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Na zéklade Zéakona ¢. 138/1991 Zb.

Prizvany -

Stanovisko komisii -
Stanovisko MsR zo dria
24.06.2024

Zoznam priloh Sprava realitnej kanceldrie Alpia - Priloha 01

B. Navrh na uznesenie:
Mestské zastupitel'stvo v Ruzomberku

L. berie na vedomie
spravu o bytovej politike v meste Ruzomberok

II. konstatuje, Ze mesto Ruzomberok
a) vlastni 355 bytov uréenych pre iné ako osoby s nizkymi prijmami, pri¢om v poslednych 10

rokoch bolo postavenych 87 bytov,
b) eviduje 192 Ziadosti o pridelenie ndjomného bytu, pricom pocet Ziadosti je ovplyvneny
obmedzenim vysky prijmu ziadatel'ov a zo zoznamu zdujemcov v minulosti vyradenymi

ziadatelmi.

III. ziada primatora mesta

a) aby rokoval o kipe bytov do vlastnictva mesta so vSetkymi osobami , ktoré na Gzemi
mesta postavaju bytovy dom a vysledok rokovania predlozil mestskému zastupitelstvu,

b) pripravil stratégiu vystavby bytov prostrednictvom druZstva zaloZeného mestom
Ruzomberok v zmysle § 221 a nasl. zdkona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zédkonni v zneni
neskorsich predpisov, pricom stratégia bude obsahovat vycislenie predpokladanych
nakladov pre ¢lenov druzstva, spdsob nadobudnutia vlastnictva bytov ¢lenmi druzstva
a podmienky vyplatenia vyrovnacieho podielu pri zaniku ¢lenstva v druzstve.
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C. Dovodova sprava

A. Aktuélna situacia

V roku 2000 malo mesto 31.022 obyvatelov. Aktudlne ma 26.411 obyvatel'ov. To je menej o priblizne 15%
obyvatel'ov. Pocet obyvatel'ov ostatnych 23 rokov iba klesa.

Je potrebné zdoraznit, Ze ide o nasledok migracie, nie prirodzeného tbytku obyvatel'ov!. Okrem rokov
2014 az 2017 a roku 2020 mesto Ruzomberok eviduje prirodzeny rast obyvatelov.

Od roku 1998 ale vzdy mesto evidovalo viac I'udi, ktori sa odstahovali ako tych, ktori sa pristahovali.
Rozdiel medzi tymito skupinami pritom narasta.

Po zapocitani migracie evidujeme neustédly pokles obyvatelov, v ostatnych rokoch pribliZzne o 200 l'udi
rocne.

V meste evidujeme dlhodobt absenciu individualnej alebo hromadnej bytovej vystavby. Za ostatnych 10
rokov boli postavené dva mestské bytové domy s bytmi ur¢enymi na ndjom a dva projekty sa realizovali
ako stkromny investicia s bytmi na predaj. Okrem toho po roku 2000 evidujeme 1 bytovy dom ako
sakromnt investiciu a 6 mestskych bytovych domov s bytmi uré¢enymi na najom.

Mesto Ruzomberok postavilo za ostatnych 10 rokov 87 najomnych bytov. Celkovo mesto vlastni 8
bytovych domov s 355 ndjomnymi bytmi, z toho 5 bolo postavenych medzi rokmi 2002 az 2007.

Evidujeme 192 Ziadosti o pridelenie ndGjomného bytu. Tu je ale potrebné upozornit, Ze ndjomny byt je
mozné pridelit v zmysle zdkona iba domacnosti s prijmom do vysky 821,97 Eur (okrem tam uvedenych
vynimiek). Preto rodiny nespliiajtce tieto kritéria bud’ nepodali ziadost vébec alebo boli zo zoznamu
¢akatel'ov vyskrtnuté. Skuto¢nych zdujemcov je preto viac.

Aktualne trokové sadzby pri hypotekarnych tiveroch st okolo 4,15% ro¢ne (priemernd trokova sadzba,
adaj kaprilu 2024), pricom banky pod tlakom Eurdépskej centralne banky sprisnili podmienky
poskytovania hypotekarnych tverov. To sa tyka napriklad vysky spolutcasti, ktora tvori prekdzku najma
pri mladych I'ud'och. Uz dnes banky eviduju pokles Ziadosti o hypotekarny tver prave od mladych l'udi.
Ocakava sa, Ze tento trend sa bude zhorsovat.

Pocet volnych pracovnych miest je prekvapujico vysoky. K06. junu 2024 to bolo 448 volnych
pracovnych miest od 137 zamestnavatelov. Pri 355 pracovnych miestach sa zdkladnd zlozka mzdy
pontika nad 700 Eur. Prave tito I'udia st schopni platit ngjom, pricom ale pri tejto vyske mzdy mozu
nespliiat podmienky pre ziskanie hypotekarneho tGveru. Podla sktsenosti pracovnikov Uradu préce,
socidlnych veci a rodiny je zverejnend iba asi tretina volnych pracovnych miest, takze pocet aktualne
volnych pracovnych miest je mozné ustélit okolo ¢isla 1350. Pocet obyvatelov mesta v produktivnom
veku je pritom priblizne 17 tisic.

Aj bez hlbsej analyzy je mozné dospiet k zaveru, ze okres Ruzomberok poskytuje pracovné prileZitosti,
ktoré nie je mozné obsadit zo zdrojov trvale Zijiceho obyvatelstva. Zaroven pocet volnych pracovnych
miest je ovplyvneny aktudlnym stavom disponibilnych pracovnikov, inymi slovami - ak je pocet volnych
pracovnikov pod kriticka troven, pomalsie (ak vobec) vznikaji nové pracovné miesta. Zamestnavatelia

! Prirodzeny rast/Ubytok obyvatelov je rozdiel medzi Zivonarodenymi detmi a zomretymi obyvatelmi mesta, o prirodzeny rast
ide vtedy, ked'je v danom roku viac narodenych ako zomrelych a naopak.
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svoje projekty orientujt do oblasti, kde obsadit pracovné pozicie mozné je.

Moznost byvania a zabezpecenia dalsich komunalnych sluzieb savisi so zaujmom obyvatelov ostat
v meste byvat. Mesto vie ovplyvnit zdujem l'udi byvat v regione ponukou sluzieb, ich kvalitou
a poskytnuti moznosti zabezpecit si byvanie.

Pocet dostupnych pozemkov je v Ruzomberku obmedzeny, ¢o je okrem vlastnickej rozdrobenosti
sposobené najmd umiestnenim mesta do zdveru kotliny. Pri vyhladavani volnych pozemkov
v porovnani napriklad s Liptovskym MikuldSom je situacie dramaticky odlisnd. V neprospech
RuZzomberka. Ponuka byvania a pocet (najmd sukromnych) investicii do vystavby bytov v meste je
vyznamne iny v porovnani s mesto Liptovsky Mikulas.

Po roku 1989 sa v Ruzomberku postavilo priemerne 10 ndgjomnych bytov ro¢ne. Poc¢et novych bytovych

TN

jednotiek urcéenych na predaj je eSte dramaticky nizsi. Tento investi¢ény dlh nemdze nemat vplyv na
migraciu obyvatelov, a tak na pocet trvalo byvajaceho obyvatel'stva v meste.

Tento nepriaznivy trend je nutné zmenit.

Zivonarodeni a zomreti (osoby)
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Vyvoj prirastkov obyvatelstva (osoby)

=== Prirodzeny prirastok obyvatel'stva== Migracné saldo === Celkovy prirastok obyvatelstva

B.  Existujtice najjomné byty patriace mestu.

1.  Realizacia vystavby bytov stavanych mestom.

Mesto vlastni 87 ,novych” najomnych bytov, teda postavenych za ostatnych 10 rokov. Dalgich 154 bytov
bolo postavenych v rokoch 2007 a 2010. Celkovo vlastni 355 bytov, ktoré nie st uréené pre l'udi s
najnizsim prijmovym Standardom. Ak by dnes mesto ktpilo 30 bytov, kapilo by 8,5% z existujacich
najomnych bytov, ¢o je vyrazny nérast.

V pripade vsetkych bytovych domov je mozné konstatovat, Ze vystavbu sprevadzali problémy, ktoré
vyvolavali otdzniky nad vyhodnostou zvoleného postupu. Uz len predraZenie pri bytovom dome na
Plavisku znamend, Ze 39 bytov sa postavilo za sumu prevysujicu 4,1 mil. Eur (bez potreby uviest presnt
sumu, odhadujeme cenu bytového domu na 4,5 mil. Eur). V takom pripade vychadza priemerna ceny na
cca 115 tisic Eur na 1 byt, ¢o je cena porovnatelnd s komerénymi ponukami novych bytov. Ak vezmeme
do tvahy inflaciu za 2 roky, odkedy bol bytovy dom skolaudovany, cena 1 bytu je dokonca vyssia ako
pri komerénych ponukach.

2.  Cielova skupina.

Najomné za byty na Plavisku je vo vyske 191,08 Eur mesa¢ne (bez energii a d'alsich poplatkov) za 2-
izbovy byt vo velkosti 64,48 m2. Najomné za 3-izbovy byt je vo vyske 235,06 Eur mesac¢ne (bez energii
a d’alich poplatkov).

Prijem (po zvySeni Zivotného minima) moZe priemerne na ¢lena domacnosti dosiahnut 821,97 Eur.
Z uvedeného vyplyva, Ze sa nepodporuju osoby s vy$sim ako uvedenym prijmom. Pritom ale ide ¢asto
o osoby, ktoré nespliaja podmienky pre hypotéky (najma spolutcast). A tak mesto nepontika podporu

Vs

pre l'udi (aj s mierne) vys$$im prijmom ako je uvedeny.

v v

Mesto tak neposkytuje podporu byvania pre strednt triedu 'udi s niz§im prijmom a niz$imi Gsporami,
¢o nepochybne je definiciou najmd mladej generécie. V oblasti byvania (ako sme uz uviedli) chyba aj
ponuka komerénych projektov.

C.  Zhrnutie moZnosti samospravy pre podporu byvania.

Samosprava ma tieto moznosti zabezpecenia vystavby novych bytov:
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Vystavba s podporou SFRB bez dotécie Ministerstva dopravy SR.
Vystavba s podporou SFRB s dotaciou Ministerstva dopravy SR.
Kuapa bytov z komerénych projektov.

Agentura pre najom bytov.

Zalozenie druZzstva.

1.
2.
3.
4.
5.

Na tvod je potrebné uviest, Ze zdujem o najomné byty na komerénom trhu je vysoky. Beznym najomnym
je cena za 500 Eur za 2-izbovy byt (viac v priloZzenej sprave realitnej kancelarie Alpia). O ndjom je vel'ky
z&ujem, z ¢oho moZno usudzovat, Ze existuje poc¢etna skupina obyvatelov mesta, ktori nechcti/nemoézu
byt kapit, ale maji dostato¢ny prijem na to, aby ndjomné (ktorého vyska je podobna splatke hypotéky)
boli schopni zaplatit. Podla realitnej kancelarie Alpia je dovodom najmé sprisnenie podmienok pre
poskytovanie hypoték.

Podstatnou je aj skuto¢nost, Ze mesto potrebuje pruznejSie zabezpecovat byvanie pre osoby, ktorym
byvanie poskytnuat chce, resp. musi. Prikladom méZze byt MBK RuZomberok, ktory si na trhu prenajima
za komerc¢né ceny viaceré najomné byty, ¢o je naklad v rozsahu desiatok tisic Eur, ktoré v kone¢nom
dosledku hradi mesto Ruzomberok zo svojho rozpoctu (prostrednictvom dotécie klubu).

1.  Vystavba s podporou SFRB bez doticie Ministerstva dopravy SR.

V prvom rade je potrebné zdoraznit, Ze vyska trokov nie je rozdielovym kritériom. V kazdom pripade
je sposob vystavby bytov samofinancovatelny a obstaravaciu cenu zaplatia ndjomnici, resp. neskorsi
nadobudatelia bytu.

Preto kritériom nie je ani skuto¢nost, ¢i mesto ziska byty s dotaciou alebo bez nej. Podstatnou otazkou je
ktora z foriem financovania je pravdepodobnejsie ziskat. Z tohto pohladu je ako obmedzenym zdrojom
prave dotacia. Uverové zdroje st k dispozicii v omnoho vyraznejsej miere.

V pripade obce nad 10 tisic obyvatelov je mozné ziskat tGver zo Statneho fondu rozvoja byvania
s trokovou sadzbou 1% ro¢ne. V pripade maximalnej dizky splacania by tak mesa¢na splatka Gveru pri
cene bytu 120.000,- Eur bola 300,- Eur, ¢o je pod trhovt hodnotu najmu v pripade 2-izbového bytu. Ide
tak oktpu bytu financovatelntt zndjomného. Vhodné rieSenie pre tych obyvatelov mesta, ktori
nechcti/nemozu si byt kapit.

Obmedzujtacou podmienkou je, Ze obstaravacia cena bytu moze byt maximélne 1620,- Eur za 1 m? bytu
(mierne zvysenie je moZzné po splneni podmienok). Predpokladé sa zvySenie tejto maximélnej ceny.

V pripade, Ze Ziadatelom by bola obchodna spolo¢nost (patriaca mestu) moze byt cena bytu 2000,- Eur
za 1 m2. V takom pripade sa ale zvysi trocenie Gveru aktualne na priblizne 3% -3,5% roc¢ne.

2. Vystavba s podporou SFRB s doticiou Ministerstva dopravy SR.

Tu plati rovnakd argumentédcia ako pri predchadzajucom bode zdoéraziujic, ze zdrojov uréenych na
dotéciu pre obce je obmedzené mnozstvo.

3.  Kuapa bytov z komerénych projektov.

V tejto suvislosti je potrebné upozornit na ustanovenie § 1 ods. 2 pism. c) zdkona ¢. 343/2015 Z.z.
o verejnom obstaravani, v zmysle ktorého sa zikon o verejnom obstardvani nevztahuje na nadobiidanie
existujiicich stavieb alebo ndjom existujiicich stavieb a inych nehnutelnosti alebo nadobiidanie prav k nim
akymbkolvek sposobom financovania.
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Z uvedeného vyplyva, Ze kupa existujucich nehnutelnosti zapisanych do katastra nehnutelnosti
nepodlieha reZimu verejného obstaravania. Sutaz v tomto segmente ani nie je mozna, kedze zvycajne
neexistuje viacero projektov.

Cena bytov realizovanych mestom a komer¢ného projektu je rovnaka. Popri bytoch mesto vynaklada aj
nepriame investicie, ktoré by vynakladat nemuselo v pripade kupy bytov z komeréného projektu
(garaze, parkovacie miesta, nebytové priestory a pod.).

Preto sa strdca jediny dovod, preco by malo mesto realizovat vystavbu vlastnymi silami - nizsia
obstardvacia cena. Vyhodou je, Ze mesto nie je zataZené organizac¢ne. Druhou doélezitou vyhodou je, Ze
vynaloZi finan¢né prostriedky iba v pripade, Ze ziska tver zo SFRB.

V pripade kipy bytov z komer¢nych projektov moze mesto kipu financovat’ s dotéciou alebo bez nej
v zmysle bodov 1. a 2.

Okrem vynimky na kipu nehnutelnosti podla zdkona o verejnom obstardvani je nutné vziat do avahy
aj zakon ¢. 138/1991 Z.z. o majetku obci. Aj v zmysle tohto zdkona je mozné kupit byty priamo, pricom
ich cena nesmie presiahnut cenu urcend znaleckym posudkom.

4.  Agentara pre najom bytov.

Iba sumarizujicou sa uvadza aj tdto moznost. Mesto Bratislava podobntl agentiru prevadzkuje.
Agentara prenajima byty patriace tretim osobam a prenajima ich d'alej. Zabezpecuje tak ndgjomné byvanie
anemusi vynakladat finan¢né prostriedky na kapu bytov. Vyhodou pre vlastnikov je, ze maja
dlhodobého a stabilného partnera. Podmienkou tohto postupu je existencia dostato¢ného mnozZstva
ndjomnych bytov (najmd investi¢nych bytov, teda takych, ktoré si kapili ich vlastnici ako investiciu, nie
pre zabezpecenie vlastného byvania).

5. Zalozenie druzstva.

Zakladnym rozdielom medzi ndjmom bytu podla aktudlnych pravidiel a druzstvom zalozenym v zmysle
§ 221 a nasl. zdkona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zdkonnik je narok najomnikov po splateni obstaravacej
ceny bytu. V pripade aktualnych pravidiel nema ndjomnik narok na kiipu prenajimaného bytu. V pripade
zaloZenia druzstva by formou ndjmu splacal ndgjomnik obstardvaciu cenu bytu a po jeho splateni by mal
za vopred urcenych podmienok pravo na odkipenie bytu.

Vystavba bytov druzstvom je beznou praxou v Ceskej republike. Na Slovensku sa v Bratislave objavil
jeden z prvych projektov, kedy v rdmci komeréného projektu sa byty stavaja druzstevnou formou.

Vyhody druZstva:

1.  Posplateni dohodnutej ceny sa ndjomca stdva vlastnikom bytu za dohodnutych podmienok.

2. V pripade straty schopnosti splacat obstardvaciu cenu bytu moze ndjomca svoj podiel (narok na
byt) predat, resp. ma narok na vyrovnavaci podiel (§ 233 a 234 Obchodného zdkonnika). Ndjomca
teda nepride o peniaze, ktoré zaplatil za byt (pri najomnych bytoch ako ndjomné).

3.  Clenovia druzstva nemusia spliiat prisne kritéria pre schvalenie hypotekdrneho tveru, partnerom
pre financujicu banku je druzstvo.
4. Urok a dalsie podmienky financovania sta vyhodnejsie ako pri individudlnom tvere.
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5. Ako obchodnd spolo¢nost je druZstvo transparentnou formou financovania vystavby bytov,
nepripusta skryté dotacie.

Mesto Ruzomberok takymto spésobom podpori vystavbu novych bytov, bude motivovat obyvatelov
mesta, aby si ponechali trvaly pobyt v meste, pricom ich bude motivovat tym, Ze budt mat narok na
ziskanie bytu do vlastnictva. Podpori tak prave skupinu obyvatel'ov, ktord je z pohladu prijmov (a teda
podielovych dani arozvoja sluZieb v meste) perspektivna, a to strednd vrstvu obyvatel'stva, najma
mladsej vekovej kategorie.

V pripade, Ze sa mesto nestotozni s predmetnym navrhom je potrebné, aby zobrali na vedomie spravu

o bytovej politike v meste RuZomberok. Sprava je navrhom ako strategicky postupovat pri ziskavani
bytov do vlastnictva mesta RuZomberok.

D. Dopad na rozpocet

Bez dopadu na rozpocet.
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