskytnutie hypotekarneho tveru nie je viazané na to, ¢i klient pravidelne
spori peniaze Vv bankovej institucii. Dovodov, pre¢o su hypotéky stale ziadanym finan¢nym
produktom na trhu, je hned niekolko. Predstavuji rychly zdroj ziskania dlhodobych
finan¢nych prostriedkov, urokové sadzby v poslednych rokoch vyrazne klesli, na zabezpeku
st akceptované aj rozostavané nehnutelnosti, pri ziadosti o uver sa uz nemusi spisovat
notarska zapisnica, ¢im su zniZené ndklady uZz na zaciatku tverového vztahu. Bankové
inStitacie v sti€asnosti ponukaju rézne moznosti urokovej sadzby, z ktorych si klient moze
vybrat’:
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Q pohyblivu — variabilni Grokova sadzbu, ktora je zaujimava hlavne preto, Ze je o nieCo
nizsia ako fixna

Q pevnu - fixni na 1, 3, 4, 5, 10,15 a 20 rokov (nie vSetky banky ponukaji vsetky
moznosti) — pri tomto type urokovej sadzby ma klient istotu, Ze pocas stanoveného
obdobia fixacie sa urokova sadzba nebude menit’.

Fixné uroCenie predstavuje vyhodu pre banku v pripade ocakdvaného znizovania
urokovych sadzieb. Variabilné Grocenie predstavuje vyhodu pre banku v opacnom pripade,
teda pri ocakavani zvysenia irokovych sadzieb. Postoje dlznika si opacné. Pre klienta je fixné
urocenie vyhodou v pripade, ak banky zvySia urokové sadzby. Prevladajucou formou
realizacie hypotekarnych tverov je fixné urocCenie spojené s anuitnymi splatkami, ¢o
znamena, ze v splatke je zahrnuty sucasne urok i umor uveru (splatka istiny), pricom celkova
splatka je stale v rovnakej vyske.

Vyhodou je, ze hypotekarny Gver je mozné uz zabezpecit’ aj rozostavanou stavbou,
ktora je predmetom pozadovaného uveru. Po predlozeni listu vlastnictva (na ktorom je
uvedena rozostavana stavba a pozemok) klientom banke, na ktorom sa rozostavana stavba
nachadza, bankou akceptovany znalec nehnutelnost’ oceni (do uvahy sa berie jej buduica
likvidna hodnota). V takomto pripade je Cerpanie Giveru postupné — prostrednictvom tranzi. Po
docerpani tranzi sa uver zacina splacat’.

Vyvoj urokovych sadzieb a splatok Vyvoj miezd a podielu splatok
hypotekarneho dveru na milion korin  milionového uveru na priemernej mzde
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6.5 Americka hypotéka

Relativne novym produktom na tverovom trhu je tzv. americkd hypotéka, ktord vSak
nie je hypotekarny Gver na byvanie, ako by sa mohlo zdat’ z jej ndzvu. Je to v skuto¢nosti
bezucelovy spotrebny uver, pri ktorom nie je potrebné preukazovat jeho ucel pouzitia. S
hypotékou mé spolocné iba to, ze obe st zarucené nehnutelnost'ou. Na rozdiel od klasicke;
hypotéky, ktort mdZe zaujemca zo zakona vyuzit' iba na byvanie, z tej americke] moze
zaplatit’, ¢o len chce. Okrem nehnutel’nosti ziadatel’ o takyto druh financovania nepotrebuje
ziadne d’alSie zabezpecenie ani rucitela a to dokonca ani v pripade, ak je ziadatel' o uver
slobodny. Na ziskanie uveru mu staci doklad o prijme a doklady k nehnutelnosti. Nie je
potrebné notarska zapisnica a podpisovanie zmeniek. Pri americkej hypotéke banka ziska do
zalohy nehnutel’nost’, preto peniaze pozicia lacnejSie, ako keby splatenie pozi¢anych penazi
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zabezpecoval napriklad rucitel. Vyhodou americkej hypotéky je moznost’ dlhodobého
splacania a niekol’konasobne vysSia suma ako pri spotrebnom uvere, ktorti je mozné si
pozicat. Nevyhodou st vysSie naklady suvisiace so ziskanim uveru. Na rozdiel od bezného
spotrebného uveru zabezpeCeného blankozmenkou st s Uvermi zabezpeCenymi
nehnutelnostou spojené este dalSie naklady, ktoré st spojené napr. s ocenenim bytu,
poplatky katastrdlnemu uradu pri zépise zalozného prava ako aj naklady v suvislosti so
zalozenim nehnutelnosti v prospech banky. Ak Zziadate] moze banke podlozit dokladmi
vacsinu penazi, ktoré si chce pozicat’, je americkd hypotéka zbytocne drahd. V tom pripade je
ekonomickejsie vyuzit spotrebny ucelovy uver. Niektoré banky navyse pontkaju specialny
ucelovy uver zalozeny nehnutelnostou, ktory je lacnejsi ako americka hypotéka.

6.6 Stavebné sporenie

V poslednych rokoch dochéddza k posilneniu tohto druhu financovania. Stavebné sporenie
predstavuje formu sporenia, ktor podporuje S$tat formou Stitnej podpory (prémie
k stavebnému sporeniu). Ciel'om stavebného sporenia je ziskat' stavebny uver, ktory mozno
vyuzit’ na kupu bytu alebo domu, stavbu ¢i modernizaciu bytu alebo domu, kiipu stavebného
pozemku, obstaranie a prestavbu nebytovych priestorov na byt a pod. Narok na tento uver
vznikd vtedy, ak sporitel’ systematicky a dostatocne dlhti dobu uklad4 svoje peniaze na tcet
stavebného sporenia. Povinnd doba sporenia opraviiujica klienta k ziskaniu vyhodného
stavebného tveru je zavisld od druhu produktu stavebného sporenia a najcastejSie predstavuje
6 rokov. Maximdlna vyska Stdtnej prémie na jedného sporitela na rok 2008 je stanovend na
12,5 % z rocného vkladu, najviac v sume 2 000 Sk, pricom pre ziskanie jej maximdlnej vysky
Jje potrebné viozit' v r. 2008 na ucet stavebného sporenia 16 000 Sk.

Stavebné sporenie predstavuje mnoho variantov — & uz z hladiska dizky splatnosti,
vysky urokovej sadzby uveru, alebo poziadavky minimalnej nasporenej sumy. To vSetko si
klient moze zvidsa zvolit' sam, podla jeho situdcie a moznosti. Specifickd forma uveru je
medziuver, 0 ktory moze stavebny sporitel’ poziadat’ skor, ako mu vznikne narok na pridelenie
cielovej sumy, pricom svoje Specifikd maji aj sporitelnami pontkané tzv. ,akciové
medzitvery*®.

6.7 Iné formy financovania

Uvedené formy financovania si vyuzivané predovSetkym pri rekonStrukcidch
nehnutel'nosti a st uréené tak fyzickym ako aj pravnickym osobam.
Kontokorentny uver poskytuje banka na kontokorentnom ucte, ktory je osobitnym typom
bezného uctu. Osobitnym v tom zmysle, Ze saldo na nom mdze prejst’ do debetu, to znamena,
ze je to forma uveru, pri ktorom banka povoli klientovi zdporny stav na tcte. Nevyhodou vSak
je, ze kontokorentny uver byva drahsi, nez ucelové uvery. Dovodom toho je skutocnost’, ze
banka musi vo svojich zdrojoch rezervovat’ prostriedky zodpovedajuce dohodnutému objemu
uverového ramca.

Okrem spotrebnych uverov st dostupné aj iné produkty urcenych napr. na nakup
stavebného materialu t.j. financovanie ndkupov na dlh. Jednym z tychto produktov je kreditna
karta. Klient pri ndkupe tovaru touto kartou Cerpa stale znovu obnovovany - tzv.
revolvingovy uver, ktory je vlastne akousi modifikaciou kontokorentného uctu. Kazdou
splatkou zdkaznik znizuje dlh a zdroven si otvara dvere na jeho opdtovné Cerpanie az do
vopred stanoveného limitu, to znamena, Ze je to druh tveru, ktory sa stale doplia na uréita
povodnt sumu. To v§ak moZe zvadzat’ k stdlemu nakupovaniu na Gver a tym (vd’aka Grokom)
aj k citelnému predrazeniu kupovaného tovaru.
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7. Urokové miery

Urokové miery predstavuja d’alsi dolezity determinant pri rozvoji stavebnictva V praxi st
to pozorne sledované ekonomické veli¢iny. Pdsobia na rozhodovanie ekonomickych
subjektov v akom rozsahu sporit’ ¢i investovat. Ekonomické subjekty sa pri svojom
rozhodovani neriadia len menovitou ¢i nominalnou mierou uroku, t. j. Grokovou mierou
vyjadrenou v percentach, ale prihliadaju taktiez ku zmenam cenovej hladiny, resp. ku zmenam
kapnej sily doCasne uvol'nenej peiiaznej Ciastky, ktoru sporia, resp. uveru. Uvazuju s readlnou
urokovou mierou, ktora zohladiuje mieru inflacie. Redlna urokova miera odraza naklady a
americky ekonom Irving FISHER (1867-1947) formuloval zavislost nominalnej a realnej
urokovej miery takto: nominalna urokova miera in sa rovna realnej urokovej miere ,,ir““ plus
ocakavanej miere inflacie ,,pe“. Z uvedené¢ho vyplyva, ze redlna tirokova miera je nomindlna
urokova miera po od¢itani miery o¢akavanej inflacie.

Urokova miera je v praxi diferencovand podla réznych kritérii. Spravidla existuju
rozdiely medzi urokovymi mierami toho istého typu uverov v jednotlivych krajinach.
Rozdiely st obvykle aj medzi vnutornou trokovou mierou pre tvery v domdcej ekonomike a
pre Gvery do zahranidia alebo zo zahrani¢ia. Dalgie rozdiely vyplyvaju z rozdielov v dobe
splatnosti tiverov. VSeobecne plati, ze pri dlhSej splatnosti Gveru z sa plati vySs$i urok nez
z kratkodobého. Dovodom je, Ze veritel’ si do ceny pozicky zapocitava vyssie riziko splacania
svojej pozicky, dlhodobé zniZenie svojej likvidity. Zdroje dlhodobych uverov st z
dlhodobych uspor, za ktoré sa platia vyssie urokové sadzby — st to zdroje tzv. konsolidované,
dlhodobo pouzitelné k financovaniu investicii. Na druhej strane vS8ak odbornici argumentuji
aj za niz8iu arokova mieru z dlhodobého uveru, nakol’ko st nizsie naroky na spravu averu,
ktord je po dlhom obdobi stereotypnd, nemennd; vernost’ uverového vztahu ku klientom
a pod..

Urokova miera z Giverov spravidla byva rozliSovana aj podla vyvojovych prognoz
daného odvetvia, podla kvality uverovaného objektu a subjektu. V praxi sa pouziva
rozliSenie Uroku na tzv. , hruby“ a , cisty” Urok Hruby urok zahfiia naklady spojené so
ziskavanim uspor, riziko, spravne naklady a zisk. Cisty trok obsahuje len &isty zisk po
odcitani ndkladov od hrubého uroku.

V nadvidznosti na predchddzajicu podkapitolu ,,Nové financné ndastroje” musime
konStatovat, Ze aj v oblasti rokovych sadzieb na Slovensku dochadza k vyraznym zmenam.
Napriek tomu, ze inflacia sa v roku 1998 pohybovala pod troviiou 6%, urokové sadzby
prekracovali urovenn 20%. O stabilizacii pefilazného trhu sved¢i aj zavedenie 12-mesacného
BRIBORU, ktorého urovei bola na konci oktdbra 2001 prakticky na rovnakej urovni ako 1- a
6- mesacny BRIBOR. V oktobri 1998 existoval len 6-mesacny BRIBOR, ktorého hodnota
vtedy predstavovala 28,5%. Prudky pokles trokov na medzibankovom trhu sa v priebehu
roku 2000 prejavilo aj na zniZzeni urokovych sadzieb z novoposkytnutych tverov. Kym
priemernd Urokova sadzba z cCerpanych Uverov dosiahla v oktobri 1998 podl'a udajov NBS
23,5 %, v septembri 2001 to bolo uz len 9,1%. Takyto vyrazny pokles urokovych sadzieb
znamenal podstatné zniZenie financnych nakladov podnikatel'ov. Ti mohli s kratkym ¢asovym
oneskorenim takto usporené zdroje investovat a tym podporit’ ekonomicky rast a vytvarat
nové pracovné miesta. Vyrazna zmena tym nastala aj pri urokovych sadzbiach uverov na
byvanie. Kym do roku 2000 sa urokové sadzby pohybovali cca okolo 15% p.a. na
hypotekarne uvery ob¢anom a cca 19% - 23 % p.a. na investicné a hypotekarne uvery pre
pravnické osoby, v stéasnosti su urokové sadzby v priemere 6% - 11% p.a. pre vSetky
skupiny ziadatelov. Vynimku tvoria stavebné ivery od stavebnych sporitelni, kde trokové
sadzby zacinaju na trovni 2,99 % p.a. v zavislosti od typu produktu a doby splatnosti
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pozadovaného uveru a ,uvery*“ na platobnych a kreditnych kartdch, kde urokova sadzba

tychto pohotovostnych prostriedkov je na tirovni cca 15%. p.a. (v zavislosti od typu platobne;j
resp. kreditnej karty a bonity klienta). Prehl'ad urokovych sadzieb je v tabulke 2.

Tab. 2Dolné trokové sadzby tiverov na byvanie’

Urokova sadzba Urokovi sadzba Finané¢ny ustav
Druh averu v rokoch 1998 - v roku 2008 (banka alebo
2000 Vv % p.a. stavebna sporitel’iia)
spotrebny Ukelovy od 5,25 banka
bezucelovy od 9,45 banka
aver na byvanie banka
zabezpedeny od 5,29
nehnutelnost’ou
hypotekarny od 4,5 banka
americka hypotéka od5,1 banka
stavebny uver od 2,9 Stavebna sporitel’iia
medziaver od 5,99 Stavebna sporitel’iia

Zdroj: internetové stranky bank a stavebnych sporitelni

8. Optimalne nastavenie verejnych zdrojov financovania
8.1 Lacnejsie Stdtne uivery

Financovanie kupy bytu alebo vystavby bytu resp. rodinného domu je v sti¢asnosti
mozné z viacerych zdrojov. Najvyhodnej$ou formou st predovietkym uvery zo Statneho
fondu rozvoja byvania ( ,,d’alej SFRB*). Od roku 2000 sa tieto ivery este viac zvyhodnili a to
jednak z hl'adiska poklesu urokovej sadzby na viaceré ucely ako aj rozSirenie ziadatel'ov
0 uver v pripade vystavby najomnych bytov. Napr.: zvysila sa hranica prijmu Ziadatelov
o uver z 2,5% nasobku zivotného minima na 3 — 5 nasobku Zivotného minima; wurokova
sadzba napr. na uvery na vystavbu najomnych bytov postupne klesala a z povodnych 6% p.a.
a Vv sucasnosti je len 1% p.a. Na druhej strane tieto financné prostriedky st obmedzené
a nenarokovatelné. Pravidla st definované Zakonom ¢&. 607/2003 o Statnom fonde rozvoja
byvania v platnom zneni. Dalou pozitivnou zmenou je, Ze prijemcom §tatneho tiveru od 1.
januara 2005 mdze byt aj neziskovéa organizacia zriadend podla zakona ¢. 213/1997 Z.z.,
ktora je zriadend vyluc¢ne na zabezpec€enie byvania, spravy, udrzby a obnovy bytového fondu.
Pravidla pre poskytovanie uréuje zakon o Statnom fonde rozvoja byvania a jeho vykonavacie
predpisy.

Zmeny zakona o SFRB platné od januara 2008 spajaji ucel vystavby bytov v
bytovych domoch a rodinnych domoch, nakolko ide o zhodni formu obstaravania nového
byvania. Vzhl'adom na rastici zdujem o efektivnejSie vyuzivanie pripraveného uzemia alebo
Uzemia v existujucej zastavbe novela umoziuje podporit’ aj ziskanie bytov v polyfunkénych
domoch. Ide o domy s prevazujucou funkciou byvania, v ktorych st aspon Styri bytové
jednotky.

Negativom pri tomto type financovania je skutoCnost, Ze dve Statne institicie, ktoré
stibezne poskytuju zdroje na byvanie nemaji zjednotent legislativu. Jedna z nich — SFRB -
povazuje za vlastné zdroje len zdroje zo stavebnych sporitelni a druha — MV aRR SR - za
vlastné zdroje povazuje aj zdroje z komer¢nych bank, fondu oprav a stavebnych sporitel'ni, co
je z hladiska kombinacie zdrojov optimalne. Zostladenim predpisov by to bolo uréite pre
ziadatel'a jednoduchsie a prehl'adnejsie.

2 Urokové sadzby k 31.1.2008
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8.2 Zirucné a uverové programy SZRB

Situacia sa zmenila aj v oblasti poskytovania Stitnych zaruk za uvery, ktoré st
poskytované predovSetkym za tuUvery na obnovu bytového fondu v pripade, ak
poskytovatel'om tveru je komeréna a to az do 100%-nej vysky istiny iiveru. Nepochybne to
prispelo adalej prispieva k zvySeniu obnovenych bytovych domov na Slovensku.
Poskytovatelom uvedenych bankovych zaruk je Slovenska zarucnéd a rozvojova banka, a.s.,
ktorej kazdoroCne zo Statneho rozpoctu je vyClenena finan¢na Ciastka na ich poskytnutie.
SZRB Rozvoj vystavby bytového sektoru je podporované uvedenou bankou aj
prostrednictvom bankovych zaruk na tivery na vystavbu ndjomnych bytov, ktoré poskytuje
komunalnym subjektom Statny fond rozvoja byvania. Novym programom v portfoliu tejto
banky sa stali aj iverové moznosti, ktoré st poskytované zo zdrojov Eurdpskej banky pre
obnovu arozvoj za vyhodnych podmienok. K zatraktivneniu programov — ¢i uz zaruénych
alebo tverovych — nesporne prispeli aj pozitivne zmeny v poplatkovej politike.

8.3 Subvencie

Prostrednictvom tejto oblasti modze S$tit vyznamnou mierou podporovat bytovu
vystavbu a rozvoj byvania ako celku. Tento druh podpory sa poskytuje fyzickym i
pravnickym osobam, pre potreby ziskania bytov ndjomnych, alebo bytov do vlastnictva, kedy
kritériom pre ich udelenie na spominant podporu je prijmova situacia a majetkové pomery
ziadatel'a. Znamena to, Ze tieto druhy podpory sa poskytuju v prevaznej vacsine v zavislosti
na socialnej “odkazanosti” ziadatel’a.

V Slovenskej republike v oblasti subvenénej politiky zameranej na podporu rozvoja
byvania poskytuje S$tat subvencie tak na vystavbu bytov, ako aj na uzivanie bytov.
V suCasnosti poskytované subvencie si spojené so systémom hypotekdrnych uverov,
systémom §tatnej podpory rozvoja byvania (vystavba ndjomnych bytov a vystavba technicke;j
infrastruktury), so systémom stavebného sporenia a obnovou bytového fondu. Pozitivhym
momentom zo strany Statu od roku 2005 je, Ze subvencie na vystavbu ndjomnych bytov mozu
byt poskytnuté aj neziskovym bytovym organizacidm. Pravidla pre poskytovanie dotécii na
jednotlivé ucely stanovuji Smernice Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR.
Legislativna podpora vytvorenia novych typov spolo¢nosti

Neziskovy sektor sa na Slovensku legislativne dotvoril az v roku 1997. Od zmeny
spoloCenskych pomerov vroku 1989 prekonal mnoZzstvo zmien astal sa slcastou
spoloc¢enského zivota. Od svojho znovuzrodenia Vv roku 1989 vytvara Siroky priestor pre
obcianske iniciativy verejného ¢i vzajomne prospeSného charakteru.

Cinnost’ neziskovych organizacii na podmienky Slovenskej republiky upravuje zakon
¢. 213/1997 Z.z. z2. jula 1997 o neziskovych organizaciach poskytujucich vseobecne
prospesné sluzby v platnom zneni.

Neziskova organizacia je pravnicka osoba, ktord poskytuje vSeobecne prospesné
sluzby za vopred uréenych a pre vSetkych pouzivatel'ov rovnakych podmienok a ktorej zisk sa
nesmie pouzit' v prospech zakladatel'ov, ¢lenov organov ani jej zamestnancov, ale sa musi
pouzit’ v celom rozsahu na zabezpecenie vSeobecne prospesnych sluzieb, medzi ktoré patri aj
zabezpecovanie byvania, spravy, adrzby a obnovy bytového fondu.
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Jednu z moznosti, ako realizovat’ bytovi vystavbu ¢i uz najomného charakteru alebo

predajom bytov do vlastnictva je mozné vidiet' vo vytvoreni neziskovej bytovej organizacie.

Podstatnd vyhoda spociva v tom, Ze je v sucasnosti jedinou formou spoloc¢nosti, ktora okrem

miest a obci mdze byt ziadatel'om tak o nenavratné dotacie §tatu na rozvoj byvania ako aj
Gveru zo Statneho

lll. roénik /1. ¢islo

Tab. 3 PrehPad moZnosti ziskania $tatnych dotacii na byty v zavislosti od  fondu rozvoja
pravnej formy Ziadatel’a byvania SR. Nazorne
Dotacie na Dotacie Uver zo SFRB Uver to doku ment_UJ_e

Fiadatel vystavbu na vystavbu na vystavbu | o finanénej tabul'ka 3, v ktore j je
najomnych technickej bytovych institicie analvzovana

bytov vybavenosti domov , }’ .

Obec resp. mestsks Ano 4m0 im0 im0 dostupnost’ Statnych
Last prostriedkov

neziskova organizicia Z hl'adiska
poskytujica vieobecne . .,

prospesné sluzby na jednotlivych  typov
zabezpecovanie byvania, v ’

spravy, idrzby a obnovy SpO I 0oCnostl.

bytového fondu V4 ékl adn}’,m
Akciova spolo¢nost’, s
spolo¢nost’ s ruéenim nie nie nie ano ] prmmpor_n
obmedzenym financovania

neziskového sektora
je jeho viaczdrojovost. Jeho podstata spoCiva vo vyuzivani viacerych zdrojov prijmov
v neziskovej organizicii, ato Scielom zabezpeCit si vlastni nezavislost od jedného
finan¢ného zdroja, ako aj vyhnut’ sa negativnym désledkom pri jeho neocakavanom zlyhani.
Ako priklad mo6zu sluzit’ neziskové organizécie najmé socidlneho charakteru, ktoré boli nielen
Vv minulosti, ale su aj v stcasnosti financované najma zo strany verejného sektora (Statna
sprava, samosprava). V pripade systémovej zmeny verejného financovania neziskového
sektora potom takymto organizdciam moze hrozit' redlny zanik z dévodu neexistencie
alternativnych financnych zdrojov.

Na Slovensku vznik neziskovych organizdcii umoznil zidkon ¢. 213/1997 Z.z. o
neziskovych organizacidch poskytujucich vSeobecne prospesné sluzby v platnom zneni.
Zakon definuje neziskovu organizacia ako pravnicku osobu, ktora poskytuje vseobecne
prospesné sluzby za vopred urcenych a pre vSetkych pouzivatelov rovnakych podmienok a
ktorej zisk sa nesmie pouzit' v prospech zakladatelov, clenov orgdanov ani jej zamestnancov,
ale sa musi pouzit v celom rozsahu na zabezpecenie vseobecne prospesnych sluzZieb.
Negativny moment uveden¢ho zédkona vidime vSak v tom, Ze ,,prijmy z cinnosti neziskovej
organizdcie podliehaju daiiovym povinnostiam podla platnych danovych zdkonov“. Nakol'ko
je to Specialny druh organizécii, je nevyhnutné, aby k zdaniovaniu ich ¢innosti sa pristupovalo
diferencovane. Podla platnej legislativy, dosiahnuty zisk takejto organizacie vo vyske 300 tis.
Sk nie je zdanovany, Co je vSak pre efektivne fungovanie neziskovej bytovej organizacie len
symbolicka hodnota.

Od roku 2004 bola upravena aj legislativa Ministerstva vystavby a regionalneho
rozvoja SR a Statneho fondu rozvoja byvania SR. Z nej vplyva, Ze o dotdcie na obstardvanie
najomnych bytov a dotacie na pripravu uzemia a vystavbu technickej vybavenosti moze
v zmysle Vynosu Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky z 23.
decembra 2004 ¢. V-1/2004, o0 poskytovani dotacii na rozvoj byvania poziadat’ aj neziskova
organizédcia poskytujica vSeobecne prospesné sluzby na zabezpecovanie byvania, spravy,
udrzby a obnovy bytového fondu, ktorej jednym zo zakladatel'ov je obec, priCom penazny
alebo nepenazny vklad obce je najmenej 51 % majetku neziskovej organizacie, alebo
nezatazeny majetok je v hodnote presahujucej 1,5-nasobok pozadovanej dotacie a jej
hospodarsky vysledok za rok predchédzajici roku podania ziadosti o poskytnutie dotacie bol
kladny.
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Zmena v zakone &. 607/2003 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania, v zneni zdkona &.
536/2004 Z. z. umoznila (v § 8 ) poskytnut’ uverové prostriedky na vystavbu najomného bytu
Vv bytovom dome vratane bytu, ktory sa ziska nadstavbou, vstavbou, pristavbou, pripadne
prestavbou nebytového priestoru aj ziadatel'ovi, ktorym je neziskova organizacia poskytujica
vSeobecne prospesné sluzby na zabezpeCenie byvania, spravy, udrzby a obnovy bytového
fondu.

Uvedené pozitivne legislativne zmeny vyznamne ovplyvnili ekonomické fungovanie
neziskovych bytovych organizacii, nakol'’ko im spristupnili nielen ,,lacné* tiverové prostriedky
poskytované Statom, ale aj moznost ziskania nenavratnych dotacii na rozvoj najomného
sektoru. Absencia ndjomnych bytov na Slovensku sposobuje problémy hlavne mladym
rodindm, nakolko najomny sektor na Slovensku dosahuje v sucasnosti svoje historické
minimum. Vysledky zo s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov z roku 2001 potvrdzuju, ze z
celkového poctu trvalo obyvanych bytov predstavovali byty v najme 8,1 %, ¢o k dneSnému
datumu je len cca 2%. Najvyssi podiel maju obce, o vSak vzhl'adom na celkovy bytovy fond
tvori iba zanedbatelnych 1,98 %, pricom vyriesit problémy byvania nizkoprijmovych skupin
obyvatel'stva m6zu obce len vel'mi obmedzene. Na druhej strane vSak od roku 2001 dochadza
k d’alsiemu prevodu obecnych bytov a len pomaly sa zaina s vystavbou novych obecnych
najomnych bytov a to aj napriek vysokému dopytu.

9. Strategické programy rozvoja obci a miest a izemné plany

Mesta aobce poOsobia na Slovensku na principoch samospravy. Ich postavenie
upravuje Ustava Slovenskej republiky a Zakon SNR &. 369/1990 o obecnom zriadeni v zneni
neskorsSich predpisov. V tychto zakladnych dokumentoch je zakotvené nielen pravo, ale aj
povinnost’ miest a obci zabezpetovat' rozvoj tizemia. Vstupom Slovenska od EU dochadza
k roznym systémovym zmenam v riadeni rozvoja uzemia. Do popredia sa stale viac dostava
municipalna politika a samosprava nesie stale va¢siu zodpovednost’ za zabezpecenie kvality
zivota svojich obyvatelov. Zakladom pre usmernovanie aktivit samospravy smerujucich
k rozvoju je strategické planovanie. Takymto strategickym planom, ktory mozno povazovat
za jeden z nastrojov municipalnej politiky, ale aj za sposob jej uskuto¢fiovania, je aj Program
socidlno-ekonomického rozvoja. Je to strednodoby strategicky dokument, ktory riesi rozvoj
mesta alebo obce v sulade s jej Specifikami ako aj poziadavkami modernej spolo¢nosti,
vyjadruje spolocnll viziu rozvoja mesta alebo obce zaloZent na vysledkoch strategického
plénovania a zaroven vyznamne prispieva k zvySeniu prosperity uzemia. Program socialno-
ekonomického rozvoja miest a obci vytvara zaklad pre Cerpanie prostriedkov z pred
vstupovych a po vstupovych fondov EU a inych mimorozpoétovych finanénych prostriedkov
— grantov, ktoré¢ budu pouzité na financovanie realizacie rozvojovych programov a zaroven
zéklad pre usmernovanie aktivit miestnej samospravy tak, a tym k zlepSeniu kvality Zivota
obyvatelov v jej uzemi, pricom kladie doraz na plnenie zakladnych funkcii obce.

Legislativne vymedzenie programu hospodarskeho a socidlneho rozvoja ako
zakladného programového dokumentu na lokéalnej urovni pochadza uz z roku 2001 [1], ked’
bol prijaty zdkon o podpore regiondlneho rozvoja. Program rozvoja obce je jednym z
dolezitych podkladov pre postidenie Ziadosti o finan¢né prostriedky zo Strukturalnych fondov
EU. Konkretizovanie programu rozvoja znamena pre obec aj d’alsie pozitiva ako napr. jasné
stanovenie priorit namiesto nekoordinovanych rozhodnuti umozni realizovat’ dlhodoby rozvoj
a koncentrovat’ zdroje — finan¢né i 'udské — na podstatné projekty. Obce takto mézu ziskat
vacsiu doveryhodnost’ aj u potencidlnych investorov, ktori sa pri svojich lokaliza¢nych
rozhodnutiach orientuji podl'a stability rozvojovej politiky a ponuky konkrétnych
investicnych prilezitosti obsiahnutych v rozvojovych dokumentoch obci. Program rozvoja
obce je zalozeny na baze strategického planovania zndmeho z podnikovej sféry. V krajinach s
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dlhsie fungujicou demokraciou a trhovym prostredim sa strategické planovanie stalo
stabilnym zakladom planovacich aktivit na lokdlnej Grovni. U nas sa prvé pokusy uskutocnili
v priebehu 90. rokov v ramci niekol’kych pilotnych projektov, pricom sa vychadzalo zo
zahrani¢ného know-how. Obce pre usmeriiovanie svojho rozvoja dosial’ pouzivali nastroje
uzemného planovania. Nie vSetky problémy vSak mozno riesit vymedzenim plochy alebo
stanovenim podmienok pre vystavbu. Zivot obce ¢ mesta tvoria aj mnohé ,,nefyzické
fenomény, ktoré tradicné uzemné plany nemozu zachytit. Napriek istému dorazu na
ekonomické a socialne aspekty by program rozvoja mal byt komplexnym dokumentom a
poskytovat’ celkovy pohl'ad na rozvoj obce. Ked’ze doterajSie sklisenosti s novym systémom
planovania boli minimélne, Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja vydalo v roku 2004
metodicku prirucku s odporucaniami tykajucimi sa planovacieho postupu a obsahu
dokumentu [2].

Strategicky zamer za prislusnu prioritni rozvojovu oblast’ obci definuju globalne ciele
rozvoja. Strategicky zamer je nasledne rozpracovany na jednotlivé ciele rozvoja, ktoré su
zabezpecované prisluSnymi opatreniami:

a Hospodarstvo a vedecko-technicky rozvoj
Technickd infraStruktara

Zivotné prostredie

Socialna oblast’ a zdravotnictvo

Skolstvo a §port

Kultara

0O 0O 0 0O 0O O

Cestovny ruch a public relations.
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