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Vlypracovana analyza slUZi na porovnanie situécie v jednotlivych MC vo vybranom aspekte
socialnej politiky. Cielom je porovnavanie, zdielfanie osvedCenych postupov a hladanie
najlepsej praxe zaloZenej na datach vo svetle inovativnych trendov v socialnej politike. Mame
zaujem, aby fungovanie socialnej politiky na uzemi Bratislavy bolo transparentné, viedol sa
dialég o tom, ako mdze fungovat efektivnejSie a tym dosiahnut' zlepSovanie zivotnych pod-
mienok pre vSetkych obyvatelov a obyvatelky. Komplexné vystupy z analyz budu prezento-
vané relevantnym predstavitefom mesta a mestskych Casti.
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Zoznam skratiek
a klucove pojmy
HMBA * Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
HN ¢« Hmotna nudza
MC » Mestska &ast
MDYV ¢ Ministerstvo dopravy a vystavby
MPSVaR ¢ Ministerstvo prace, socialnych veci a rodiny
NBS ¢ Narodna banka Slovenska
SR Slovenska republika
SU SR - Statisticky Grad Slovenskej republiky
TZP « Tazko zdravotne postihnuti
UPSVaR » Urad prace, socialnych veci a rodiny
VZN VsSeobecne zavazné nariadenie

vZP Zdravotné postihnutie
ZM Zivotné minimum

Verejné najomné byvanie - Jedna sa o najomné byty vo vlastnictve miest a obci, financo-
vané z verejnych prostriedkov a ur€ené pre domacnosti do urcitého prijmu. Vyska najmu je

regulovana a niz$ia v porovnani so sikromnym sektorom najomného byvania.’

Mestské najomné byvanie - Oznacenie pre verejné najomné byvanie v Bratislave. Zahffia

byty vo vlastnictve mesta a mestskych Casti.

Zivotné minimum - Je spologensky uznana minimalna hranica prijmov fyzickej osoby, pod
ktorou nastava stav hmotnej nadze. V pripade jednej plnoletej fyzickej osoby bola tato hrani-

ca k 1.7.2020 stanovena na Urovni 214,83 €.2

'Szolgayova a kol. (2019) Podpora najomného byvania. Dostupnél@
“MPSVaR (2021) Zivotné minimum. Dostupné ful
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https://www.zmos.sk/oznamy/zmos-spracoval-newsletter-k-zmenam-v-podpore-najomneho-byvania-.html
https://www.employment.gov.sk/sk/rodina-socialna-pomoc/hmotna-nudza/zivotne-minimum/

Uvod

Z pohfadu jednotlivca, ako aj vacSich spoloCenskych celkov, zohrava byvanie klu¢ovu
lohu. Je zakladnou ludskou potrebou, ktorej uspokojenie je nevyhnutné pre napinanie
dalSich potrieb a sebarealizaciu v ramci danej spolo¢nosti. Pravo na byvanie sice v sloven-
skej ustave chyba, no ako jedno zo zakladnych fudskych prav sa spomina vo viacerych
zévéz?’nych medzinarodnych dokumentoch, ktorych signatarom je aj Slovenska republika
(SR).

Napriek svojej nezastupitelnej funkcii je byvanie na Slovensku dlhodobo nedostatkovym
artiklom. V ukazovateloch ako je pocet bytov na 1 000 obyvatelov sme na tom najhorsie
spomedzi §tatov EU. Podla odhadov nam chyba minimalne 220 tisic bytov, na dosiahnutie
priemeru EU by ich ale bolo potrebné vybudovat az 600 tisic.*

Nedostupnost’ byvania je univerzalnym problémom, ktory spaja kraje s réznou socioeko-
nomickou situaciou. Vzhladom na koncentraciu pracovnych prilezitosti a migraciu z inych
Casti Slovenska je v8ak akutnym najma v pripade Bratislavy - dosiahnutie spominanému
priemeru EU v pocte bytov na 1000 obyvatelov by si vyZadovalo vystavbu priblizne 46 tisic
bytov®, o predstavuje zhruba 1/5 z aktualneho odhadovaného po&tu 224 tisic bytov v mes-
te.% ZhorSujucu dostupnost byvania ilustruje narast priemernej ceny nehnutelnosti v Bra-
tislavskom kraji za poslednych pat rokov, ktory bol v percentuadlnom vyjadreni 1,7-krat vysSi
nez narast priemernej mzdy — medzi rokmi 2016 az 2020 sa priemerna cena za m2 neh-
nutelnosti zvysila o 30%, zatial ¢o priemerna mzda o 18%."

Rozvoj verejného najomného byvania je jednou z moznosti, ako tento nedostatok riesit.
V 8asoch stale rastlcich cien nehnutelnosti, dosahuijucich historické maximéa®, predstavuje
kfu€ovy nastroj pri zabezpeceni byvania najma pre nizkoprijmové skupiny obyvatelstva a
takisto vplyva pozitivne aj na pracovnu mobilitu.® V désledku privatizacie bytového fondu
prebiehajucej od roku 1990 sa tento sektor zasadne zmensil; v su€asnosti vlastnia samo-
spravy na Slovensku okolo 3% vsetkych bytov.'® Po Rumunsku a Madarsku je tak Slovensko
tretou krajinou v EU s najvy8Sim podielom obyvatefov a obyvateliek Zijucich vo vlastnom
byvani (90,9% vs. EU priemer 69,8%).""

3Rie(:ansky a kol. (2019) Prévo na byvanie. Vyskumné sondy v oblasti uplatiiovania prava na byvanie na Slovensku. Dostupné
:ABS (2020) Najomné byty nie su len pre asocialov. Bratislava chce stavat sama aj s developermi. Dostupné @
Ibid.
6OpenData Bratislava (2021) Pocet bytov a hustota bytov v z&kladnych sidelnych jednotkéach v Bratislave podra ISKN. Dostupné
'NBS (2021) Ceny nehnutelnosti na byvanie podfa krajov. Dostupné
8U SR (2018) Zamestnanci a priemerné mesa&né mzdy v SR v roku 2016. Dostupné
8U SR (2021) Zamestnanci a priemerné mesa¢né mzdy v SR v roku 2020. Dostupné[tu]
8Narodna Banka Slovenska - Ceny nehnutelmosti na byvanie podla krajov. Dostupnélful
9Szolgayové1 a kol. (2019) Podpora ndjomného byvania. Dostupn
"OFtagnik, M. (2018) Viac dostupného byvania na Slovensku. Ako na to? Dostupnélful
Do podielu su zaratani aj budlci vlastnici aktuélne splacajuci hypotéku. Eurostat (2019) House or flat — owning or renting. Dostupné
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http://www.snslp.sk/wp-content/uploads/Pravo_na_byvanie.pdf
https://www.asb.sk/biznis/realitny-trh/najomne-byty-nie-su-len-pre-asocialov-bratislava-chce-stavat-sama-aj-s-developermi
https://www.opendata.bratislava.sk/dataset/show/pocet-bytov-a-hustota-zsj
https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov
https://slovak.statistics.sk/wps/portal/a717a052-625b-4816-a105-5129d257cd46/!ut/p/z1/rVTbdppAFP2V9sHHcc5cgCFvSBo0MTaIeOEla7ioUwWMEo35-o7WdiVtgulqeeA2ew_n7LM3OMJjHBVyq2ayUmUhl_p5Epn3vtURrRZxACzjEjrX4aXvBTYBDnj0G6DVZRpwE_Ta7hXlAeCoZjmkJ77rOW1udQFE1zOg47TDvu0zBg478h3f94PucAjekF5BhxEPemEI0LdOfHjncOAcf4gjHCVFtarmeFLGGzlHmwVaPcYN0KelWshEZQ3YbrJqsX_5RlrEkmBQZFIjRlwQE0kCBjIItVNqWEnKzcPeq0SlePJR9EA-lUWZ7_Fkl-QXKr1IZJXNyvW-AWTKpM1TgTJNQDzlEolExMimTGSpxWwmpic5avqN_m6cfwCierVHhybOGOIIuAruqGNzz73sf9UlDlwqgq5JwTPPAICcAHWeOVdmVGuLgYknWgfrXUCP49FWZTscFuU61zEJXkya2oSSzETUSqaIUz5F0soYmsZmZorUkDGnB_TIvb33wy99_aV_HXob8DWOVJw3Nb8JTc6EAAaEAyW2bbNDiun61r2d6SJlNUeqmJZ4vJCVXJazT79crQ5A9e3hIXJ0Jsqiyp4qPP4ZigZsKv1bSNBxpah0QNZl-rio9q-j8sa2P9R8z1U3tEbNj-TmVfOECsvklHChNdL3tT39t6C_rfCHqKs8DMNcsByFY1AddZe78XObR_GePbd6SF93n78DcBC3VA!!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://slovak.statistics.sk/wps/portal/aa22f223-2e55-4e6e-b963-192148b1011b/!ut/p/z1/rVJNU8IwEP0tHnpss0366S2Aw4dwQAahuThtTdsIbUobWvn3BseDzojijDlkspv3dt_mBTG0RayKO5HHSsgq3us4Yt7T0p8Gg4FNAXx3BNPZerQcr0IbHECPiCGWVqpWBYpk0saF2e7M-pgYoLe92MWp4AZ0LVe70-dMHGOcYUxMzF3XdLjHzST0iGmH2HaCxAbbTs6161Q8o-gq9OY3sUxfw4VFQfPZO2Q4phPHnwME87ELUzpZP4RLQoCSD8APNSKtwb-o4R6jTSd4j9aVbEr9vqs_jjgBNENMJKXVp6UFlo0D33POgBATfT4bJl4OB0a1K7JS_FWh7b_bopvgZjFc5Fp7rApTVJlE22uptEpIoKkNz3jDG-vY6H9WKFW3twYY0Pe9lUuZ77mVytKA7yiFbPVcX5GoLsuAnMxdtrgjDktOZN_NKb25eQMFV5XL/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov
https://www.ia.gov.sk/data/files/np_PKSD/Analyzy/ZMOS/Analyza_Podpora_najomneho_byvania_FINAL_17102019_ZMOS.PDF
http://www.fes.sk/fileadmin/user_upload/Viac_dostupneho_najomneho_byvania_na_Slovensku._Ako_na_to_-_FES_Slovensko.pdf
https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-1a.html?lang=en

V Bratislave sa v priebehu poslednych 30 rokov'? podet bytov vo vlastnictve mesta a
mestskych &asti znizil zo 71 409 (cca 45% z celkového vtedajSieho poétu bytov)'® na prib-
lizne 2 446 (1,1% bytov dnes). V porovnani so zvySkom Slovenska je teda podiel verejnych
najomnych bytov mensi, zatial ¢o trhové ceny bytov su zhruba 2-nasobne vysSie ako je
priemer za ostatné krajské mesta — 3 107 € oproti 1 685 € za m2.'* K zlep$eniu situacie by
malo pomdct planované rozsirovanie mestského bytového fondu.'®

Tato analyza sa zameriava na ndjomné byvanie vo vlastnictve hlavného mesta a jeho
mestskych casti. Jej cielom je poskytnut komplexny obraz o (1) aktualnom stave
bytového fondu z hladiska velkosti, po¢tu zaujemcov a zaujemkyn, &i priemernej ¢akacej
doby na byt, (2) podmienkach pridelovania a cenovej dostupnosti bytov a (3) aspektoch suvi-
siacich s moznou stratou byvania ako podiznosti, vystahovania, ale aj sledovanie drah
byvalych najomcov/ni¢ok. Co sa tyka zdrojov, autorsky tim &erpal primarne z dokumentov
mesta a mestskych Casti tykajucich sa byvania, ako aj odpovedi mestskych ¢asti na dotaznik
vypracovany k tejto analyze (priloha 1).

Hlavhym vychodiskom pri spracovani analyzy bolo nazerat’ na rozne aspekty
mestského najomného byvania z pohl'adu jeho dostupnosti pre skupiny obyvatelstva
v bytovej nudzi. V tomto ohlade sme sa opierali 0 § 17 ods. 1 VZN hlavného mesta ¢. 1/2006
0 najme bytov, podla ktorého: “Hlavné mesto a mestské Casti spolupdsobia pri poskytovani
pomoci pri zabezpeCovani byvania pre svojich obyvatefov, a to najma: pri zabezpefovani
byvania: (1) osobam bez domova, (2) rodinam, ktoré nemaju kde byvat’ a (3) odchovan-
com detskych domovov, uprednostnenim pri ubytovani v obytnej miestnosti alebo
v byte za podmienok uréenych tymto nariadenim.”

Poukazovanim na mozné zlepsenia aktualneho nastavenia podmienok, ako aj vyzdvi-
hovanim prikladov dobrej praxe chceme prispiet’ k spoloénému usiliu pracovnikov
a pracovnicok mestskych casti a magistratu o zlepsSenie Zzivotnych podmienok
v Bratislave.

12Najma vplyvom privatizacie mestského bytového fondu a odpredavanim bytov obyvatelom a obyvatelkam v 90. rokoch.

13HMBA - Najomné byty mesta. Dostupné fu.]

14L'Jdaje pochadzaju z backOFFICE® realitného skenera a zahffiaju ceny ponuk na predaj za posledné tri mesiace roku 2020 na vSetkych
velkych realitnych portaloch. ZoznamRealit.sk (2021) Porovnanie cien nehnutelnosti v krajskych mestach. Aky je rozdiel medzi bytom
a domom? Dostupnéltu]

"*HMBA (2021) Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020-2030. Dostupné]tu. |
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https://bratislava.sk/sk/najomne-byty-mesta
https://www.zoznamrealit.sk/blog/porovnanie-cien-nehnutelnosti-v-krajskych-mestach-aky-je-rozdiel-medzi-bytom-a-domom
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Koncepcia%20bytovej%20politiky_2021-1.pdf

Kontext

Starostlivost o potreby obCanov a obcianok v oblasti byvania je v zmysle zakona SNR ¢.
369/1990 Z. z. o obecnom zriadeni zverena do kompetencie miest a obci.'® V podmienkach
hlavného mesta SR (HMBA) je tato pravomoc vykonavana na 2 samospravnych urovniach —
mesto a mestské &asti (MC). Sektor mestského najomného byvania na tzemi Bratislavy je
mozné rozdelit z hladiska vlastnictva bytov a ich spravcu (tabulka 1).

Byty mo6ze mat vo vlastnictve (vyluénom alebo podielovom) mesto, alebo su viastnené MC.
Na zaklade toho, kto je spravcom daného bytového fondu, rozliSujeme:

(1) najomné byvanie spravované magistratom, ktoré pozostava z bytov vo vlastnictve
hlavného mesta;

(2) najomné byvanie spravované MC, pozostavajuce jednak z bytov vo vlastnictve
hlavného mesta zverenych do spravy MC, a takisto bytov vo vlastnictve MC.

V analyze oznacujeme tieto dve skupiny bytov suhrnne pojmami mestské alebo verejné
najomné byvanie. Verejné najomné byvanie je v slovenskom kontexte mozné do velkej
miery stotoZnit so socialnym byvanim, t.j. byvanim za nizsie ako trhové ceny.'” To je defino-
vané zakonom ¢&. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani ako
.byvanie obstarané s pouzitim verejnych prostriedkov uréené na primerané a ludsky déstojné
byvanie fyzickych oséb, ktoré si nemézu obstarat byvanie vlastnym pri¢inenim a spifiaju
podmienky podla tohto zakona. Socialne byvanie poskytované obcou alebo vysSSim
uzemnym celkom je vSeobecne prospesnou sluzbou®.'® Hlavnou zakonnou podmienkou
uréujucou narok je vyska prijmu Ziadatelov/iek, ktora nesmie presiahnut’ 3, resp. 4'° -naso-
bok Zivotného minima2® (ZM). Pravidla stanovené v tomto zakone sa v8ak vztahujl iba na
byty podporené dotaciou z Ministerstva dopravy a vystavby SR. Hlavné mesto, ako aj MC, si
vSeobecné podmienky prenajimania bytov upravuju samostatne.

Zakladnymi charakteristikami najomného byvania spravovaného verejnou institiciou je teda
(1) verejné financovanie a sprava a (2) cenova dostupnost’ pre obyvatelov a obyvatelky, pre
ktorych je narocné si byvanie zaobstarat na trhu s nehnutefnostami.

18§ 4 ods. 3 pism. j) zakona SNR ¢&. 369/1990 Z. z. 0 obecnom zriadeni

""MDV (2015) Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2020. Dostupnd tu]

Vynimkou st v tomto pripade napriklad sluzobné byty. Tie sa sice rataji do ngjomnych bytovych fondov mesta a MC, no ich prenajimanie
sa moze riadit Specifickymi pravidlami.

185 21 ods. 1 zakona &. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani

%Ak sa jedna o (1) osobu s tazkym zdravotnym postihnutim, (2) osamelého rodi¢a s nezaopatrenym dietatom, (3) osobu, ktora Zije v byte
sama, alebo (4) aspon jedna z os6b Zzijucich v byte zabezpe€uje zdravotnu starostlivost, socialne a dalSie sluzby vo verejnom zaujme,
vzdelavanie, kultdru alebo ochranu obyvatelov obce.

2podra § 1 zakona €. 601/2003 Z. z. o zivotnom minime sa jedna o ,spolo¢ensky uznan minimalnu hranicu prijmov fyzickej osoby, pod
ktorou nastava stav jej hmotnej nudze.


https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Koncepcia%20bytovej%20politiky_2021-1.pdf

Hlavneé zistenia

Zmensujuci sa bytovy fond

V roku 2019 tvorilo mestsky najomny bytovy fond v Bratislave celkovo 2446 bytov,
z ¢oho bolo 1907 bytov vo viastnictve mesta a 539 bytov vo mestskych €asti. To pred-
stavuje zhruba 1,1% z celkového su€asného poctu bytov v Bratislave. Pre porovnanie -
Brno s niZzSim poctom obyvatelov ma vo vlastnictve priblizne 29 tisic bytovych jednotiek
a mestské byty tvoria zhruba 15,6% z celkového poctu bytov v meste.

Bytovy fond vo viastnictve mesta sa v poslednom desatro¢i konstantne zmensoval —
z 2659 bytov v roku 2010 na 1907 bytov v roku 2019. Tento pokles je vysledkom
odpredavania bytov, ktoré nebolo kompenzované dostatocnou vystavbou novych.

V désledku ubudania mestskych bytov so znizenym najmom, dlhej Cakacej doby na byt
(v priemere okolo 6 rokov) a neregulovanej dizky doby najmu (v niektorych mestskych
Castiach si v priemere najomca prenajima byt aj na niekolko dekad) klesa dostupnost’
tychto bytov pre l'udi, ktori si nedokazu byvanie zabezpedit’ za trhové ceny.

Podmienky prenajmu mestskych bytov

Vo v8etkych mestskych Castiach a aj v pripade mesta je pre zaradenie do zoznamu
Ziadatelov o byt nutné spifat viacero podmienok. Tymi hlavnymi su absencia byvania,
urcita minimalna dizka pobytu v Bratislave (respektive v danej mestskej ¢asti) a minimainy,
pripadne aj maximalny prijem.

Spoésob vyberu buducich nagjomcov zo zoznamu ziadatelov je vo viacerych pripa-
doch nejasny. Presne vymedzené kritéria s transparentnym, detailne opisanym
bodovym hodnotenim, sa pouzivaju iba v dvoch mestskych €astiach a v pripade
casti bytov hlavného mesta.

Aktualne nastavenie podmienok v oblasti prijmu vyluc¢uje nizkoprijmové domacnos-
ti, ktoré nedosahuju pozadovanu minimalnu hranicu 1,2-nasobku Zivotného minima,
pricom v niektorych mestskych Castiach je stanovena eSte vy$Sie. Prave tieto domacnosti
sU najviac ohrozené stratou byvania. M6ze tak dochadzat’ k nesuladu s deklarovanou
prioritou mesta a mestskych €asti poskytovat’ byvanie primarne osobam v bytovej
nudzi.

Pred uzavretim zmluvy sa v piatich mestskych €astiach a pri bytoch v sprave
hlavného mesta vyzaduje zaplatenie finanénej zabezpeky. V troch pripadoch ide o troj
a v dvoch pripadoch az o Sestnasobok sumy mesacéného najmu. To znevyhodniuje najma
nizkoprijmovych ziadatelov a ziadatelky, ktori/é takouto Ciastkou v kratkej Casovej
lehote nemusia disponovat’.



Najomnici a najomnic¢ky v mestskych bytoch

« Aktualne eviduju mesto a devat mestskych €asti s dostupnymi udajmi spolu priblizne 1123
Cakatelov a ¢akateliek na pridelenie bytu. Priemer ¢akacich dob na mestsky najomny byt
je podla udajov za hlavné mesto a sedem mestskych ¢asti s dostupnymi informaciami
priblizne 6 rokov.

» Podla zistem’lch udajov za hIavr)é mesto a desat’ mestskych cCasti je odhadovana
priemerna dizka najmu aj s predizeniami zmluvy priblizne 13,5 roka. V pripade niek-
torych mestskych €asti ma mestské najomné byvanie trvaly charakter.

» Porovnanie najmov v sukromnom a verejnom sektore potvrdzuje cenovu vyhodnost’
mestského nadjomného byvania pre obyvatelov a obyvatelky mesta s nizkym prijmom.
V mestskych Castiach s dostupnymi udajmi su najmy v sukromnom sektore v prepocte za
m2 viac nez 4-nasobne vysSie ako vo verejnom.

» V poslednych desiatich rokoch vyrazne klesol poc¢et diznikov na najomnom v
mestskych najomnych bytoch. Kym v roku 2011 bolo v bytoch vlastnenych mestom 1456
neplatic¢ov, v roku 2019 ich bolo 259, ¢o predstavuje zniZenie o 82%.

e Zaroven doslo k znizeniu poc¢tu vystahovani z déovodu neplatenia najmu. Vo 6smich
mestskych ¢astiach s dostupnymi udajmi klesol pocet vystahovani z tohto dévodu z dohro-
mady 28 v roku 2011 na 3 v roku 2020.



Odporucania

Odstranenie poziadavky minimalneho prijmu.

Az na jeden pripad maju v8etky MC stanovenu hranicu minimalneho prijmu, ktorym musi
o byt Ziadajuca domacnost disponovat — u vaésiny MC je to 1,2-nasobok ZM, u dvoch MC
1,5 alebo az 2-nasobok. Prave domacnosti s prijmom pod touto uroviiou su najviac
ohrozené stratou byvania, €i vyskytom problémov suvisiacich s byvanim. Aj z tohto dévodu
by mala byt poziadavka minimalneho prijmu odstranena. Prislusny zakon?" takisto uréuje
pri bytoch obstaranych za verejné prostriedky iba hornu hranicu prijmu (3, resp. 4-nasobok
ZM). Domacnosti v hmotnej niidzi mézu na uhradu najomného vyuzit prispevok na by-
vanie, ktori sa poskytuje iba pravoplatnym najomcom alebo vlastnikom nehnutelnosti.

Odstranenie poziadavky na dizku trvalého pobytu v konkrétnej MC.

Podmienky ohladom trvalého pobytu sa ligia naprie¢ MC, o méze negativne vplyvat
na dostupnost mestskych najomnych bytov. Potencialni Ziadatelia Zijuci v MC, kde je vysoky
pocet Eakatelov na byt, tak nemaju moznost Ziadat v inych MC s niz&im po&tom zaujem-
cov/kyh a kratSou Cakacou dobou. Z dlhodobého hladiska médze tato situacia viest
k prestahovaniu z mesta do okolitych lokalit & mimo region. Postacujuca podmienka v po-
dobe trvalého pobytu v Bratislave, bez ohladu na MC, by mohla v tomto ohlade poméct.
Takto by mohlo déjst k rovnomernejSiemu rozdeleniu dopytu, pricom Ziadatelia/ky by ziskali
vacsiu flexibilitu a moznost vyriesit svoju bytovu situaciu rychlejSie.

Rozsirovanie fondu mestského najomného byvania.

Aj ked sa analyza tejto problematike priamo nevenuje, zvratenie trendu ubytku mestskych
najomnych bytov prostrednictvom akvizicie bytovych jednotiek mestom a mestskymi Casta-
mi je jednym z hlavnych moznych rieSeni dopytu po dostupnom byvani v Bratislave a su-
visiacich problémov v sektore verejného byvania, ako su napriklad dihé ¢akacie doby.

Transparentné hodnotiace kritéria.

Vyber buducich ngjomcov zo zoznamu Ziadatefov by mal byt vykonavany na zaklade vopred
stanovenych kritérii s detailnym popisom bodového ohodnotenia — ich absencia vyvolava
pochybnosti o objektivnosti vyberového procesu. Spravne nastavenie tohto systému je
kl'ucové. Je potrebné zabezpedit, aby primarne zohladrfiovalo potreby Ziadatelov a Ziadate-
liek a aby mali k mestskému ngjomnému byvaniu pristup najma domacnosti v bytovej nudzi.

Co najmenej administrativnej zat'aze.

Rozsiahle administrativne pozZiadavky, kratke lehoty na doplnenie Ziadosti a potreba
kaZdoroCne obnovovat Ziadost vytvaraju bariéry v pristupe k byvaniu prave pripade najz-
ranitefnejSich domacnosti (napr. v prechodnom byvani). Ambiciou by malo byt odbremenit
Ziadatelov/ky, a to zmen- Senim mnoZstva pozadovanych priloh a dokumentov, vyuzivanim
socialneho Setrenia v domacnostiach €i institucionalnej spoluprace a zdielania udajov -
takto by sa dala napriklad overit’ prijmova situacia domacnosti (prostrednictvom komunika-
cie s UPSVaR ¢&i Socialnou poistoviiou). Zaroveh je zo strany MC a mesta potrebné
v€asnym informovanim dohliadnut’ na to, aby zo zoznamu Ziadatefov/iek o byt nechcene
nevypadli fudia, ktori v ramci stanovenej lehoty zabudli obnovit’ Ziadost.

218 22 ods. 3 pism. a) zakona &. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani.
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o Odstranit’ alebo znizit’ vysoké jednorazové vydavky.

ZruSit poZiadavku uhradenia zabezpeky alebo zniZit' ju na sumu mesaéného najomného a
zohladnit pri lehote splatenia aktualne moznosti Ziadatelov a Ziadateliek. V niektorych MC,
a aj pri bytoch v sprave hlavného mesta, sa pred podpisom najomnej zmluvy vyZaduje
Uhrada zabezpeky vo vySke niekolko mesacného najmu, a (s vynimkou HMBA) taktiez aj
poplatku za vyhotovenie notarskej zapisnice. To méze byt v priamom rozpore s deklarova-
nou prioritou mesta a mestskych Casti poskytovat’ byvanie hlavne fludom v bytovej nudzi
(osobam a rodinam bez domova a odchovancom/kyniam detskych domovov ), kedZe prave
v ich pripade je vysoka pravdepodobnost, Ze pozadovanou ¢iastkou nebudu disponovat.
Zabezpeka musi byt uhradena do 15 dni od ozndmenia o prideleni bytu — vzhfadom na
nepredvidatelné ¢akacie doby na byt nemusia byt viaceri Ziadatelia a Ziadatelky schopni/é
v tak kratkej Casovej lehote ucinit. Takato situacia méze viest’ k nezelanym scenarom ako
odstupenie od podpisu zmluvy alebo zadiZenie sa.

o Efektivna prevencia straty byvania.

V dostupnych ramcovych dokumentov MC a mesta sa neuvadza, &i a akym spésobom su
rieSené problémové situacie v mestskom najomnom byvani (neplati¢stvo, poruSovanie
domového poriadku a pod.). Vytvorenie ucelenej stratégie v pripadoch kde absentuje,
ktorej suCastou by boli napriklad pravidelny monitoring i zapojenie suvisiacich sluzieb ako
poradenstvo a socialna praca orientovana na udrzanie si byvania, méze pomoct pred-
chadzat' vzniku takychto situacii a u€inne sa s nimi vysporiadat. Hlavnym cielom by v tomto
ohlade malo byt zniZit riziko straty byvania a prepadu do bytovej nidze na minimum, &im
by sa zaroven zredukovali aj naklady MC a mesta na rieSenie bezdomovectva, dlhodobych
prietahov pri vystahovaniach, alebo oprav poskodenych bytov.

e Férové a udrzatel'né najomné.

Ako preukazala tato analyza, najchudobnejSie domacnosti mifiaju v priemere vysSiu Cast
svojich disponibilnych prijmov na byvanie ako tie majetnejSie. VySka prijmu by preto mala
byt zohladnena pri stanovovani najomného v mestskom najomnom byvani. Ngjom by sa
teda odvijal bud priamo od prijmu (v krajinach ako Australia ¢i Rakusko sa hranica najom-
ného vo verejnom byvani pohybuje na urovni 20-25 % prijmu domacnosti23), alebo by pri
jeho urovani figurovala vyska prijmu ako jeden z faktorov; vzhfadom na existujuce zakon-
né limity by sa ako uplatnitelnejSia javila druha moznost. Takto by sa byvanie stalo
dostupnejSim pre rodiny v najvacsej nudzi, pricom by nedoslo k vypadku financii vdaka
kompenzacii zo strany domacnosti v lep3ej situacii platiacich najomné adekvatne ich
prijmu. Najomné naviazané na prijem je takisto najCastejSie vyuzivanou metédou pri stano-
vovani najmov vo verejnom najomnom byvani v krajinach OECD.24

22§ 17 ods. 1 pism. a) VZN hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 1/2006 o najme bytov a obytnych miestnosti
v zariadeniach uréenych na trvalé byvanie.
23 . . . y
Eastgate, J. a Wallace, H. (2012) Rent Setting for Social Housing. Dostupn
24OECD Affordable Housing Database (2021) Key characteristics of social rental housing. Dostupné kul
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http://tenantsqld.org.au/wp-content/uploads/2014/11/Rent-Setting-in-Social-Housing-report-final.pdf
https://www.oecd.org/els/family/PH4-3-Characteristics-of-social-rental-housing.pdf

o Zverejnovanie informacii suvisiacich s mestskym bytovym fondom.

Aktualne zoznamy ziadatelov/poradovniky s rokmi podania ziadosti, idaje o pocte bytov a
ich obsadenosti Ci zaznamy o pocte ziadosti a pridelenych bytov za posledné roky ma na
svojich strankach zverejnenych iba zopar MC. Tieto informéacie mézu poméct Ziadatelom a
Ziadatelkam pri odhadovani svojich $anci na ziskanie prenajmu a doby ¢akania. Rovnako
tak posilfiuju transparentnost’ v otazke pridelovania bytov, ktora bola v minulosti teréom
kritik.25 Délezitym zdrojom informécii su aj roéné spravy o stave bytového fondu, ktoré
vS3ak vo vacsine pripadov nie su verejne dostupné, alebo su v nich prezentované udaje iba
za byty vlastnené mestom zverené do spravy MC, pritom Udaje za byty vlastnené danou
MC chybaju. Vzhladom na svoj rozsah (informacie o zmene stavu bytového fondu, poéte
neplati¢ov, vystahovaniach a pod.) méze spristupnenie tychto sprav vyznamnym spés-
obom pom&ct pri monitorovani situacie a vyvoja mestského najomného byvania.

Analyticka cast’

1 ) Stav mestského najomného byvania v Bratislave

Aktualna situacia

V roku 2019 tvorilo mestsky najomny bytovy fond v Bratislave celkovo 2446 bytov, z ¢oho bolo
1907 bytov vo vlastnictve (vyluénom alebo podielovom) HMBA a 539 bytov vo vlastnictve MC
(tabulka 1). Viac ako polovica bytov (1030 z 1907) vo vlastnictve mesta je zverena do spravy
MC. Mestské najomné byvanie tak reprezentuje zhruba 1,1% z celkového suéasného po&tu
bytov v Bratislave (2446 z priblizne 223 tisic bytov).

Velkost obecného bytového fondu v jednotlivych MC sa znaéne Iisi, do urgitej miery sa vSak
odvija od velkosti samotnej MC. Najvy$si poget bytov spravovanych jednou MC je 455 a naj-
vy$8i podiel mestského najomného byvania na celkovom poéte bytov v MC je 4,6%, no v MC
s celkovo mensim bytovym fondom. Styri MC nedisponuju mestskymi najomnymi bytmi.

Pre lepS8iu kontextualizaciu je mozné pouzit porovnanie s nedalekym Brnom, ktoré ma z hla-
diska velkosti (cca 380 tisic trvale byvajucich fudi vs 430 tisic v pripade Bratislavy) a adminis-
trativneho &lenenia (rozdelenie na MC) podobné parametre ako Bratislava. Aj pri nizSom
pocte obyvatelov a obyvateliek ma vSak vo svojom vlastnictve priblizne 29 tisic bytovych
jednotiek — takmer 12-krat viac ako Bratislava. Mestské byty zaroven tvoria omnoho vacsi
podiel z celkového poé&tu bytov v Brne - zhruba 15,6%.28

BTKacikova, L. (2010) Bratislavske Nové Mesto spisy o bytoch skartovalo. Dostupné
% Brno (2017) Strategie bydleni mésta Brna 2018 — 2030. Dostupné
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https://bratislava.sme.sk/c/5590360/bratislavske-nove-mesto-spisy-o-bytoch-skartovalo.html
https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/dokumenty/2_2018Navrh_Strat_bydl_mB_2018-2030_strategicka_cast.pdf

Tabulka 1 ........

Tabulka 2 .......

Rozdelenie bytov na zaklade vlastnictva a spravy (poc¢ty za rok 2019)

Vlastnik / Spravca | HMBA Mestské casti |SPOLU

HMBA | 877 1030 1907
Mestské Casti | - 539 539
SPOLU | 877 1 569 2 446

Zdroj: HMBA (2020) Ro¢na sprava o stave o stave obecného bytového fondu za kalendarny rok 2019; Interné udaje

Celkovy pocet bytov a poc¢et mestskych najomnych bytov rozdeleny podrla
spravy a vlastnictva za rok 2019%7
Podiel . i . i
mestskych Poce,t mest'skych najomnych bytov
Odhad najomnych | (Podia spravcu)
celkového | bytov na
povc“:tu bytov celkovom Vo vlastnictve | Vo vlastnictve
Subjekt |MCE28 poéte bytov| SPOLU mesta MC29
SPOLU | 223 860 1,1 % 2 446 1907 539

Zdroj: HMBA (2020) Roéna sprava o stave o stave obecného bytového fondu za kalendarny rok 2019; OpenData Bratislava (2021)
Pocet bytov a hustota bytov v zakladnych sidelnych jednotkach v Bratislave podfa ISKN; Interné udaje

Za rok 2020 su k dispozicii informacie o pocte izieb a velkosti (v m2) 1461 z odhadovanych
156930 bytov v sprave MC (tabulka 3). Z hladiska poétu izieb su najviac zastipené garsénky,
ktoré tvoria tretinu z celkového poctu bytov s dostupnymi udajmi a ich priemerna velkost
je 30 m2. Za nimi nasleduju 2-izbové byty (22% z celkového poétu) s priemernou velkostou
59 m2.

27Mag|strat HMBA (2020) Ro¢éna sprava o stave obecného bytového fondu za kalendarny rok 2019. Dostupn.
% Jedna sa o véetky byty v danej MC, stikromne aj verejne viastnené, k 31.12.2020.

ZdI'OJ OpenData Bratislava (2021) Pocet bytov a hustota bytov v zakladnych sidelnych jednotkach v Bratislave podfa ISKN. Dostupnc.
V tejto kategoril st zaratané aj byty v miestnych zakladnych alebo materskych Skolach.
Opriblizne tolko bytov bolo v sprave MC v roku 2019 (tabulka 1).
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https://zastupitelstvo.bratislava.sk/data/att/49132.pdf
https://www.opendata.bratislava.sk/dataset/show/pocet-bytov-a-hustota-zsj

Tabul,ka 3 000000OC0OCOCS

Byty v sprave MC podra poétu izieb a ich priemerna velkost’

Izbovitost’ Podiel na celkovom | Priemerna
bytu | Poéet bytov | poéte bytov velkost’ bytu (m?)
1-izbovy | 235 16 % 85
2-izbovy | 316 22 % 59
3-izbovy | 288 20 % 76
4-izbovy | 65 4 % 97
5-izbovy | 3 0,2 % 148
6-izbovy | 4 0,3 % 162
garzoznka | 477 33 % 30
2-garzénka | 73 5% 50
SPOLU | 1 461 100 % 51

Zdroj: Intemé (daije o type a izbovitosti bytov v sprave MC

Vyvoj v poslednych rokoch

Bytovy fond vo vlastnictve hlavného mesta®! sa v poslednom desatrogi konstantne
zmenSoval — z 2659 bytov v roku 2010 klesol na 1907 v roku 2019 (graf 1). Na dve vynimky
doslo k poklesu spravovanych bytov v kazdej MC. Medzi rokmi 201132 a 2019 bol najvyrazne-
j8i percentualny pokles v mestskych €astiach s mensim po&tom spravovanych bytov, v jednom
pripade az 82%. V absolutnych Cislach bol naopak najvacsi ubytok zaznamenany v mestskej
Casti s najvy$8im poctom spravovanych bytov - 0 229 bytov. Celkovo sa pocet bytov vo vilast-
nictve HMBA v tomto obdobi znizil takmer o Stvrtinu (24%).

Z ro¢nych sprav magistratu HMBA o stave mestského bytového fondu za dané obdobie
(2011-2019) vyplyva, ze tento pokles je (1) vysledkom procesu odpredavania bytov ich pravo-
platnym najomcom/ni¢kam s neurcitou dobou najmu, kedy do 31.12.2016 bola samosprava
povinna po splneni zakonnych podmienok33 predat byty ich ndjomcom/ni¢kam bez ohladu na
bytovu politiku mesta, a (2) absencie vystavby novych bytov. Trend ubytku mestskych najom-
nych bytov, ktory zacal privatizaciou mestského bytového fondu pred 30 rokmi, tak stale
pretrvava.

o} vyvoji bytového fondu vo vlastnictve MC nemame kompletné informacie.

32podrobné tdaje pre jednotlivé MC za rok 2010 sa nepodarilo dohfadat.

podra § 29a zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je “obec povinna s najomcom bytu uzavriet zmluvu o pre-
vode vlastnictva bytu do dvoch rokov odo dia, ked najomca poZziada o prevod vlastnictva bytu podla tohto zakona v dome, v ktorom
poziada o prevod vlastnictva najmenej 50 % najomcov bytov. TUto povinnost obec nemd, ak (1) najomcom bytu je pravnicka osoba, ak (2)
ide o byt v rodinnom dome alebo ak (3) ide o byt postaveny po 1. jini 1998 z rozpodtu obce alebo z prostriedkov Statneho fondu rozvoja
byvania.” Zaroven méze vlastnik domu previest byt do vlastnictva len najomcovi so zmluvou na dobu neur€itu.
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Tabulka 4........

Graf 1

Pocet bytov vo vlastnictve hlavného mesta podra spravcu za vybrané roky3*

% zmena

medzi rokmi

2011-2019 2019 |2018 2016 |2015 (2014 (2011
SPOLU | -24 % 1907 1914 |2011 |2079 |2228 |2 516

Zdroj: HMBA (2011-2020) Roéné spravy o stave o stave obecného bytového fondu za kalendarme roky 2011 az 2019

Pocet bytov vo vlastnictve hlavhého mesta medzi rokmi 2010 a 2019

pocet bytov
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Zdroj: HMBA (2010-2020) Roéné spravy o stave o stave obecného bytového fondu za kalendarne roky 2010 az 2019

Podfla udajov Ministerstva dopravy a vystavby SR (MDV) boli od roku 1996 poskytnuté
mestu a MC dotéacie®® na obstaranie 852 najomnych bytov. Prevazna ¢ast tychto bytov (94%)
bola obstarana medzi rokmi 1996 az 2010; za poslednych 10 rokov bol iniciovany iniciované
dva dotované projekty, pricom zrealizovat sa podarilo iba jeden — vystavba 48 bytov v roku
2013.%7

347a dané roky bolo mozné dohladat roéné spravy o stave obecného bytového fondu

%50d tohto roku st k dispozicii Gidaje o poskytovani $tatnych dotécii na obstaravanie verejnych najomnych bytov.

% Jedna sa o dotacie poskytované MDV na obstaranie najomnych bytov na ticel socialneho byvania a obstaranie technickej vybavenosti.
ViySka dotacie zavisi od zvoleného bytového Standardu — pri bytoch bezného Standardu méze pokryt maximalne 40% obstaravacich
nakladov, pri bytoch niz8ieho Standardu s men$ou obytnou plochou az 75% nakladov. MDV (2021). Dostupné i

¥Ide o byty bezného standardu. Celkové naklady vystavby boli 1 845 416 €, z toho 25% pokrytych dotaciou. Naklady na jeden byt tak vy3li
na 38 446 €. Zdroj: MDV (2013) Zmluva €. 0013-PRB/2013. Dostupné fiu.]

o poskytnuti dotacie na obstaranie najomnych bytov. Dostupné@
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https://www.mindop.sk/ministerstvo-1/vystavba-5/bytova-politika/dotacie/informacie-pre-ziadatela-o-poskytnutie-dotacie-1400/na-obstaranie-najomnych-bytov-a-technickej-vybavenosti
https://www.crz.gov.sk/data/att/945506_dokument.pdf
https://www.crz.gov.sk/data/att/945506_dokument.pdf

V sucasnosti su v rézii mesta planované tri projekty, pri ktorych sa dohromady rata s vystav-
bou viac ako 300 mestskych najomnych bytov.3® Na otazku v dotazniku k tejto analyze
ohladom rozsirovania bytového fondu v budlcnosti odpovedali kladne tri z deviatich MC,
ktoré na dotaznik reagovali. V jednej MC planuju vytvorenie jedného sluzobného bytu
v miestnej materskej $kole. V dal$ej MC je pripravovana kupa objektov, v ktorych su zriadené
byty; v najbliz§om obdobi sa odhaduje prirastok v poéte 7 az 10 bytov. Jedna MC méa zamer
rozsirit bytovy fond vzhladom na suc¢asny demograficky vyvoj vo svojom katastralnom tzemi,
zatial ale nedisponuje konkrétnymi Gdajmi. V jednej MC neplanuju vystavbu novych
obecnych bytov z dévodu nedostatku finanénych prostriedkov, no zameriavaju sa na sanaciu
existujuceho fondu aj s cielom zabezpedit byvanie pre klt€ovych zamestnancov a zamest-
nankyne MC (zamestnanci a zamestnankyne $kél, $kélok, jasli a zariadeni socialnych sluzieb).

Zaujem o mestské najomné byty a ich dostupnost’

VysSie opisané plany vystavby/zaobstarania bytovych jednotiek vSak svojim rozsahom nie su
postacujuce na pokrytie dopytu po mestskych najomnych bytoch. Aktualne eviduju HMBA
a devat MC s dostupnymi Gdajmi spolu priblizne 1123 akatelov a &akateliek na pridelenie
najomného bytu (tabulka 5). Najviac ¢akajucich ma HMBA (623); najvy$Si pocet ¢akajucich
v jednej MC je 182. Mesto méa zaroveri zakonnu povinnost zabezpedit nahradné najomné
byvanie pre vy$e 500 najomcov z restituovanych bytov.3?

V HMBA s deviatich MC, ktoré disponovali touto informaciou, bol priemerny poget prijatych
Zziadosti*® za rok za poslednych 10 rokov spolu 271 (109 za HMBA*! a 162 za MC), priéom
roény priemer vyhovenych Ziadosti/pridelenych bytov bol 120 (63 za HMBA*? a 57 za MC).
Podget Gakatelov a &akateliek na byt sa tak postupne zvySoval. Najvy$si priemer v jednej MC
bol 54 Ziadosti za rok, pricom vyhovenych bolo 15.

Dal$im faktorom vplyvajucim na dostupnost mestskych najomnych bytov je aj dizka najmu.
Podla zistenych udajov za HMBA*® a desat MC je odhadovana priemerna dizka najmu
aj s pre.dizeniami zmluvy priblizne** 13,5 roka. Tento odhad je ovplyvneny vysokymi &islami
v pripade dvoch MC (40, resp. 23 rokov*®), kde méa obecné najomné byvanie v zasade trvaly
charakter. Za HMBA a zvysnych 8 MC (bez spominanych dvoch MC) je odhadovana
priemerna dizka najmu 9,5 rokov, priiom v MC s najvy$$ou priemernou dizkou je to 15 az 20 ro-
kov a v MC s najniz8ou 3 roky. V troch MC je vy3sia alebo rovna 10 rokom.

V niektorych MC je teda verejné najomné byvanie vzhladom na krat$iu priemernu dizku
najmu v zasade docCasnou alternativou pokym si najomca/ni¢ka nenajde iny typ byvania;
v inych zasa predstavuje dlhodobé, pripadne trvalé rieSenie.

S8HMBA (2021) Rozvoj najomného byvania. Dostupné|tu]

°HMBA (2021) Rozvoj najomného byvania. Dostupné il

40z dostupnych dat nie je mozné pri vietkych MC urgit, &i uvedené poéty zahfiiaj(i véetky prijaté Ziadosti (aj tie, ktoré boli nasledne zamiet-
nuté), alebo iba tie, ktoré spifiali poZiadavky.

*Niektori/é ziadatelia a Ziadatelky z tohto poctu véak nemuseli spifiat podmienky a neboli tak nasledne zaradeni/é do zoznamu Ziadatelov,
presné udaje vSak neboli k dispozicii.

42l'Jdaj za HMBA po odratani 0sob, ktoré si byt nakoniec neprevzali.

437a HVIBA sa uvedena priemerna dizka n&jmu aj priemerna ¢akacia doba na byt tykajti iba bytov v projekte Dom miadej rodiny (155 bytov)
a Dom pre starich ob&anov (193 bytov). Udaje za ostatné byty nie st k dispozicii.

“0dhad vyratany ako priemer uvedenych priemerov za MC v dotazniku.

“5Dana MC neodpovedala na tiito otazku v dotazniku, odhad teda vychadza z iidajov na stranke MC.
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Tabulka 5 ccceeees

Takyto postup méze byt vhodny pri osobach ohrozenych chudobou alebo socialnym
vylu€enim, ktoré z rbznych dévodov nedosahuju prijem na zabezpec€enie byvania za trhové
ceny. Otaznym sa v$ak stava v situacii, kedy ma najomca/nitka dostatok prostriedkov*® aby
tak ucinil/a, no ostava byvat v byte so znizenym najmom, &im sa znizuje dostupnost’ pre
nizkoprijmové, znevyhodnené skupiny. Skusenosti zo zahraniCia poukazuju na dblezitost tzv.
socialneho mixu v najomnom byvani - kombinaciu najomcov z réznych prijmovych vrstiev —
ako spdsobu vytvarania socialnej kohézie a predchadzania stigmatizacie tohto typu byvania.
Pri obomedzenom pocte socialnych bytov ako v pripade Bratislavy, je vSak potrebné zaruéit,
aby k nim mali pristup v prvom rade domacnosti, ktoré ich najviac potrebuju.*’

Vysledkom spojenia trendu zmenSovania mestského bytového fondu, rastuceho poctu
Sakatelov a ¢akateliek a pomerne vysokej priemernej dizky najmu, je diha ¢akacia doba na
pridelenie bytu — priemer za HMBA a sedem MC, ktoré tento udaj v dotazniku uviedli, je prib-
lizne 6 rokov. V dvoch MC s najdlih§ou dobou akania presahuje 10 rokov (viac ako 10 rokov,
resp. 10,7 roka), naopak v MC s najkratsou dobou je to v priemere priblizne 2 a pol roka.
Ziadatelia a Ziadatelky tak musia najst iné dogasné rieSenie alebo zotrvat v pravdepodobne
nevyhovujucom byvani aj niekolko rokov navy$e, pricom nie je isté, ¢i im mestsky najomny
byt bude vébec niekedy prideleny.

Zaujem o mgstské najomné byty, vyhovené Ziadosti,
priemerna dizka najmu a ¢akacia doba na byt
Priemerny Priemerny ) )
pocet pocet | Priemerna
Aktualny | novych vyhovenych | Odhadovana cakacia
pocet ziadosti ziadosti priemerna | doba
Cakatelov | za rok zarok dizka najmu | na byt
na byt (2011-2020) | (2011-2020) | (roky) (roky)
SPOLU
(za subjekty
s dostup-
nymi udajmi)| 1 123 271 120 13,5 6

Zdroj: Odpovede MC v dotazniku k analyze; Interné daje

46Napriklad je tesne pod maximalnou hranicou prijmu (viac v ¢asti 0 podmienkach prenajmu).
4TBusch-Geertsema, V. (2007) Measures to Achieve Social Mix and their Impact on Access to Housing for People who are Homeless.

Dostupné
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2) Prenajimanie mestskych najomnych bytov

Téato Cast analyzy skuma viaceré aspekty prenajmu mestskych najomnych bytov v Bratislave.
Tie sa mozu lisit v zavislosti od spravcu bytového fondu — jednotlivych MC alebo HMBA.
Pozornost je venovana najma poziadavkam, ktoré musia zaujemcovia/kyne splnit, aby si
mohli podat’ Ziadost o najom bytu (vlastnicky vztah k inym nehnutefnostiam, trvaly pobyt,
prijem, ...), ako aj obsahu samotnych Ziadosti a povinnostiam Ziadatelov/iek. Pri opise
vychadzame primarne z dokumentov zverejnenych na webovych strankach, ako aj odpovedi
na sUvisiaci dotaznik zaslany MC (priloha 1).

Ramcové dokumenty

Pravidla prenajmu bytov v sprave HMBA sa riadia VSeobecne zavaznym nariadenim (VZN) €.
1/2006 o najme bytov a obytnych miestnosti v zariadeniach uréenych na trvalé byvanie. MC
maju takisto v tejto oblasti vyhotovené oficialne dokumenty; naj¢astejSie sa jedna o VZN
alebo Zasady hospodarenia s bytmi. Vynimkou je jedna MC, ktora nema vyhotoveny ramcovy
dokument - odvolava sa na VZN hlavného mesta a na zakon ¢&. 443/2010 Z. z. o dotaciach na
rozvoj byvania a o socialnom byvani. Jedna MC méa samostatné zasady pre byty vo svojom
vlastnictve a byty, ktoré jej boli zverené do spravy a sluzobné byty. V troch MC sa na byty im
zverené do spravy ,primerane vztahuju ustanovenia VZN hlavného mesta“.*® Za jednu MC sa
informacie na jej webstranke nepodarilo najst a nereagovala ani na dotaznik.

Tieto dokumenty definuju zakladné principy prenajmu bytov v sprave danych subjektov.
Jedna sa predovSetkym o podmienky, ktoré Ziadatel/ka musi splnit, aby bola jeho/jej ziadost
o pridelenie najomného bytu akceptovana. MC vo svojich dokumentoch giastoéne vychadza-
juz VZN HMBA, no vzhladom na viaceré rozdiely v stanovenych pravidlach neexistuje jeden
univerzalny ramec platny pre celé mesto. Na Ziadatefov/ky mézu byt kladené rézne pozia-
davky ohladne ich prijmu & minimalnej dizky pobytu v zavislosti od toho, u ktorého subjektu
(HMBA alebo MC) si Ziadost podavaju a v niektorych MC aj od typu vlastnictva daného bytu
(vlastneny MC alebo iba spravovany).

VZN hlavného mesta*® a dokumenty $tyroch dal$ich MC boli naposledy upravené pred viac ako 5 rok-
mi.>® Nie st v nich teda reflektované pripadné stvisiace legislativne zmeny, a takisto nemusia zodpove-
dat aktualnej situacii, i uz z hfadiska novych poznatkov a moznosti, alebo potrieb obyvatelstva.

Podmienky najmu mestského bytu

Na to, aby mohol/la byt Ziadatel/ka zaradeny/a do zoznamu Ziadatefov a Ziadateliek Caka-
jucich na priradenie bytu, musi spifiat’ viacero podmienok. Absencia byvania, urgitd minimal-
na dizka pobytu (alebo trvalého pobytu) v Bratislave alebo danej MC a minimalny (v niek-
torych pripadoch aj maximalny) prijem su tri univerzalne podmienky definované u vSetkych
subjektov. V pripade pobytu a prijmu sa individualne nastavenia odliuju. Niektoré MC maju
stanovené dalSie dodato¢né podmienky.

“®Na byty zverené do spravy sa vztahujli pravidla stanovené vo VZN HMBA. Viy$sie zmienena formulécia je pritomna aj vo VZN inej MC,
no z daného dokumentu nie je Gplne jasné, & a v akych ohfadoch sa na byty zverené do spravy danej MC vztahuija pravidia VZN HMBA.
“%\ZN hlavného mesta v stigasnosti dopiiia Rozhodnutie &. 24/2016 primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, ktorym sa
upravuje postup pri pridelovani obecnych najomnych bytov vo vlastnictve hlavného mesta nezverenych do spravy mestskej asti. V tomto
rozhodnuti si okrem iného definované aj aspekty, ktoré vo VZN chybaji - bodovacie kritéria pre vyber najomnikov/Ciek a takisto aj
Eodmienka zabezpeky.

OV sucasnosti prebieha priprava nového VZN hlavného mesta.
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a) Absencia byvania

Prvou hlavnou podmienkou, ktorej zaklad je formulovany totozne v dokumentoch vsetkych
subjektov je preukazanie absencie byvania. Ako sa uvadza vo VZN hlavného mesta:
Ziadatel “nema kde byvat z dévodu, Ze:

1) nie je najomcom alebo vlastnikom bytu alebo rodinného domu , alebo

2) dlhé Casové prietahy pri vymahani prava byvat v byte sudnou cestou, mu brania
uzivat byt a nepriSiel o pravo byvat v byte vlastnym pri¢inenim alebo strate prava
byvat v byte nemohol uc€inne zabranit*

Z formulacie v prvom bode nie je jasné, Ci Ziadatel’ka nemo6ze vlastnit nehnutefnost v Bra-
tislave/danej MC alebo vo veobecnosti.5? Takisto nie je $pecifikované, & nemdze byt najom-
com/kyfou v uritom type bytov, alebo vébec. V pripade ostatnych MC (s jednou vynimkou)
sa v tomto bode uvadza, Ze Ziadatel/ka nie je nagjomcom/kynou ,obecného bytu, sluzobného
bytu, bytu vo vlastnictve Statu alebo vysSieho uzemného celku“ - méze byt teda najom-
com/kynou v komerénom sektore.

Podmienka neexistencie akéhokolvek pravneho vztahu voci nehnutelnosti sluziacej na
byvanie v momente podania ziadosti zaroven implikuje, Ze Ziadatel/ka je osoba v bytovej
nudzi. To potvrdzuje aj § 17 ods. 1 VZN HMBA, podla ktorého ,mesto a mestské Casti
spolupdsobia pri poskytovani pomoci pri zabezpe€ovani byvania pre svojich obyvatelov, a to
najma: (1) osobam bez domova, (2) rodinam, ktoré nemaju kde byvat a (3) odchovancom
detskych domovov*“. Zarovef sa uprednostriuje zabezpecenie ubytovania ,v obytnej miest-
nosti alebo v byte*. Vzhladom na priemernu dizku &akania na pridelenie bytu, ktora sa pohy-
buje v rozpati niekolkych rokov, v8ak moze byt Ziadatel/ka odkazany/a hlfadat iné rieSenia
problémov s byvanim na kvalitativne nizSej alebo nevyhovujucej urovni (napr. ubytovne,
prespavanie u znamych, v chatkach a pod.).

b) Pobyt

Poziadavka na minimalnu dizku pobytu v MC, & HMBA sa medzi jednotlivymi subjektmi Iisi.
V pripade mesta a dvoch MC posta&uje mat trvaly pobyt v Bratislave, alebo sa na jej uzemi
preukazatelne® zdrziavat po dobu minimalne 5 rokov v éase podania Ziadosti, pricom ak
Ziadost podavaju manzelia stadi, ak tuto podmienku spifia aspori jeden z nich. V piatich MC
je potrebny trvaly pobyt v danej MC. V $iestich pripadoch sa navy$e vyZaduje miniméaine
5 rokov pobytu v MC — preukazatelného alebo trvalého, alebo iba trvalého.

Okrem rozdielov v dizke a type pobytu sa podmienky odli$uju aj s ohfadom na typ partner-
ského vztahu. V 11 pripadoch je uvedené, Ze ,ak Ziadost’ podavaju manzelia, tuto podmienku
musi spifat aspor jeden z manzelov*. Iba v dvoch MC sa v tejto formulacii pouziva inklu-
zivnejSie spojenie ,viaceri spolu zijuci ob¢ania“ alebo ,viac oséb, ktoré chcu Zit' v spolo¢nej
domacnosti“. V praxi tak mézu byt kladené vysSie naroky na nezosobasené pary; Coraz
Eastej$i spdsob partnerského spolunazivania, najma medzi mladymi ludmi.5

%1V dokumentoch niektorych MC je prvy bod doplneny o vynimky — redtituenti/ky, Ziadatelia/ky, ktori/é majii uzavret najomnd zmluvu
s HMBA v ramci projektu Dom mladej rodiny alebo st najomcami krizového bytu. V dvoch MC sa tento bod netyka Ziadatefov/iek, ktori/é
Ereukéiu, ze nie st schopni/é si byvanie v tejto nehnutelnosti zabezpecit.

2y jednej MC je Specifikované, ze sa jedna o byt alebo rodinny dom ,na Uzemi Slovenskej republiky”.
33 prislusnom VZN nie je Specifikované, ¢o sluizi ako potvrdenie tejto skutoénosti. Jedna MC v tomto smere zmiefiuje zamestnanie.
Mendelova (2014) Kohabitacia ako novodoby fenomén partnerského spoluZitia — konkurencia k manzelstvu? Dostupné
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Odlignosti v podmienkach ohladom trvalého pobytu &i vysoké naroky na jeho dizku v danej
MC mézu negativne vplyvat na dostupnost mestskych najomnych bytov a efektivne
prerozdelenie dopytu. Potencialni Ziadatelia/ky Zijuci v MC, kde je vysoky podet dakatelov a &a-
kateliek na byt, nemaju moznost Ziadat v inych MC s niz8§im podtom zaujemcov/ky
a kratSou ¢akacou dobou (vid Modelovy priklad €. 1). Z dlhodobého hlfadiska mbze tato situa-
cia viest’ k prestahovaniu z mesta do okolitych lokalit &i mimo regién z dévodu vysokych
trhovych cien byvania.

Modelovy priklad €. 1

Poziadavky na dizku trvalého pobytu v MC moze obmedzit dostupnost mestského najomného byvania
Ziadatelom a iiadatgl’kém v MC s velkym poctom Cakatelov na byt Ludia v bytovej nudzi
s trvalym pobytom v MC, kde je 182 Cakatelovl/iek pri 455 bytoch v sprave MC, si nemézu kvoli tejto podmienke

podat Ziadost v niektorych injch MC, kde je tento poet nizsi. Jedna sa naprikiad o MC
s 8 akatelmi/kami a 38 bytmi, MC so 17 ¢akatelmi/kami a 104 bytmi alebo MC s 23 &akatelmi/kami a 234 bytmi,
ktoré vyzadujl 5 rokov trvalého pobytu alebo preukazatelného zdrziavania sa v MC.
V dvoch z tychto MC je zaroveri odhadovana priemerna dizka ¢akania na mestsky najomny byt kratsia ako v
povodnej MC - 3 a 2,5 roka oproti 4 rokom.

c) Prijem

Podobne ako pri podmienkach ohfadom pobytu, no v mensej miere, su pritomné rozdiely
ohladom spodnej a v niektorych pripadoch aj hornej hranice Cistého prijmu ziadatela/ky. Tie
su vyjadrené v nasobkoch zivotného minima pre danu velkost domacnosti (tabulka 6). Kazdy
subjekt s vynimkou jednej MC ma definovany minimalny prijem, ktory musia Ziadatelia/ky
mat, aby ich Ziadost bola zohladnena. Vo vaésine pripadov je to 1,2 nasobok ZM; v dvoch
MC je to 1,5-nasobok, a v jednom pripade 2-nasobok ZM. V siedmich MC je stanoveny aj
maximalny prijem a to vo vySke 3-nasobku, 4-nasobku, alebo sa uplatiuju obidve hranice
podla typu Ziadatelov/iek.

Nastavenie spodnej prijmovej hranice méze poméct predchadzat’ vyskytu problémov s pla-
tenim ngjomného, no zaroven vylu€uje najzranitelnejSie skupiny obyvatelstva, ako napriklad
rodiny v hmotnej nudzi (HN), ktoré nemaju moznost’ si zabezpe it adekvatne byvanie za
trhové ceny. Tyka sa to aj domacnosti s prijmom nad hranicou ZM, no pod pozadovanym
minimalnym prijmom, ktoré sa tak nemézu uchadzat o davku v HN®°, ani o najom mestského
bytu. To je v rozpore s vy$8ie zmienenym § 17 ods. 1 VZN HMBA, kde su pre poskytovanie
byvania ako cielové deklarované prave nizkoprijmové skupiny. Absencia prijmovych stropov
v spojeni s nizkou dostupnostou verejnych najomnych bytov a nezohladnhovanim
ekonomickej situacie ziadatefov a Ziadateliek pri vybere, mézu viest k poskytovaniu tejto
sluzby ludom s prijmami postacujucimi na platenie trhového najmu.

55Pod|’g:1 zakona €. 417/2013 Z. z hmotna nldza nastava az vtedy (a narok na pomoc vznika) ked prijem ¢lenov domacnosti nedosahuje
sumy ZM.
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Medziro¢né porovnania

Udaje za 3-roéné obdobie boli k dispozicii za 12 MC (tabulka ¢&. 4). Medzi rokmi 2017 a 2019
doslo k postupnému poklesu celkovych vydavkov o 10 % a poctu poskytnutych davok o 19 %.
Priemerna vy$ka davky sa vSak zvysila zo 70 na 77 €. Vo vybranych MC nezodpoveda situa-
cia opisanému trendu v 3 pripadoch . v tychto MC bol po&et Ziadosti aj objem vydavkov na
jednorazovu finanénu pomoc v roku 2019 vy&Si ako v roku 2017,

Z dostupnych udajov nie je mozné urcit, €o stoji za poklesom vo vydavkoch a pocte Ziadosti.
Dévodom by nemali byt rozpoétové obmedzenia, kedZe celkové bezné vydavky MC na
socialnu oblast sa za dané obdobie zvysili. Vo vybranych 12 MC klesol podiel vydavkov na
jednorazovu finanénd pomoc na beznych vydavkoch MC na sociélnu oblast z 1,1% v roku
2017 na 0,8% v roku 2019. Na potvrdenie hypotézy o zlepSeni ekonomickej situacie
obyvatelov a obyvateliek danych MC nam vsak chybaju potrebné data.

Kolko domacnosti sa moéze uchadzat’ o mestsky najomny byt?

Podla zistovania EU SILC malo v roku 2018 v Bratislavskom samospravnom kraji priblizne
41% domacnosti®® gisty prijem pod hranicou 3-nasobku ZM a az 74% domacnosti pod hrani-
cou 4-nasobku ZM. Cisty prijem nizs$i ako 1,2-nasobok ZM malo zhruba 2,4% domacnosti;
odhadom 12 tisic 0sdb.%” Zaroven 64% z tychto domacnosti uviedlo, Ze naklady na
byvanie® st pre nich velmi zatazujlce (najvy$si z troch stupfiov zataze v danej otazke), v
porovnani s ostatnymi domacnostami s vySSimi prijmami, kde tuto moznost zvolilo 22%.
Nejedna sa o skresleny subjektivny pohlad na vlastnu situaciu. Naklady na byvanie domac-
nosti s Sistym prijmom pod hranicou 1,2-nasobku ZM predstavovali v priemere az 63% ich
prijmu — trikrat viac ako v domacnostiach nad zmienenou prijmovou hranicou, kde bol
priemerny podiel tychto nakladov na Cistom prijme 20%. Dévodom je aj fakt, ze v abso-
lutnych Cislach, na rozdiel od ich prijmov, sa priemerné naklady na byvanie tychto dvoch
skupin domacnosti zasadne neliSia — 185 € v domacnostiach s Cistymi prijmami pod 1,2
nasobkom ZM oproti 218 € ostatnych doméacnosti. Sti¢astou aktualneho nastavenia podmie-
nok ohladom prijmu Ziadatelov/iek je teda aj tento regresivny aspekt — v situacii akutneho
nedostatku cenovo dostupnych najomnych bytov sa o ne paradoxne nemézu uchadzat ludia,
ktori by ich potrebovali najviac.

% Jedna sa o Udaje za reprezentativnu vzorku respondentov v bratislavskom kraji (870 domacnosti a 2252 os6b). Podobné data na troven
mesta neboli dostupné.

57Udaje z databazy EU SILC 2018 a MPSVR o Zivotnom minime v obdobi jil 2017 az jil 2018 — vlastné vypocty.

58Né\jom/splétky + vSetky ostatné poplatky suvisiace s byvanim.
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Vynimky

Okrem Styroch MC sa v prislusnych dokumentoch uvéadzaju vynimky pre urgité skupiny
Ziada- telov/iek; nevztahuju sa na nich budto v3etky, alebo niektoré z vy3Sie opisanych
zakladnych podmienok. Rozsah vynimky, ako aj typ ziadatelov/iek ktorych sa tyka, su v
jednotlivych pripadoch odli$né. Méze sa jednat 0:59

1) fyzické osoby, ktoré vykonavaju spolodensky vyznamné povolanie®®, ktorého vykon
je viazany na hlavné mesto/MC a na jeholjej izemi nemaju zabezpe&ené byvanie,

2) fyzické osoby, ktorych neplnoletym prisluSnikom domacnosti je tazko zdravotne
postihnuta osoba,

3) fyzické osoby, ktoré vykonavaju pracu, na ktoru je viazany najom sluzobného bytu
a zaroven nie su vlastnikmi, spoluvlastnikmi, najomcami alebo spolo€nymi najom-
cami iného bytu, rodinného domu alebo bytového domu na Uuzemi Bratislavy,

4) Ziadatela, ktorému zanikla ustavna starostlivost, nahradna osobna starostlivost,
pestunska starostlivost alebo osobitna starostlivost poru¢nika podla osobitného
predpisu a tato osoba nepresiahla vek 30 rokov,

5) Ziadatela zZijuceho v domacnosti, ktorej sa poskytuje bytova nahrada za byt vydany
podla osobitného predpisu.

NajcastejSie su uvadzané vynimky €. 1 (v 9 pripadoch) a €. 3 (vo 7 pripadoch), ¢o poukazuje
na vnimanie funkcie mestského ngjomného bytového sektora ako prostriedku na zabezpece-
nie byvania pre osoby uZito¢né pre dany subjekt. Pri vy3§om pocte najomnych bytov je legiti-
mita tohto zameru nespochybnitelna, avdak v aktualnej situacii nedostatku tychto bytov sa
naskyta otazka prioritizacie medzi pragmatickym a socialnym aspektom poskytovania tejto
zasadnej sluzby.

Problematickou méze v tomto smere byt aj volna interpretacia pojmu “spolo¢ensky vyzn-
amné povolanie”, ktory nie je v prislusnych ramcovych dokumentoch presne definovany. V
minulosti sa vyskytli kontroverzné pripady, kedy boli mestské najomné byty so znizenym
najmom na zaklade uvedenych vynimiek prenajaté vysokopostavenym osobam s prijmom
komfortne postadujicim na uhradu trhového najmu.8’

59Znenie uvedenych bodov sa moze v dokumentoch li&it, no z hadiska obsahu st v zasade totozné.

80y dokumentoch sa nezmiefiuji priklady konkrétnych povolani. V Zasadach jednej MC sa uvadza, ze vynimka plati pre:
1) zamestnancov/kyne MS a ZS a 2) opatrovatelov/ky v zariadeniach opatrovnickej sluzby, v oboch pripadoch v zriadovatel'skej pdsobnosti
MC.

®TSME (2019) Kovatik si vybavil néjomny byt v Ruzinove za symbolicki cenu. Dostupné fiul

SME (2010) Byty od mestskej Casti dostali aj Miklo$ a Zitfianska. Dostupnél[tu]
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https://domov.sme.sk/c/22056928/kovacik-si-vybavil-najomny-byt-v-ruzinove-urceny-ludom-v-nudzi.html
https://bratislava.sme.sk/c/5579891/byty-od-mestskej-casti-dostali-aj-miklos-a-zitnanska.html

Tabul,ka 6 0o00000OCOCS

Vys$ka a nasobky ZM pre rézne typy domacnosti na rok 202162

Typ domacnosti Vyska ZM :l’a'zsobok iésobok ?\ésobok
Jednotlivec | 215 € 258 € 644 € 860 €

Jednotlivec s dietatom®3|313 € 376 € 939 € 1252 €
Jednotlivec s 2 detmi|411 € 493 € 1233€ |1644€
Jednotlivec s 3 detmi |509 € 611 € 1527 € |2036€
Dvojica | 365 € 438 € 1094€ |1460€
Dvojica s dietatom | 463 € 556 € 1388€ |1852¢€
Dvojica s 2 detmi |561 € 673 € 1683 € |2244€
Dvojica s 3 detmi |659 € 791 € 1977 € |2636€
Dvojica so 4 detmi | 757 € 908 € 2271€ |3028¢€

Zdroj: MPSVaR (2021)

Dalsie podmienky

V &tyroch MC su okrem zakladnych stanovené aj dalSie podmienky, ktoré potrebuiju
Ziadatela/ky spifat. V dvoch pripadoch musia byt ,vysporiadané vetky zavazky po lehote
splatnosti vo&i MC*, resp. Ziadatel/ka nesmie mat voéi mestskej asti dlh. V dvoch MC sa
zohladruje aj predosla skusenost s byvanim. V jednej MC do Gvahy nebude zobrata Ziadost
osoby, ktora v minulosti poSkodila byt vo svojom najme/vlastnictve alebo spolo¢né priestory,
porusovala domovy poriadok, neuhradzala zavazky suvisiace s bytom alebo jej bola vypove-
dana najomna zmluva podla § 711 ods. 1 pism. c), d) a g) Obgianskeho zakonnika.%*
V dalsej MC Ziadatel/ka nemdze byt ,neprispdsobivou osobou*, s ktorou uz MC v minulosti
ukoncila najomnu zmluvu z podobnych dévodov, aké su uvedené v predchadzajlcej vete.

Zamedzenie pristupu k najomnému byvaniu domacnostiam s historiou nedodrziavania pod-
mienok ¢&i podlznosti vogi MC pomaha odfiltrovat’ potencialne problémovych najomcov za
cenu prehibenia ich zlej bytovej situacie. Takymto spésobom mézu byt z byvania vyluéované
tie najzranitelnejSie skupiny obyvatelstva, pre ktorych su trhové ceny najmu alebo
aj ubytovni nedosiahnutelné. Zarovern sa méze jednat prave o fudi, pri ktorych maju podla
vySSie zmieneného § 17 ods. 1 VZN HMBA “mesto a mestské ¢asti spolupdsobit pri poskyto-
vani pomoci pri zabezpe&ovani byvania”.6®

62pre lepSiu Citatelnost su jednotlivé sumy zaokrihlené.
83pog pojmom dieta sa rozumie nezaopatrené dieta
648 711 ods. 1 Obgianskeho zakonnika:
c) ndjomca alebo ten, kto je ¢lenom jeho domacnosti, hrubo poSkodzuje prenajaty byt, jeho prisluSenstvo, spolo¢né priestory alebo
spolo¢né zariadenia v dome alebo sustavne naruSuje pokojné byvanie ostatnych najomcov alebo vlastnikov bytov, ohrozuje bezpeénost
alebo porusuje dobré mravy v dome,
d) najomca hrubo poruSuje svoje povinnosti vyplyvajice z najmu bytu najma tym, Ze nezaplatil najomné alebo thradu za plnenia poskyto-
vané s uzivanim bytu za dih$i ¢as ako tri mesiace, alebo tym, Ze prenechal byt alebo jeho ¢ast inému do podnajmu bez pisomného sthlasu
prenajimatela,
82 najomca vyuziva byt bez suhlasu prenajimatela na iné Ucely ako na byvanie.

Osobam a rodinam bez domova a odchovancom detskych domovov.
§ 17 ods. 1 pism. a) VZN hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 1/2006 o najme bytov a obytnych miestnosti v zariadeniach
urCenych na trvalé byvanie.
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Skusenosti z Ceska, Anglicka i Nemecka potvrdzuiju, Ze rieSenim je v tomto ohlade skér
skvalitnenie socialnej podpory a prace s najomcom/kyfiou. Rezignacia na tuto ulohu a
vytvaranie bariér v pristupe k byvaniu naopak vedie k zvySovaniu poctu fudi bez domova &i
v nestabilnom byvani.%®

Ziadost’ o najomny byt
Zakladné nalezitosti Ziadosti o mestsky ngjomny byt su vo v8etkych subjektoch rovnaké:
a) meno, priezvisko a podpis ziadatela/ky
b) miesto trvalého pobytu, pripadne miesto prechodného pobytu
c) rodinny stav,
d) pocet Elenov domacnosti, ktori su do ziadosti zahrnuti, a ich vztah ku ziadatelovi/ke,
e) bytové pomery v mieste trvalého a/alebo prechodného bydliska,
f) dévod podania ziadosti,
g) iné osobitné okolnosti suvisiace so Ziadostou,

V troch MC sa spominaju aj zdravotné a socialne pomery Ziadatela/ky.

Sucastou Ziadosti su takisto prilohy tykajuce sa zmienenych bodov. V pripade HMBA sa
vyzaduje:

a) fotokopia obidvoch stran obdianskeho preukazu (vratane obcianskeho preukazu
manzela/manzelky, druha/druzky)

b) fotokdpia rodnych listov ziadatelov a ich deti

c) doklad preukazujuci rodinny stav: fotoképia sobasneho listu, fotoképia pravoplatného
rozsudku sudu o rozvode manzelstva, fotokdpia umrtného listu,

d) doklad preukazujuci vySku ¢istého prijmu (original potvrdenia o prijme od zamestna-
vatela, potvrdenia Socialnej poistovne a UPSVaR o vyske priznanych davok a
pridavkov/prispevkov)

e) Cestné prehlasenie ziadatela/ziadatelov, Ze nevlastnia Ziadnu nehnutelnost' s uradne
overenym podpisom

f) fotokopia listu vlastnictva alebo najomnej zmluvy z miesta, kde ma ziadatel prihlaseny
trvaly pobyt

g) pokial ziadatel nema trvaly pobyt v Bratislave: predlozenie dokladu preukazujuceho,
Ze sa najmenej po dobu 5 rokov pre podanim ziadosti zdrziaval v Bratislave (napr.
fotokdpia pracovnej zmluvy od zamestnavatela, zmluva o ubytovani, najomna
zmluva, doklad o navstevovani Skoly a pod.)

Tieto a pripadne dal$ie prilohy (napr. preukaz TZP, potvrdenie o navsteve $koly dietata,
suhlas so spracovanim osobnych Udajov) pozaduju aj MC &i uz ako fotokdpie, alebo na
poskytnutie k nahliadnutiu. V jednej MC sa pre urychlenie spracovania Ziadosti vykonava
vopred ohlasené Setrenie v rodinnom prostredi ziadatela/ky, aby sa overila hodnovernost
uvedenych udajov a zmapovalo socialne prostredie, v ktorom Ziadatel/ka Zije.

86Cema, E. a kol. (2017) Pilotni testovani rychlého zabydleni rodin s détmi (Rapid Re-Housing). Dopady zabydleni po Sesti mésicich od
nastéhovani. Dostupnég
Busch-Geertsema, V. a Firzpatrick, S. (2008) Effective Hommelessness Prevention? Explaining Reductions in Homelessness in Germany
and England. Dostupné fiu]
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https://hf.socialnibydleni.org/housing-first/rapid-re-housing-brno
https://www.feantsa.org/download/article-31841217355845842446.pdf

V dvoch pripadoch sa na webovej stranke spomina moznost’ podat Ziadost elektronicky, ¢o
moéze byt vyhodou najméa pre obyvatelov/ky s obmedzenou mobilitou alebo v ¢ase vSeo-
becnych protipandemickych opatreni. V pripade inych sluZieb socialnej pomoci ako su
napriklad Ziadosti o jednorazovu finanénu pomoc, nie je v3ak tato moznost’ takmer vobec
vyuzivana.%” Vzhladom na mnozstvo pozadovanych priloh a pripadnt potrebu konzultacie
mdzu Ziadatelia/ky stale uprednostnit osobné vybavenie. VyuzZivanie dostupnych registrov
a institucionalna spolupraca pri posudzovani Ziadosti, by mohli viest k ¢iastoénému zreduko-
vaniu administrativnej zataze pre klientov/ky.

Po obdrzani Ziadosti ma kazdy subjekt az na jednu MC stanovent 30 diiovu lehotu na jej
preverenie a rozhodnutie o (ne)zaradeni Ziadatela/ky do zoznamu €akajucich. Ak je Ziadost
nelplna, Ziadatel/ka je vyzvany/a na jej doplnenie v stanovenom &ase — v troch MC je to do
30, v jednej MC do 15 a v jednej MC je to 10 dni. V pripade HMBA a 6smich MC konkrétna
lehota nie je v dokumentoch zmienena. Ziadatelia/ky zaradeni/é do zoznamu sd povinni/é
oznamit kazdu zmenu tykajucu sa udajov v ziadosti. Zarovefi musia svoju ziadost az do
pridelenia bytu v pravidelnych intervaloch aktualizovat, ak chcu na zozname zostat. Pri
HMBA a piatich MC je tak potrebné uginit kazdé 3 roky, vV jedne; MC kazdé 2 roky a v Siestich
MC kazdy rok. Z prislusnych dokumentov nie je jasné, & MC upovedomi Ziadatelov o nutnos-
ti obnovenia Ziadosti alebo nie — v pripade HMBA sa tak deje.

Rozsiahle administrativne poZiadavky, kratke lehoty na doplnenie Ziadosti a potreba
kazdoroCne obnovovat Ziadost vytvaraju bariéry v pristupe k byvaniu prave pre najzran-
itelnejSie domacnosti v bytovej nudzi. Tie mézu Celit viacerym problémom v procese vybavo-
vania potrebnych dokumentov, ktory si okrem iného vyZaduje ¢asovu aj finan¢nu investiciu
(preprava, vyhotovenie fotoképii a pod.). NavySe mézu byt z réznych objektivhych dévodov
tazko zastihnutelné (napr. kvéli nitenym presunom do iného do€asného byvania), a preto sa
k nim informacie ohfadom doplnenia alebo obnovenia ziadosti nemusia dostat.

Kritéria pridelovania bytov

Zoznam ziadatelov/iek spracuva prislusna komisia a predklada podla potreby primatorovi/ke
alebo starostovilkke MC na rozhodnutie o prideleni bytu poradovnik zostaveny z daného
zoznamu. V pripade mesta ide o odbornu poradnu komisiu primatora (komisia socialnych
veci, zdravotnictva a rozvoja byvania). Vo deviatich MC sa jedna o komisiu socialnu a by-
tovi® a v dvoch MC o komisiu pre posudzovanie Ziadosti. Vo véetkych pripadoch su zloze-
nie komisii ako aj zapisnice z ich zasadnuti dostupné na strankach MC/mesta.

V piatich MC a pri bytoch v sprave HMBA sa poradovnik zo zoznamu Ziadatelov zostavuje na
zaklade bodového hodnotenia komisie, zohladfujuceho viaceré kritéria. V pripade zvysnych
MC nie je jasné, akym spdsobom sa v tomto ohlade postupuije - & su do Gvahy brané aj iné
faktory ako datum podania Ziadosti a nakolko do rozhodovania vstupuje subjektivne hod-
notenie &lenov komisie. V jednej MC sa vybera buduci najomca/nicka zrebovanim.®?

7Toto zistenie vyplynulo z analyzy poskytovania jednorazovych davok mestskymi ¢astami, vyhotovenej autormi tohto materialu.

68 Pripadne o komisiu socialnu, zdravotnu a bytovu, komisiu pre kultdru, Skolstvo, Sport a sociélne veci alebo len bytovu komisiu.

%Ak sa uvolni byt, novy najomca bytu bude vybraty Zrebovanim. V pripade jednoizbového a dvojizbového bytu sa losuje
z prvych desiatich Ziadatelov. V pripade 3 izbového bytu sa losuje z prvych 10 Ziadatelov, ktori su rodiémi starajicimi
sa o maloleté dieta. Poradie Ziadatelov sa ur¢i podla datumu prijatia ich Ziadosti za¢inajic najstarSou ako prvou v poradi. “ § 4 ods. 7 VZN
danej MC.

¢. 4/2015 o najme bytov uréenych na trvalé byvanie
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Co sa tyka MC s bodovacimi systémami, v dvoch pripadoch st v rAmcovom dokumente
uvedené jednotlivé kritéria — (1) bytové pomery Ziadatela/ky, (2) rodinné pomery, (3) doba
trvania Ziadosti a (4) iné dévody hodné osobitného zretefa — chyba vSak opis pravidiel udelo-
vania bodov.

V jednej MC ,kazdy ¢&len komisie prideluje jednotlivym uchadzadom body od 1 (minimum)
do 5 (maximum) samostatne podla svojho vedomia a svedomia®“, nespominaju sa ale konk-
rétne kritéria. Dve MC v prislusnych dokumentoch uvadzaju kritéria aj s pravidlami hodnote-
nia/bodovou skalou (vid Porovnanie kritérii).

V pripade HMBA sa zostavuje poradovnik na zaklade systému bodového hodnotenia
Ziadatelov a Ziadateliek (priloha 2), ktori/é su v zozname Ziadatelov 0 mestsky najomny byt
minimalne 3 roky.”0 Tento systém sa zaroveri uplatriuje iba pri Ziadostiach o byty mimo projek-
tov byvania.”! Do bytov v ramci projektov Dom mladej rodiny (155 bytov) a Dom pre starsich
ob&anov (193 bytov) su najomnici a ngjomni¢ky vyberani/é priamo zo zoznamu Ziadatefov
primatorom na zaklade odporu¢ania bytovej komisie, alebo aj bez jej odporuc¢ania.

V dvoch MC sa takisto pouZivaju samostatné zoznamy pre 3 kategdrie Ziadatelov/iek: (1) Zia-
datelia s detmi, (2) Ziadatelia bez deti a (3) Ziadatelia/ky ktori/é sa vyznamnym spésobom
podielaju na rozvoji MC v spolodenskej, ekonomickej a socialnej oblasti. Vdaka tomu tak nie
su napriklad pri bodovani znevyhodfiovani jednotlivci v porovnani s rodinami, (viac bodov pri
vacsom pocet deti) a zaroveft moze byt rozdelenie bytov vyrovnanejsie, bez prevahy jednej
demografickej skupiny.

Miestne zastupitelstvo MC méze takisto uréit, kolko bytov méze starosta/ka v danom roku
prenajat mimo poradovnika. Z odpovedi v dotazniku k tejto analyze vyplyva, Ze v deviatich
MC, ktoré sa k otazke vyjadrili, boli takymto spésobom v rokoch 2011 az 2020 pridelené byty
len v jednej MC, a to 18-krat.”2 Podla jej prislusného VZN ma bytova komisia ,pravo
navrhnut starostovi udelit’ vynimku z poziadavky splnenia podmienok podfa § 6 ods. 1 naria-
denia’s a pridelit maximalne 7 bytov bytového domu do najmu fyzickym osobam, ktoré
nespinaju podmienky, ak takéto osoby zabezpeduju spolodenské, ekonomické a socilne
potreby MC, najmé vzdelavacie, kultirne a bezpeénostné. Vynimka plati do skon&enia doby
najmu. Pre uzatvorenie opakovanej najomnej zmluvy musi komisia opatovne navrhnut
starostovi udelit resp. neudelit’ vynimku.*

ORozhodnutie &. 24/2016 primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, ktorym sa upravuje postup pri pridelovani obecnych
najomnych bytov vo vlastnictve hlavného mesta nezverenych do spravy mestskej ¢asti.

"Mimo projektov ma HMBA v spréve priblizne 530 bytov.

72\/ tom st zahmuté aj opakované predizenia.

"3Absencia byvania, vySka prijmu a pobyt.

25



Porovnanie kritérii a systémov bodového hodnotenia ziadatelov/iek o najomny byt

Dve MC vyuzivaju pri vybere najomcov a najomnicok set kritérii so stanovenym poétom

bodov:

MC 1

MC 2

a) dizka doby podania ziadosti o najom bytu

- za kazdy dalSi ukonceny rok ... 10 b

a) dizka doby podania ziadosti o najom bytu

- viacako 7 rokov ... 5 b
- 6-7rokov..4b
- 4-5rokov...3b
- 1-3roky..2b
menejako 1rok ... 1b

b) dizka trvalého pobytu v MC

- Ziadatel/ka ma trvaly pobyt
min. 5 rokov ... 10 b

- vsetci ¢lenovia domacnosti
maju trvaly pobyt ...5b

b) dizka trvalého, prechodného pobytu v MC

- viac ako 15 rokov ... 5b
- 12-15rokov ...4 b
9-11rokov..3b
6-8roky...2b

- menej ako 5 rokov ... 1 b

c1) poéet deti’* - ziadatelom je rodina

- rodina s tromi a viac detmi ... 20 b
- rodina s dvomi detmi ... 15 b
- rodina bez deti alebo s 1 dietatom ... 10 b

c) pocet deti
- 4aviacdeti...5b

- 3deti...4Db
- 2deti...3b
- 1dieta...2b

bez dietata ... 1 b

c2) pocet deti - ziadatel'/ka je osamely rodi¢

- osamely rodi¢ s tromi detmi ... 30 b
- osamely rodi¢ s dvomi detmi ... 25 b
- osamely rodi¢ s 1 dietatom ... 20 b

d) pocet os6b zijucich v spoloénej domacno-

- Ziadatel/ka + 4 a viac oséb ... 5 b
- Ziadatel’ka + 3 osoby ... 4 b
- Ziadatel’ka + 2 osoby ... 3 b
- Ziadatel’ka + 1 osoba ... 2 b
- Ziadatel/ka Zijuci sam ... 1b

d) osoba so zdravotnym postihnutim (ZP)
v domacnosti

- ak je Ziadatel/ka osoba so ZP ... 10 b
- + za kazdu jednu osobuso ZP ...5b

e) vekové zlozenie ¢lenov domacnosti

2 dospelé osoby + 3 deti ... 5b
2 dospelé osoby + 2 deti ... 4 b
2 dospelé osoby + 1 dieta ... 3b
dospela osoba a 1 dieta...2 b
dospela osoba alebo par ... 1b

e) socialne pomery ziadatel/ky
- ak zZiadatel/ka pobera starobny
alebo invalidny déchodok ... 10 b
- ak ziadatel/ka je rodina, v ktorej jeden
z rodiCov je osoba na materskej
¢i rodiCovskej dovolenke ... 10 b

f) vySka mesaéného prijmu
- 3,5-4nasobku ZM ...5b
- 3-3,5nasobkuZM...4b
- 2,5-3nasobkuZM ...3b
- 1,2-2,5nasobkuZM...2 b
- 1,2 ndsobok ZM ... 1b

f) odchovanec/kyna detského domova
- ak je ziadatel’ka odchovanec/kyna detského

domova ... 10 b

g) naliehavost’ rieSenia bytového problému

- subjektivne hodnotenie ¢lenov komisie
od 0 do 5 bodov

Zdroj: Ramcové dokumenty MC dostupné na webovych strankach

T4Maloleté alebo nezaopatrené deti.
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V oboch pripadoch sa zohladriuje dizka doby od podania Ziadosti, dizka trvalého (v MC 2 aj
prechodného) pobytu v MC, ako aj pocet deti v domacnosti. MC 1 takisto rozliSuje medzi
rodinami s dvoma a jednym rodiCom, pricom vys§Sie bodové hodnotenie pri rovhakom pocte
deti obdrzi osamely rodi¢. V MC 2 je to v takomto pripade naopak — kedZe sa v nej zohladfu-
je aj celkovy pocet osdb v domacnosti, osamely rodi¢ pri rovhakom pocte deti dostane mene;j
bodov ako dvaja rodicia. Kritéria c) a d) sa navySe do velkej miery prekryvaju s kritériom e) -
vekové zlozenie Clenov domacnosti, kde pocCet pridelenych bodov je takisto ovplyvneny
poctom deti. Osamely rodi¢ s jednym dietatom je tak znevyhodneny v troch ohlfadoch.

Jednym z kritérii v MC 2 je aj vyska prijmu doméacnosti, kde pocet udelenych bodov stupa
priamoumerne s prijmom. Okrem Ziadatelov a Ziadateliek s nizkymi prijmami takéto nastave-
nie méze opat stavat do nevyhody prave rodiny s jednym rodiCom ako jedinou potencialne
zarobkovo ¢innou osobou.

V MC 1 sa kladie va&si déraz na socialne aspekty ako pomery, v ktorych Ziadatel/ka Zije,
zdravotné postihnutie alebo vyrastanie v detskom domove. Na rozdiel od MC 2 v$ak nie su
jednotlivé kritéria z hladiska poctu dosiahnutelnych bodov rovnocenné. V porovnani s
faktormi ako pocet deti je tak maximalny pocet bodov pri kritériach e), f) a g) nizsi. V ramci
socialnych pomerov Ziadatela/ky sa takisto nezohladfiuje naliehavost’ situacie &i vyska
prijmu. Co sa tyka dizky ¢akania na byt, obdrzi Ziadatel/ka 10 bodov za kazdy rok. To moze
zvyhodnovat dlhSie ¢akajucich na ukor domacnosti s horSou situaciou byvania, ktoré sa ale
o byt prihlasili neskor.

Pouzitie jasne stanovenych kritérii a hodnotiaceho systému je transparentny spésob vyberu
najomcov, ktory vnasa do procesu mieru objektivity. Pri nastavovani v3ak prirodzene dochad-
za k uprednostiiovaniu vybranych aspektov a je len na danom subjekte, ¢o sa bude
povazovat za prioritu. Je preto dbleZité, aby pravidla nepenalizovali Ziadatelov a Ziadatelky,
ktori/é su (nie len) v bytovej nudzi a ktorym zabezpecenie cenovo dostupného byvania méze
poma&ct’ najviac.

Modelovy priklad €. 2

Na ilustraciu odliSnosti opisanych bodovacich kritérii mdéZzeme pouZit' porovnanie doméacnosti osamelého rodica
s jednym dietatom a dvoch partnerov s tromi detmi (vid tabulka dole®) a pozriet sa na to, kolko bodov by v ramci
hodnotenia Ziadosti obdrzali v MC 1 a MC 2.

Obe domécnosti maju v danej MC trvaly pobyt 6 rokov. Zatial o osamely rodié s dietatom ma prijem 1,5-nasobok
Zivotného minima, méa zdravotné postihnutie, je na rodi¢ovskej dovolenke a nachadza sa v bytovej nudzi, rodina
s troma detmi je na tom lepSie - nie je v bytovej nudzi, ich prijem je na Urovni 3-nasobku zivotného minima, ani
jedna osoba v doméacnosti nema zdravotné postihnutie a jeden z rodi¢ov je taktiez na rodicovskej dovolenke.

"Spercenta v zatvorkach znameqajt] podiel z maximalneho po&tu bodov, ktory mdze Ziadatel/ka obdrzat. Pri niektorych kritériach MC 1 tato
hranica nie je ur€ena (napr. pri dizke doby od podania ziadosti 0 najom bytu).
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Sance tychto dvoch rodin na ziskanie prenajmu v mestskom najomnom byte sa diametrélne liSia vzhfadom na
MC, kde si podali Ziadost. Za vy$sie opisanych podmienok by v MC 1 obdrzala viac bodov domacnost osamelého
rodica s dietatom (50 vs 40 bodov). V MC 2 by naopak dostali prednost partneri s troma detmi (22 vs 17 bodov),
a to aj v pripade, ak by v subjektivnom hodnoteni naliehavosti problému mali 0 bodov a osamely rodi¢ 5, &ize

maximalny pocet.

Rozdiely v systémoch bodovania Ziadatelov a Ziadateliek tak v tomto pripade ur€uju, aky typ domacnosti bude
mat v danej MC lep$iu perspektivu na ziskanie prenajmu v mestskom byte. V oboch MC musia Ziadatelia/ky
takisto spinit podmienku minimalne 5 rokov trvajuceho pobytu (trvalého alebo prechodného) na ich Uzemi.
Osamely rodié s jednym dietatom dlhodobo Zijiici v MC 2 by tak nemohol Ziadat o najomny byt v MC 1, kde by
jeho Sance boli vacsie. Aj vdaka kombinacii viacerych aspektov nastavenia podmienok moze teda dochadzat
k vytvaraniu bariér v pristupe k byvaniu pri najzranitelnejSich skupinach obyvatelstva.

MC 1 MC 2
Osamely rodié Osamely rodi¢
s jednym Rodina s jednym Rodina
Kritéria | dietatom s troma detmi | diet'at’om s troma det'mi
dizka doby od
podania Ziadosti | 0 rokov =0 b Orokov=0b Orokov=1b Orokov=1b
0 najom bytu
dizka trvalého | 6 rokov =10b 6 rokov =10 b N o\ | 6 rokov =2b
pobytu v M& | (100 %) (100 %) 6rokov=2b (40%)| 450,
pocet deti (162"3/2? R (318'(‘)"2/:) AUl 1 dieta =2 b (40 %) | 3 deti = 4 b (80 %)
rodicovska rodicovska

socialne pomery

dovolenka =10 b

dovolenka =10 b

Ziadatefa | 170z (100 %)
pf)irtﬁ:’r?lmg ano=10b nie=0b - :
odchovanec| . _ .
detského domova | M€~ I itz =012 : :
pocet osob Ziadatel/ka Ziadatel/ka
Zijacich | _ § +1o0soba=2b + 4 a viac 0s6b
v spolocnej (40 %) =5b (100 %)
domacnosti
vekoveé zlozenie 1 dospela osoba 2 dospelé osoby
¢lenov | _ i +1dieta=2b +3deti=5b
domacnosti (40 %) (100 %)
vyska | _ i 1,5-nasobok ZM 3-nasobok ZM
mesacného prijmu =2b (100 %) =4 b (80 %)
naliehavost
rieSenia bytového | - - 5b (100 %) 0b
problému
SPOLU |50 bodov 40 bodov 16 bodov (46 %) |21 bodov (60 %)
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Doba najmu a iné nalezitosti

Ziadatelia/lky, ktorym bol ponuknuty najom mestského bytu, mézu nasledne podpisat s danym
subjektom zmluvu. HMBA aj MC maju stanovené rézne maximéaine doby najmu, na ktoré sa
zmluva uzatvara, a takisto aj ich prediZenia. Vo vaésine MC su to 3 roky s moznostou dalich
predizeni opat o 3 roky, vzdy teda na dobu ur&itd.”® Vynimkou su dve MC, kde sa prva
zmluva podpisuje iba na 1 rok, v ramci bytov HMBA st to 2 roky a v jednej MC aZ 5 rokov.
V dvoch MC sa zaroven pri predizeni najmu zvy$uje hranica prijmu najomcu z 3, resp.
4-nasobku ZM na 3,5, resp. 4,5-nasobok ZM.

V Siestich pripadoch su stanovené vynimky. Pri HMBA a $tyroch MC mézu byt pri
bezbariérovych bytoch, resp. osobach s TZP, uzavreté zmluvy na 10 rokov. V MC je pod-
mienkou 10 roénej doby najmu sfunkénenie bytu buducim/aktualnym najomcom, vyska
investicie véak musi byt minimalne 10 000 €.”” Podobnl podmienku méa aj HMBA na zmenu
najmu z doby urcitej na dobu neurcitu, pricom sa vyZaduje, aby opravnené naklady oprav
alalebo doplnenia prislusenstva presiahli 3-nasobok roéného najomného.”®

Pred uzavretim zmluvy sa v piatich MC a pri bytoch v sprave HMBA od Ziadatela/ky vyZaduje
zaplatenie financnej zadbezpeky vo vyske mesacného, trojmesacného alebo az Sestme-
saéného najomného. Pri bytoch v sprave HMBA je vySka zabezpeky rovna bud trom alebo
Siestim mesacnym najmom v zavislosti od typu bytu; zaroven je vSak najomca/ni¢ka oslo-
bodeny/a od platenia finan&nej zabezpeky v pripade, kedy o tom rozhodne primator na za-
klade navrhu bytovej komisie, alebo aj bez jej navrhu.”® V troch MC je aj stanovena lehota
na uhradu zabezpeky - 15 dni od doru€enia vyzvy na uzatvorenie najomnej zmluvy.
Ziadatel/ka tak musi disponovat pozadovanou sumou, ktora sa v zavislosti od typu a velkosti
bytu mbZe pohybovat’ aj v stovkach eur; nie zanedbatelnou Ciastkou najma v pripade nizko-
prijmovych rodin.

V pripade HMBA a 6smich MC sa spomina aj povinnost k podpisu zmluvy vyhotovit notarsku
zapisnicu, v ktorej sa Ziadatel/ka zavazuje k splneniu povinnosti odovzdat byt po skonceni
doby najmu prenajimatelovi v stave spdsobilom na riadne uZivanie a da svoj suhlas s exe-
kaciou v zmysle prisludného predpisu.89 V dokumentoch $tyroch MC sa explicitne uvadza, ze
naklady spojené s vyhotovenim zapisnice hradi ziadatel/ka; pri zvysnych $tyroch MC tato
informacia nie je zmienena. V pripade HMBA naklady na zapisnicu uhradza mesto.

76y pripade $tyroch MC sa uplatiiuji iné maximalne dizky prenajmu pri sluzobnych bytoch. V troch z nich je to jeden rok
s moznostou prediZenia tieZ na 1 rok. V jednej MC je to aZ 10 rokov s blizsie nedpecifikovanym predizenim. Najom sluzobnych bytov je
naviazany na vykon prace.

77§4 ods. 1 pism. a) VZN danej MC: Byt nie je sposobily na riadne uZivanie a najomca na vlastné naklady vykona
s predchadzajticim pisomnym stihlasom MC také opatrenia ... ktorymi sa byt stane spdsobily na riadne uZivanie a zarovefi dojde k trvalému
technickému zhodnoteniu bytu, pri¢om najomca preukazatelne vynaloZi na uvedené zhodnotenie bytu finanént s umu vo vySke minimaine
10 000 €.

78§5 ods. 1 VZN HMBA: ,Jednou z podmienok zmeny doby najmu na dobu neurcitd, je aj vykonanie takych zmien, ktorymi sa byt stane
sposobilym na byvanie. Za zmeny, ktorymi sa byt stane spdsobily na byvanie sa povazuje vykonanie oprav bytu a jeho za&kladného
prisluSenstva a vymena , resp. doplnenie zariadenia a vybavenia bytu, v pripade ktorych opravnené néklady presiahnu 3-nasobok roéného
najomného*.

Rozhodnutie &. 24/2016 primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, ktorym sa upravuje postup pri pridelovani obecnych
najomnych bytov vo vlastnictve hlavného mesta nezverenych do spravy mestskej ¢asti.

80§ 181 a nasl. zékona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti (Exekuény poriadok) a o zmene a do- plneni dalSich
zakonov v zneni neskorsich predpisov
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Poziadavka na uhradu zabezpeky vo vyske niekolko mesacného najmu, a taktiez aj poplatku
za vyhotovenie notarskej zapisnice moze pdsobit’ problematicky v pripade Ziadatefov a Zia-
dateliek v bytovej nudzi, ktori nemusia potrebnou ¢iastkou v danom momente disponovat

(vid. Modelovy priklad €. 3). Zabezpeku je nutné vyplatit do 15 dni od oznamenia — vzhfadom
na nepredvidatelné Cakacie doby na byt nemusia byt schopni/é v tak kratkej Casovej lehote
ucinit. Takato situacia moze viest' k neZelanym scenarom ako odstupenie od podpisu zmluvy
alebo zadiZenie sa.

Modelovy priklad €. 3

Jednorazové vyplatenie zabezpeky vo vySke niekolko mesacného najomného predstavuje zavazny problém
v pripade nizkoprijmovych domacnosti. V jednej MC je potrebné uhradit Giastku rovna trom mesaénym najmom,
&o pri byte o velkosti 50m2 a priemernej vy$ke najmu 1,89 €/m2 znamena 284 €. V druhej MC, kde sa vyzaduje
6 mesacénych najmov to méze byt v zavislosti od typu bytu v rozpati od 132 po 420 € pri starSich bytoch a 846 az
1212 € pri bytoch novSich. K tymto sumam je eSte nutné priratat poplatok za vyhotovenie notarskej zapisnice.
Ziadatel/ka Zijlci/a samostatne a s &istym prijmom na trovni 1,2- nasobku ZM (258 € - tabulka 6) by tak musel/a
mat Uspory vy$Sie, ako svoj mesacny prijmu, a v pripade druhej MC mozno aj niekolkokrat.

V zistovani EU SILC 2018 sa aZ 74% domacnosti Zijucich v bratislavskom kraji s €istym prijmom od 1,2 do
1,5-nasobku ZM vyjadrilo, Ze by neboli schopné uhradit neotakavané vydavky vo vyske 360 €1 . pri domacnosti-
ach s vy38imi prijmami bol tento podiel priblizne o polovicu mensi (36,5%). Vy$Sie opisané sumy tak moZu preds-
tavovat neprekonatelnu bariéru pre nizkoprijmové domacnosti, ktoré sice spifiaju podmienku minimalneho prijmu
aby mohli o byt Ziadat, no nedisponuiju pozadovanymi tsporami.

Na ilustraciu odliSnosti opisanych bodovacich kritérii méZeme pouzit porovnanie doméacnosti osamelého rodi¢a
s jednym dietatom a dvoch partnerov s tromi detmi (vid tabulka dole’®) a pozriet sa na to, kolko bodov by v rami
hodnotenia Ziadosti obdrzali v MC 1 a MC 2.

Obe domacnosti majti v danej MC trvaly pobyt 6 rokov. Zatial ¢o osamely rodi& s dietatom ma prijem 1,5-nasobok
Zivotného minima, ma zdravotné postihnutie, je na rodicovskej dovolenke a nachadza sa v bytovej nidzi, rodina
s troma detmi je na tom lepSie - nie je v bytovej nudzi, ich prijem je na drovni 3-nasobku zivotného minima, ani
jedna osoba v doméacnosti nema zdravotné postihnutie a jeden z rodicov je taktiez na rodicovskej dovolenke.

81Jedna sa 0 mesaént narodnu hranicu rizika chudoby za obdobie predchadzajliceho roka (2017).




Vyska najmu

Zakladnou C¢&rtou verejného najomného byvania by mala byt jeho cenova dostupnost.
V Bratislave ako meste s najvy$$im trhovym najmom zo v8etkych krajskych miest®? to plati
dvojnasobne. Mestské najomné byty tak nielenZe predstavuju Ziadanu alternativu pre
lokalnych obyvatefov/ky, no ich (ne)dostupnost méze rozhodnut o tom, i sa do Bratislavy
rozhodnu pristahovat osoby vykonavajuce spolo¢ensky vyznamné, ale prijmovo nizko ohod-
notené zamestnania, po ktorych je v meste dopyt®384, (ugitelia/ky, opatrovatelia/lky, zdravot-
ny personal a pod.).

V ramcovych dokumentoch MC a HMBA sa konkrétne sadzby na vypodet vysky najmu
v bytoch nespominaju®®, Ziadatelia/ky tak nemusia vediet, kolko ich pripadné buduce
byvanie bude stat. Vychadzame tak z informécii poskytnutych MC v dotazniku k tejto
analyze. Tri MC sa odvolavaju na Opatrenie Ministerstva financii SR &. 01/R/2008 o regulacii
cien najmu bytov, ktoré stanovuje pravidla urCovania vysky najmov bytov vo verejnom
sektore. Na zaklade datumu vystavby sa cenova regulacia podla opatrenia uplatfiuje odliSne
pre dve skupiny bytov:

1) Pre byty obstarané pred 1. februarom 2001 (starSie byty), s nasledovnym vzorcom
pre vypocCet najvysSej moznej sadzby najomného:

maximalne najomné (€) = (obytna plocha v m2 x 1,121954 €) + (vedlajSia
plocha v m? x 0524464 €) + zakladné prevadzkové zariadenie
(203,94 €/rok) — suma za chybajlci prvok vybavenosti bytu®®

2) Pre byty obstarané po 1. februari 2001 (novsie byty), kde maximalne roéné najomné
nesmie presiahnut 5% obstaravacej ceny bytu.

Toto opatrenie teda upravuje iba maximalnu hranicu najomného, prisom mesto/MC si jseho
vySku urCuje samo, preto sa v jednotlivych pripadoch moze lisit aj medzi susediacimi MC.

P&t MC uviedlo konkrétne sumy. Dve MC poskytli priemernt vy$ku najmu za v3etky byty, pri
jednej MC ju bolo mozné vyratat' na zaklade dokumentu, na ktory sa MC vo svojej odpovedi
odkéazala.?’

Vo v&etkych pripadoch sa sadzby najomného v danej MC odli$uji vzhladom na aspekty ako
vek budovy alebo vybavenost bytu. V jednej MC sa priemerné najmy v réznych obytnych
domoch pohybuiju v rozpéti od 0,80 po 2,13 €/m?2 88, v inej MC je to od 0,42 po 3,42 €/m2.
Jedna MC pouziva rézne sadzby vzhladom na vlastnicky vztah, ako aj dizku prendjmu. V
dal$ej MC sa vyska najmu lisi podla veku daného bytu.

82Nehnutelnosti.sk (2021) Ceny prenajmov od zadiatku roku klesaju na celom Slovensku. Dostupné[tul
83SME Bratislava (2019) Bratislavu aj cely kraj trapi nedostatok ugitefov. Dostupnéltul
84\Webnoviny (2018) Zverejnili zoznam nedostatkovych povolani. Vieobecni lekari chybajii véade. Dostupné ful

5Vynimkou st dve MC, ktoré sa v tomto smere odvolavaji na opatrenie Ministerstva financii (MF) SR &. 01/R/2008
o regulécii cien najmu bytov. V pripade jednej MC sa spomina sadzba 7 €/m2 pri bytoch vo vlastnictve MC, no v odpovedi na dotaznik MC
uviedla zmienené opatrenie ¢. 01/R/2008 ako jediny urcujlci dokument pri stanovovani vysky najmu.
8¢iselne koeficienty v tomto vzorci sa vztahuju na prvu (najvysSiu) zo Styroch kvalitativnych kategorii bytov a prestavuju tak maximalnu
moznU sadzbu zo vSetkych kategorii. Podrobny sadzobnik
87yzZN danej mestskej Casti Cislo 6/2017 zo dna 14.11.2017 o minimalnych cenach za najom nehnutelného majetku
vo vlastnictve mestskej &asti a majetku zvereného jej do spravy. Dostupnéltul
8y omara, J. (2020) Sprava z kontroly dodrziavania podmienok pridelovania najomnych bytov vo viastnictve alebo sprave mestskej Casti,
analyza ich efektivnosti. Dostupné[tu]
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https://www.nehnutelnosti.sk/magazin-o-byvani/1484-ceny-prenajmov-od-zaciatku-roku-klesaju-na-celom-slovensku/
https://bratislava.sme.sk/c/22184168/bratislavu-aj-cely-kraj-trapi-nedostatok-ucitelov.html
https://www.webnoviny.sk/vzdravotnictve/zverejnili-zoznam-nedostatkovych-povolani-vseobecni-lekari-chybaju-vsade/
https://www.mfsr.sk/files/archiv/priloha-stranky/79/70/Opatrenie-MF-SR-z-1-december-2011-c-01_R_2011.pdf
https://www.lamac.sk/files/documents/vzn/2017-06-vzn-o-minimalnych-cenach-za-najom-nehnutelneho-majetku.pdf
https://www.biskupice.sk/evt_file.php?file=9384

Porovnanie najmov v stkromnom a verejnom sektore v Bratislave a jednotlivych MC iba
potvrdzuje cenovl vyhodnost mestského najomného byvania pre najomcov/nicky. V MC
s dostupnymi Gdajmi st rozdiely viac nez 4-nasobné. Za dvojizbovy byt v jednej MC s obyt-
nou plochou 50 m2 najomca/nic¢ka v obecnom byte v priemere plati mesa&né najomné 94,5 €,
kdezto v byte s komerénym najomnym je to 510 €. V pripade inej MC by to bolo 130 € oproti
525 €.

Ako poukazuju dostupné informacné zdroje, prili§ nizke najomné nemusi stacit' na pokrytie
celkovych nakladov, ktoré musi hradit MC a poskytovanie tejto sluzby sa tak stava finanénou
zatazou.®® Okrem celoplogného zvysenia najmov by jednym z rieSeni mohlo byt naviazanie
vySky najmu na prijem najomcu tak, aby predstavovala stanoveny podiel. Tim by sa predislo
priliSnému zdrazovaniu byvania pre nizkoprijmové skupiny pri zachovani rovnosti vo forme
proporcnosti pri vymere najmu. Navrh prezentovany v Koncepcii mestskej bytovej politiky
2020-2030 v tomto ohlade rata s vytvorenim dualneho systému.?° Priblizne 80% bytového
fondu by pozostavalo z bytov s tzv. hrani€nym najomnym 6,45 €/m2, zatial o zvySnych 20%
bytov by malo socialne najomné 4,81 €/m2 (75% hrani¢ného).

3) Prevencia straty byvania

Podrla historicky prvého séitania ludi bez domova v Bratislave®! v roku 2016 sa na uzemi
mesta nachadzalo 2064 [udi bez domova, z toho 284 deti.%?> Odhady neziskovych organizacii
v8ak naznaduju, ze sa v danom obdobi mohlo jednat az o 5 tisic [udi.®® V tychto poétoch
nemusi byt zaratana skupina fudi, ktori su vystaveni tzv. epizodickému bezdomovectvu
(napr. prespavanie u znamych kvoli nedostatku inych moznosti).

V spominanom s¢itani bol ,vlastny byt* naj¢astejSou odpovedou respondentov/iek na otazku,
aku formu pomoci by privitali, a spolu s moznostou ,doasné byvanie“ tvorili zhruba 49%
odpovedi.® Zaroveri malo 64% (1103) z 1723 respondentov/iek nahlaseny trvaly pobyt
v Bratislave, takZe by de facto spifiali dve z troch zakladnych podmienok (s vynimkou pod-
mienky minimalneho prijmu) na podanie ziadosti o mestsky najomny byt.

ibid.

%HMBA (2021) Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020-2030. Dostupné

91Najviac prepracovanou typoldgiou bezdomovectva a vyli¢enia z byvania je typolégia ETHOS vypracovana organizaciou FEANTSA.
Ta definuje 4 koncepéné kategorie bezdomovectva a vylicenia z byvania — bez pristreSia; bez byvania; neisté byvanie a nevyhovujice
byvanie. Tieto 4 koncep&né kategorie su dalej roz¢lenené do 13 operaCnych kategorii. V ramci scitania bola pouZzita préve typologia
ETHOS - cielovou skupinou boli ludia, ktorych situacia zodpovedala jednej zo 6 operacnych ETHOS kategérii: (1) Ludia Zijuci a prespava-
juci vonku, (2) Ludia prespavajuci v noclahariach, (3) Ludia vyuZivajlci kratkodobé ubytovanie pre [udi bez domova z dévodu absencie
iného byvania, (4) Zeny v niidzovom ubytovani z dévodu domaceho nasilia, (5) Ludia pred prepustenim z indtitucionalnej starostlivosti
a (6) Ludia zijuci v neStandardnom obydli, ktoré nie je uréené na trvalé byvanie a nemaju inil moznost byvania. Ondrusova, D. a kol. (2017)
Zavere¢né sprava z vyskumu a séitania fudi bez domova na Uzemi mesta Bratislavy v roku 2016. Dostupn

%2HMBA (2021) Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020-2030. Dostupné|tu]

Ondrudova, D. a kol. (2017) Zavere&na sprava z vyskumu a s€itania ludi bez domova na Uzemi mesta Bratislavy v roku 2016. Dostupné
%07 Proti Prudu (2015) Odhady ludi bez domova a séitanie. Dostupné ful

%Druhou v poradi bola stala praca. Ondrusova, D. a kol. (2017)
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https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Koncepcia%20bytovej%20politiky_2021-1.pdf
https://www.ceit.sk/IVPR/images/IVPR/vyskum/2016/Ondrusova/zaverecna_sprava_scitanie_ondrusova_2016.pdf
https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Koncepcia%20bytovej%20politiky_2021-1.pdf
https://www.ceit.sk/IVPR/images/IVPR/vyskum/2016/Ondrusova/zaverecna_sprava_scitanie_ondrusova_2016.pdf
https://www.notabene.sk/?odhad-scitanie

V odbornej literature sa uvadza niekolko spésobov prevencie bezdomovectva s rd6znou efek-
tivitou a na réznych drovniach:%°

1) Priméarna prevencia — znizovanie rizika bezdomovectva v celej populacii efektivnou
bytovou a socialnou politikou;

2) Sekundarna prevencia — politiky zamerané na ludi v ohrozeni bezdomovectvom,
napriklad pri prepustani z inStituciondlnej starostlivosti alebo v krizovych
situaciach, ako je vystahovanie a podobne;

3) Terciarna prevencia — opatrenia zamerané na prevenciu opakovaného bezdo-
movectva [udi, ktori uz mali skusenost s bezdomovectvom a boli opatovne
zacleneni do bezného Zivota.

Hlavnou funkciou socidlneho najomného byvania v kontexte Slovenska je zabezpecenie
primeraného a fudsky déstojného byvania pre ludi, ktorych situacia im neumozriuje zaob-
starat si ho vlastnym priginenim® (za trhové ceny). Ako nastroj prevencie straty byvania tak
spada do primarnej kategorie opatreni, ktoré su najucinnejSie, kedZe pomahaju riesit rizikove
situacie hned' v zarodku a zabranit tak vzniku zavaznych problémov na individualnej a spo-
loCenskej urovni. Aj vzhladom na vysSie zmienené pocty ludi bez domova mozno konsta-
tovat, Ze v mnohych pripadoch systém vo svojej aktualnej podobe v tomto ohfade zlyhava.

Osved&enym rieSenim uspesne aplikovanym v zahranici je tzv. housing first pristup, kedy sa
zabezpecCenie stabilného byvania pre fudi bez domova alebo ohrozenych stratou byvania
povaZzuje za zasadny prvy krok k zlepSeniu ich situacie. Bratislava ako prvé mesto na Sloven-
sku spustilo v roku 2020 pilotny projekt dostupného byvania zaloZzeny na prave na principe
housing first. Do projektu bolo doposial vy€lenenych 9 zrekonStruovanych bytov pre 6 jednot-
livcov a 3 rodiny s detmi.%”

Prevencia straty byvania v mestskom najomnom byvani

V ramcovych dokumentoch tykajucich sa prenajmu mestskych najomnych bytov sa opatrenia
suvisiace s predchadzanim vzniku situacii potencialne veducich az k vystahovaniu nespomi-
naju. Opis postupu v pripade, ak dany byt nie je spdsobily na byvanie, uvadza iba jedna MC:
,V pripade, ak sa pocas trvania najmu stane byt nespdsobilym na uZivanie, komisia po
posudeni a odsuhlaseni tejto skuto€nosti prideli najomcovi nahradny byt a to na dobu
odstranenia zavad braniacich riadnemu uZivaniu prideleného bytu, najviac vSak na dobu
trvania najmu dohodnutého v uzavretej najomnej zmluve.“® Aj to sa vSak tyka iba tech-
nickych problémov znemoZnujucich uzivanie daného bytu.

%0ndrusova, D., Fico, M. (2015) Nastroje prevencie bezdomovectva pri ohrozeni stratou byvania a pri prepustani z institucionalnej
starostlivosti v SR. Dostupné fu.]

96§ 21 ods. 1 z&kona €. 443/2010 Z. z. o dotéciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani.

THMBA (2021) Dostupné byvanie. Dostupné

Bratislavsky kraj (2020) Mesto Bratislava spustilo projekt dostupného byvania na pristupne ,housing first". Dostupném

98§ 4 ods. 7 Zasad hospodarenia s bytmi v danej MC.
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https://www.ceit.sk/IVPR/images/IVPR/vyskum/2015/Ondrusova/kapitola3.pdf
https://bratislava.sk/sk/dostupne-byvanie
https://bratislavskykraj.sk/mesto-bratislava-spustilo-projekt-dostupneho-byvania-na-pristupne-housing-first/

Vypovedanie najmu a bytova nahrada podla Obcéianskeho zakonnika

Prenajom bytov, ako aj postupy veduce k moznej strate byvania, sa vo verejnom najomnom
bytovom sektore riadia ustanoveniami ObcCianskeho zakonnika. Su v iom opisané dévody, na
zaklade ktorych méze prenajimatel vypovedat ngjom bytu. Vypovedna lehota je 3 mesiace.
Podla § 711, ods. 1, pism. d) sa moznost vystahovat viaZe na pripad, kedy najomca/nicka
-hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajuce z ngjmu bytu najma tym, Ze nezaplatil najomné
alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlhSi ¢as ako tri mesiace®.

V suvislosti s vypovednou lehotou je pri tomto dévode vyznamnym opatrenim prevencie
straty byvania nizkoprijmovych skupin ustanovenie, ktoré umozfuje predizit ju o Sestme-
sacnu ochrannu lehotu, ak najomca preukaze, ze ku dnu doru€enia vypovede bol v hmotnej
nudzi. Tato vynimka sa v3Sak v Bratislave tyka pravdepodobne iba velmi malej skupiny
najomcov/nicok. V roku 2019 bolo v meste v priemere za mesiac 649 poberatelov/iek davky
v HN.% Vzhladom na podmienku minimalneho prijmu méze byt znaénej &asti tychto ludi
znemoznené sa k mestskému najomnému byvaniu vébec dostat.'

Ak v stanovenej lehote najomca/nicka neuhradi svoje zavazky, je s nim/fiou zmluvny pomer
ukonceny, priCom nema pravo na bytovu nahradu s vynimkou dévodu hodného osobitného
zretela’®', kedy ma najomca/nitka pravo na pristreSie (prechodné ubytovanie, napr.
nocfaharen). V pripade, Ze sa domacnost nachadza v HM z objektivhych dévodov, ma pravo
na nahradné ubytovanie (1-izbovy byt alebo obytna miestnost’ v ubytovni). Ak sa najom-
ca/ni¢ka v HN stara o maloleté dieta alebo bezvladnu osobu v danej domacnosti je mul/jej
poskytnuty nahradny byt, ktory vSak méze mat horSiu kvalitu a menSiu ngjomnu plochu ako
pbvodny byt. To v8ak len za predpokladu, Ze to umoziuju pomery prenajimatela (mesto/obec
ma k dispozicii iny najomny byt, ktory méze tejto osobe ponuknut).'%?

Okrem problémov s platenim ngjomného, méze byt zmluva vypovedana aj z inych dévodov.
Ak ,ndjomca, alebo ¢len domacnosti, hrubo poSkodzuje prenajaty byt alebo spolo¢né zariad-
enia v dome alebo sustavne narusuje pokojné byvanie ostatnych najomcov alebo vlastnikov
bytov, ohrozuje bezpecnost alebo poruSuje dobré mravy v dome®, nema narok na bytovu
nahradu, opat’ s vynimkou dévodu hodného osobitného zretela s pravom na pristresSie.

V pripadoch ak (1) ngjomca/ni¢ka prestal/a vykonavat' pracu, na ktoru je najom sluzobného
bytu viazany, z dévodu na strane zamestnavatela, alebo (2) je potrebné z dévodu verejného
zaujmu s bytom alebo s domom naloZit tak, Ze byt nemozno uzivat, alebo si vyZzaduje opravy
znemozniujuce byvanie v iom po dobu najmenej 6 mesiacov, alebo (3) ngjomca/ni¢ka prestal/a
spifiat’ predpoklady uzivania bytu osobitného uréenia, ma najomca/ni¢ka pravo na nahradny
byt, ktory je velkostou obytnej plochy, vybavenim, umiestnenim a vySkou najomného prime-
rany bytu, ktory ma vypratat, a to s prihliadnutim na jehol/jej Zivotné a pracovné potreby. V si-
tuacii, kedy je dévodom vypovedania zmluvy vyuZivanie bytu najomca/ni¢kou bez suhlasu
prenajimatela na iné Gcely ako na byvanie, nema najomca/nic¢ka pravo na bytovi nahradu.'%3

Py/lastné vypodty za pat bratislavskych okresov dohromady. Zdroj: UPSVaR (2021) 2019 - socialne davky. Dostupné ful

100py; véetkych subjektoch s vynimkou jednej MC je stanoveny najniz$i mozny prijem Ziadatela/ky vo vy&ke minimalne 1,2-nasobku ZM.
Podla zakona €. 417/2013 Z. z v§ak hmotna nlidza nastava az vtedy (a narok na pomoc vznika) ked prijem ¢lenov doméacnosti nedosahuje
sumy ZM. Domécnosti s prijmom 1,1-nasobku ZM st tak v najhor&ej moznej situacii, kedze sa nemodzu uchadzat davku v HN, ani o najom
mestského bytu.

10N st vymedzené konkrétne dovody.

1028 711 — 712a Obianskeho zakonnika., Ondrugova, D., Fico, M. (2015)

103§ 711 — 712a Obéianskeho zakonnika.

34


https://www.upsvr.gov.sk/statistiky/socialne-veci-statistiky/2019/2018-socialne-davky.html?page_id=855095

Z dostupnych informacii nevieme urcit, & a akym spésobom sa opatrenia spojené s preven-
ciou straty byvania najomcov/niciek u jednotlivych subjektov vykonavaju. Vzhladom na to, ze
sa jedna o verejny najomny sektor, je mozné lahko identifikovat' klientov/ky ktori maju z
réznych dévodov problém dodrziavat podmienky zmluvy, a za€at' s nimi tieto tazkosti riesit.

Vo svojej Studii o nastrojoch prevencie straty byvania autori Ondrusova a Fico (2015) vyzdvi-
huju prave socialne poradenstvo Specificky zamerané na udrzanie byvania, ktoré sa osvedci-
i v Rakusku, Cesku, Nemecku, Dansku, Finsku, Svédsku & Holandsku. V Slovenskom
kontexte je v tomto ohfade mozZné realizovat podporu samostatného byvania, ktora je
zakonne definovana'® ako ,socidlna sluzba na podporu samostatnosti, nezavislosti a
sebestacnosti fyzickej osoby zamerana najma na pomoc pri prevadzke domacnosti, pomoc
pri hospodareni s peniazmi, podporu pri organizovani ¢asu, podporu pri zapojeni sa do
spoloCenského a pracovného Zivota, podporu rozvoja osobnych zaujmov, predchadzanie a
rieSenie krizovych situacii a podporu spolo€ensky primeraného spravania.*

V ramci podpory samostatného byvania sa okrem vyS$Sie uvedenych Cinnosti poskytuje aj
socialne poradenstvo a pomoc pri uplatiiovani prav a pravom chranenych zaujmov a takisto
sa vykonavaju preventivne aktivity a socialna rehabilitacia. Sluzba je individualizovana a
poskytuje sa terénnou formou v domacom prostredi klienta.

Na Slovensku vSak nie je velmi vyuzivana — v roku 2018 bolo evidovanych iba 6 poskyto-
vatelov, pri¢om ani jeden v bratislavskom kraji.'%® Podla autorov zmienenej $tidie méze byt
jednym z dévodov jej pomalého etablovania problematické financovanie, kedy obec (v tomto
pripade MC alebo mesto), alebo VUC, sama neposkytuje podporu samostatného byvania,
nema povinnost, ale len moznost poskytnut neverejnému poskytovatelovi finanény prispe-
vok na zabezpecenie jej vykonu.

Situacia ohfadom neplatenia najmov a vystahovani

Dotaznik k tejto analyze obsahoval aj otazky tykajuce sa dlz6b na najomnom a vystahovani.
Z odpovedi od siedmich MC s dostupnymi Gdajmi vyplyva, Ze sa podet neplaticov medzi
rokmi 2011 az 2019 znizil o0 54% (z 447 v roku 2011 na 204 v roku 2019). Tento pokles bol
kontinualny a prebehol vo véetkych MC (tabulka 7). V absolatnych aj relativnych &islach bol
najvyraznejsi v pripade tej istej MC (158 a 69%).

Vy$$ie opisané Gidaje sa tykaju bytov v sprave danych MC — vlastnenych a aj zverenych do
ich spravy mestom. Roéné spravy o stave bytového fondu vo vlastnictve HMBA (1906 bytov)
zasa obsahuju sumarne informacie za byty v sprave HMBA, ako aj byty zverené do spravy
MC. Pri pohlade na tieto Vy$Sie opisané udaje sa tykaju bytov v sprave danych MC — vlast-
nenych a aj zverenych do ich spravy mestom. Rocné spravy o stave bytového fondu vo vlast-
nictve HMBA (1906 bytov) zasa obsahuju sumarne informacie za byty v sprave HMBA, ako
aj byty zverené do spravy MC. Pri pohlade na tieto Gidaje trend klesania poé&tu neplaticov este
vyraznejSi. Kym v roku 2011 bolo v bytoch viastnenych HMBA 1456 neplaticov, v roku 2019
ich bolo 259, €o predstavuje znizenie 0 82%.

1048 57 ods. 1 a 2 zakona &. 448/2008 Z. z 0 socialnych sluzbach
105Befiova. N a kol. (2018) Socialna sluzba podpora samostatného byvania. Dostupné tu.
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Tabulka 7 cceee.

Tabulka 8 .....

Z dostupnych informacii nie je mozné definovat, aké konkrétne faktory stoja za tymto pokle-
som. Ten moéze byt vysledkom kombinacie zlepSenia celkovej ekonomickej situacie v po-
rovnani s rokmi po finanénej krize, ako aj sprisnenia podmienok, resp. zefektivnenia vyberu
najomného. Pocet neplatiCov v danom obdobi klesal rychlejSie ako pocCet bytov. Zatiaf
¢o v roku 2011 tvorili neplatici 58% zo vSetkych najomcov/nic¢ok bytov vo vlastnictve HMBA,
v roku 2019 to bolo iba 14%.

Zmeny v poéte neplatiéov v bytoch spravovanych MC

Percentualna
zmena medzi

rokmi
2011-2019 2019 2015 2011
SPOLU |-54 % 204 279 447

Zdroj: Odpovede MC v dotazniku

V obdobi medzi rokmi 2011 a 2020 do$lo v 6smich MC s dostupnymi Gdajmi (tabulka 8)
taktieZ k poklesu vystahovani z dévodu neplatenia najmu — z 28 v roku 2011 na 3 v roku
2020. Toto znizenie véak do velkej miery zodpoveda vyvoju v jednej MC (z 24 na 1), kde
prebehlo 71% (102) z celkového poétu 143 vystahovani z tohto dévodu v danych MC za
poslednych 10 rokov. V ostatnych MC boli tieto &isla konstantne nizke. Jednym z dévodov
moze byt aj vassi bytovy fond danej MC.

Podla spominaného scitania ludi bez domova je tretim naj¢astejSim dévodom straty byvania
prave vystahovanie kvoli zadlZzeniu. Ako uvadzaju autori spravy k s€itaniu, ,prva strata byva-
nia ma formativny charakter a ovplyviiuje Zivotna drahu“ danych oséb. % Aj preto je délezité
predchadzat vzniku takychto situécii a pripadnym vystahovaniam, ak by zadiZenému najom-
covi/niCke hrozilo, Ze sa ocitne na ulici.

Pocet vyst'ahovani z dévodu neplatenia najmu

Spolu za

obdobie

2011-2020 | 2020 2015 2011
SPOLU | 143 3 15 28

Zdroj: Odpovede MC v dotazniku

1%0ndrusova, D. a kol. (2017).
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Co sa tyka vystahovani z inych dévodov ako podiZnosti je hodnotenie problematickejsie z
dévodu absencie dat; viaceré MC pri tejto otazke v dotazniku nevedeli uviest poéty alebo
dévody. V siedmich MC s dostupnymi tdajmi do$lo v poslednych 5 rokoch miniméalne k 70
takymto pripadom. Konkrétne dévody uviedli len dve MC. Jednalo sa o poru$enia zakonnych
podmienok/pravidiel VZN (vlastnenie nehnutelnosti, prekrocenie maximalnej hranice prijmu,
prenajom obecného bytu tretej osobe), no takisto boli zaratané aj pripady, kedy si najomca
zabezpedil vlastné byvanie.

Pri otazke ohladom dizky doby od straty pravneho naroku na byvanie do vystahovania sa
ukazala rozdielnost’ individualnych pripadov. Najlepsie to reflektuje odpoved jednej MC -
interval od 2 dni po 10 rokov. Celkovo pat zo Siestich MC uviedlo Sasové intervaly, pricom
horna hranica v troch z nich bola prave 10 rokov. NajkratSiu evidovana doba bola 3 az 6 mesi-
acov. Odmietnutie zo strany najomcu/ni¢ky odovzdat byt okamzite po ukon&eni stanovenej
zmluvy alebo do 3 mesiacov po jej vypovedani prenajimatelom tak méze viest k sudnym
prietahom trvajucim roky.'%” Z dostupnych tdajov véak nevieme posudit, ako &asto k takym-
to pripadom dochadza.'%8

Aj ked tuto povinnost oficiaine nemaju, v dotazniku bolo poloZena otazka, ¢&i disponuju MC
informaciou o tom, kam odchadzaju najomnici/cky po ukonéeni zmluvy v zmysle typu byva-
nia. Vassina MC ani HMBA takyto post monitoring bytovej situacie nevykonava. Podla
odhadov jednej MC si najviac byvalych najomcov/niok prenajima nehnutelnost v stikrom-
nom sektore a minimalny poc€et byva vo vlastnom, pricom nikto by nemal byt v neistom
byvani (ubytovne) alebo bez byvania. V dalsej MC si zasa 14 z 15 byvalych najomcov/ni¢ok
s ukon¢enou zmluvou v obdobi 2016-2020 vyrieSilo svoju bytovu situaciu (kipou bytu, prena-
jmom, prestahovanim sa k blizkym/priatelom...) a jeden bol umiestneny do zariadenia pre
SVOoj nepriaznivy zdravotny stav.

"07Situaciu zarover moze komplikovat aj § 676 ods. 2 ob&ianskeho zakonnika, podla ktorého ,ak ndjomca uziva veci aj po skonéeni najmu
a prenajimatel proti tomu nepoda n&vrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutelnosti na sude do 30 dni, obnovuje sa najomna zmluva
za tych istych podmienok, za akych bola dojednana pévodne.*

108 jedna MC vo svojej odpovedi spomenula 2 konkrétne pripady.
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zZaver

V ramci analyzy boli opisané viaceré aspekty mestského najomného byvania v Bratislave.
Pozornost bola primarne venovana stavu bytového fondu, procesu pridefovania ndjomnych
bytov (od podmienok uznania ziadosti po kritéria zohladnené pri vytvarani poradovnika) a
situacii ohladom prevencie straty byvania. Z dostupnych udajov bolo takisto mozné porovnat
vySku najmov v sukromnom a verejnom najomnom sektore, priCom sa potvrdila cenova
dostupnost mestského najomného byvania v kontexte vysokych komerénych najmov v
Bratislave.

Mesto a mestské Casti aktualne disponuju nizkym po¢tom najomnych bytov, po ktorych exis-
tuje neuspokojeny dopyt. Vzhfadom na dizku prenajmu, ktora méze byt aj trvalého charakte-
ru, sa byty uvolfuju pomalSie, nez je tempo pribudania ziadatelov a ziadateliek. V danej
situacii su moznosti jednotlivych subjektov riesit existujuce pripady bytovej nudze svojich
obyvatelov a obyvateliek znacne oklieStené.

O to akutnejSou sa javi otazka, pre koho je mestské najomné byvanie vo svojej sucasne;j
podobe uréené. Od odpovede na fiu zavisi nastavenie podmienok (najma v oblasti prijmov),
ktoré musia ziadatelia a Ziadatelky splnit, a takisto aj kritérii a bodového hodnotenia urcu-
jucich ich poradie pri vybere. Pri stanovovani priorit je podstatné zabezpecit, aby z poskyto-
vania tejto délezitej sluzby neboli paradoxne vyluceni obyvatelia a obyvatelky, ktori/é ju
potrebuju najviac. Nemenej vyznamnym je takisto aj fungovanie systému prevencie vzniku
problémov s byvanim najomcov a najomnicok, ktoré negativnym spésobom vplyvaju na
finan&né a nefinanéné zdroje mesta a mestskych €asti ale hlavne aj na samotnych najomcov
a najomnicky.

Ugelom tejto analyzy je tak iniciovat debatu o tychto a dal$ich bodoch opisanych v texte a pris-
piet k spolo€nej snahe o zlepSenie Zivotnych podmienok v Bratislave.
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Zoznam priloh

Priloha 1 — Dotaznik pre MC

Otazky ohlfadom stavu obecného byvania v mestskych €astiach
Zaujem o obecné byty a ich dostupnost

1)
2)

3)
4)

)
6)
7)

Priemerna dizka najmu vratane prediZeni po skon&eni pévodnej zmluvy.

Aktualny pocet Ziadatelov, ktori boli po splneni podmienok zaradeni do poradovnika,
Cakajucich na pridelenie bytu.

Pocet novych Ziadosti za jednotlivé roky v obdobi 2011-2020. (uvedte prosim do tabulky)
Pocet vyhovenych Ziadosti za jednotlivé roky v obdobi 2011-2020. (uvedte prosim do
tabulky)

Priemerna ¢akacia doba na byt.

Pocet bytov vo vlastnictve MC za jednotlivé roky v obdobi 2011-2020.

prosim konkrétne detaily — €i sa jedna o vystavbu novych alebo kupu existujucich bytov,
v akom pocte a cielovu/é skupinuly, pre ktoru/é by malo byt toto byvanie uréené.

Pridelovanie bytov a vyska najmu

1)

2)

3)

Hodnotia sa ziadosti na zaklade suboru kritérii (napr. prijem, pocet ¢lenov domacnosti,
socialna situacia,...)? Ak ano, prosim uvedte akych, a takisto aj zodpovedajuce bodové
ohodnotenie.

Kolko krat za jednotlivé roky v obdobi 2011-2020 doslo k udeleniu bytu na vynimku
(vybrana osoba uprednostnena pred skorSimi/bodovo lepSie ohodnotenymi ziadatefmi
alebo nespifajuca podmienky pre zaradenie do poradovnika) a aké boli preto dévody?
(uvedte prosim do tabulky)

Aka je vysSka najmu (€/m2)? Zohladnuiju sa pri jej stanovovani aj iné faktory, ako napr.
typ bytu (obecny/sluzobny) &i prijmova situacia najomnikov?

Prevencia straty byvania — pre vietky MC

1)
2)
3)

4)
5)

Pocet bytov s evidovanou podiznostou za jednotlivé roky v obdobi 2011-2020. (uvedte
prosim do tabulky)

Pocet vystahovani kvéli podlznostiam za jednotlivé roky v obdobi 2011-2020. (uvedte
prosim do tabulky)

Pocet vystahovani kvoli inym dévodom ako podiznosti za jednotlivé roky vobdobi
2011-2020. (dévody prosim uvedte spolu s Cislami do tabulky)

Aka dlha je doba od straty pravneho naroku na byvanie do vystahovania

Zistujete, kam odchadzaju ngjomnici po ukonéeni zmluvy (nielen v pripade nuteného
vystahovania) v zmysle typu byvania? Ak ano, aky podiel z nich sa:

a) presuva do vlastného bytu,

b) prenajima si byt v sukromnom sektore,

c) ostava byvat v prechodnom ubytovani u znamych,

d) byva na ubytovni?

Aka Cast z byvalych najomcov nema po odstahovani sa z obecného bytu kde byvat?

42



Vybrané udaje za roky 2011 az 2020

Pocet
vysta-
. hovani
Poéet PocCet | Pocet kvoli
bytov Poget bytov | vysta- inym
Pocet vo bytov s evido-| hovani dvévodo
Poéet |vyhove- | vlast- udelenyc |vanou | kvoli m ako
novych | nych nictve h na podl,z- podiz- podiz-
Rok | ziadosti | ziadosti | MC vynimku [nostou | nosti nosti
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
SPOLU
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Priloha 2

Bodovacie kritéria pouzivané HMBA pri vybere najomcov a najomnicok do bytov mimo
projektov byvania

Kritérium Pocet bodov

a) za kazdy ukonceny rok zaradenia v zozname ziadatelov | 10

b) odchovanec detského domova | 10

c) osoba s preukazom Z TP alebo &len doméacnosti 5
Ziadatela je ZTP (pokial neZiada o bezbariérovy byt)

d) osamely rodi¢ (bez partnera prihlaseného v ziadosti o byt) 10

e) byva 5. rok v mestskej ubytovni a ziadost
o byt ma zaradent minimaine piaty rok | 10

5
f) ak byva v poslednych dvoch rokoch (Menej ako 10 rokov
v projekte byvania Domov mladej rodiny v projekte)
a Ziadost' o byt ma zaradenu 10
v zozname minimalne piaty rok (10 a viac rokov

v projekte)

g) obet domaceho nasilia 10

h) vSetci ¢lenovia domacnosti Ziadatefa | ¢
maju prihlaseny trvaly pobyt v Bratislave
i) poCet nezaopatrenych deti (za kazdé dieta) | 1
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