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Najomneé byvanie

1. Ciel koncepcie najomného byvania:
- zvySit poCet novostavanych najomnych bytov
- vytvorit novu metodu financovania vystavby a spravy najomnych bytov
na Slovensku
- zefektivnit financovanie najomnych bytov kumulaciou prostriedkov
20 sukromného a verejného sektora (PPP = Public Private Partnership)
- podporit rozvoj
» dostupnosti byvania pre mladé rodiny

» mobility pracovnej sily

- pomaOct rieSeniu problémov s regulovanym najmov v restituovanych
bytovych domoch pred rokom 2013



2. Najomné byvanie - Analyza

SR vykazuje len 3 % podiel najomnych bytov z bytového fondu

(jeden z najnizsich podielov v EU)

Podiel najomnych bytov na celkovom bytovom fonde v %

@ Belgicko

O Cesko

@ Dansko

O Estonsko

O Finsko

O Francuzsko
@ Grecko

@ Irsko

O Nemecko
O Polsko

@ Portugalsko
O Rakusko

O Slovensko
@ Velka Britania




2. Najomneé byvanie - Analyza

Aktualny stav

- Stat ma snahu posilnit podporu financovania najomného
byvania pre mladé rodiny

- vystavba najomnych bytov doteraz aplikovanym spésobom
neumoznuje medzirocny rast novostavanych najomnych bytov
(financovanie z dotacie MVRR SR a Uveru SFRB)

- objem financnych prostriedkov na najomné byvanie bez
vyuzitia financii sukromného kapitalu neporastie

- eskaluje spor o uvolnenie regulovaneho najomneho
v restituovanych bytovych domoch



2. Najomné byvanie - Analyza

Vychodiska:

- véeobecna poziadavka spoloénosti - zabezpecit' najomné byvanie
pre mladé rodiny

- vytvorit’ zdroje na financovanie nasobne vacsieho poctu
stavanych najomnych bytov ako je tomu v sUcasnosti, pri
financovani len prostrednictvom MVRR SR a SFRB

- vyuzitim sukromnych zdrojov zvysit' cca 4 az 5-krat celkovy objem financii
na vystavbu najomnych bytov pre obce a neziskové organizacie

- financovanie technickej infrastruktury na pozemkoch zostane v kompetencii
MVRR SR a SFRB



3. Najomne byvanie - Financovanie - Sucasny stav (udaje k 31. 12. 2007)




3.1. Najomne byvanie — Navrh
Navrh — byty pre mladé rodi

financujuca
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DEVELOPER =
= NEZISKOVA 93 % investicia
ORGANIZACIA = hajomné vratand
— SPRAVCA ceny Za ﬁver

OBEC financovanie prevadzky >




3.2. Najomné byvanie - ulohy jednotlivych ucastnikov

Navrh -

byty pre mladé rodiny

1.

Ulohy:

zabezpecit’ priaznivé legislativnhe prostredie

novelizaciou zakonov

- o SFRB
- 0 stavebnom sporeni
- o dani z prijmu
- 0 neziskovych organizaciach
- 0 prevode a sprave bytového fondu

zabezpecit’ participaciu verejnych zdrojov na systéme a vyclenit’

dostato€ny objem zdrojov

verejné zdroje budu predstavovat’ 30 % z obstaravacej ceny (podiel
dotacie na najomné byty aj v sucasnosti)
naklady z verejnych zdrojov budu len prvych 10 rokov prevadzky

najomnych bytov

stanovit’ regulativy (vek, prijem,...) pre najomnikov




3.2. Najomné byvanie - ulohy jednotlivych ucastnikov

Navrh — byty pre mladé rodiny

Ulohy:

1.
2.

=N

vyc€lenit’ pozemky na vystavbu najomnych bytov
vytvorit, resp. participovat’ na zalozeni developerskej spolo¢nosti
- napriklad vkladom pozemkov

. zabezpecit’ schvalenia uzemnych a stavebnych rozhodnuti
. podporit’ projekty z vlastnych planovanych zdrojov
. zabezpedit’ participaciu verejnych zdrojov a fondov EU na priprave

uzemia

. realizovat’ objekty nahradného do€asného ubytovania pre neplaticov

z prostriedkov rezervného fondu systému najomného byvania

OBEC



3.2. Najomné byvanie - ulohy jednotlivych ucastnikov
Navrh — byty pre mladé rodiny

financujuca

spoloénost’ =

poskytnut’ dostato€ny objem financii
zabezpecit transparentnost’ narabania s verejnymi
prostriedkami v projekte

3. vytvorit’ resp. participovat’ na zalozeni developerskej

spolocnosti
4. vytvorit’ systém uverov pre financovanie projektov najomného

byvania a vytvorit’ uverové linky




3.2. Najomné byvanie - ulohy jednotlivych ucastnikov

- samostatna obchodna spolo¢nost’ zaoberajluca sa vystavbou bytovych domov
- neziskova organizacia vytvorena ako ucelovy spolo¢ny podnik obce

a financujuceho ustavu je vhodna z hladiska transparentnosti narabania
s verejnymi financiami, nizkonakladovosti vystavby aj prevadzky objektov,

reinvestovania vytvorenych prebyto€nych zdrojov spat’ do najomnych
bytovych domov

- investorska priprava DEVELOPER = najomnych bytov v regiénoch
podla prognézy = NEZISKOVA potrieb

ORGANIZACIA =

= SPRAVCA

Spravca

- mdze byt aj developer aj d'al$i pravny subjekt, Z hladiska transparentnosti je
vhodna neziskova organizacia

- zabezpedit’ organiza¢ne aj finanéne prevadzku najomnych bytovych domov

- administrative zabezpedit’ podporu na rozdiel medzi nakladmi pokrytymi
najomcom a realnymi nakladmi na spravu a splacanie iveru na najomné byty

- investovat’ prostriedky ziskané z prevadzky objektov spat’ do obnovy objektov
a rozvoja d’alSej vystavby najomnych bytov




. Najomné byvanie - ulohy jednotlivych ucastnikov

Navrh — byty pre mladé rodiny

- plocha bytu do 80 m?

- ubytovanie
- rodin vo veku jedného z manzelov do 35 rokov
- os6b prichadzajucich za pracou
- rodin z restituovanych bytovych domov

- limitované najomné na max. 5 000 Sk
mesacne pre obcana (bez medii)

- podpora z verejnych zdrojov vo vyske
max. 30 % z ceny bytu




3.2. Najomné byvanie - ulohy jednotlivych ucastnikov

Navrh — byty pre mladé rodiny

- vystavba z rezervného fondu investicii do najomného byvania

- ubytovanie ob€anov, ktori dlhodobo (min. 3 mesiace) nie su schopni
platit’ najomné v najomnych bytoch a obyvali najomné byty postavené
v podporovanom systéme bytov pre mladé rodiny

- prevadzkové naklady znasa obec a ubytované osoby na zaklade
moznosti ich prijmu




3.3. Najomné byvanie

Prinosy pre stat a obcanov

- otvorenie trhu financovania podporovaného najomného byvania pre mladé rodiny
sukromnym financiam

- minimalne zdvojnasobenie celkového objemu prostriedkov poskytovanych do vystavby
najomnych bytov roCne - narast zabezpeceny zo sukromnych zdrojov

- znasobenie pocCtu stavanych najomnych bytov na 6 az 10 tisic rocne v horizonte 3 rokov
- znizenie nakladov na vystavbu, najomného aj nakladov na prevadzku bytovych objektov
- ZlepSenie mobility pracovnej sily, v obciach budu k dispozicii aj volné najomné byty

- urychlenie riesenia regulovaného najmu v restituovanych bytovych domoch
minimalizacia rizika moznych medzinarodnych sporov a sankcii voCi SR

- ZlepSenie vykonnosti narodného hospodarstva
- vytvorenie systému podpory pre mladé rodiny na uhradu ekonomického najomného
- rast ekonomickej prosperity mladych rodin a potencialny prechod na vlastné byvanie

- rast starostlivosti o existujuci bytovy fond = financovanie obnovy a oprav novym
spésobom financovanych a spravovanych najomnych objektov v horizonte 5 — 10 rokov



3.4. Najomné byvanie - Prinosy pre stat

Kvantifikacia

a) Sucasny stav:
- vy¢lenené v priemere rocne na podporu najomného byvania cca 3,6 mid. Sk

- v priemere zabezpecena vystavba cca 3 000 najomnych bytov / rok
t.J. za 10 rokov = 30 tis. bytov = 36 mld. Sk podpory (v cenovej urovni roka 2006)

b) Ciel" - z verejnych zdrojov vy¢lenené na podporu
najomnych bytov cca 3 az 4 mid. Sk / rok
- vystavba cca 8 tisic najomnych bytov / rok
- 10 rokov = 80 tis. bytov + 30 az 40 mld. Sk z verejnych zdrojov

Uloha SFRB:
- formou Uverov pre obce financovat’ nad’alej vystavbu cca 2 tis. bytov rocne
pre nezamestnanych a ob¢anov v hmotnej nudzi s minimalnym drokom z tveru
- formou nenavratnej podpory financovat’ najomné byvanie v spolupraci
so sukromnymi financiami



3.5. Najomné byvanie — Casovy plan - predpoklad

Vystavba bytov pre mladé rodiny

2008:

2009:

2010:

2020:

2020:

Novelizacia legislativy

Uzemn4 priprava

Zalozenie neziskovej organizacie
Projektova priprava

Zaciatok realizacie

Prvé byty do uzivania

Zaciatok dotovania

Maximalny narok na dotaciu

Byty viac ako 10 rocné na odpredaj
Vznik vlastného kapitalu neziskovych organizacii
80 — 100 tisic nagjomnych bytov

Rozvoj investicii do byvania v dvojnasobnom rozsahu bez vyssieho naroku

na verejné zdroje



4. Najomne byvanie - Priloha

DalSie podporné formy naplnenia podmienok pre mladé rodiny:

1. Moznost' zapocitania najmu ako odpoctovej polozky z danového zakladu
fyzickej osoby:

- zZlepSenie bonity obyvatelstva aj schopnosti uhradzat ekonomické najomné
- ZvySenie poctu zaujemcov 0 najomne byty
- stat ma pokryty pokles dani najomnikov zvySenymi danovymi prijmami

zo stavebnej Cinnosti a dani zamestnancov stavebnych firiem

Kalkulacia
Zvysenie bonity klienta : - priemerny roCny prijem 200 tis. Sk
- odpocitatelna polozka najom 60 tis. Sk
- Znizenie dane predstavuje 12 tis. Sk,
- zvysenie bonity obcCana 1000 Sk mesacne



4. Najomné byvanie - Priloha

2. Moznost’ zapocitania investicie do najomného byvania ako odpocitatelnej
polozky z dani pravnickej osoby = financujucej banky:

Znizenie urokov z uveru
podobny efekt ako pri priamom subvencovani urokov

Kalkulacia
Znizenie nakladov financujucich ustavov :

- ro¢na investicia (uvery do najomného byvania) = 5 mld. Sk
- znizenie dane (19 %) az 0 1 mid. Sk



4. Najomné byvanie - Priloha

Priklad financovania:

Dvojizbovy byt s plochou 50 m?, cena bytu 22 tis. Sk / m? = 1,1 mil. Sk

Uver 1,1 mil. Sk
1. faza - prvych 10 rokov po ukonéeni vystavby

- urokova sadzba =5 %

- splatka spolu =7500 Sk/mesiac

- doba splacania =10,00 rokov

- ob¢an hradi v nagjomnom =4500 Sk/mesiac

- podpora (SFRB hradi) =3000 Sk/mesiac

- podpora na byt ro¢ne =36 000 Sk/rok

- podpora na byt celkom =360 000 Sk /10 rokov = cca 30 % z ceny bytu



4. Najomne byvanie - Priloha

Priklad financovania po 10 rokoch:

Dvojizbovy byt s plochou 50 m?, cena bytu 22 tis. Sk / m? = 1,1 mil. Sk

Uver 1,1 mil. Sk

2. faza

urokova sadzba

splatka uveru

doba splacania uveru
obéan hradi v nagjomnom
podpora (SFRB hradi)

celkova doba splacania uverov

=4 500

=4 500

5,0

15

25

%

Sk / mesiac
rokov

Sk / mesiac
Sk /15 rokov

rokov



4. Najomne byvanie - Priloha

Maximalne naklady obcana suvisiace s hajmom:

Naklady v najomnom zohl'adnujuce uver 4 500 Sk /mesiac
Naklady na fond oprav pri platbe 10 Sk/im2 500 Sk / mesiac
Naklady na spravu 180 Sk / mesiac
Média (elektrina, plyn, teplo, voda) pre 2 osoby 1 500 Sk / mesiac
Spolu: 5 680 Sk / mesiac
Priemerna mzda 20 146 Sk / mesiac

( Celkové naklady 30 % z priemernej mzdy jednej osoby)



4. Najomné byvanie - Priloha

Kalkulované naklady na podporu najomnych bytov v jednotlivych rokoch
financovanych sukromnym kapitalom v mil. Sk
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Dakujem za pozornost



