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Socialne byvanie na Slovensku

Social housing in Slovakia

Abstrakt: Problematike socialneho byvania patri popredné miesto v socidlnej a bytovej
politike v zapadnych krajinich EU. V kontexte Slovenskej republiky ide o problematiku,
ktora je dlhodobo potlacana do tizadia tak v odbornych, ako aj politickych kruhoch. Socidlne
byvanie pritom predstavuje neoddelitelnu a integralnu sucast’ socialnej politiky statu v oblasti
podpory rodin, ohrozenych skupin obyvatel'stva, zamestnanosti a mnohych inych kIai¢ovych
oblasti podpory Statu. Prispevok zachytava problematiku socidlneho najomného byvania
v podmienkach Slovenskej republiky a krajin EU.

Krucové slova: bytova politika, ndjomné byvanie, socidlne ndjomné byvanie

Abstract: Social housing is one of the more important issues facing social and housing policy
in western EU countries. In the context of the Slovak Republic it is a long-standing issue that
is regressed to the background in academic and political circles. However, social rental
housing is undoubtadly an integral part of the state social policy especially in the field of
family support, vulnerable groups of population and employment, and many other key areas
of state support. Post captures issues of social rental housing in selected areas of the EU and
the Slovak Republic.
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Uvod

V stiéasnosti sa Unas iV Eurdpskej Unii Coraz CastejSie stdvame svedkami diskurzu
ohladom problematiky dostupnosti byvania a jeho trvalej udrzatelnosti. V krajinach EU nie je
legislativne ukotvena jednotna bytova politika. Aplikuje sa princip subsidiarity, t.j. organy EU
sa problematikou byvania zaoberaji v pripade, ak je mozné zabezpecit dosiahnutie
strategickych ciefov EU efektivnejsie, ako politikou byvania nastavenou samotnymi
krajinami. K dosiahnutiu vymedzenych cielov sa v krajinach EU vyuZivaji rézne néstroje,

ako napr. pravidla pre verejné obstaravanie, pravidla pre poskytovanie S$tatnej pomoci,
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energeticka politika (znizovanie energetickej naroCnosti byvania a zniZovanie energeticke;j
chudoby?), ale aj stanovenie prierezovych narodnych cielov pre vymedzené ¢asové obdobia,

ako je napr. boj proti chudobe a socialnemu vyluceniu.
Byvanie ako zdakladné Pudské pravo

Byvanie je jednym zo socidlnych prav a zakladnou I'udskou potrebou, pricom jeho kvalita?
a dostupnost’ je jednym z hodnotiacich ukazovatel'ov Zivotnej Girovne obyvatel'stva.® Pravo na
byvanie patri medzi zékladné Tudské prava zakotvené v roznych dokumentoch
medzinarodného vyznamu, Ktorych signatarom je aj Slovenska republika.* Pravo na byvanie
nie je mozno chéapat’ ako narokovatelné pravo jednotlivca voci spolo¢nosti, ale ako pravo
zalozené na spoluzodpovednosti spolo¢nosti sSmerom Kk ob&anovi.® (Koncepcia $tatnej bytovej
politiky SR 2020). Pravo na byvanie znamena viac neZ pravo na pribytok.® Jeho obsahom je

komplex vzajomne savisiacich a od seba zavislych l'udskych prav.” Primerané byvanie je

! Pod energetickou chudobou (SR) rozumieme neschopnost’ obyvatel'stva vysporiadat’ sa s G¢tami za energie
v domécnosti, resp. stav, kedy priemerné mesa¢né vydavky domacnosti, na spotrebu elektriny, plynu, tepla, na
vykurovanie a pripravu teplej uZitkovej vody, tvoria vyznamny podiel priemernych mesaénych prijmov. (Zakon
¢.250/2012 Z. z. o regulacii v sietovych odvetviach)
2V roku 2011 Zlo v bytoch IV. kategérie 11,6% populdcie SR. Po prvy krat (od roku 1961) vzrastol podiel
obyvatel'stva zijicich v najnizSej kategorii bytov (1961 - 77,3%, 1971 — 50,4%, 1981 — 22,2%, 1991 — 9,9%,
2001 — 7,5%). SODB 2011 zaznamenal aj pokles populacie SR zijicej v bytoch I. kategorie (1961 — 7,4%, 1971
—23,1%, 1981 — 46,2%, 1991 — 75,9%, 2001 — 77,8%, 2011 — 72,2%). (Kusa, 2013)
3 Zakladnym poslanim $tatu (v kontexte SR) je vytvarat’ stabilné trhové prostredie, umoziujiice domacnostiam
byvat’ podla vysky ich prijmu, S cielom podporovat’ mobilitu pracovnej sily. Trh s byvanim vSak nedokaze
pokryt’ bytové potreby vsetkych skupin obyvatel'stva. Z tohto dovodu je nevyhnutné v ramci bytovej politiky
zavadzat’ viac, ¢i menej podpornych prvkov, ktorych cielom je zvysit dostupnost’ primeraného byvania, ¢o
4 Napr. VSeobecna deklarcia Pudskych prav (1948), Medzindrodny pakt o hospodarskych a kultarnych pravach
(1966), Vancouverska deklaracia (1976), Globélna stratégia byvania (1988), UN - Habitat z Istanbulu (1996),
Eurdpska socialna charta (1996) a i. Na narodnej urovni ide najmé o zakon ¢. 365/2004 Z. z. antidiskrimina¢ny
zakon upravujuci zasadu rovnakého zaobchadzania vratane byvania.
5 Ustava Slovenskej republiky samotné pravo na byvanie nespomina. V niektorych krajinach EU je pravo na
byvanie explicitne uvedené v ustave, napr. Belgicko, Spanielsko, Grécko, Portugalsko, Finsko a i. V Skotsku mé
miestna samosprava, resp. neziskova bytova asociacia, zdkonnti povinnost’ akceptovat’ ziadost’ o byt v pripade,
ze ziadost’ poda osoba bez domova. Vo Franctizku je zavedené sidne vymahatel'né pravo na byvanie v pripade,
ak bol obcanovi znemozneny pristup k byvaniu napriek jeho snahe. (Fico, 2011)
6 S cielom bojovat’ proti socialnemu vylu¢eniu a chudobe, Unia uznava a re§pektuje pravo na socialnu pomoc a
pomoc pri byvani s cielom zabezpecit’ dostojnu existenciu vSetkych osob, ktoré nemaju dostatok prostriedkov.*
(Lucan, 2012)
7 Medzi zdkladné Tudské prava, priamo suvisiacich s byvanim, patri pravo na adekvatne byvanie, pravo na
adekvatny zivotny Standard, prdvo na pristup k bezpecnej pitnej vode a hygienickému vybaveniu, pravo na
najvyssi mozny Standard fyzického a dusevného zdravia, pravo na bezpecné a zdravé prostredie, pravo diet’at’a
na prostredie vhodné pre fyzicky a dusevny vyvoj, pravo na pristup k zdrojom, vratane energie na varenie,
kurenie a osvetlenie, pravo na pristup k byvaniu a pridruzenym sluzbam bez diskriminacie pohlavia, rasy,
etnickej prislusnosti a iného postavenia, pravo na sikromie, rodinu a domov bez svojvolnych zasahov zvonka,
pravo na bezpecie, vratane istoty pravnej formy byvania, pravo na ochranu pred nitenym vystahovanim a
zniCenim alebo zburanim pribytku aj v situadcidch vojenskej okupacie, medzindrodnych a obcianskych
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v zmysle medzinarodne prijatych dokumentov charakterizované finan¢nou dostupnost’'ou?,

obyvatel'nostou?, pristupnostou’®, polohou'! a kultarnou vhodnostou'?. (COHRE, 2004)
Aké su moZnosti byvania?

V podmienkach SR mézeme sektor byvania®® rozdelit’ na siikromny a verejny ndjomny. Do
sukromného sektora radime stkromny najomny sektor a sukromné vlastnicke byvanie.
Zastupenie verejného najomného sektora predstavuje z celkového bytového fondu'® cca.
2,5%, zatial’ o sektor sikromného najomného byvania je este nizsi, t.j. okolo 0,2%. (MVVP
SR, 2012) ZastGpenie jednotlivych sektorov sa v krajinach EU lisi. Cim st eurdpske krajiny
vychodnejSie a juznejSie, tym viac klesd zastipenie sukromného najomného sektora
a verejného najjomného sektora, t.j. socidlneho byvania.

V ramci sikromného sektora ma vyrazné postavenie sukromné vlastnicke byvanie. Takmer
90% bytov a domov v SR je v sikromnom vlastnictve. (SODB, 2011) V ramci krajin EU ma
vySSie zastipenie sukromny sektor v krajinach, ako Estonsko, Bulharsko alebo Rumunsko.
Naopak, v Nemecku sa podiel sitkromného vlastnictva pohybuje na urovni 40%. V krajinach
juznej Casti Eurdpy je zastipenie sukromného vlastnickeho byvania vyssie ako v severnych
krajinach. U nas je sukromné vlastnicke byvanie jednym z najviac preferovanych spdsobov
zabezpeCenia si byvania. V nemalej miere ma na to vplyv aj nedostato¢na ponuka

sukromného nijomného byvania® a rovnako nizka ponuka socialneho byvania.'® Vyraznym

ozbrojenych konfliktov, vytvarania a vystavby cudzich obydli, stahovania obyvatel'stva a projektov rozvoja a i.
(COHRE, 2004)
8 Finan¢né naklady domdcnosti spojené s byvanim by mali byt na takej Grovni, aby nebolo ohrozené (st'azené)
uspokojenie inych zakladnych potrieb.
° Byvanie musi poskytovat’ dostatoény priestor a ochranit’ lenov domécnosti pred zimou, vlhkom, hora¢avami,
dazd’om, vetrom a inymi ohrozeniami zdravia.
10 Byvanie musi byt pristupné pre tych, ktori nai maju pravo. Znevyhodnenym skupinam musi byt poskytnuty
plny a trvaly pristup k vhodnej ponuke byvania.
11 Byvanie sa musi nachadzat v lokalite, ktora umoziuje pristup k pracovnym moznostiam, zdravotnym
sluzbam, skolam, opatrovatel'skym centram pre deti a inym socidlnym zariadeniam.
12 Konstrukcia obydlia, pouzité stavebné materialy a sprievodné postupy musia nalezite umoznit' vyjadrenie
kultarnej identity a rozmanitosti byvania.
vEU na 1000 obyvatelov. Je nutné dodat, e expertné odhady v ramci vysledkov a &isel z SOBD 2011
naznacujl, ze uvedeny podiel bytov moze byt v skuto¢nosti nizsi az o 10%. (Housing Europe, 2015) V SR
(Kusa, 2013)
14 Zastpenie sukromného najomného sektora a socialneho byvania v porovnani s celkovym bytovym fondom sa
vramei krajin EU kategorizuje do zékladnych $tyroch tried ato na vysoké zastipenie (>19 %), stredné
zastupenie (11-19 %), nizke zastupenie (5-10 %) a vel'mi nizke zastapenie (4-0 %). Slovenska republika sa
nachadza v pasme vel'mi nizkeho zastupenia oboch sektorov byvania.
15V roku 2011 bolo v ramci SR voPnych, resp. neobyvanych viac ako 200 tisic bytovych jednotiek. (SODB,
2011)
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negativnym dopadom preferovania sikromného vlastnickeho byvania domacnost’ami je nizka
mobilita prace,!’ riziko straty byvania v pripade neplnenia si povinnosti vyplavajucich z kiipy
bytu®® av neposlednom rade, zadlZenost rodin a jednotlivcov na celé dekady ich Zivota.
Stukromné vlastnicke byvanie je urcené najmid pre stredné a vysSie prijmové skupiny
obyvatel'stva.’® Do najomného sukromného sektora rovnako radime S$tandardné nijomné
byvanie vo vlastnictve institucii finanéného trhu, developerov, investorov stavebnych firiem,
byty v sikromnom vlastnictve fyzickych osob za ucelom prenajmu, ale aj byty a domy vo
vlastnictve mimovladnych organizacii. VysSka nadjomného je generovana trhom, t.j. ponukou
a dopytom.?® Uvedeny druh byvania neplni ulohu socidlneho byvania, t.j. socidlne byvanie je
v plnej kompetencii miest a obci. Stc¢asna legislativa SR za istych podmienok umoziiuje
prevziat' ¢ast segmentu socidlneho najomného byvania do priamej spravy mimovladnych
organizacii (n. 0.). Je vSak otazkou, do akej miery je/bude, zo strany $tatu, zabezpecena
adekvatna podpora pre nastartovanie uvedenych zmien.?* (Koncepcia $tatnej bytovej politiky
SR 2020) Vyznam NGO organizacii v ulohe spravcu a vlastnika socialneho byvania
v krajindch EU rastie (napr. Holandsko, irsko, Rakusko, Velka Britania), a to najmi z dovodu
efektivnejSej spravy bytov spojenou s nizSou byrokraciou, nizSou mierou korupcie,
nezneuzivanim socialneho byvania na politicky boj aochota prostrednictvom socialneho
byvania zabezpeCovat' socidlny mix a inkliziu. Zna¢na cast NGO organizacii, okrem
poskytovania socidlneho byvania, subezne poskytuje komplexné socidlne sluzby (v pripade
potreby) Vv oblasti spoloéného suzitia, socialnych problémov alebo problémov pri plateni

najomného a pod. (Lux, 2010)

16 Podiel vynalozenych verejnych zdrojov SR (z celkového HDP) uréenych na podporu rozvoja byvania klesa.
V roku 2005 SR vynakladala 0,55 % z celkového HDP, zatial’ ¢o v roku 2013 to bolo 0,36 % z celkového HDP
krajiny. Vo vydavkoch vynalozenych zo §tatneho rozpoltu zaznamendvame rovnaky negativny trend a to
z 2,39% (2005) na 0,99 % (2013). (Koncepcia $tatnej bytovej politiky SR 2020)
17V poslednom piatroénom obdobi sa na Slovensku v roku 2007 prestahovalo do iného bytu 3,4 % obyvatelov
(Nemecko 10,2%, Dansko 16,5 %, Svédsko 21,3%). V roku 2012 sa podiel obyvatel'ov v ramci SR zvysil na
hodnotu 7,7 % (Nemecko 20,8 %, Dansko 31,3%, Svédsko 37,6%. (EU SILC, 2012)
18 Vysledky vyskumu Mikeszovej a kol. (2010) preukazali, Ze domacnosti (CR), ktoré splacaju hypotekarne
uvery a nedisponujii dostato¢nou finanénou rezervou, Sa pri strate zamestnania ¢lena doméacnosti (aj pri
kratkodobom) a naslednom vypadku prijmov dostavaju do vaznych finan¢nych problémov.
19 Strednej prijmovej skupine obyvatelstva su za ucelom zabezpedenia byvania spristupnené s podporou $tatu
tvery zo SFRB, stavebné sporenia a hypotekarne avery.
2 Podiel ndkladov spojenych s byvanim na disponibilnom prijme dosiahol v roku 2012 v SR 19,9%. Priemer
v EU-28 bol 21,2% (napr. Belgicko 22,1%, Ceska republika 24,6%, Franctzsko 17,9%, Holandsko 29,2%,
Luxembursko 14,0%, Nemecko 27,9%). Najvyssie naklady spojené s byvanim v roku 2012 znasali domacnosti
na byvanie, naklady za plyn, elektrinu, kiirenie a ndklady na udrzbu a uzivanie bytu. (Koncepcia Statnej bytovej
politiky SR 2020)
21 Na jednej strane vytvara uvedené predpoklad k vzniku novych NGO organizacii v ramci III. sektora priamo
obcami a mestami v ulohe spravcov socialneho byvania. Na strane druhej je mozné transformovat’ existujuce
obecné spravcovské spolocnosti (napr. s.r.0.) na neziskové organizacie.
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Verejny najomny sektor byvania tvoria byty a domy vo vlastnictve miest a obci.?? Najomny
verejny sektor byvania je do rozsahu totozny so socidlnym byvanim. Uvedeny segment
byvania podlieha Vo vyraznej miere regulacii Statnej bytovej politiky. Prostrednictvom jej
néstrojov §tat upravuje a koriguje vystavbu, resp. rozvoj socialneho byvania®® a najma cielové

skupiny obyvatel’stva, pre ktoré je uvedeny druh byvania primarne urceny.
Co je socidlne byvanie?

Socialne byvanie, rovnako ako bytové politiky §tatov EU, neupravuje jednotna legislativa
EU, rovnako nie je zadefinovana jednotna klasifikacia socidlneho byvania platna pre vietky
Clenské $taty EU. Oznadenie socidlneho byvania v jednotlivych krajinich nie je taktieZ
jednotné, byva pomenované ako byvanie s miernym najomnym (Franctzsko), limitované
neziskové byvanie (Rakusko), verejné byvanie (Dénsko), podporované byvanie (Nemecko),
alebo chranené byvanie (Spanielsko). V nasich podmienkach sa moZeme stretnit’ s ozna¢enim
socialneho byvania, ako najomného byvania pre socialne tcely, alebo ako socialne najomné
byvanie. V oboch pripadoch je kladeny doraz na vymedzenie pravneho vztahu k danej
nehnutelnosti a ucelu, pre ktory je tento druh byvania uréeny. Vo vSeobecnosti je sociilne
byvanie nastavené tak, aby bola naplnena potreba kvalitativne primeraného byvania
domécnostiam,?* ktoré nie st schopné uspiet’ v ,,sGitazi“ na trhu s byvanim. Socidlne byvanie

je poskytované za nizie ceny ako si ceny trhové?® a jeho distribuicia medzi obyvatel'stvo je

22 Poget bytov, uktorych zadala vystavba a bytov dokoncenych vo vlastnictve miest a obci ma klesajici
charakter. V roku 2009 bola zacata vystavba 2 719 bytovych jednotiek, zatial’, ¢0 v roku 2013 pocet zacatych
bytovych jednotiek klesol na hodnotu 575 bytov. V roku 2013 bolo dokon¢enych 1064 bytov v obechom
vlastnictve, pricom v roku 2009 bolo dokonéenych 2 305 bytov. Z pohl'adu krajov bola najmasivnejsia vystavba
(Koncepcia Statnej bytovej politiky SR 2020)
23 Mesta a obce maju povinnost’ obstaravat’ a schval'ovat’ programy rozvoja byvania a spolupdsobia pri utvarani
vhodnych podmienok na byvanie. (Zakon ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov)
24 \/ SR ¢elilo vroku 2013 zlym bytovym podmienkam 4,5 % domécnosti. V roku 2014 to bolo 4,3 %
domacnosti. (EU SILC, 2014) V roku 2012 bolo 7,9 % domacnosti v SR s prijmom nad hranicou chudoby
nespokojnych s byvanim, zatial’, ¢o u domacnosti s prijmom pod hranicou chudoby bola nespokojnost’ u 19,1 %
domacnosti. Domacnosti, ktoré celia bytovym nedostatkom (2012) sG najviac nespokojné s kvalitou
elektroinstalacie (29,7 %), nedostatkom miesta v byte (28,2 %), nedostatkom denného svetla (27,7 %),
kanalizaciou a vodoinstalaciou (27,6 %) a problémami so zatekajlicou strechou a vlhkymi stenami (22,9 %). (EU
SILC, 2013)
2> V podmienkach SR upravuje vysku ndjmu Opatrenie MF SR z 1. decembra 2011 &. 01/R/2011, ktorym sa
meni a doplia opatrenie Ministerstva financii Slovenskej republiky z 23. aprila 2008 & 01/R/2008 o regulacii
cien ngjmu bytov v zneni opatrenia z 25. septembra 2008 ¢. 02/R/2008. V § 2 ods. 1 sa uvadza maximalna vySka
ro¢ného najmu vo vyske 5% z obstaravacej ceny bytu. Uvedené sa vztahuje na byty obstaranych vystavbou,
prestavbou alebo dostavbou bytov a skolaudovanych po 1. februari 2001 a obstaranych z prostriedkov §tatneho
rozpoctu, Statnych fondov, rozpoctov obci a vyssich uzemnych celkov. Uvedené sa nevztahuje na byty bytovych
druzstiev zriadenych alebo zalozenych po roku 1958, byty vo vlastnictve fyzickych osob a byty v bytovych
domoch postavenych bez ucasti verejnych prostriedkov a pod. (blizsie § 4 ¢. opatrenie ¢. 01/R/2011). Maximalna
vyska najmu pre byty, na ktoré sa nevztahuje § 2 a § 4, st taxativne definované § 1 a § 4a uvedeného opatrenia
5



zabezpedena prostrednictvom administrativnych postupov.?® Aj napriek rozdielom v bytovej
politike av chépani socialneho byvania jednotlivych krajinich EU je mozné klasifikovat
pristup k socidlnemu byvaniu do troch zékladnych modelov.

Prvym je model univerzalny, ktorého ciel'om je spristupnit’ byvanie ¢o mozno najva¢siemu
podtu zaujemcov prostrednictvom mestskych, obecnych podnikov (napr. Svédsko) alebo
mimovladnych neziskovych organizacii?’ (napr. Dénsko, Holandsko). Uvedeny typ
socidlneho byvania ma za ciel’ poskytniit’ kvalitativne primerané?® a cenovo dostupné byvanie
(regulované najomné) Co najsirsej populacii bez ohladu na ich prijem, t.j. pre Ziadatel'ov
neexistuje ,,prijmovy strop® na domacnost. V krajindch s uvedenym modelom socidlneho
byvania sa pohybuje socialne byvanie v intervale od 18% do 32% z celkové bytového fondu
krajiny (Holandsko, Svédsko a Dansko). (UNECE, 2015) Pre nizkoprijmové domacnosti
a domécnosti ohrozené chudobou a socidlnou exkliiziou ostava moznost’ Cerpat’ rozne formy
podpory a prispevkov (napr. prispevok na byvanie). Vysledkom je zabezpecenie socialneho
mixu domadcnosti s rdéznych socialno-ekonomickych skupin obyvatel'stva a eliminacia
socidlneho vylucenia arezidencnej segregacie. Krajiny aplikujuce univerzalny model
socialneho byvania sa vyznacuji vysokou mierou zastupenia socidlneho byvania v ramci
celkového bytového fondu. Opisany model potiera rezidenni segregiciu a vytvara
podmienky pre socialny mix,?® spolotensku stdrznost aumoziuje pristup k dostojnému

byvaniu pre vSetkych. (IZA, 2013)

MF SR. Najomné vymedzené uvedenym sposobom oznacujeme ako regulované, nakladové, resp. ekonomické
najomné.
% Proces pridelovania socidlnych bytov nie je legislativne urdeny. Obce maju v plnej pdsobnosti
prostrednictvom volenych zastupcov ur¢enie spdsobu pridelovania bytov. V roku 2010 najviac miest a obci
pridelovalo byty ziadatelom o socidlne byvanie prostrednictvom poradovnika (66%). Prostrednictvom
individudlneho postdenia ziadosti postupovalo 50% obci. Pomocou lotérie pridelovalo socidlne byvanie
ziadatel'om 21% miest a obci. Prostrednictvom bodového systému s cielom priradenia priorit ur¢itym faktorom
v ziadosti a drazby pridel’uju socialne byvanie v 11% miest a obci. V mnohych samospravach st aplikované
rdzne postupy sucasne. (Suchalova — Staroniova, 2010)
27\/ SR patria medzi opravnenych ziadatel'ov finanénych prostriedkov na zabezpedenie byvania, spravu a adrzbu
bytov zo Statneho fondu rozvoja byvania aj mimovladne organizacie poskytujice vieobecne prospeiné sluzby
(n.0.), ktorych zakladatel'om alebo jednym zo zakladatel'ov je obec alebo vyss§i izemny celok, ak ich vklad tvori
najmenej 51 % majetku neziskovej organizdcie a v spravnej rade neziskovej organizacie ich zastupuje
nadpolovi¢ny pocet ¢lenov. (Zakon €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani)
28 Medzi vSeobecne pouzivany indikator kvality byvania mozno povazovat’ mieru preplnenia obydli na zéklade
adajov EU SILC. V roku 2013 Zilo v preplnenych obydliach 17,3% obyvatelov EU. Problém s nedostato&nym
priestorom v obydli pocituju Styria z desiatich obyvatel'ov Slovenska (v roku 2014 — 38,6% obyvatel'ov SR).
Podiel obyvanych bytov s 2 a viac domacnost'ami v SR od roku 1991 rastie: v roku 1961 - 18,4%, v roku 1971 —
15,1%, 1981 — 15,1%, 1991 — 11,8%, 2001 — 18,8% a Vv roku 2011 20,9%. (Vla¢uha — Kovacova — Veldicka,
2015)
2 Prikladom segregacie a koncentracie domacnosti s problémami je sidlisko Lunik IX. Sidlisko sa zacalo stavat’
v 70-tych rokoch minulého storocia ako experimentdlna vystavba sidliska typu ABC (A — armada, B —
bezpecnost, C — cigdni). Dosledkom kratkozrakych opatreni (koncentrovanie najméd neplaticov a
6



Druhym modelom socidlneho byvania je model vSestranny. Uvedeny model ma
dominantné zastipenie v politikach byvania krajin EU. Ide najmi o krajiny, ktorych sa
percentualne zastupenie socialneho byvania v celkovom bytovom fonde pohybuje v intervale
0% az 19%. (UNECE, 2015) Do pozornosti socialneho byvania sa dostavaji domacnosti,
ktoré nie si schopné si samostatne zabezpecit' dostojné byvanie za primerant a dostupnu
cenu. Tento model reaguje na nedostupnost’ byvania na trhu. Byvanie je poskytované
prijimatel'om selektivne na zaklade definovanych prioritnych kritérii, postupov a pravidiel.
Ide najmid ourené fixné stropy prijmov. Tento model socialneho byvanie preferuje
nizkoprijmové domaécnosti, zranitelné doméacnosti a vybrané ohrozené skupiny, resp.

doméacnosti.*°

Vsestranny model socidlneho byvania je aplikovany, napr. v Rakusku,
Francuzsku, Finsku, Luxembursku, Polsku a mnohych inych krajinich EU. Slovenské
republika aplikuje uvedeny model socialneho byvania, avSak v kombinacii S rezidualnym
modelom (spolu s krajinami ako, napr. Francuzsko, Finsko, Belgicko a Nemecko).

Poslednym modelom aplikovanym v §tatoch EU je model rezidualny. Uvedeny model je
aplikovany najmi vo Velkej Britanii, Estonsku, {rsku, Malte, Bulharsku, Litve a i. Rezidualny
model je najéastejsie zavadzany v krajinach EU, v ktorych nie je nasyteny dopyt po socidlnom
byvani. Cielom rezidudlneho modelu socidlneho byvania je poskytnit’ primerané a cenovo
dostupné byvanie®! vybranym kategoriam domaécnosti, ktoré su vacsinou priamo zavislé od
roznych finan¢nych transferov a ddvok socidlnej pomoci (napr. nezamestnani, zdravotne
znevyhodneni, seniori, mnohodetné rodiny, jednorodicovské rodiny, osoby po vykone trestu,

ute¢enci, mladi T'udia®

ai.) avmnohych ohladoch st vytlacané alebo im je uplne
znemozneny pristup na trh s byvanim. Socidlne byvanie je spristupnené vybranym skupinam
ohrozenych domacnosti, priCom preferovanym kritériom je vySka prijmu domacnosti.
Domacnostiam s prijmom vy$§im ako stanoveny maximalny prijem pre domacnost’, je vstup

do systému socialneho byvania zamedzeny. Uvedeny model socidlneho byvania vytvara

.neprisposobivych obyvatelov* zinych mestskych Casti) sa z Lunika IX stal jeden znajvicSich slumov
v strednej Eurdpe.
30/ krajinach EU vyuzivajii doméacnosti najmé kombinaciu vlastného prijmu a prispevku na byvanie.
31 .. primerané sikromie, primerany priestor, primerané bezpecie, primerané osvetlenie a vetranie, primerant
zakladnl infraStruktiru, primeranu polohu vzhl'adom na zamestnanie a zdkladné vybavenie, a to vSetko za
prijatel'na cenu... (CESCR, 1991)
32 Podrla udajov EU-SILC priblizne 67% (2014) obyvatelov SR vo veku 18 - 34 rokov Zije so svojimi rodi¢mi.
Ide o druhé najvyssie % mladych Pudi v krajinach EU (po Grécku - 70,3%). Priemer krajin EU je 48,1%. (EU
SILC, 2014) Nie zriedka je uvedena problematika bagatelizovana v kontexte ,mama hotel, ¢o vSak
nevysvetluje skutonost, ze spoloéné byvanie s rodi¢mi mé vysie zastipenie v krajinach EU s nizSou fyzickou
dostupnost’ou byvania, ako je tomu v krajinach s vy$§im poétom bytov na 1000 obyvatelov. (Kusa, 2013)
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vysoké riziko rezidenénej segregacie a koncentracie zranitelnych domécnosti.®®* Zvysena
koncentracia domacnosti poznacenych chudobou a vysokou mierou nezamestnanosti moze
viest' k d’al§im synergickym efektom, ako napr. chatranie bytového fondu, zvySena miera
kriminality, zhorSenie zdravotného stavu ndjomnikov, zadlzenost domécnosti ai., co
V konecnom dosledku znamend zvysené vydavky zo strany Statu aobci pri rieSeni
vzniknutého nepriaznivého stavu. (UNECE, 2015)

V pristupe Kk socialnemu byvaniu st od roku 2008 zaznamenané zmeny vladnych politik
v krajinach ako je Holandsko, Svédsko a Déansko. Pod tlakom doneddvna prebichajuce;
hospodarskej krizy a dodnes stale citelnych vypadkoch vo verejnych financiach, sa politiky
byvania uvedenych krajin priblizuj k modelu viestrannému. Znaéna &ast’ krajin EU (napr.
Nemecko, Pol'sko, Spanielsko, Taliansko) So vestrannym modelom socidlneho byvania
prechadza k modelu rezidudlnemu, ¢oho dosledkom je nizSia dostupnost’ socidlneho byvania,
¢o nasledne predstavuje riziko zvySovania po¢tu domacnosti zadlZzenych hypotekarnymi
tivermi. %

Funkéne nastavena §tatna bytovéa politika v oblasti socialneho byvania musi spinat’ dve
zakladné poziadavky. Poziadavku na efektivnost a efektivitu. Statnu bytova politiku moZno
povazovat’ za efektivnu v pripade, ak jej nastroje pomahaju prijmovo slabSim domécnostiam
viac nez domacnostiam prijmovo silnej$im, priCom ziadna zo socidlne a prijmovo slabsich
domadcnosti nie je z pomoci vylucena. Poziadavka efektivity bytovej politiky a jej ndstrojov sa
povazuje za splnenu, ak nevytvara nerovnovazny stav na trhu s byvanim (napr. monopol na
trhu s byvanim, rast cien nehnutel'nosti a najjomného) a je vyuzivana v takom pripade, kedy
stanoveny ciel’ bytovej politiky nie je mozné zabezpecit’ lacnejSie, s prihliadnutim na verejné
financie, napr. alternativne nastavenie nastrojov bytovej politiky a intervencie $tatu (napr.
prispevok na byvanie). (Lux - Kostelecky, 2011)

V ramci socidlneho byvania je mozné zabezpecovat integratné procesy socidlne

znevyhodnenych skupin s cielom zabezpeCit socidlnu auzemnu sudrznost. Medzi

3V praxi (SR) sa stretivame najmi s tym, ze vystavba bytov niZSiecho Standardu sa nie zriedka realizuje
v rezidencne segregovanych lokalitach s atypickym technickym rieSenim. Ide najmi o pavlacové rieSenie
budovy, ¢o znizuje néklady na vystavbu a kvalitu byvania a zaroven zvysSuje naklady na byvanie. Umiestnenie
socidlneho byvania v rezidencne Segregovanych lokalitach iba s Ciastocnou inzinierskou vybavenostou, ma za
nasledok poskytovanie socidlneho byvania bez pripojenia na tepli vodu alebo ustredné kurenie (uvedené
technické nedostatky st kompenzované elektrickym vykurovanim a elektrickymi prietokovymi ohrievac¢mi vody,
¢o v oboch pripadoch zvySuje ekonomické naklady na byvanie).

34 Obyvatelia SR sa zadlzuji najrychlejsie spomedzi vietkych krajin EU. Narodna banka Slovenska planuje od
roku 2017 vyrazne sprisnit podmienky poskytovania hypotekarnych uverov. Cielom opatreni ma byt
zabezpecenie dostupnosti uverov iba tym ziadatelom, ktori disponuji dostato¢nou vyskou vlastnych uspor
a budu schopni splacat’ uver aj v krizovych situaciach. Uvedené opatrenie bude vytvarat' tlak na dostupnost’
socialneho byvania.
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najznamejSie koncepty patri koncept ,,housing ready* a ,.housing first. Pri zabezpeCovani
integracie vylu¢enych osdb bez kompetencie udrzania si dlhodobého (najomného) byvania, sa
najéastejsie vyuziva koncept ,,housing ready* (prestupné byvanie). Nizka miera kompetencii
udrzat’ si dlhodobo byvanie je nie zriedka sprevadzané mnohymi socialno-patologickymi
javmi a rodinnymi problémami (alkoholizmus, drogova zavislost’, zadlzenost’, rozpad rodiny,
strata zamestnania ai.) Filozofia prestupného byvania vychadza z predpokladu, ze redlna
reintegracia v oblasti byvania je mozna iba v pripade kontinudlneho rieSenia problémov
Klienta prostrednictvom aktivnych socialnych sluzieb, socialnej prace a opatreni socialnej
abytovej politiky. Uvedené je v praxi zabezpeéené pomocou viacerych foriem byvania®
s cielenou socidlnou pracou. Samostatné byvanie je vysledkom jednotlivych uspechov ¢lenov
domacnosti V spoloenskom zivote. Aktivna socidlna praca sprevadza ¢lenov domécnosti
jednotlivymi stuptiami byvania s koneénym cielom dosiahnutia samostatného najomného

).36 Opacnym pristupom, pri rieseni

byvania (aj mimo systém socidlneho najomného byvania
dostupnosti byvania pre najviac ohrozené domacnosti a jednotlivcov, ktorym hrozi akatna
strata byvania alebo sa ocitli v stave bez domova, je koncept ,,housing first“. Ten vychadza
z predpokladu, Ze ¢im dlhsie sa jednotlivec, resp. domacnost’ nachadza v stave ,,bez trvalého
a bezpe¢ného byvania,” tym skor straca kompetencie k jeho trvalému udrzaniu. Zabezpecenie
samostatného byvania je prvoradé a jeho dosiahnutie by malo byt v ¢o mozno najkratSom
Case. Zabezpecenie byvania ma prednost’ pred rieSenim socidlnych problémov domacnosti.
Poskytovanie pomoci a asistencie je zabezpecené az nasledne po poskytnuti byvania ato
prostrednictvom celych balikov socidlnych a podpornych sluZieb (pomoc pri vybavovani

davok a prispevkov, asistencia pri hladani vhodného zamestnania, pomoc pri rieSeni

zadlZenia a i.).

Slovenska republika a socidlne byvanie

% .. od do¢asného ubytovania az po trvalé ndgjomné byvanie ...

36 Viaceré $tudie poukazuju nato, ze model prestupného byvania s prili§ prisne nastavenymi podmienkami pre
jednotlivé stupne byvania méze vytvarat’ rizikd a znizovat' U¢innost’” samotného byvania. Ddosledkom velmi
prisnych podmienok je stagniacia domacnosti a jednotlivcov uviaznutych medzi jednotlivymi stupfiami byvania
bez moznosti postupenia a naplnenia tak ciela, t.j. samostatného byvania. Vysledky vyskumu zameraného na
prestupné byvanie (CR) poukazujl, Ze mnohé rodiny, ktoré boli zaradené do systému prestupného byvania
a dosahovali rychly postup v systéme v byvania, nebol spésobeny absorbovanim pravidiel a ziskanim (obnovou)
kompetencii potrebnych pre udrzanie samostatného byvania. Skoér sa ukazuje, ze uvedené domécnosti
disponovali pozadovanymi kompetenciami uz pred vstupom do systému. Ich problémom bol v nedostatku
financne dostupného byvania. (Kocman — Klepal, 2015) Aj napriek existujucim nedostatkom modelu
prestupného byvania oraz viac silneju hlasy z radov odbornikov a politikov 0 ,,plosnom* zavadzani prestupného
byvania pri rieSeni tzv. ,romskej problematiky*. MV SR avizuje zaciatkom roku 2017 vyhlasenie vyzvy na
podporu programov prestupného byvania. Pri problematike financnej dostupnosti byvania, napr. s podporou Statu
(zrealnenie vysky prispevku na byvanie) uz tieto ,,hlasy* nie je pocut.



Socialne byvanie legislativne vymedzuje § 21 ods. 1 zakona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach
na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani. Zakladnou ¢rtou vymedzenia socialneho byvania je
jeho priame prepojenie na verejné financie, t.j. do socidlneho byvania patria vSetky byty,
domy, bytové budovy, na ktorych obstaranie sa pouzili verejné financné prostriedky alebo
byvanie a ubytovanie je financované s pouzitim verejnych finan¢nych prostriedkov. Cielom
socidlneho byvania je zabezpeCit primerané a ludsky dostojné byvanie jednotlivcom
arodindm,®” ktoré si nemozu obstarat byvanie vlastnym pri¢inenim alebo tym osobam,
ktorym je poskytovana starostlivost’ prostrednictvom vybranych socidlnych sluzieb.
Z uvedeného vyplyva, Ze ndjomné byvanie vo vlastnictve miest a obci je totoZzné so socialnym
byvanim. Rovnako sa za socialne byvanie povazuji vybrané socialne sluzby, v ramci ktorych
je klientom odkazanym V zmysle zakona 448/2008 Z. z. o socialnych sluzbach v zneni
neskorSich predpisov poskytovana starostlivost’ spojena s ubytovanim ako, napr. zariadenia
pre seniorov, domovy socidlnych sluzieb, zariadenia opatrovatel'skej starostlivosti, utulky,
noclaharne, domovy na polceste, zariadenia niidzového byvania ai. Na to, aby sa uvedené
socialne sluzby kategorizovali pod socialne byvanie, nie je rozhodujuci ich zriadovatel’, teda
to, ¢i ide o verejného alebo neverejn¢ho poskytovatela, ale skutocnost’, ¢i uvedené socialne
sluzby st poskytované, resp. neposkytované za tcelom dosiahnutia zisku. V pripade, ak
poskytovatel’ prevadzkuje socidlnu sluzbu za ufelom nedosahovania zisku, je opravnenym
prijimatel'om finan¢ného prispevku na poskytovanie socialnej sluzby z verejnych zdrojov, t.j.

z kapitoly Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny SR.
Komu je socidlne byvanie uréené

Socialne byvanie v ramci krajin EU je v najvacsej miere poskytované domacnostiam, ktoré
nie st schopné samostatne ziskat' byvanie na trhu s byvanim, napr. z déovodu prijmu,
diskriminacie alebo tieto domacnosti nie s zaujimavé pre bankové domy, ¢o ich vylucuje
Z moznosti zaobstarat’ si sukromné vlastnicke byvanie (napr. hypotekarny tver). Slovenska

republika aplikuje dudlny model socidlneho byvania.®® Socidlne byvanie zabezpecené

37V roku 2012 najviac domacnosti (SR) pocitovalo ako najvacsi problém vo svojom okoli/susedstve znegistenie
a Spinu (16,2 %), vandalizmus, zlo¢in a nasilie (15,1 %), hluk od susedov alebo z ulice (14,2 %), tazkosti
s dostupnostou k potravinam (13,5 %), tazkosti s dostupnostou k verejnej doprave (11,9 %) a k zakladnej
zdravotnej starostlivosti (11,2 %). (EU SILC, 2012)
38 Viestranny a rezidualny model socidlneho byvania.

10



prostrednictvom vystavby z verejnych prostriedkov (napr. SFRB, MDVaRR SR),*° je
legislativne rozdelené na socidlne byvanie v byte bezného Standardu a Vv byte nizsieho
Standardu. Uvedené typy socialneho byvania nie su legislativne postavené na rovnakej
L kvalitativnej tirovni.*’ Pre byty bezného $tandardu je vymedzend maximalna rozloha bytu
80 m? a byty niz$ieho $tandardu nesmu prevysit' rozlohu 60 m?.*! Sektor socidlneho byvania
je uréeny domacnostiam a jednotlivcom, ktori st znevyhodneni alebo nemajii dostato¢né
finan¢né prostriedky na to, aby si byvanie zabezpecili a udrzali svojpomocne. Znevyhodnenie
moze mat’ charakter kratkodoby alebo trvaly. Ide najmi o znevyhodnenie spojené s fazami
zivotného cyklu,*? zdravotnym stavom (hendikepom), socialno-ekonomickym statusom, ale aj
s diskriminaciou na etnickom principe alebo priradenia nalepky ,,problémového, resp.
neprisposobivého obcana. Slovenskd republika prostrednictvom Statnej bytovej politiky
definuje znevyhodnené skupiny obyvatelov na trhu sbyvanim, medzi ktoré zaraduje
nizkoprijmové domacnosti, mladé rodiny, mnohopodetné rodiny, seniorov,*® jednorodi¢ovské

rodiny, zeny ohrozené nasilim a obete nasilia, cudzincov a migrantov, I'udi bez domova,

39 .. audrzi ndjomny charakter najmenej 20 rokov. O ich d’alSom ,,osude*, t.j. 0 tom, &i si aj po uvedenej dobe
udrzia najjomny charakter alebo budi predané do sukromného vlastnictva budu rozhodovat’ voleni zastupcovia
samotnych obci.
40 Celkova uizitkova plocha bytu niz§ieho $tandardu je najmenej 15 m? pri¢om velkost plochy na obyvatela
nesmie byt niZ$ia ako 12 m? a6 m? na kazdi dalSiu osobu, ktord snim Zije v domacnosti. Minimalne
poziadavky na vybavenie bytu s napojenie na privod pitnej vody s technickou mozZnostou instalovania
zariadenia na varenie, pripravu teplej vody, moznostou instalovania zariadenia na osobnu hygienu, odvedenie
odpadovych vdd s technickou moznostou instalovania splachovacicho zachoda a technickd moznost’
in§talovania vykurovacich telies na lokalne vykurovanie obytnych miestnosti. St¢astou domového vybavenia
budov s bytmi nizSieho $tandardu, ktoré st lokalne vykurované tuhym palivom, musia byt priestory na
uskladnenie paliva. (Vyhlaska ¢. 259/2008 Z. z. Ministerstva zdravotnictva Slovenskej republiky o
podrobnostiach o poziadavkach na vnitorné prostredie budov a o minimalnych poziadavkach na byty nizsieho
Standardu a na ubytovacie zariadenia)
41 Maximalne rozlohy bytov je mozné prekrocit o 10% podlahovej plochy v pripade, ak ide o byt, ktory je
narodnou kultirnou pamiatkou alebo sa nachadza v lokalitach zapisanych v Zozname svetového dedicstva alebo
je byt uréeny na byvanie pre osoby s tazkym zdravotnym postihnutim (zdravotné postihnutie taxativne
vymedzuje zakon ¢. 443/2010 Z. z. 0 dotaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani). Uvedené vymedzenie
podlahovej plochy bytov je zizené v ramci podmienok pri ziskani dotacie z verejnych prostriedkov (pre
vybranych ziadatel'ov), kedy priemernd podlahova plocha socialnych bytov vypocitana z celkovych obstaranych
bytov nesmie prekrodit’ v pripade bytu bezného $tandardu 60 m? a u bytov nizSieho §tandardu 55 m2 Tym je
legislativne zabezpecené, aby ziadatelia o dotaciu nevyuzivali verejné prostriedky na vystavbu bytov maximalne
moznej podlahovej plochy.
42 Vek jednotlivca ajeho rodinné prostredie, tj. faktory ovplyvilujice Zivotné cykly, ovplyviiuja nielen
pravdepodobnost’ prezitia kI'icovych Zivotnych situacii (partnerstvo, narodenie dietata, odchod na déchodok
ai.), ale aj pravdepodobnost skiisenosti s prepadom prijmu alebo jeho zvysenim. (Gerbery — Lesay — Skobla,
2007)
3 Seniori st vysoko ohrozenou skupinou, najmi po smrti jedného z manZelov. Strata prijmu za tychto okolnosti
je vyrazna. Najohrozenejsi st bezdetni seniori, ktori su priamo vystaveni strate byvania, a ktori jej celia iba na
ukor znizovania vydavkov v inych oblastiach Zivota (zdravie, kultura, strava a pod.)
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domacnosti Zijuce v socidlne vyludenych lokalitach/slumoch.** Rovnako sem patria skupiny
osob, ktoré¢ si zroznych dovodov natol’ko znevyhodnené, ze nie su schopné uspokojit
potrebu byvania.*® (Koncepcia $tatnej bytovej politiky SR 2020) Zakon ¢&. 443/2010 Z. z.
0 dotaciach na rozvoj byvania a 0 socidlnom byvani taxativne vymedzuje opravnenych
ziadatel'ov  a prijimatelov  socidlneho byvania. Socidlne byvanie smie vyuZzivat
osoba/domacnost’ s mesaénym prijmom domacnosti najviac vo vyske trojnasobku zivotného
minima* alebo najviac vo vySke $tvornasobku zivotného minima, ak je ¢lenom tejto
domacnosti osoba s tazkym zdravotnym postihnutim, ak ide o domacnost’ osamelého rodi¢a s
nezaopatrenym dietatom alebo aspoil jeden z ¢lenov domdacnosti zabezpecuje zdravotnicku
starostlivost,, socidlne a v§eobecne prospesné spolocenské sluzby, vzdelavanie, kultaru alebo
ochranu obyvatelov obce. Medzi dalSich opravnenych ziadatel'ov patria osoby, ktorym
zanikla ustavna starostlivost’, nahradnd osobna starostlivost’, pestinska starostlivost’ alebo
osobitna starostlivost’ poruénika, ak nepresiahli vek 30 rokov arovnako osoby zijice v
domacnosti, ktorej sa poskytuje bytova nahrada*’. Samotny proces pridel'ovania socialneho
byvania si ur¢uju samotné obce prostrednictvom VSeobecne zavaznych nariadeni obce. Tie st
okrem vymedzenych podmienok stanovenych zdkonom o socidlnom byvani ¢asto ,,vylepSené*
0 podmienky, ktoré si obce urcuju samé prostrednictvom vSeobecne zavéiznych nariadeni. V
mnohych pripadoch tieto podmienky vytvaraju bariéry V pristupe K byvaniu. Ide najmi o
vyuzitie moznosti zloZenia financnej zdbezpeky budiceho nidjomnika, ktord méZe znamenat’
pre nizkoprijmové skupiny obyvatel'ov vyrazna bariéru v dostupnosti byvania (pre dany ucel
nie je mozné ziskat' a ani pouzit' Ziadnu formu socialnej pomoci).*® Trvaly pobyt Ziadatela
0 byvanie je nie zriedka podmieneny jeho diZkou, t.j. je stanovena hranica minimélnej doby
trvania trvalého pobytu Ziadatel'a v obci. DalSou astou podmienkou je neexistencia zavizkov
voCi obci ato aj tych, ktoré mozu byt niekolko rokov staré (a Ziadatel' o ich existencii

nemusel mat’ vedomost’) @ nemajt s byvanim ni¢ spolo¢né (napr. poplatok za psa, komunalny

4V strategickych vladnych a odbornych dokumentoch si nie zriedka oznadované ako marginalizované romske
komunity. Obraz ,romskej komunity* je politickou fikciou, ktord je vyvinuta a podporovana §tatnou mocou.
(Jakoubek — Hirt, 2004)
% Napr. dlhodobo nezamestnani, aktivni uzivatelia drog a i. (Koncepcia $tatnej bytovej politiky SR 2020)
% 7Zivotné minimum domacnosti sa vypoéita zo sum Zivotného minima ¢lenov domécnosti platnych k 31.
decembru kalendarneho roka predchddzajuceho roku, v ktorom vznikol ndjom bytu.
4 Napr. zékon &. 403/1990 Zb. o zmierneni nasledkov niektorych majetkovych krivd v zneni neskor$ich
predpisov.
48 Zakon 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a 0 socidlnom byvani umozfiuje do nijomnej zmluvy
vlozit' Klauzulu o finanénej zabezpeke, ktorej vySka nesmie presiahnut vysku maximalne Sestmesaéného
najomného.
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odpad,*® drobny stavebny odpad apod.) Stretnit sa mdzeme S podmienkou zistovania
vychovnych pomerov v domacnosti, dochadzky deti do Skoly alebo ziadatel'ov prinos pre
obec, napr. kultirnej, socialnej, zdravotnej, ekonomickej oblasti spolodenského Zivota obce.*
Mnohé zpodmienok si zamerané na sledovanie predchddzajiceho byvania ziadatela.
V pripade, ak bol ziadatel' v minulosti ndjomcom a najom bytu zanikol zavinenim ndjomnika
alebo bol vlastnikom bytu, popripade rodinného domu a tento mu bol odnaty exekuciou,
straca moznost’ uchadzat sa 0 socialne byvanie.>® V minulosti niektoré obce a mesta zavadzali
do najjomnych zmluav aj notarsku zapisnicu s exekucnym titulom, prostrednictvom ktorej by
obec, v pripade neplatenia ndjomného zo strany najomnikov, mohla pristipit k delozacii®?
Z bytu bez sudneho rozhodnutia.>® Je zrejmé, Ze uvedené ,,vylepsenia“ miest a obci v ramci
pridelovania socidlneho byvania znizuju dostupnost byvania pre ohrozené skupiny
obyvatelov, pricom sleduju skor isté politické a tendenéné napihanie vseobecne
prezentovaného néazoru o neprispdsobivosti vybranych skupin obyvatel'stva.>* Dalsi faktor
prispievajici K nedostupnosti socidlneho najomného byvania bezného, ako aj nizSieho
Standardu je nastavenie vySky mesa¢ného najomného, ktoré v mnohych pripadoch prevysuje
moznosti domacnosti a ich pravidelné prijmy. Mnohé rodiny sa snazia ,,0bist™* finan¢nu tieseii
zabezpecenim si hotovosti nie zriedka od nebankovych subjektov, aby vyvolali dojem
»solventnosti“ u prenajimatela, ¢im sa dostdvaji do taZzko rieSitelnej situacie, Coho

vysledkom je neplatiéstvo astym spojené problémy (napr. nutené vystahovanie).>>>®

49 Uvedena dan sa stdva mnohokrat neprekonatel'nou prekdzkou u nizkoprijmovych skupin obyvatel'stva, resp.

tych, ktorych prijem tvoria najmi davky pomoci v hmotnej nudzi. Neexistuje davka v hmotnej nudzi, ktord by

aspon Ciasto¢ne kompenzovala daiiové zat'azenie clenov domacnosti.

50 7ial, samotné nariadenia uZ neuvadzaju meratené ukazovatele a vahu jednotlivych ukazovatelov, podla

ktorych je zabezpeéené objektivne postidenie jednotlivych ziadosti. Toto mdze V pripade zistovania vychovnych

pomerov VvV domacnosti alebo kultarneho, socidlneho, zdravotného a ekonomického prinosu ziadatela

predstavovat’ terminologicky a metodologicky problém.

1 Medzi d’alsie preferované podmienky patri podmienka, Ze Ziadatel' nesmie byt’ ndjomcom, vlastnikom alebo

podiclovym spoluvlastnikom akéhokol'vek bytu alebo rodinného domu. TO znamend, Ze, napr. Vv pripade

domacnosti, ktoré poziadali o rozvod a este nebolo rozhodnuté o bezpodielovom vlastnictve manzelov, jeho

predmetom je aj byt, pripadne rodinny dom, stava sa socidlne byvanie pre takéhoto ziadatel'a nedostupné.

52V roku 2012 uviedlo 16,5% domacnosti (SR) vystahovanie ako hlavny dévod opustenia byvania (6,6 % EU-

28). (EU SILC, 2012)

53 Buduci najomnici museli rovnako zniSat finanéné nédklady spojené so vznikom notarskej zapisnice.

O uvedenom sposobe uzatvarania najomnej zmluvy rozhodol sud ako o sposobe v rozpore so zakonom.

54 Staty nemdzu ospravedliiovat’ svoje zlyhanie pri implementéacii medzinarodnych zavizkov odvolavanim sa na

domacu legislativu, ktora nie je v sulade s medzinarodnymi normami. (COHRE, 2004)

55 Eurdpska komisia odporuca Slovenskej republike zabezpe&it' v pripade nateného vystahovania domacnosti

alternativne byvanie, pricom zdoraziiuje, Ze opatrenie nesmie podporovat rezidencnu segregaciu. (Eurdpska

komisia, 2016)

%6 Napr. 15% romskych domacnosti v SR eviduje nedoplatky za vodu, byvanie, telefon a i. (World Bank, 2012)

Najviac romskych domacnosti evidovalo nedoplatky spojené s dodavkou elektrickej energie (10,8%), byvanim,

ktirenim, za telefon (7,6%) a dodavku vody (6,1%). Tepli vodu romske domécnosti ziskavaju najCastejSie
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V neposlednom rade je nedostupnost’ socialneho najomného byvania pre vybrané socidlne
skupiny, vratane socialne vyli¢enych domacnosti, nepriamo ,,podporované“ $tatom, ato
prostrednictvom nizkeho a relativne neadresne nastaveného systému prispevku na byvanie

k davke v hmotnej nidzi viazuceho sa na stav hmotnej nudze.
Vybrané nastroje bytovej politiky v oblasti podpory socidlneho byvania

Prostrednictvom politiky byvania patri v krajinach EU medzi najcastejsie aplikované
nastroje podpory socialneho byvania podpora ponuky (podpora na tehlu) a dopytu (podpora
na hlavu). Podporu ponuky® socidlneho byvania tvori najmi podpora vystavby bytovych
jednotiek (vratane prestavby nebytového priestoru) alebo odkupenie bytov do vlastnictva
miest a obci. Prostrednictvom nich je mozné aplikovat’ regulované najomné na nakladovej
tirovni,*® ktoré umozni spristupnenie ohrozenym skupinam obyvatel'ov miest a obci.>® (Lux,
2010) Priame finanéné dotacie zo strany Statu urcené na vystavby socialnych bytov vytvaraja
,predpoklad“ k doplneniu existujuceho, pripadne vzniku nového bytového fondu v regioénoch,
kde je 0 uvedenu formu byvania dopyt. *° Predpoklad doplnenia existujuceho, pripadne vzniku
nového bytového fondu, Vv oblasti socidlneho byvania v SR ostava ziall nad’alej iba
predpokladom.® V ramci SR od roku 2012 pocet dokon&enych socialnych bytov dramaticky

klesa. V roku 2015 bolo dokonéenych vo vlastnictve tizemnej samospravy®? 339 bytov

prostrednictvom kachli na drevo (55,8%) a elektrickym prietokovym ohrieva¢om (16,7%). (Filadelfiova-
Gerbery-Skobla, 2006) V roku 2010 az 41,2% romskych domacnosti nebolo schopnych pravidelne uhradzat
poplatky spojené s dodavkou elektrickej energie. (Filadelfiova-Gerbery, 2012)
57 Av$ak, nie kazda podporenu vystavbu bytov s Gcastou verejnych zdrojov je mozné povaZzovat’ za socidlne
byvanie. Vystavba prostrednictvom stavebného sporenia alebo hypotekarneho uveru, ktord je urena
k budacemu prenajmu (trhovému) nemozno povaZovat za socidlne byvanie. Socidlne byvanie je primarne
vymedzené vyskou najomného, t.j. ndjomné stanovené pod hranicou trhového ngjomného. (Lux, 2011)
58 \/ krajinach EU je aplikované, okrem uZz zmieneného nakladového ndjomného, aj najomné viazuce sa
k prijmu. Uvedeny spdsob urovania vysky najomného umoziuje v ¢asovych intervaloch (napr. po 10 rokoch)
zvySovat’ vysSku ndjomného v zavislosti od finanénych moznosti domacnosti az do vysky trhového ndjomného.
Tymto spdsobom je zabezpeceny kontinualny prechod domacnosti zo segmentu socidlneho byvania do segmentu
najomného byvania (napr. Nemecko). (Lux, 2010)
%9 Nie zriedka sme svedkami politického ,,populizmu‘ pri rozhodovani zastupcov miest a obci o podmienkach
pridelovania socidlneho byvania a definovani cielovej skupiny obyvatel'ov, pre ktorych je byvanie urlené.
Rozhodnutia su skor motivované k naplneniu potrieb a predstav o socidlnom byvani vd¢§inového obyvatel'stva
nez k skutoénym potrebdm ohrozenych skupin obyvatel'ov obci a miest.
%0 Slovenska republika mala do konca roku 2000 vy¢lenit' priblizne 20% existujiiceho najomného fondu pre
socialne slabsie skupiny. Tento politicky ciel’ nebol naplneny. (Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2000)
51 Pocet celkovo dokoncenych bytov v rdmcei SR rastie, aj ked’ eSte stale nedosahuje hodnoty dokonéenych bytov
zroku 2009, kedy sa u nas zacali prejavovat’ dopady hospodarskej krizy. V roku 2015 bolo celkovo
dokoncenych 15 471 bytov (2009 — 18 834 bytov). Uvedeny pozitivny trend sa vyhradne tyka dokoncenych
bytov v sikromnom vlastnictve uréenych najmé pre sikromné tcely, k odpredaju alebo k prenajmu za trhové
najomné. (Kolesarova — Blahova — Kuska, 2016)
621.j. vo vlastnictve obci a vy$§ich uzemnych celkov.
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(v roku 2007 bolo ukonéenych 3 149 bytov vo vlastnictve samospravy).®® V roku 2005
predstavoval podiel dokonéenych bytov vo vlastnictve verejného sektora 14% z celkovo
dokoncenych bytov oproti sikromnému vlastnictvu. Sukromné vlastnictvo predstavovalo 86%
podiel z celkovych dokoncenych bytov, avSak v roku 2015 dosiahol podiel dokonéenych
bytov vo verejnom vlastnictve hodnotu na urovni 2% (sukromné vlastnictvo dokoncenych
bytov — 98%). (Kolesarova — Blahova — Kuska, 2016) Nedostato¢na vystavba socialneho
byvania zniZzuje pristup nizkoprijmovych skupin obyvatel'stva Kk dostojnému, zdraviu
nezavadného a cenovo dostupného byvania.

Podpora dopytu predstavuje systém podpory prostrednictvom prispevku na byvanie, resp.
na najomné. Prispevok na byvanie stoji na pomedzi socialnej a bytovej politiky. Coraz
Castejie sa vSak v krajinach EU stiva nastrojom vyhradne bytovej politiky. Je stiéastou
Statnych vladnych politik zodpovednych za bytovi a nie socialnu politiku v Krajine (napr.
Franctzsko, Velka Britania).%* Prispevok na byvanie je prijmovo testovanou davkou, ktorej
cielom je zvysit finan¢nl dostupnost’ byvania prostrednictvom zvySenia prijmu domécnosti.
Prispevok nie je primarne poskytovany domacnostiam zijucim v socidlnom byvani, ale taktiez
domacnostiam, ktoré Zziju v bytoch v ramci sikromného najomného sektora. Zakladnym
principom prispevku na byvanie je poskytnut’ prispevok pokryvajici rozdiel medzi
skutocnym zataZzenim domdacnosti vydajmi za byvanie a normativne uréenymi maximalnymi
vydajmi domécnosti na byvanie. Realne vydavky domacnosti na byvanie zapocitané do vysky
prispevku podliehaju istym normativom, ako napr. vel’kost’ bytu, vySka ndjjomného za byvanie
zodpovedd vyske najomného v priemerne atraktivnej lokalite v meste ai.% Prispevok je
spravidla financovany zo S$tatnych rozpocétov a v niektorych pripadoch spolufinancovany
Z rozpoctov miest a obci. Tym sa zabezpe¢i dostupnost’ byvania pre domadcnosti, ktoré
mnohokrat Ziadaja o pridelenie socidlneho byvania obcou. Pomocou vyplacania prispevku na
byvanie obcou je mozné rozsirit dostupnost’ byvania, ktoré je vo vlastnictve stikromnych
prenajimatel’ov, a ktoré by inak za trhové najomné nebolo dostupnym pre vybrané skupiny
domadcnosti. Uvedeny model je mozné aplikovat’ aj v pripade planovanej vystavby ndjomnych

bytov stikromnymi spoloénostami. DalSou moznostou obci je dlhodobo prenajat’ uz

8 Vo vlastnictve tizemnej samospravy bolo dokon&enych v roku 2005 — 2 032 bytov, v roku 2006 — 2 143 bytov,
2007 — 3 149 bytov, 2008 — 2 631 bytov, 2009 — 2 305 bytov, 2010 — 2 481 bytov, 2011 — 1 544 bytov, 2012 —
1 544 bytov, 2013 — 1 064 bytov, 2014 — 680 bytov a roku 2015 - 339 bytov. (Kolesarova — Blahova — Kuska,
2016)
64/ krajinach EU sa prispevok s cielom zvysit' dostupnost’ byvania zavadzal od 60 rokov minulého storocia
(Nemecko, Franctzsko, Velka Britania a i. (Lux - Kostelecky, 2011)
65 Vseobecne akceptovana hranica neprimeraného zatazenia vydavkov za byvanie je 40% z celkového prijmu
domacnosti.

15



existujice bytové jednotky od sukromnych vlastnikov (suikromné vlastnicke byvanie) a tie po
dohode s vlastnikom poskytnit ziadatelom vo forme podnajmu. Motivaciu sukromnych
vySka najmu, ma zvysit’ systém garancii a zaruk zo strany obce. Medzi zakladné a najéastejSie
vyuzivané patri garancia dlhoro¢ného najmu, ochrana pred neplaticstvom a vzniku dlhu za
sluzby spojené s uzivanim bytu, zaruka rekonstrukcie bytu ai.®® Medzi hlavné vyhody
podpory dopytu patria relativne nizke naklady vynalozené zo strany $tatu, resp. obce. Vyber
lokality a byvania nie je tak vyrazne obmedzeny na rozdiel od administrative pridelovaného
byvania (podpora socidlneho mixu). Flexibilita v regulacii vysky prispevku v zavislosti od
realnej situdcie na trhu s byvanim a prijmom domacnosti. V neposlednom rade prispevok na
byvanie vyrazne zvySuje mobilitu domacnosti, napr. pre ucely trhu prace. (Lux - Kostelecky,
2011) Pre ucely socialneho byvania je mozné za istych okolnosti vyuzit’ ponuky stkromnych
prenajimatel'ov najomnych bytov vo vlastnictve developerov. Uvedeny spdsob zabezpecenia
socialneho byvania je aplikovany, napr. v Belgicku, Velkej Britanii, Nemecku, Francuzsku
ai. Vtomto pripade mozu obce poskytnit’ nepriame vyhody, resp. dotacie®” sukromnému
vlastnikovi, ¢im sa vytvori priestor na vyjednavanie o vySke buduceho ndmu pre
domécnosti.®® Takto zabezpeéené socialne byvanie je vysoko efektivne z pohl'adu distribucie

% minimalizuje riziko vzniku, resp.

byvania medzi vybrané cielové skupiny obyvatelstva,
rozSirovaniu rezidencne segregovanych osidleni, pricom je usporny aj z pohladu danovych
poplatnikov.”® Nosnym pilierom je Siroka spolupraca obce, NGO organizacii, spravcovskych
organizicii, sikromnych prenajimatelov a mnohych inych aktérov, ktorych cielom je trvalo
spristupnit byvanie pre najohrozenejsie skupiny obyvatelstva.”t Obce/NGO si za istych
podmienok prenajimaji volné dostupné byty v segmente najomnych bytov, ktoré za

zvyhodnenych podmienok (zniZené ndjomné pod uroven trhového ndjomného) prenajimaju

% Ngjomné zmluvy sa spravidla uzatvarajuo na 10 aviac rokov. Z dévodu, Zze nidjomcom bytov je obec, ta
garantuje pravidelné uhradzanie dohodnutého najmu v plnej vyske. Pripadne neplnenie si povinnosti uhradzania
podndjmu zo strany podnajomnikov a dlh s tym spojeny nesie v plnej vyske obec. Uvedené riziko vedie obce
a mesta k zodpovednému vyberu podnajomnikov.
57 napr. darovat’ pozemok, resp. prenajat’, predat’ pozemok za symbolicka cenu, ulavy na daniach a pod.
% Obec si prenajme ¢ast’ novovzniknutého bytového fondu za zniZent cenu, ktory poskytne nizkoprijmovym
domacnostiam. Uvedeny model je ziaduci najmi z dovodu vytvarania socialneho mixu, ked’ze ¢ast’ bytového
fondu z daného komplexu bude prenajimany za trhové ceny a ¢ast’ za zniZzené (regulované) najomné.
% Napr. vo Velkej Britanii 87% tymto spdsobom zabezpefenych zmluv prebieha bez problémov, iba 2%
kontrahovanych zmluv bolo ukon¢enych vypoved’ou. (Lux, 2010)
70V porovnani s ,,masovou‘ vystavbou socidlneho byvania z verejnych prostriedkov.
"1 Vo vicsine pripadov uvedené Glohy zabezpecuju NGO organizacie zriadené za danym ugelom. Organizacie
vyhl'adavaju potencionalnych prenajimatelov zradov sukromnych vlastnikov bytov a nehnutelnosti.
Motivacnou zlozkou k prendjmu sukromného vlastnictva je systém garancii, ktoré maju kompenzovat a znizovat
mozné riziko z prenajmu.
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koncovym domadcnostiam. Obec/NGO sa stdva najomnikom bytu/nehnutelnosti
a klient/domacnost’ podnajomnikom. Rozdiel medzi vyskou trhového a socidlneho ndjomného
je kompenzovany zrozpoctu obce alebo prostrednictvom Statnych dotacii. K tomu, aby
uvedeny model funkéne zabezpecCoval socidlne byvanie transformaciou zo sukromného
bytového sektoru je nevyhnutny zaujem zo strany sukromnych vlastnikov bytov.

Prispevok na byvanie v ramci SR patri vyhradne do kompetencie socialnej politiky
V priamej gescii Ministerstva prace, socialnych veci a rodiny SR.’? Prispevok na byvanie je
urc¢eny domdacnostiam v stave hmotnej nidze a nie je spristupneny inym druhom domécnosti
(napr. domécnostiam pod hranicou rizika chudoby’®). Medzi najvicsie nedostatky sti¢asného
nastavania prispevku na byvanie patri jeho priama viazanost’ na stav hmotnej ntidze. Rovnako
I domacnost’ v podnajme nemoéze s prispevkom na byvanie pocitat vo vlastnom rozpocte
domacnosti. Vyska prispevku nezohladiuje rozdiely vo vyske nijomného.”* Absentuje
ur¢enié normativu primeranosti a kvality byvania, na ktoré je mozné prispevok na byvanie
poskytnat’ s prihliadnutim na pocet ¢lenov domacnosti, pripadne pocet maloletych deti ai.
Posun vo vnimani prispevku na byvanie sme zaznamenali v roku 2011, kedy Ministerstvo
prace, socialnych veci a rodiny SR pripravilo navrh zdkona o prispevku na byvanie, avsak
samotny navrh zdkona nebol vladou SR prerokovany.” Nastavenie vysky prispevku na

byvanie reflektuje na redlne naklady spojené s byvanim vo vyrazne obmedzenej miere.’®

72V podmienkach SR je definovany v zakone &. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nudzi. Patri do systému
pomoci v hmotnej nidzi a narok na prispevok je podmieneny stavom hmotnej nudze. Prispevok na byvanie je
uréeny na Ciasto¢nu thradu nakladov spojenych s byvanim a jeho priznanie je relativne prisne nastavené. Mnohé
domacnosti v hmotnej nidzi nepoberaji uvedeny prispevok, ato z dovodu nesplnenia podmienok stanovenych
zékonom. Prispevok nie je dostupny obyvatelom v slumoch koncentrovanych najméd na vychodnom a strednom
Slovensku. Doévodom nedostupnosti prispevku je neexistencia listu vlastnictva (obydlia postavené bez
stavebného povolenia a ¢asto krat na nevysporiadanych pozemkoch), resp. njjomna zmluva k byvaniu.

73V roku 2014 bolo rizikom chudoby ohrozenych 12,6 % obyvatelov SR. Iba 3 kraje (Bratislavsky, Trnavsky,
TrenCiansky kraj) dosiahli hodnoty pod celoslovenskym priemerom. Zvysné kraje dosiahli hodnoty
nadpriemerné (Nitriansky kraj 13,2 %, Zilinsky kraj 13,5 %, Banskobystricky 17,1 %, Presovsky kraj 16,0 %,
Kosicky kraj 13,7 %). 28,4 % domacnosti s 2 dospelymi a 3 a viac zavislymi detmi zilo v roku 2014 pod
hranicou rizika chudoby. Viac ako 30 % (30,6) domacnosti zlozenych z 1 dospelej osoby a jedného zavislého
dietata zilo pod hranicou rizika chudoby. Z pohladu ekonomickej aktivity takmer 50 % (48,7 %)
nezamestnanych Zije alebo je priamo ohrozenych chudobou. Chudobou ohrozenych v roku 2014 bolo 6,7 %
déchodcov. (EU SILC, 2015)

74 Vy3ka nakladového nadjomného sa meni v zavislosti od ¢asu vystavby bytov. V zasade plati, ze ¢im novSia
vystavba, tym vysSie ndjomné.

75 Vypracovat’ novll pravnu upravu prispevku na byvanie, ktorej sucast'ou je vyhatie prispevku na byvanie
z pomoci v hmotnej nudzi je jednou z prioritnych uloh MPSVR SR definovanych v ramci Koncepcie $tatnej
bytovej politiky SR 2020 s terminom predloZenia k 31.12.2018. Stcastou zmeny ma byt’ stanovenie podmienok
pre ziskanie prispevku v zavislosti od velkosti domacnosti, formy byvania, prijmove;j situacie domacnosti a i.

76 \/ sugasnosti je stanovena vyska prispevku na byvanie pre jednotlivca v hmotnej nudzi 55,80 €, pre ob&ana
v hmotnej nudzi a fyzické osoby, ktoré sa s obanom v hmotnej nudzi spolo¢ne posudzuju 89,20 €. Prispevok na
byvanie nepokryva naklady na byvanie v plnom rozsahu, jeho vySka ma ,,motivovat* poberatel'a bud’ k vyssej
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Vyska prispevku nezohladiuje rozdiely vo vyske najmov v ramci regionov SR.”’ Nastroje
bytovej politiky sa v jednotlivych krajinach EU lisia v miere preferovania vyssie uvedenych
zékladnych modelov podpory socidlneho byvania a zéavislosti od cielovych skupin

obyvatel’stva.
Zaver

Socialne byvanie je nevyhnutnou sucastou narodnej aregionalnej socialnej a bytovej
politiky. KI'acova je pripravenost’ samosprav ako nositelov vyraznych kompetencii v oblasti
zabezpecovania dostupného byvania pre obyvatelov. V budicnosti bude rast dopyt po
socialnom byvani najmid v regidnoch a mestach s moznostou generovania pracovnych
prilezitosti, ¢im bude priamo podporovana mobilita pracovnych sil v ramci krajiny. Vyzvou
ostava rieSenie finan¢ne dostupného byvania pre najviac ohrozené skupiny obyvatel'ov mimo

rezidencne segregovanych lokalit s moznostou vSestranného rozvoja ¢lenov domacnosti.

PhDr. Martin Briiak, PhD.
Vysoka Skola zdravotnictva a Slovensk siet

socialnej prdace sv. Alzbety N
Institat sv. Jana Bosca proti chudobe

Rajecka 17, 010 01 Zilina SLOVAK ANTI POVERTY NETWORK
e-mail: martinbrnak@gmail.com
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