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Abstract

Various forms of tenanted housing that existed in Slovak rural areas in the past have changed in the course
of history. The number of tenanted apartments was reduced and minimized both in cities and in villages.
Since the beginning of the 21 century the situation has gradually changed and the importance of tenanted
housing has increased. The article describes the present situation. The research presented therein was based
on the examples from selected successful villages in Slovakia. Research results indicate that there is a high-
er percentage of this form of housing in rural areas than in the capital city of Slovakia. The development of
the phenomenon is described also in European context.
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* * *

Rézne formy ndjomného byvania existovali na slovenskom vidieku aj v minulosti, v priebehu histérie sa
menili. K poslednej velkej zmene doslo po roku 1989, ked' sa zmenili vlastnici bytov. Poéet ndjomnych bytov
sa tak v meste, ako aj na vidieku minimalizoval. V 21. storoéi sa pomaly situdcia meni a vyznam nédjomnych
bytov vzrastd. O ich sicasnom stave na Slovensku informuje tito $tadia na priklade vybranych uspesnych
obci Slovenska. Vyvin javu je sledovany aj v euré6pskom kontexte.
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Predstava byvania na vidieku sa spija s domom vo vlastnictve rodiny, ktord v iom
byva. V porovnani s mestom bol na vidieku dostatok pozemkov na vystavbu domov,
stavebny materidl cerpali z lokalnych zdrojov, zru¢ni stavitelia sa vzdy nasli a v komuni-
te pri stavbe domu fungovala vzdgjomna vypomoc. UZ od 14. storocia je doloZena existen-
cia ,hoferov® — prislusnikov najchudobnejsej vrstvy poddanych, ktori nevlastnili dom ani
podu. Majetnejsi rolnici im poskytovali podndjom v zadnej ¢asti domu alebo v prazd-
nom dome, za ¢o vykondvali pre gazdu podla dohody hospodirske price.! Za mensie
préce boli hoferi odmenovani aj naturdliami a prilepSenim na strave, s gazdom zili v pra-
covnej symbidze. Za kapitalizmu sa z hoferov vytvorila masa polnohospodarskych ro-
botnikov, ale aj zdroj pracovnych sil do priemyslu. Banské, Zeleziarske ¢i sklarske
podniky budovali pre svojich zamestnancov v blizkosti pracoviska hromadné ubytovne.
Napriklad sklaren v Utekaci (okres Poltar) vybudovala bytové domy v roku 1860, v 20.
rokoch 20. storo¢ia ich fabrika modernizovala a existuji do sicasnosti.” V banickej de-
dine Zakarovce (okres Gelnica) vybudovala Banskd hutna spoloénost 28 najomnych
bytov pre domadcich aj zahrani¢nych banikov, ktoré odpredala v roku 1942 tym, ktori
v nich préve byvali.’> Vo velkych mestich vznikali pri fabrikich tzv. robotnicke kold-
nie, v ktorych si bytové jednotky so zékladnym dobovym $tandardom prenajimali robot-
nici. V Bratislave ich bolo niekolko, vznikali najmi v poslednej tretine 19. storodia.
Zaciatkom 20. storo¢ia tovirenské koldnie nestacili riesit bytovu situdciu robotnikov
prichddzajucich do miest, preto sa do vystavby ndgjomnych bytov zapojilo aj mesto a by-
vali v nich aj mestski zamestnanci. Do mesta k vinohradnikom prichddzali na sezénne
préace aj nadennici z vidieka, ktori sa potrebovali prechodne ubytovat.* Na mestské ubi-
kicie pre chudobnych boli prerobené niektoré hospodarske budovy. Napriek tomu, ako
uvadza V. Obuchovi ,,V meste stile pretrvaval nedostatok malych a na ndjom lacnych
bytov. V roku 1936 bolo v Bratislave 36 367 bytov, ale z toho len 3964 chrdnenych pod-
l'a zdkona na ochranu ndjomnikov. Bytovu krizu v tom ¢ase nepomohlo riesit ani ko-
mercné prenajimanie bytov a izieb.

Po druhej svetovej vojne sa $truktira dedinského spolocenstva zmenila, vytvorili sa
nové podmienky pre vystavbu domov na vidieku. Aj v tomto obdobi existovali na

1 S. Mruskovi¢ uvadza, ze v 17. storo&i v Helpe (okres Brezno) v jednom gazdovskom dvore byvali dve az

§tyri rodiny vritane podndjomnikov, ktori mali samostatne stojace drevené obytné komory. Mruskovi¢
1999. Pozri aj Skovierova 1995.

Zariadené boli jednoducho, pretoze ich ndjomnici sa v tom Case Casto striedali. Murin, Beriugkové 2018.
J. Mjartan uvidza pripad, Ze podndjomnik uvolnil jednu prenajatd izbu pre uéitelku, s ktorou sa podelil
o podndjom. Mjartan 1956.

Ako uvadza S. Svecovi, vychodny model rodiny, ktory platil pre Slovensko, znamenal dostatok pracov-
nych sil v rimci mnohopocetnej rodiny a nizsiu potrebu najimania si polnohospodirskych robotnikov
a nidennikov. Avsak vinohradnicke rodiny sezénnu potrebu pracovnych sil nepokryli. Svecovd 1997, s. 18,
30.

> Obuchov4, Salner 1991, s. 32.
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dedindch ndjomné byty alebo domy patriace podnikom a $titu. Boli ur¢ené odbornikom,
najmi ucitelom, odbornym pracovnikom v poI'nohospodarskych druzstvich a stitnych
majetkoch alebo lekdrom, ¢i inym Tudom, ktorych obec potrebovala. Na velkych dedi-
nich v blizkosti miest sa vyskytli aj bytové domy patriace bytovym druzstvim, ale tie boli
skor vynimkou. Po roku 1989 sa opit situdcia v ndjomnom byvani Gplne zmenila. Vic¢sina
nijomnych bytov bola predani do osobného vlastnictva.

Vyskumné ciele, vyskumny priestor, teoretické vychodiska

V suicasnosti je na Slovensku snahou vi¢siny dedin a miest vytvorit podmienky pre
nekomer¢né ndjomné byvanie. Ndjomné byty st potrebné nielen pre ¢ast obyvatelov,
ktora si nevie zadovézit vlastny byt, ale napomahajui aj ekonomike §tatu. V mestich a ich
okoli poméhaji zabezpecovat mobilitu pracovnych sil a na dedindch stabilizovat pocet
obyvatelov. Ponuka finan¢ne dostupnych ndjomnych bytov sa ¢oraz Castejsie stiva pred-
metom spoloc¢enského diskurzu.

Cielom tejto studie je poukdzat na sicasnd existenciu a fungovanie ndjomnych
bytov na vidieku na priklade dspesne sa rozvijajicich obci. Uspesné obce zastupuje
vyskumnd vzorka vybranych obci, ktoré sa stali vitazmi celoslovenskej sutaze ,Dedina

roka“®

a reprezentovali Slovensko v sutazi o Eurépsku cenu obnovy dediny (ARGE).
Z deviatich dedin s tymto titulom bolo do vyskumnej vzorky zahrnutych sedem.
Vychédzala som z predpokladu, Ze préve tieto obce chipu rozvoj ndjomného byvania ako
podporu ich dspesného rozvoja, a preto mu venuju nilezitG pozornost. Ziroven ide
o obce, ktoré su typologicky velmi rozne — vo vzorke s obce primestské, koncové, s roz-
ptylenym osidlenim, mensie, velké, nachddzajice sa v rozvinutych aj menej rozvinutych
regiénoch. Dalo sa preto predpokladat, Ze aj spdsoby riesenia potreby ndjomného byva-
nia budd rézne. V ramci vyskumu som hladala odpovede na vyskumné otdzky:

Ak su verejné ndjomné byty programovou stucastou lokilneho rozvoja, akym spo-
sobom sa v obci vytvarajai a aké sa kritérid pre ich ziskanie?

Od ¢oho zavisia rozdiely v pristupe k verejnému ndgjomnému byvaniu v jednotli-
vych obciach?

Zdroj informicii som Cerpala z terénneho vyskumu vo vybranych tdspesnych ob-
ciach a z analyz dokumentu nazyvaného Program hospodirskeho a socidlneho rozvoja,
ktory obce vypracovavaju v ramci koncepcie rozvoja. Pri vyskume som periférne sledo-
vala situdciu s ndjomnymi bytmi aj v inych lokalitach, ktoré boli v minulosti predmetom
mojich vyskumov. Stav obecnych ndjomnych bytov na vidieku komparujem so stavom
v Bratislave a na Slovensku. Do $tudie som zahrnula aj informacie z Viedne, ktora je od

¢ Sutaz Dedina roka na Slovensku prebieha od roku 2001. Od tych ¢ias sa stalo vitazmi sttaze devilt obci.
Na tieto obce je zamerany vyskumny projekt troch etnologickych pracovisk na Slovensku.

7 Do tejto sttaze sa zapdjaji z Eurépy okrem Slovenska aj Polsko, Ceska republika, Madarsko, Rakisko.
Nemecko, Taliansko, Belgicko a Holandsko. Preistréiger im Wettbewerb... 2018.
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Bratislavy vzdialena len 60 km, ale odlisny politicko-ekonomicky vyvin sposobil jej cel-
kom odlisny pristup k ndjomnému byvaniu. Uvddzam aj dostupné statistické informécie
o ndjomnych bytoch v Eurépskej tnii.

Etnolégia na Slovensku aktualnym problémom obecnych ndjomnych bytov dosial
nevenovala pozornost. Teoretické vychodiskd, z ktorych ¢erpdam, st z oblasti sociol6gie
a socidlnej price a zo Statistickych ddajov zozbieranych v ramci vyskumov verejnej poli-
tiky. Vznikli najmé v rdmci pozornosti sistredenej na riesenie problémov byvania segre-
govanych skupin rémskeho obyvatel'stva.®

Byvanie je jednym zo socidlnych prav a zakladnou ludskou potrebou, pri¢om jeho
kvalita a dostupnost je jednym z hodnotiacich ukazovatelov Zivotnej Grovne obyvatel-
stva. Pravo na byvanie patri medzi zdkladné ludské priva zakotvené v réznych doku-
mentoch medzindrodného vyznamu, ktorych signatirom je aj Slovenska republika.’
Pravo na byvanie v$ak na Slovensku nie je chdpané ako ndrokovatelné privo jednotlivca
voli spolo¢nosti, ale ako pravo zalozené na spoluzodpovednosti spolo¢nosti smerom
k obcanovi. Ustava Slovenskej republiky samotné prévo na byvanie nespomina. V nie-
ktorych krajindch EU je pravo na byvanie explicitne uvedené v tstave, napr. v Belgicku,
Spanielsku, Grécku, Portugalsku, Finsku a 1. Najomné byvanie podlieha vo vyraznej
miere reguldcii $titnej bytovej politiky. Prostrednictvom nej §tit upravuje a koriguje
vystavbu, resp. rozvoj socidlneho byvania a urcuje cielové skupiny obyvatelstva, pre ktoré
je uvedeny druh byvania primérne uréeny.

Sektor byvania je mozné rozdelit na sikromny a verejny ndjomny. Aj byty v stik-
romnom vlastnictve jednotliveov ¢&i firiem mo6zu byt prenajimané. Do verejného ndjom-
ného byvania boli investované verejné finanéné zdroje, zaroven plati, Ze verejné ndjomné
byty mézu byt prenajimané aj komeréne. Ak je vlastnikom verejnych ndjomnych bytov
obec, oznac¢uju sa aj ako obecné ndjomné byty. Pokial su tieto byty prenajimané s regu-
lovanym ndjomnym, mézu byt oznacené ako socidlne byvanie.

Socidlne byvanie, nie je v Eurépe jednotne definované a ma vela variantov.
Oznacované je ako byvanie s miernym ndjomnym (Franctzsko), limitované neziskové
byvanie (Rakusko), verejné byvanie (Dinsko), podporované byvanie (Nemecko) alebo
chrinené byvanie (Spanielsko). Spoloénym menovatelom pre socidlne byvanie je to, Ze
ma priame prepojenie na verejné financie (bud pri vystavbe, alebo uzivani bytov), je ,,po-
skytované za niZsie ceny, ako st ceny trhové a jeho distribicia medzi obyvatelstvo je
zabezpecend prostrednictvom administrativnych postupov. Aj napriek rozdielom

8 Tde najmi o vyskumy z oblasti socidlnej prace M. Briidka a sociologické vyskumy Z. Kusej a D. Skoblu.
? Suchalovi, Starotiovd 2010, s. 10.

1 Bridk 2018, s. 2.

1 Brndk 2018;s. 5.



Z. Beriuskova | Najomné byvanie na vidieku na priklade vyskumu vybranych obci 247

v bytovej politike a v chapani socidlneho byvania v jednotlivych krajindch EU je mozné
klasifikovat pristup k socidlnemu byvaniu do nasledovnych modelov.'?

1. Model je univerzalny — sa uplatnuje v krajinach, ktoré sa vyznacuji vysokou mie-
rou zastipenia ndgjomného byvania v rimci celkového bytového fondu. Spristupriuje by-
vanie ¢o najsirej populdcii z réznych socidlno-ekonomickych skupin bez ohladu na ich
prijem. Byty zabezpecuju obce (napr. Svédsko) alebo mimovladny neziskovy sektor
(napr. Finsko, Dinsko, Holandsko). Nizkoprijmové domacnosti maji moznost Cerpat
rozne formy podpory a prispevkov (napr. prispevok na byvanie). ,, Vysledkom je zabezpe-
enie socidlneho mixu domdacnosti a eliminacia socidlneho vylicenia a reziden¢nej segre-
gacie.“” Tento model nezodpoveda slovenskému ponimaniu socidlneho byvania.

2.Model je cieleny. M4 dva varianty, ktoré maju zretelné znaky socidlneho byvania:

A) viestranny — urceny je pre domdcnosti pod stanovenou prijmovou hranicou.
» Lento model reaguje na nedostupnost byvania na trhu, byvanie je poskytované prijima-
telom selektivne na zdklade definovanych prioritnych kritérii, postupov a pravidiel. [...]
Preferuje nizkoprijmové domacnosti, zranitelné domacnosti a vybrané ohrozené skupi-
vratane Pol'ska a Slovenska.

Casto sa kombinuje s dalsim variantom, ktorym je B) reziduilny model. Najomny
byt je poskytovany vybranym kategéridm domdcnosti, ktoré si vacsinou priamo zavislé
od réznych finanénych transferov a davok socidlnej pomoci a je im Gplne znemozneny
pristup na trh s byvanim. ,Domacnostiam s prijmom vy$sim ako stanoveny maximélny
prijem pre domécnost je vstup do systému socidlneho byvania zamedzeny. Uvedeny mo-
del socidlneho byvania vytvira vysoké riziko reziden¢nej segregicie a koncentricie zra-
nitelnych domdcnosti.“"® V Slovenskej republike je socidlne byvanie definované v zakone
ako byvanie obstarané s pouzitim verejnych prostriedkov uréené na primerané a I'udsky
dostojné byvanie fyzickych osob, ktoré si nemézu obstarat byvanie vlastnym pri¢inenim
a spinaji podmienky podla zakona.'s

Nidjomné byvanie sa na Slovensku vo vedomi ludi ¢asto stotoznuje so socidlnym
byvanim vymedzenym reziduilnym modelom, preto je vnimané ako prejav chudoby. Nie

12 Autorom modelov socidlneho byvania je Czischke, Pittini 2007. Podl'a Suchalova, Staroriova 2010, s. 22.

3 Brnak 2018, s. 6.

* Brnak 2018, s. 7.

> Brnak 2018, s. 8.

16 Socidlne byvanie ma v SR rézne formy podpory, ako je napr. ndgjomné byvanie vo vlastnictve miest a obcf,
socidlne byvanie ako stcast socidlnych sluzieb (noclahdres, itulok, domov na pol ceste, zariadenie nidzo-
vého byvania, nizkoprahové denné centrum), prispevok na byvanie ako sicast systému pomoci v hmotnej
nudzi ¢ jednorazovy prispevok na osamostatnenie sa pre mladych dospelych z detskych domovov. Jednot-
livé formy podpory socidlneho byvania si financované z kapitoly Ministerstva price, socidlnych veci a ro-
diny SR (MPSVR SR) a z verejnych prostriedkov Stitneho fondu rozvoja byvania (SFRB) a Ministerstva
dopravy a vystavby SR (MDV SR) Analytickd informdcia. ..
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je vynimkou, Ze ked v meste vymedzia miesto na vybudovanie socialnych bytov, okoliti
vlastnici bytov protestuju, pretoze maji obavy zo susedstva socidlne slabsich a neprispo-
sobivych vrstiev obyvatelov.

Najomné byvanie a bytova politika

Rézny pristup k bytovej politike v uplynulych desatrociach sposobil rozdielne pri-
stupy k zabezpecovaniu byvania v réznych krajinich Eurépy. Podla statistiky Eurostatu,'”
v celej Eurépskej tnii byva vo vlastnom dome ¢&i byte 69,3 % obyvatelov a v priemere
30,4 % obyvatel'ov byva v ndjme. Viac nez polovica z nich — 19,8 % — plati trhové ndjom-
né, zvy$ok — 10,6 % — vyuziva regulované ndjomné. Eurostat ukazal, Ze ¢im je krajina
chudobnejsia, tym je v nej viac bytov a domov v sikromnom vlastnictve. V stitoch EU
s najvys$ou Zivotnou uroviiou je byvanie v ndjme dobrovolnou volbou a nie znakom
chudoby. Ndjomné byvanie je najviac oblibené v Nemecku, najmenej sa vyskytuje
v Rumunsku.

Prikladom odlisnej histérie vo vztahu k vlastneniu bytov st dve susediace krajiny —
Slovensko a Rakusko. V oboch krajinach je legislativna Gprava socidlneho byvania a k nej

Share of population living in owner-occupied dwellings in the EU Member States,
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vypracované strategické dokumenty — na Slovensku na drovni stitu, v Rakasku na drov-
ni spolkovych republik. Na Slovensku je cielova skupina pre socidlne byvanie definovana
zo zdkona (pozri vyssie), v Rakisku je socidlne byvanie uréené nielen pre osoby/domac-
nosti s nizkymi prijmami, ale aj pre §irsie vrstvy obyvatel'stva. Podiel vydavkov na byvanie
z celkovych vydavkov domécnosti je stanoveny v oboch krajinich — na Slovensku je to
24,4 % a v Rakusku 22,4 %. Na Slovensku byva v socidlnych ndjomnych bytoch 6 %
obyvatelov (idaje z roku 2011), v Rakusku 42 % obyvatelov (2014).1

Este vypuklejsie rozdiely v ndjomnom byvani ukazuje porovnanie hlavnych miest
Bratislavy a Viedne.

Vieden je prikladom mesta, v ktorom dévaju Tudia prednost ndjomnému byvaniu
pred vlastnickym. V meste s 1,7 miliénom obyvatelov Zije 60 % obyvatelov v mestskych
alebo dotovanych ndjomnych bytoch. Len asi 5 % ndjomnych bytov tu nepodlieha ziad-
nej reguldcii. Vyse pol miliéna ludi byva v komunélnych bytoch s regulovanym nijom-
neplatia Gplny trhovy ndjom." Ide o domy, ktoré postavili developeri s verejnou podpo-
rou, a za to sa museli zaviazat, Ze budd po urcitd dobu vysku ndjomného regulovat na
ziklade dohody s viedenskou radnicou.

V Bratislave, ktord md cca 430 000 obyvatelov, malo mesto v roku 2018 k dispozi-
cii vo verejnom sektore len 0,40 % bytov z celkového poctu bytov v Bratislave (863 né-
jomnych bytov). Rézne formy regulicie ndjomného aké existuji vo Viedni, tu nefunguja.
Na Slovensku je vSeobecny nedostatok ndjomnych bytov. Ked sa Iudia odstahuju od
rodicov, st odkédzani vi¢sinou na splicanie hypotéky alebo na drahy prendjom, a to naj-
mi v Bratislave. Devit z desiatich Slovikov Zije ,,vo vlastnom byte®, vratane bytov zata-
zenych hypotékou. Kvoli hypotékam patria Slovici k najzadlZenej$im nirodom
v Eurépe.? Problémom je tiez, Ze velka skupina Tudi si zo svojich prijmov nemézu do-
volit zobrat po6zicku na byt. Désledkom tohto stavu je odkladanie zalozenia rodiny
a s tym suvisiaca existencia mnozstva slobodnych mladych ludi, ¢o plati tak v mestich,
ako aj na vidieku.

Byvanie v nidjomnom byte bolo popri vlastneni nehnutelnosti na Slovensku do
zaliatku 90. rokov 20. storocia najcastejSou formou byvania. Za socializmu bola na
Slovensku rozsiahla vystavba bytov, ktoré patrili $titu, bytovym stavebnym druzstvim
alebo podnikom, ktoré ich prenajimali svojim zamestnancom. Na vidieku bola od 70.
rokov 20. storo¢ia intenzivna vystavba domov v osobnom vlastnictve. KedZe dopyt po
bytoch bol v mestich vicsi nez ich ponuka, nebolo jednoduché byt ziskat, bolo nan treba
Cakat aj niekolko rokov. Najvic¢siu nddej dostat byt za 2-3 roky mali mladé rodiny

8 Analytickd informdcia. .. 2018,s. 3.
19 Sedlacek 2008.

2 Domdcnosti v SR patria k najzadlzenejsim.
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s detmi. Napriek tomu, Ze pri ziskavani bytov fungoval klientelizmus a znimosti, ziskat
byvanie bolo pre vi¢sinu obyvatelov jednoduchsie nez v sucasnosti.

Po roku 1989 sa vicsina bytového fondu vybudovaného za socializmu pretransfor-
movala do sikromného vlastnictva byvajacich. Stitne byty boli najprv prevedené na
obce a obce z obavy, aby sa o bytovy fond nemuseli starat, v podstate vsetky byty odpre-
dali. Odpredaj prebehol za vyhodnych podmienok pre byvajuicich, takze len mélokto
tuto prilezitost nevyuzil a ludia si byty hifne odkupovali.! Podobne ako $tit sa spravali
aj bytové druzstv. Stit a obce tak prisli o verejné byty. Zarovei sa skomplikovala sta-
rostlivost o socidlne odkdzané skupiny obyvatel'stva, ktorych pocet sa zndsobil. K tomu
sa pridali v mestich problémy s tzv. — restituentmi. Islo o obyvatelov bytov vritenych do
osobného vlastnictva ich byvalym majitelom, ktorym ich socialisticky $tit nepravoplatne
odobral. V rdmci restiticii boli byty majitelom vriatené a ndjom v nich bol spociatku
regulovany. Majitelia si v§ak vydobyli pravo vyuzivat trhovy ndjom, aby mohli ¢asto za-
nedbané domy udrziavat v dobrom stave. To pre vi¢sinu ndgjomnikov tychto bytov bolo
neprijatelné a mestd museli pre nich zabezpecit ndhradné byty. Bratislava takto vyhradi-
la pre restituentov 580 bytov.*?

Na Slovensku je v sicasnosti nie¢o vye 100-tisic ndjomnych bytov, ¢o je len nece-
lych Sest percent vsetkych obyvanych bytov na Slovensku. Zhruba polovica z nich je
sukromna. Vo verejnom sektore — teda s regulovanym ndjomnym, je len okolo 50-tisic
bytov, z ktorych je vicsina vo vlastnictve miest a obci,” sd to len asi 2 az 3 percentd z by-
tového fondu (udédvané su aj ¢isla pod 2 %). Zaostavanie Slovenska v ponuke ndgjomného
byvania sa premieta v $titnom pldnovani vymedzenych finan¢nych prostriedkov, ktoré
maju vytvorit také podmienky na podporu tohto typu byvania, aby na Slovensku vznik-
lo 2000 az 2500 ndjomnych bytov ro¢ne.*

Najomné byty na vidieku

Na vidieku viésina obyvatelov Zije vo vlastnych domoch. Avsak uz v druhej polo-
vici 20. storocia vznikali na dedindch aj iné typy trvalého byvania. Stavali ich hlavne
pol'nohospodarske druzstva a §tit pre svojich zamestnancov. Mnohé z tychto bytov
vznikli ako ndjomné byty, avsak po roku 1989 boli tiez odpredané ich ndjomcom za vy-
hodné ceny, a tak obce prestali disponovat ndjomnymi bytmi. V poslednych rokoch vak
Coraz viac vyvstdva potreba mat k dispozicii socidlne (komunalne) byty. Ich vystavba sa

! Na zdklade zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci bol ustanoveny prechod vlastnictva veci z majetku
Slovenskej republiky do vlastnictva obci. Ndjomnici §tatnych a obecnych bytov postavenych pred rokom
1998, ktori mali zdujem ich ziskat do osobného vlastnictva za zvyhodnenych podmienok, museli o ich
prevod poziadat do 31. decembra 2016.

2 Bratislava chee. .. 2018.

% Slovensko je dlhodobo. .. 2018.

2 Slovenskd republika. .. 2018.
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akcentuje ako jeden z podpornych faktorov lokilneho rozvoja. Disponovanie takymto
bytovym fondom obciam umoziiuje pomdhat l'udom najmi v ¢asovo vymedzenych situ-
acidch, ked je tito pomoc Ziaduca. Obec je povinnd zachovat ndjomny charakter bytov
vybudovanych s podporou §titu po dobu najmenej 20 rokov od vydania kolauda¢ného
rozhodnutia. Podl'a legislativnych nariadeni ndjomny byt postaveny s podporou §titu sa
mbze prenajat opravnenej fyzickej osobe, ktord splfia niektoré z nasledovnych kritérii:
stanoveny limit mesa¢ného prijmu, aspori jeden z ¢lenov tejto domdcnosti zabezpecuje
zdravotnicku starostlivost, vzdeldvanie, kultiru alebo ochranu obyvatelov obce, ¢lenom
domaicnosti je ¢lovek so zdravotnym postihnutim, osamely rodic¢ s dietatom, osoba, kto-
rd vyzaduje $pecidlnu starostlivost alebo osoba Zijica v domacnosti, ktorej sa poskytuje
nihradné ubytovanie podla osobitného predpisu.”

Kazda obec musi pri pridelovani socidlnych bytov dodrzat stitom stanovené legis-
lativne pravidld, ale moze si ich doplnit kritériami podla vlastnych potrieb (napriklad, ze
ob¢an nemal nikdy podlZnosti za byvanie). Prave tieto doplnky ¢asto vylicia Rémov
z moznosti byt Ziadatelmi socidlneho bytu.

Vysledky vyskumu
Prikladom rie$enia ndgjomného/socidlneho byvania na vidieku je sedem dspesnych
obci z Gzemia celého Slovenska.

Liptovska Tepli¢ka — koncovd obec v horich, vzdialend od mesta 19 km, okres
Poprad, 2440 obyvatelov.

Obec nedisponuje pozemkami na vystavbu socidlnych bytov. Od $tdtu ziskala fi-
nancné prostriedky na prestavbu starSej budovy na ndjomné byty. Osem bytovych jedno-
tiek bolo uz v roku 2016 v redlnom uzivani. V obci sa nachidza aj segregovana romska
osada priblizne s 500 obyvatelmi, ktori si vybudovali pomerne kvalitné domy. Tymto
obyvatelom obec pomohla v oblasti byvania vysporiadanim majetkovo-vlastnickych prav
k pozemkom.

Na priklade Liptovskej Teplicky sa pokusim objasnit podmienky pridelovania
najomnych bytov a ich adaptécie obcou.? Ziadatelia s evidovani podla poradia, kedy si
podali Ziadost o ndgjomny byt. Musia spliiat nasledovné kritéria:

1. Reziden¢né: minimdlne 1 rok mat trvaly pobyt alebo prechodny pobyt v obci
Liptovska Teplicka alebo minimalne 1 rok trvaly pracovny pomer v obci Lip-
tovska Teplicka.

2. Majetkové: ziadatel/ka ani jeho partner/ka nesmu byt vicSinovym vlastnikom
domu alebo bytu, ani spolunidjomcom iného bytu vo vlastnictve obce alebo

% Kritérid st upravené zikonom &. 443/2010 Z.z.
% Vychodiskom je interny dokument obce z roku 2015: Veobecne zdvizné nariadenie é. 1/2015 o podmien-
kach pridelovania najommnych bytov postavenych s podporou stdtu.
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bytového druzstva, nesmie previest byt alebo bytovy dom na int osobu minimal-
ne rok pred podanim ziadosti.

3. Morilne: nesmie porusovat dobré mravy v mieste svojho doterajsieho bydliska
a jeho okoli a st o tom preukdzatelné doklady a nesmie mat podlznosti voéi obci,
byt ¢lenom rodiny, ktord dlhuje obci, resp. organizaciam, ktorych zriadovatelom
je obec.

Kedze 7adatelov, ktori kritéria splnajt, je viac nez bytov, spomedzi nich komisia
vylosuje poradie ob¢anov, ktorym prideli byt.

Obec stanovila dobu ndjmu najviac na tri roky, vo vynimo¢nych presne stanovenych
pripadoch maximalne desat rokov. Ndjomnt zmluvu mozno s ndjomcom opakovane
uzatvorit, ak ndjomca nemd vlastny byt, bytovy alebo rodinny dom na tdzemi obce
Liptovska Teplicka a nie je dovod na vypovedanie ndjmu bytu zo strany prenajimatela.

Oravska Lesna — Dedina na Orave v okrese Niamestovo, ma jedendst osid, 3400
obyvatelov.

Obec mi k dispozicii 34 najomnych bytov, dopyt a ponuka st tu relativne v rovno-
vihe. Najvicsi zdujem o ne maju mladé rodiny ako tzv. Startovacie byvanie,” ale ndjomné
byvanie vyuzivaji predovsetkym ako prechodnd moznost, kym si postavia vlastny dom.

Soblahov — primestskd obec mesta Trencin, 2314 obyvatelov.

Obec ma v sicasnosti vo vlastnictve dva domy s ndjomnymi bytmi, vystavba bola
realizovana zo Stitneho fondu rozvoja byvania. Jeden je v uZivani od roku 2005 a druhy
od roku 2007. Spolo¢ne obsahuji 24 bytov. Z nich 3 garsénky, 2 jednoizbové a 19 dvo-
jizbovych bytov. Vietky byty su prenajaté ob¢anom obce Soblahov (pripadne osobdm,
ktoré st pre obec dodlezité, napr. zubdr, lekar). Podla informicii od obyvatelov obce, pr-
votny zdujem ndjomnikov o spolo¢ni tdrzbu domu upadol a 0 dom sa stard obec. Viaceri
ndjomnici sa v bytoch zdrziavaji len minimaélne, pretoze chodia za pracou mimo obce.

Obec plinuje prerobit priestory byvalého obecného tradu na byty pre mladé rodiny
a ponudknut ich na predaj namiesto ndjomnych Startovacich bytov. Odpredat ich moze,
len ked nepouzije $titne prostriedky na rozvoj byvania.

Vlachovo — obec v horich, 20 km od okresného mesta Rozava, 834 obyvatelov.

Obec ndjomnymi bytmi nedisponuje. Vystavba bola plinovand, avsak zmeny vo
vedeni obce zmenili aj rozvojové stratégie a od budovania socidlnych ndjomnych bytov
sa upustilo, obec nepoziadala o pridelenie $titnej doticie na vystavbu bytov.

Dobra Niva — obec 13 km vzdialend od mesta Zvolen, 1874 obyvatelov.
V rokoch 2003 — 2018 bolo v obci vybudovanych 58 obecnych ndjomnych by-

tov. O tento druh byvania je neustaly zdujem aj preto, Ze obec sa nachddza medzi dvoma

27 Obec sa usiluje... 2015.
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okresnymi mestami Zvolenom a Krupinou. Predpoklada sa, Ze byty v obci by mohli
zvysit sicasny polet obyvatelov, a tak prispiet k rozvoju obce. Zaroven obec dbd aj o za-
bezpecenie socidlnych bytov pre obyvatelov, ktori st odkdzani na pomoc obce.

Spissky Hrhov — primestska obec mesta Levoca, 1500 obyvatelov.

Za 16 rokov sa pocet obyvatelov zdvojndsobil. Za poslednych desat rokov pribudlo
v tejto obci priblizne 90 novych obecnych ndjomnych bytov. Na ich vndtorné vybavenie
si musia prispiet novi nadjomnici. Vyska ndjomného je tu od 50 eur. Ndgjomné byty mozu
ziadat domadci obyvatelia aj pristahovalci. Poslanci sa pri pridelovani bytov riadia bodo-
vym systémom, podla poc¢tu bodov sa urobi poradovnik, podla ktorého su pridelované
ziadatelom. Po jednom bode mézu uchddzaci ziskat pri splneni nasledovného kritéria:

Upln rodina — Trvaly pobyt v obci — M4 zamestnanie — Clen miestnej organiza-
cie — Nemd pohladivky voci obci — Bezproblémovo plati dane a poplatky — Repre-
zentovanie obce — Nebol mu odpredany stavebny pozemok — Nevlastni Ziadnu
nehnutelnost — Neporusuje ustanovenia obce — Pochddza zo Spisského Hrhova.?®

Jednou z podmienok pre ziskanie bytu je, Ze ndjomnik musi byt zamestnany, pri-
¢om zamestnanie moze ziskat aj v obecnej firme, ktora stavia obecné byty a vykondva aj
dalsie stavebné prace pre obec. Titul Dedina roka 2015 si obec vysliZila aj dostupnostou
byvania i zamestnania, pozemky sa tu predavaji za dostupni cenu. Obec je na Slovensku
vzorom Uspesnej prace s romskou komunitou, Rémovia tvoria asi 1/5 obyvatelov obce.
Obecna firma, zamestniva najmd miestnych Rémov, ndjomné byty si urCené aj pre
nich.” V dedine vybudovali niekol'ko nizkostandardnych bytov pre najchudobnejsie ro-
diny. 95 % pric robia samotni Rémovia, materidl a odborné price poskytne obec.
Kuriozitou je, Ze ide aj o ndjomné ekodomy postavené z odpadového dreva. Byty maja
60 m? obytnej plochy. Okrem toho si byvanie mézu obyvatelia rozsirit aj dpravou pod-
krovia. Predzdhradka mé rozlohu 200 m?.*° Ndjomné byty vytvaraja napriklad aj v budo-
ve byvalej palenice.

Vynimkou v tejto obci je, Ze byty nestavia len so stitnou podporou, ale aj z vlast-
nych investicii. Ndjomcovia byty spldcaji a ndsledne prejda do ich vlastnictva. Mdze sa
tak stat skor nez o 20 rokov, kedZe sa na tieto byty nevztahuju pravidla stitneho rozpoc-
tu na byvanie. Ziskané financie obec opit investuje do vystavby. Obec sa dostala svojou
bytovou politikou a hospoddrenim aj do pozornosti expertov Svetovej banky. V Sprave
o integracii Rémov na Slovensku ju uvadzajui ako priklad skvelého spolunazivania vicsi-
ny s mensinou.

% Obéasnik obce Spissky Hrhov. ..

» Starosta Spisského Hrhova uvddza: ,V podstate sa Rémom ani $pecidlne nevenujeme. Nerobime
projekty pre Rémov, ale pre vietkych. Snazime sa skvalitiiovat Zivot nasich obyvatelov. A oni predsa pat-
ria k nam.“ Obcasnik obce Spissky Hrhow. ..

0 Romovia v Spisskom Hrhove:... 2012.
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Malé Dvorniky — primestskd obec mesta Dunajskd Streda, 1100 obyvatelov.

V rokoch 2003 — 2013 tu postavili 41 bytovych jednotiek. Obec disponuje pozem-
kami, na ktorych vybudovala dve ulice ndgjomnych domov so zihradkami. Podobne ako
v Spisskom Hrhove obytna plocha domov je 60 m* s moznostou vyuzitia podkrovia
a domy maju zédhradku. Stavebné price tiez prednostne vykondva firma zriadend obcou.
Povodne sa predpokladalo, Ze pojde o docasné byvanie, ale ludom ndjomné byty vyho-
vuju. KedZe ich z nich nikto nevyhdnal, byvaji v nich trvalo a obec uvazuje o dalsej
vystavbe ndjomnych domov.

Malé Dvorniky, fot. Z. Befiuskova 2018

Analyza vysledkov

Nijomné domy/byty sa opit stavaju sucastou vidieckeho prostredia. Obce aplikuji
dudlny model socidlneho byvania — vSeobecny a rezidudlny. Prevazuju byty nizsieho
$tandardu, ktoré nesmu prevysit rozlohu 60 m?, ¢o zodpoveda reziduilnemu modelu,
ale dévaji moznost uchadzat sa o byvanie vietkym, ktori splfiajd prijmové a majetkové

31 Pre byty bezného standardu je vymedzend maximalna rozloha bytu 80 m? (veobecny model). Osobitnou
kategériou su tzv. §tartovacie byty pre mladych. Tie maji mensiu podlahovi plochu, do 50 m? a limitova-
nt df7zku ndgjmu maximalne na Sest rokov.
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podmienky stanovené §titom a zaroven kritéria stanovené samotnou obcou. O¢akdvanim
zo strany obci je najmai stabilizicia mladych rodin v danej lokalite. Aj v primestskych
obciach, v ktorych sa pocet obyvatelov zvysuje migriciou z mesta, je zdujem podporit
byvanie, a tym zotrvanie v obci predovietkym mladym autochténnym rodindm. Zo stra-
ny obyvatelov je tito forma prijimand so zdujmom, pretoZe sa nemusia zadlZovat pri
stavbe ¢i kipe domu. Pri vy$ke mesa¢ného ndjmu okolo 150 eur povazuju tento sposob
byvania za vyhodnejsi.

Z analyzy redlneho stavu, ako aj materialov obci zameranych na hospodirsky a so-
cidlny rozvoj je zjavné, Ze budovanie ndjomnych bytov je v obciach vnimané ako dolezi-
ty nastroj lokdlneho a regiondlneho rozvoja. Je zroven jednym z indikdtorov kvality
Zivota v obci, kedZe demonstruje zaujem a starostlivost obce o obyvatelov.

V dvoch zo skdmanych obci sa nachddza rémska komunita. Kym obci Liptovska
Teplicka ndjomné byty nesluzia k integracii Rémov s majoritou a s Rémami sa pri bu-
dovani ndjomného byvania nerata, v obci Spissky Hrhov méd ndjomné byvanie do istej
miery aj integra¢nu funkciu. Na zlep$enie kvality byvania Rémov sa spravidla vyuzivaja
osobitné projekty, cielené na tdto socidlnu skupinu (spravidla nejde o etnické, ale socidl-
ne vymedzenie).

Problémom je v mnohych obciach ziskat pozemky pre budovanie ndjomnych by-
tov. Pri¢inou je mimoriadne velkd rozdrobenost pody a problém s jej scelovanim pre
verejné stavebné projekty. Riesenim je prebudovivanie starsich objektov, ktoré stratili
svoju pévodnu funkénost. Jednoduchsia situdcia je v obciach, ktoré disponuju stavebny-
mi pozemkami. V Malych Dvornikoch vyuzili pozemky, ktoré sa uvolnili este po druhej
svetovej vojne v savislosti s presunom obyvatelov madarskej ndrodnosti do Madarska.
Pozemky nad 50 ha pripadli $titu a neskor obci. V' Spisskom Hrhove ziskali prvotné
investicie pre rozvoj obecnej stavebnej firmy z odpredaja pozemkov, ktoré obec systema-
ticky vykupovala a ndsledne v spoluprici so $titnou spravou scelila. Na obecné ndjomné
byty tu prebudovavaju aj starsie budovy.

Disponovanie obce volnymi pozemkami je v podmienkach Slovenska skor vynim-
kou. Aby obce mohli budovat ndjomné byty, dolezitd je podpora stitu. Ako sa vsak
ukazalo na priklade obce Spissky Hrhov, existuje aj kombinovany model — podpora $ta-
tu a vytvaranie vlastnych zdrojov.

Nie kazdd obec, ktora ziskala titul Dedina roka, disponuje obecnymi ndjomnymi
bytmi. Prikladom je Vlachovo, kde neboli zrealizované planované projekty napriek tomu,
#e odliv mladych Tudi za pracou do mesta je v tejto obci pozorovatelny. Ubytkom oby-
vatelstva dochddza k vyludriovaniu a chétraniu starych domov najmi v centre obce.
Tymi v§ak obec nedisponuje, ide o stkromné domy. Zdujem obyvatelov obci 0 ndjomné
byty je tiez rozdielny. V Oravskej Lesnej je ndgjomné byvanie chdpané skor ako prechod-
na forma byvania, ciefom mladych rodin je postavit si vlastny dom. Dopyt po obecnych
ndjomnych bytoch nepresahuje ponuku. V Soblahove a Malych Dvornikoch sa byvanie

vobecnych ndgjomnych bytoch ¢ domoch stalo pre obyvatelov trvalym riesenim. Podobne



256 JourNAL oF UrBAN ETHNOLOGY 17/2019

ako Spissky Hrhov, ide o vyhladdvané primestské lokality, vnimané ako kvalitné miesta
na byvanie. Dobra Niva, ktord tvori zdzemie dvoch okresnych miest, sa prednostne za-
meriava na skutoc¢ne socidlne byvanie pre svojich obyvatelov, ktori si na takdto formu
byvania odkdzani, aj ked v pldnovani vidia vo verejnom ndjomnom byvani aj potencidl na
zvysenie poctu obyvatelov v obci.

O aktualnosti danej témy sved<i aj skuto¢nost, ze v priebehu tvorby tejto stidie bol
urobeny prieskum u primatorov miest a starostov obci, ktory potvrdil zdujem miestnych
samosprav o budovanie obecnych ndjomnych bytov. Ich prinos videli najmi v zvySovani
poctu obyvatelstva, v podpore ekonomickej mobility a v ponuke cenovo dostupného
byvania zranitelnym, ohrozenym skupinim. Oznacili aj rizikd, ktorymi bol mozny pri-
chod obyvatelov, ktori nemusia mat pozitivny vztah k obecnej samosprave, neprihldsenie
sa na trvaly pobyt a odvddzanie dani do inej obce, obava z investicie, o ktord nebudd mat
ludia zaujem, ale aj obava, Ze zdujemcovia si nové ndjomné byty nebudi moct dovolit.*

Predbezné vysledky tohto prieskumu bude potrebné analyzovat z hladiska regio-
nalnych kontextov. Etnologicky vyskum moze prispiet k lepSiemu porozumeniu straté-
gii byvania obyvatelov konkrétnych lokalit, a tym aj lokdlnemu a regiondlnemu rozvoju.

Prispevok vznikol v ramci projektu APVV-16-0115 Sociokultirny kapitdl iispesnych
0bct ako zdroj udrzatelného rozvoja slovenského vidieka.
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