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Uvod

Slovensku republiku k ochrane a pod-
pore prava na byvanie ako sucasti prava
na primerany zivotnu uUroven zavazu-
ju medzinarodné ludskopravne doku-
menty OSN od VSeobecnej deklaracie
ludskych prav cez Medzindrodny pakt
OSN o hospodarskych, socialnych a kul-
tdrnych pravach az po dohovory chra-
niace prava zien, deti, zdravotne znevy-
hodnenych ludi ¢i pred rasovou diskri-
minaciou.! Zavazky podporovat pristup
k byvaniu a znizovat az eliminovat bez-
domovstvo? vyplyvaju Slovenskej repub-
like aj z ludskopravnych a strategickych
dokumentov na Eurdpskej Urovni, me-
dzi ktore patri Charta zakladnych prav
EU, Europsky pilier socialnych prav EU,
Rezoldcia prijata Europskym parlamen-
tom o dostupnom byvani pre vsetkych?
a predovsetkym Lisabonska deklaracia®.

Slovenské narodné stredisko pre ludské
prava (dalej ako ,SNSLP") preto v ramci
vykonu mandatov narodnej institdcie
pre ochranu ludskych prav a narodné-
ho antidiskriminacného organu moni-
toruje rozne aspekty naplhania tychto
zavazkov s cielom zvySovat povedo-
mie o prave na byvanie, identifikovat
prekazky pri realizacii tohto prava pre
rozne cielové skupiny a podporit pri-

klady dobrej praxe. V roku 2023 SNSLP
uskutocnilo monitoring zamerany na
obecné najomné byvanie, ku ktoréemu
sa zaviazalo v AkCnom plane k Strategii
rovnosti, inklUzie a participacie Romov
do roku 2030. Cielom monitoringu bo-
lo zmapovanie dostupnosti obecného
najomnéeho byvania pri rieseni bytove]
nudze. Pozornost tak bola orientovana
nie len na identifikovanie pripadnych
prekazok, ktorym celia romske domac-
nosti, ale aj domacnosti 0séb vo vyssom
veku, domacnosti samoziviteliek a sa-
mozivitelov, domacnosti zdravotne zne-
vyhodnenych os6b a i. Pri realizacii jed-
notlivych casti vyskumu bolo tiez nutné
zohladnit prepojenost obecného (alebo
verejného) a sukromného najomného
byvania, preto sa v publikacii dotykame
aj barier identifikovanych na sukrom-
nom realitnom trhu.

Publikacia Dostupnost obecného nd-
jomného byvania predstavuje zistenia
v oblasti uplatfovania ludskopravneho
pristupu k byvaniu, upozornuje na moz-
né diskriminacné postupy nielen zo
strany obci, ale aj sukromnych aktérov
v oblasti byvania, zviditelnuje zazname-
nané priklady dobrej praxe a navrhuje
riesenia.

1 Dohovor o odstraneni vsetkych foriem rasovej diskriminacie, Dohovor o odstraneni vsetkych foriem
diskriminacie zien, Dohovor o pravach dietata, Dohovor o pravach oséb so zdravotnym znevyhodnenim.

2 Termin bezdomovstvo postupne nahradza ekvivalent bezdomovectvo ako sucast scitlivovania jazyka
s cielom zdéraznit, Ze hovorime o situacii straty/absencie byvania, nie o patologickom spravani alebo
spbsobe zZivota. SUcastou scitlivovania je aj nahradenie slova ,bezdomovec"” slovnym spojenim ,¢lovek bez
domova“. Prvym formalnym dokumentom, v ktorom sa pouziva termin ,bezdomovstvo®, je Akény plan na
roky 2024-2026 k Narodnej koncepcii prevencie a ukoncovania bezdomovstva.

3 European Parliament resolution of 21 January 2021 on access to decent and affordable housing for all
(2019/2187(INI)). Dostupné na: https:/mwww.europarl.europa.eu/doceo/document/TA-9-2021-0020_EN.pdf

4 Lisabonska deklaracia o Eurdpskej platforme boja proti bezdomovstvu bola prijatd Eurépskou komisiou,
Eurdpskym parlamentom zastupcami clenskych Statov vratane Slovenskej republiky a dal$imi aktérmi
Z mimovladneho aj verejného sektora 21. juna 2021. Na zaklade tejto deklaracie bola zalozena Eurdpska
platforma s cielom ukoncit bezdomovstvo do roka 2030. Viac informacif: https://www.europarl.europa.eu/
pdfs/news/expert/2021/6/press_release/202106211PR0O6623/202106211PRO6623_en.pdf
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diskriminacie v ramci systému posky-
tovania obecného najomného byvania.
Zaroven sme sledovali, do akej miery
je obecné najomné byvanie funkénym
nastrojom pre realizaciu prava na by-
vanie aj pre zranitelné domacnosti, a to
z dvoch hladisk:

Hlavnym cielom vyskumu bolo zmapo-
vanie pristupu k obecnému najomneé-
mu byvaniu z pohladu dodrziavania
zasady rovného zaobchadzania, iden-
tifikovanie postupov, ktoré su alebo by
mohli byt diskriminacnymi v zmysle
antidiskriminacného zakona a zazna-
menanie dobrej praxe pri eliminacii

A. Naplnenie kritérii primeraneho byvania. Vychadzali sme z kritérii primera-
ného byvania podla Vyboru OSN pre hospodarske, socidlne a kultdrne pra-
va: 1. istota pravnych vztahov k byvaniu; 2. cenova pristupnost; 3. dostupna
infrastruktUra a vhodna lokalita; 4. obyvatelnost; 5. bezbariérovost a pristup-
nost pre zranitelné skupiny; 6. kultirna vhodnost®. Vzhladom na komplex-
nost tychto kritérii sme konkretizovali vybrané sledované aspekty v ramci vy-
skumu, ktoré su relevantné pre poskytovanie obecného najmu (Tabulka 1).

Uplatnenie ludskopravneho pristupu pri spravovani obecného najomného
pyvania. Pre vyhodnotenie tohto aspektu sme stanovili nasledovné kritéria:
uznanie najomného byvania ako nastroja pre riesenie bytovej nudze réznych
cielovych skupin a prijatie zodpovednosti obce;

obec pozna situaciu v oblasti bytovej nudze;

existencia politiky riegenia bytovej nidze/ukoncovania bezdomovstva;
participativny pristup pri tvorbe politiky rieSenia bytovej nudze — cielové sku-
piny su zaclenené priamo alebo aspon v zastupeni.

Tabulka 1 Predmet vyskumu podla kritérii primeraného byvania

Reflektované v predmete vyskumu
Dizka najomnych zmluv.
Transparentnost  pravidiel
najomnej zmluvy.

Lehoty pre jednotlivé Ukony potrebné na
prediZzenie najomnej zmluvy.

Kritéria primeraného byvania

Istota pravnych vztahov - predvidatelnost
trvania a podmienok byvania, ochrana pred
svojvolnym vystahovanim a narusenim sukromia.
Kratkodobé ubytovanie (napr. v ubytovniach) nie
je povazované za primerané byvanie v zmysle
naplnenia potreby ,domova".

Cenova pristupnost - ndklady na uzivanie
byvania nemaju ohrozovat pristup k inym
pravam (napr. zdravotna starostlivost, vyZiva,
vzdelanie). ZvysSenie cenove] pristupnosti
byvania predpoklada financné nastroje, ktoré
spristupnia byvanie aj zranitelnym cielovym
skupinam. Nastroje podpory pristupu k byvaniu
musia byt zaroven cenovo dosiahnutelné pre
skupiny obyvatelov, pre ktoré su urcené.

o predlzeni

Vyska najmu.
Vyska kaucie.
Vyska inych platieb sdvisiacich s ngjmom.

Dostupna infrastruktidra a vhodna lokalita — | Miera segregécie (vyclenenia) sociadlneho

obyvateliamaju pristupkzakladnejinfrastrukture
(pitna voda, kanalizacia, osvetlenie), nedochadza
k vyluceniu vzhladom na dostupnost dopravy,
sluzieb, vzdelavania, zdravotnej starostlivosti Ci
zamestnania.

najomneého byvania, najomného byvania
roznych kategorii pre konkrétne skupiny

domacnosti  na zaklade chranenych
dévodov podla antidiskriminacného
zakona.

5 Primerané byvanie definoval Vybor OSN pre hospodarske, socialne a kultUrne prava vo Vseobecnom

komentari €. 4 (1997).




Obyvatelnost — byvanie poskytuje bezpecie,
dostatok priestoru, chrani pred chladom, teplom,
vinkom a inymi hrozbami pre zdravie. Byvanie
poskytuje dostatocné podmienky pre zdravy
VYVOj a osobnostny rozvoj dietata.

Systém spravovania bytov réznych kategorii.
Moznosti prechodu z jednej do druhej
kategorie bytov.

Bezbariérovost a pristupnost pre zranitelnhé
skupiny - byvanie zohladnuje potreby
ohrozenych skupin, musi byt fyzicky pristupné
pre ludiso zdravotnym znevyhodnenimé, starych
ludi, zeny, deti Ci iné ohrozené skupiny a brat do
Uvahy ich potreby.

Disponovanie obce bezbariérovymi bytmi .
Sledovanie bytove] nudze resp. potrieb
byvania réznych cielovych skupin.
Schopnost  zabezpecit byvanie (najst
primerané riesenie) na zaklade ziadosti.

Kultiarna vhodnost - byvanie zohladnruje
kultdrnu identitu domacnosti, ktoré ho obyvaju.
Nasilné prestahovanie do inych, kultdrne
odlisnych podmienok, je porusenim prav.
Toto kritérium sa tyka zvacsa rozdielov medzi
vidieckym a urbannym spdsobom  zivota,
byvanim v rodinnom alebo bytovom dome,
moznostou zachovania si tradicii v pripade
narodnostnych mensin a pdvodnych obyvatelov.

Disponovanie obce bytmisvacsou vymerou
a poctom miestnosti.

Schopnost  zabezpecit byvanie (najst
primerané riesenie) na zaklade ziadosti.

Pri zbere dat a naslednej analyze sme
vyuzili kvalitativne aj kvantitativne vy-
skumné metody. Zakladné informacie
o dostupnosti obecného najomnéeho
byvania (velkosti bytového fondu, leho-
tach vybavovania ziadosti, poskytova-
Ni informacii a pod.) a politike byvania
Nna urovni obci sme ziskali formou on-
line dotaznika adresovaného obciam.
Detailnejsie informacie o kritériach
a postupoch uplatnovanych pri posky-
tovani najomného byvania sme ziskali
analyzou vseobecne zavaznych naria-
deni obci, ktore sa zapojili do zberu dat
formou dotaznika. HIbsi pohlad na pri-
stup k najomnému byvaniu, existujuce
bariery, systemove problemy, ale aj pri-
klady dobrej praxe sme mapovali for-
mou kvalitativhych rozhovorov s rézny-
mi cielovymi skupinami (obce, realitné

Charakteristika obci zapojenych
a analyzy dokumentov

Na zapojenie sa do vyskumu boli oslo-
vené obce, ktoré podla Scitania oby-
vatelov, domov a bytov 2021 majd vo
vlastnictve minimalne 20 bytov (568

agentury, socialna praca).

Informacie o metodologii k uvede-
nym zberom dat a analyze predsta-
vujeme nizSie. Zistenia z jednotlivych
vyskumnych udloh su usporiadané do
kapitol tak, aby vytvarali co najuplnej-
Si obraz o jednotlivych fazach hladania
najomnéeho byvania (podavanie ziados-
ti, posudzovanie ziadosti) alebo Speci-
fickych témach suvisiacich s najomnym
byvanim (politika byvania, pravna istota
byvania). Samostatna kapitola uvadza
prehlad legislativheho ramca posky-
tovania obecného (zahrnajuc aj social-
ne byvanie) a komercného najmu. Do
kontextu platnej legislativy sU uvedené
aj zistenia o potencialne diskriminac-
nych praktikach.

do dotaznikového zberu dat

obci), a zaroven tie, ktoré toto kritérium
nesplnaju, ale maju Statdt mesta (14
obci). Stanovenie poctu bytov malo za
ciel eliminovat oslovenie obci, ktoré ne-

6 V publikacii pouzivame pojem zdravotné znevyhodnenie namiesto zdravotné postihnutie okrem priamych
citacii zakonov alebo v referencii na pravne normy. Pomenovanie zdravotné znevyhodnenie je v sulade s
medzinarodnym ludskopravnym diskurzom a zaroven zahrfa vsetky osoby Zijuce s diagndzou, ktorej nie je
prostredie dostatocne prispdsobené, nie len tie, ktoré ziskaju potvrdenie o zdravotnom postihnuti.



vyuzivaju byty vo svojom vlastnictve ako
najomné byty alebo Ziadne nevlastnia.
Spolu bolo oslovenych 582 obci.

Ziskanych 298 odpovedi, z nich boli vy-
lUcené duplicitné odpovede dvoch obci
a tri odpovede, ktoré uvadzali, ze obec
nedisponuje ziadnym bytom vo vlast-
nictve obce. Nasledovné analyzy odpo-
vedi z dotaznika teda pracuju s databa-
zou odpovedi 293 obci.

Z pohladu zastUpenia samosprav-
nych krajov sU najviac zastupenée obce

z Nitrianskeho kraja (58 olbci), nasle-
duju obce z Trnavskeho a Zilinskeho
kraja. Najmenej obci vyplnilo dotaznik
v Bratislavskom kraji (10). ZastUpenie
odpovedi ziskanych z jednotlivych kra-
jov cCiastoCne zodpoveda aj rozlozeniu
obci podla kraja v zozname oslovenych
obci (vytvorenom na zaklade informa-
cii o bytovom fonde obci). Celkova na-
vratnost dosiahla Uroven 50 %, na Urov-
ni krajov sa navratnost pohybovala od
42 % (Presovsky kraj) do 61 % (Zilinsky
kraj) (Tabulka 2).

Tabulka 2 ZastUpenie obci vo vyskumnom vybere podla samospravneho kraja

Samospravny kraj I?/?/:ﬁtl%b:ér\;o PR %stlg:,/eny el Navratnost
vybere

Nitriansky 58 110 52 %
Trnavsky 48 103 47 %
Zilinsky 44 72 61 %
Banskobystricky 38 64 59 %
Trenciansky 34 75 45 %
Presovsky 31 73 42 %
KoSicky 30 62 48 %
Bratislavsky 10 23 43 %
SPOLU 293 582 50 %

Z pohladu poctu obyvatelov v obci su
VO Vyskumnom vybere najviac zastupe-
né obce s menej ako 5 000 obyvatelmi
(68 %), druhé v poradi su obce od 5 000
do 10 000 obyvatelov (14 %), nasledu-

ju obce do 20 000 obyvatelov (8 %), do
50 000 obyvatelov (8 %) a najmenej su
zastupené obce s viac ako 100 000 oby-
vatelov (0,2 %).

ZastUpenie obci podla poctu obyvatelov

17 %

0,3 %

81 %

B do 5000

B do10 000

B do 20 000
do 50 000

B do 100 000

B nad 100 000

Graf 1 ZastUpenie obci vo vyskumnom vybere podla poc¢tu obyvatelov

Zdroj: dotaznikoveé zistovanie
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Zakladnym predpokladom dostupnosti
obecného byvania je dostatoCny bytovy
fond obce. V takmer jednej tretine obci
VO vyskumnom vybere (N = 83; 28 %) pri-
pada na jeden byt vo vlastnictve obce

20 az 39 obyvatelov a v jednej patine ob-
ci (N =56;19 %) je to 40 az 59 obyvatelov.
Vacsina obci vo vyskumnom vybere dis-
ponuje bytovym fondom v rozmedzi od
20 do 120 obyvatelov najeden byt (Graf2).

Zapojené obce podla poctu obyvatelov na jeden byt
VO Vlastnictve obce

90
80
70
60

Pocet obci

o O

50

40

30

2

| 11

0 m

1az19 20az 40az 60az 80az 100az 120az 140 az 160 az 180 az 200 az 220 az 240 -
39 59 79 29 19 139

260 a
159 179 199 19 239 259 viac

Pocet obyvatelov na jeden byt

Graf 2 VWyber obci podla poctu obyvatelov na jeden byt

Zdroj: dotaznikove zistovanie

Nie vsetky bytové jednotky vo vilastnic-
tve obce a vykazané v SODB 2021 su
urcené na najomné byvanie. Mnohé
z nich moézu byt v zlom technickom sta-
ve alebo sa mdzu vyuzivat na iny ucel.
Tie byty, ktoré sa vyuzivaju na najomné
byvanie, moézu byt spravované réznym
spbsobom podla toho, ako boli obsta-
raneé daneé bytove jednotky. Jednou
Z MozNnosti je obstaranie v zmysle zako-
na &. 443/2010 Z. z. o dotaciach na roz-

VOj byvania a o socialnom byvaniv zneni
neskorsich predpisov (dalej ako ,zakon
O socialnom byvani®). Vo vyskumnom
vybere je 121 obci (40 %), ktoré vlast-
nia len byty zaobstarané podla zako-
Nna o socialnom byvani a 47 obci (16 %),
ktoré nevlastnia ani jeden taky byt. Pre
viac ako 70 obci (24 %) tvoria takéto byty
60 — 99 % z celkovéeho bytoveho fondu
(Graf 3).

Podiel bytov urcenych na socialne byvanie
2,0 %

41,3 %

0% ®m1-19% m20-39%

15,8 %

51%

6,1%

8,9 %

15,4 %

40-59% m60-79% m80-99% m100% mnie je mozné vyhodnotit

Graf 3 Podiel bytov vo vlastnictve obce uréenych na socialne byvanie — vsetky obce

Zdroj: dotaznikové zistovanie



Z malych obci (do 5 000 obyvatelov)
tvoria tie, ktorych 100 % bytového fondu
sU byty zaobstarané podla zadkona o so-
cialnom byvani, viac ako polovicu (52 %)
a ziadne takéto byty nevlastni 33 obci

(16 %). Podiel bytovych jednotiek obsta-
ranych v zmysle zakona o socialnom by-
vani medzi 60 az 99 % bytovéeho fondu
spravuje 16 % malych obci (Graf 4).

Podiel bytovych jednotiek obce urcenych na socialne byvanie
(obce do 5 000 obyvatelov)

25%

520 %

#0% ®m1-19% 20-39% 40 -59 %

m60-79%

16,2 %

37%
34%
44%

49 %

1.3 %

B80-99% m100% mnieje mozné vyhodnotit

Graf 4 Podiel bytov ur¢enych na socidlne byvanie v obciach do 5 000 obyvatelov

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Dotaznik obsahoval aj vyzvu na zdiela-
nie dokumentov, ktoré upravuju pod-
mienky poskytovania obecného na-
jomného byvania. Takymto spdsobom
sme pre Ucely analyzy ziskali spolu 261
dokumentov, z toho 252 vSeobecne
zavaznych nariadeni (dalej ako ,VZN"),
6 zasad o pridelovani bytov, 2 smerni-
ce a1l internd normu. Pocet analyzova-
nych dokumentov je nizsi ako pocet ob-
ci, ktoré odpovedali na dotaznik, kedze
Cast obci uviedla, Ze nema vypracovany
ziadny takyto dokument, pripadne ho

nezaslali a nie je ani verejne dostupny.
Pre ucely analyzy boli podmienky pre
pridelenie bytov bezného a nizSieho
Standardu sledované osobitne, hoci sa
VO vacsine pripadov uvadzali v jednom
dokumente. Celkovy pocet jednotiek
vstupujucich do analyzy je preto 283
(259 pre bezny standard a 24 pre nizsi
Standard; 2 obce maju spracovane VZN
iba pre byty nizSieho standardu). Ak nie
je vdalsom texte uvedené inak, prezen-
tované data sa tykaju celkovéeho poctu
283 dokumentov.

1
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Respondentstvo kvalitativnej Casti vyskumu

Informacie ziskané dotaznikovym zbe-
rom dat a analyzou dokumentov upra-
vujucich  poskytovanie najomneho
byvania boli doplnené kvalitativnym
vyskumom. Ten sa zameral na hod-
notenie dostupnosti a identifikovanie
pripadnych prekazok v pristupe k na-
jomnéemu byvaniu pre niektoré typy
domacnosti z pohladu obci, realitnych
agentur a socialnej prace. Pouzili sme
metodu polostrukturovaného rozhovo-
ru s jednotlivymi oslovenymi osobami.

V niektorych pripadoch vSak oslovené
respondentky a respondenti vyjadrili
preferenciu skupinovéeho alebo paro-
vého rozhovoru s Ucastou svojich ko-
legov a kolegyn. Tuto poziadavku sme
s ohladom na komfort respondentstva
respektovali. Pocet uskutocnenych roz-
hovorov preto nezodpoveda celkovemu
pocCtu respondentiek a respondentov
(Tabulka 3). Oslovené boli nasledujuce
institdcie a profesie:

1. Oslovovali sme obce (vedenie obce), ktoré poskytuju najomné byvanie a zaro-
ven v danej obci podla Atlasu romskych komunit Zije viac ak 10 % obyvatelov
romskej narodnosti, resp. viac ako 200 ludi. Vyber zahrnal obce réznej velkosti
(zastUpené su obce s poc¢tom obyvatelov do 5000, do 10 000, do 50 000 aj do
100 000 obyvatelov) a obce zo Zilinského, Presovského, Kosického a Trnavského

samospravneho kraja;

2. Oslovovali sme socialnych pracovnikov a pracovnicky, ktori pracuju s romskymi
domacnostami, a to primarne v obciach, kde smme mali moznost realizovat roz-

Novor aj SO saMmospravou;

3. Oslovovali sme realitné kancelarie podla verejne dostupnych registrov primarne
v obciach, v ktorych sme realizovali rozhovory so samospravou.

Tabulka 3 Prehlad uskutocnenych rozhovorov

Zaradenie respon-| Oznacenie citacie Pocet uskutoc¢ne-| PocCet responden-
dentstva nych rozhovorov tiek a respondentov
obce OB 6 8

realitné kancelarie RK 4 4

socialna praca SP 7 10

SPOLU 17 22

Struktdra rozhovorov vo vsetkych troch skupinach bola rozdelena do dvoch hlav-

nych casti:

A. Charakteristika sektoru najomného byvania a realnych moznosti pre vseobec-
NU populaciu aj pre Specifické typy domacnosti ziskat najom. V tejto Casti boli
otazky zamerané na opisanie toho, ako sa formalne podmienky premietaju do
praktickych postupov a realnych moznosti, pricom boli sledované vyssie spome-

nuté aspekty primeraného byvania.

B. Hodnotenie existujucich podmienok z hladiska subjektivne vnimanej férovosti,
moznosti ovplyvnit platné pravidla upravené v pravnych predpisoch alebo na
obecnej Urovni a racionalizacia a urCenie pricin pripadnych bariér v pristupe
k najomnému byvaniu pre niektoré typy domacnosti. Otazky v tejto casti boli
zamerane na subjektivne hodnotenie podmienok a postupov, ktoré boli opisa-

Nné v casti A.



Pravna Uprava prenajmu bytov obcami

Prostrednictvom uzivania bytu najomca
uspokojuje svoje osobné, socialne a eko-
nomicke potreby. Byt poskytuje uziva-
telovi pocit bezpecia. Prostrednictvom
pravneho vztahu k bytu sa zabezpecuju
aj zakladné osobnostné prava cloveka,
ako je pravo na ochranu obydlia a suk-
romia.” Najom bytu vznika najomnou
zmluvou, ktorou prenajimatel prene-
chava najomcovi za najomné byt do
uzivania, a to bud na dobu urcitu, ale-
bo bez urcenia doby uzivania. V slo-
venskom pravnom poriadku zakladnu
pravnu Uupravu najmu obsahuje siedma
hlava 6smej ¢asti zédkona ¢. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov s nazvom Najomna zmluva.
Ak je predmetom najmu byt, ide kon-
krétne o stanovenia stvrtého oddielu
tejto hlavy s nazvom Osobitné ustano-
venia o najme bytu.

Pravna Jdprava najmu bytu
v Obcianskom zakonniku sa ako vse-
obecny pravny predpis (lex generalis)
vztahuje na vsetky druhy najmu bytu
fyzickymi osobami Ci pravnickymi oso-
bami, na Ucely tejto publikacie, teda aj
na najom bytov vo vlastnictve obci a vys-
Sich Uzemnych celkov. Osobitnou prav-
nou Upravou najmu bytu je aj zakon C.
98/2014 Z. z. o kratkodobom najme by-
tu. Na ucely tejto publikacie nie je vy-
znamna, pretoze sa podla ustanovenia
§ 1 ods. 2 tohoto zakona explicitne ne-
vztahuje na najomné pomery v bytoch
obstaranych podla osobitnych predpi-
sov,® na najomné pomery v sluzobnych
bytoch, v bytoch osobitného urcenia,
v bytoch nachadzajucich sa v domoch
osobitného urcenia podla osobitného
predpisu, v druzstevnych bytoch, v by-
toch vo vlastnictve obci? vysSich Uzem-

nych celkov® a vo vlastnictve hlavnéeho
mesta Slovenskej republiky Bratislava,
mesta Kosice a ich mestskych casti.

K tejto publikacii relevantnejsimi oso-
bitnymi pravnymi Upravami (lex spe-
cialis), ktoré sa vztahuju na najom bytu,
je najom bytov v bytovych druzstvach
(regulovany niektorymi ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika a stanovami
konkrétneho bytového druzstva) a na-
jom sluzobnych bytov, bytov osobitné-
ho urcenia a bytov v domoch osobitné-
ho uréenia podla zdkona ¢.189/1992 Zb.
O Uprave niektorych pomerov suvisia-
cich s najmom bytov a s bytovymi na-
hradami. Podzakonnud pravnu UJpravu
Nnajmu bytov obsahuje nariadenie vliady
Slovenskej republiky ¢. 87/1995 Z. z., kto-
rym sa vykonavaju niektoré ustanove-
nia Obcianskeho zakonnika. Sucastou
pravneho poriadku Slovenskej republi-
ky sU aj dalSie vSeobecne zavazné prav-
ne predpisy dblezité na ucely tejto pub-
likdcie, ktorych predmetom je dostup-
nost Najmu v obecnych bytoch.

Ak ide o najom v obecnom byte, na kto-
ry boli pouzité financné prostriedky zis-
kané formou dotacie na rozvoj byvania,
vztahuje sa na takyto najom aj zakon
o socialnom byvani. Tento zakon vyme-
dzuje socialne byvanie a upravuje roz-
sah, podmienky a spdsob poskytovania
financnych prostriedkov formou dotacii
Nna rozvoj byvania. Tie mozno poskytnut
Nna obstaranie najomného bytu na ucel
socialneho byvania podla tohto zako-
na formou vystavby, pristavby, Upravy
alebo kupy, obstaranie technickej vy-
bavenosti formou vystavby ci kupy
a Nna odstranenie systémovej poruchy
bytoveho domu. Jednou z podmienok

7 Fekete, . Obciansky zakonnik 4. zvazok (Zavazkové pravo - zmluvy). Velky komentar, 2. aktualizované

a rozsirené vydanie. Bratislava: Eurokodex, 2014, s. 369.

8 Zakon ¢&. 443/2010 7. 7. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni neskorsich predpisov,
zakon ¢&. 261/2011 Z. z. o poskytovani dotécii na obstaranie ndhradnych ndjomnych bytov v zneni zédkona
&.134/2013 7. 7., zadkon €&.150/2013 7. z. o Statnom fonde rozvoja byvania.

9 zakon Slovenskej ndrodnej rady &.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskordich predpisov.
10 Zékon ¢. 446/2001 7. 7. 0 majetku vy3sich Uzemnych celkov v zneni neskorsdich predpisov.
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https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2010/443/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2011/261/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2013/134/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2013/150/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1991/138/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2001/446/
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na poskytnutie dotacie na obstaranie
najomného bytu Ziadatelovi je, Ze sa
v zmluve o poskytnuti dotacie zavia-
ze, ze najomny byt prenajme fyzickej
osobe, ktora je v nudzi," vo forme soci-
alneho byvania. Socialne byvanie je by-
vanie obstarané s pouzitim verejnych
prostriedkov, urCené na primerané
a ludsky doéstojné byvanie fyzickych
0sOb, ktoré si nemozu obstarat byva-
nie vlastnym pricinenim a splnaju pod-
mienky podla tohto zdkona. Socialne
byvanie je aj byvanie alebo ubytovanie
financované s pouzitim verejnych pro-
striedkov a poskytované v ramci sta-
rostlivosti podla osobitnych predpisov.”
Vyznamné je vymedzenie, ze za pri-
merané a ludsky dostojné sa povazuje
socialne byvanie, ktoré splna zakladné
funkcie byvania: zabezpecovanie potre-
by spanku, odpocinku, pripravy potravy,
osobnej hygieny a uUschovy osobnych
veci. Zakon o socialnom byvani tiez
upravuje rozsah, podmienky a spdsob
poskytovania dotacii na rozvoj byvania
a socialne byvanie. Verejny prostriedok
Nna socialne byvanie nemusi byt iba ta-
kato dotacia. Socialne byvanie moze
vzniknut a existovat aj bez toho, aby na
takéto byvanie bola organu Uzemnej
samospravy poskytnuta dotacia, mo-
ze byt financované aj z inych verejnych
prostriedkov (napr. rozpocet obce). Ak
je byvanie urcené ako socialne, oprav-
nenym ziadatelom moze byt ten, koho
vymedzuje zakon o socialnom byvani.
Takéto byty su urcené pre ludiv nepriaz-
nivej socialnej situacii a ti, ktori v nej nie
su, na taketo byvanie nie su opravneni.
Ucelom je, aby prave ludia, ktori nema-
Ju vlastné prostriedky a socialne vycho-
diska priaznivé pre ziskanie byvania na

komercnom trhu s byvanim, byvanie
s pouzitim verejnych prostriedkov (ob-
cou, vssSim uzemnym celkom ¢&i dalsi-
mMi subjektami) ziskali. Ludia, ktori nie
sU v nepriaznivej socidlnej ¢i financnej
situdcii, socidlne byvanie nemoézu vy-
uzit. Nejde o ich diskriminaciu, preto-
Ze nie su v porovnatelnom postaveni
s opravnenymi osobami podla zakona
o socialnom byvani. Rozdielna situa-
cia oboch skupin os6b opodstatnuje a
dovoluje rozdielne zaobchadzanie pri
obstaravani a poskytovani socialneho
byvania.

ZvysSovanie dostupnostia kvality byvania
patri aj medzi ciele podpory regional-
neho rozvoja podla zdkona ¢. 539/2008
Z. z. 0 podpore regionalneho rozvo-
ja v zneni neskorsich predpisov. Obec
v tejto suvislosti v spolupraci s jej dalsi-
mMi socialno-ekonomickymi partnermi
vypracuva program rozvoja obce a pri-
spieva tym k plneniu jej uloh v ramci
vwkonu samospravy podla ustanovenia
§ 4 zakona ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorsich predpisov.

Ak ide o najom v obecnom byte vo for-
me socialneho byvania, na takyto na-
jom obecného bytu sa vztahuju aj usta-
novenia zdkona ¢. 448/2008 Z. z. 0 soci-
alnych sluzbach a o zmene a doplneni
zakona ¢. 455/1991 Zb. o Zivhostenskom
podnikani (zivnostensky zakon) v zne-
Ni neskorsich predpisov.” Ten definuje
socialnu sluzbu ako odbornu cinnost,
obsluznu c¢innost alebo dalsiu ¢innost
alebo subor tychto cinnosti, ktoré su
zamerané aj na riesenie nepriaznivej
socialnej situacie z dévodu straty by-
vania. Pésobnost tohto zakona je na

11 Dalgie informacie k opravnenym fyzickym osobam obsahuje tretia kapitola tejto publikacie.

12 Zakon ¢&. 443/2010 Z. z. Zakon o dotacidch na rozvoj byvania a o socidlnom byvani, dostupné

na: https://Mmww.zakonypreludi.sk/zz/2010-443#f3760255

13 Ak nejde o ndjom v (obecného) bytu vo forme socidalneho byvania, na takyto ndjom bytu sa ustanovenia
zakona &. 448/2008 Z. z. o socidlnych sluzbach nevztahuju. Ak na prenajimany byt neboli pouzité financné
prostriedky ziskané formou dotacie na rozvoj byvania, nevztahuje sa na takyto ngjom ani zakon ¢. 443/2010
Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni neskorsich predpisov. Na prenajom bytu
sa vSak stale vztahuje zakaz diskriminacie pri poskytovani sluzby podla antidiskriminacného zakona, ak je
poskytovany verejnosti pravnickymi osobami a fyzickymi osobami-podnikatelmi. Napokon ak byt prenaji-
ma iny subjekt ako pravnicka osoba alebo fyzicka osoba — podnikatel (najma ,lbezna” fyzicka osoba), nejde
o poskytovanie sluzby verejnosti a na tento pravny vztah sa nevztahuje antidiskriminacny zakon.


https://www.zakonypreludi.sk/zz/2010-443#f3760255

Ucely tejto publikacie vyznamna aj
preto, ze jej cielom je mapovanie pri-
stupu k obecnému najomné byvaniu
z pohladu dodrzZiavania zasady rov-
ného zaobchadzania. Tento  zakon
pritom vo svojom ustanoveni § 5 ex-
plicitne uvadza, ze prava nim ustano-
vené sa zarucuju rovnako kazdéemu
v sulade so zasadou rovnakého zaob-
chadzania ustanovenou antidiskrimi-
nacnym zakonom. Opravnenym fyzic-
kym osobam dava pravo na poskyto-
vanie takej socialnej sluzby, ktora im
svojim rozsahom, formou a spdsobom
poskytovania umoznuje realizovat ich
zakladné ludské prava a slobody, zacho-
vava ich ludsku déstojnost, aktivizuje ich
k posilneniu sebestacnosti, zabranuje
ich socialnemu vylUceniu a podporuje
ich zaClenenie do spolocnosti.

Socialne byvanie poskytované ob-
cou alebo wyssim Uzemnym celkom
je vSeobecne prospesnou  sluzbou.™
Tato skutoCnost popri priamom od-
kaze na zakaz diskriminacie v zakone
C. 448/2008 Z. z. o socidlnych sluzbach
aozmene adoplnenizakona ¢. 455/1991
Zb. o zivhostenskom podnikani (zivnos-
tensky zakon) v zneni neskorsSich pred-
pisov tiez relevantne spaja takéto na-
jomné byvanie s ustanovenim § 3 ods.
1 zdkona ¢. 365/2004 Z. z. o rovnakom
zaobchadzani v niektorych oblastiach
a o ochrane pred diskriminaciou a o
zmene a doplneni niektorych zakonov
(antidiskriminacny zakon) v zneni ne-
skorsich predpisov, podla ktorého kazdy
je povinny dodrziavat zasadu rovnaké-
ho zaobchadzania v oblasti pracovno-
pravnych a obdobnych pravnych vzta-
hov, socialneho zabezpecenia, zdravot-
nej starostlivosti, poskytovania tovarov
a sluzieb a vo vzdelavani. Podla ustano-
venia § 5 ods. 1a 2 antidiskriminacného
zakona v sulade so zasadou rovnakéeho
zaobchadzania sa aj pri poskytovani
tovarov a sluzieb, vratane byvania, za-
kazuje diskriminacia z dévodov podla

§2ods.1tohtozakona.Antidiskriminacny
zakon je zakladnym vnutrostatnym
pravnym predpisom, ktory vymedzuje
podmienky dodrziavania zasady rov-
ného zaobchadzania. Definuje zaklad-
né pojmy, ohraniCuje oblasti, v ramci
ktorych stanovuje povinnost dodrzia-
vat zasadu rovnakého zaobchadzania,
konkretizuje formy diskriminacie a do-
vody, na zaklade ktorych nemozno so
subjektmi zaobchadzat menej priazni-
vo. K diskriminacii moze dojst iba vtedy,
ak mozno sucasne identifikovat vsetky
jej zakonné znaky, teda ze doslo k me-
nej priaznivému zaobchadzaniu (for-
ma diskriminacie) s fyzickou osobou
Vv pricinnej suvislosti s preukazatelnym
chranenym dévodom, ktory je skutoc-
ne alebo domnelo spojeny s touto 0so-
bou v konkrétnej, antidiskriminacnom
zakone vymedzenej oblasti.

Ak obec pri podavani ziadosti o najom
obecného bytu ustanovuje podmien-
ky podla § 22 ods. 3 zakona o socidalnom
byvani, ide o poskytovanie vseobecne
prospesnej sluzby vo forme socialneho
byvania.V takom pripade prvy znak dis-
kriminacie —oblast diskriminacie — moz-
Nno povazovat za pritomny a naplneny.
Pripadnu diskriminaciu fyzicke] osoby
opravnenej na pristup k socialnemu by-
vaniu je potom potrebné dalej skimat
z pohladu pritomnosti chraneného do-
vodu a formy diskriminacie. Chraneny
dévod, zakazany motiv menej priazni-
vého zaobchadzania, predstavuje kon-
krétnu subjektivnu pohnutku posky-
tovatela socialnej sluzby vo forme pri-
stupu a poskytovania socialneho byva-
nia opravnenej fyzickej osobe, ktora by
mohla viest k takému zaobchadzaniu
s nou, ktoré antidiskriminacny zakon
ako diskriminacné zakazuje. Existenciu
diskriminacného dévodu a jeho pricin-
NU suvislost s existujucim menej priaz-
nivym zaobchadzanim je z okolnosti
pripadu nutné vyvodit. Podla ustano-
venia § 2 ods. 1T antidiskriminacnéeho

14 Podla ustanovenia § 2 ods. 2 pism. i) zdkona ¢&. 213/1997 Z. z. o neziskovych organizaciach poskytujlcich
vSeobecne prospesné sluzby v zneni neskorsich predpisov vSeobecne prospesnou sluzbou je aj zabezpece-

nie byvania.
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zakona dodrziavanie zasady rovnakeho
zaobchadzania spociva v zakaze dis-
kriminacie z dévodu pohlavia, nabo-
zenského vyznania alebo viery, rasy, pri-
slusnosti k narodnosti alebo etnickej
skupine, zdravotného postihnutia, ve-
ku, sexualnej orientacie, manzelského
stavu a rodinného stavu, farby pleti, ja-
zyka, politického alebo iného zmyslania,
narodného alebo socialneho pdvodu,
majetku, rodu alebo iného postavenia
alebo z dévodu oznamenia kriminality
alebo inej protispolocenskej Cinnosti.
Vzhladom na charakter sluzby socialne-
ho byvania by pri jej poskytovani mohlo
dojst najma k forme priamej diskrimi-
nacie, nepriamej diskriminacie alebo
obtazovania.® Ocakavanie pripadného
vyskytu dalsich foriem diskriminacie
ako suU sexualne obtazovanie, pokyn na
diskriminaciu, nabadanie na diskrimi-
naciu ¢i neopravneny postih je vzhla-
dom na ich definiciu skdr mensie.

V pripade, ak ide o ponuku najmu
bytu fyzickou osobou, ktora vyuziva
sprostredkovanie predaja, prenajmu
a klpy nehnutelnosti (realitna cinnost)
realitnej kancelarie ako odplatnu sluz-
bu podnikatela, sa na takudto ¢innost
realitne] kancelarie tiez vztahuje zéakaz

diskriminacie v oblasti poskytovania to-
varov a sluzieb, vratane byvania. Podla
Cl. 57 Zmluvy o fungovani Eurdpskej
dnie sa za sluzby povazuju plnenia, kto-
ré sa bezne poskytuju za odplatu, pokial
ich neupravujud ustanovenia o volnom
pohybe tovaru, kapitalu a oséb. Sluzby
zahrnaju najma: a) cinnosti priemysel-
nej povahy; b) cinnosti obchodnej po-
vahy; ¢) cinnosti remeselnej povahy;
d) Cinnosti v oblasti slobodnych povo-
lani. Vzhladom na nesporny odplatny
charakter realitne] cCinnosti patriacej
medzi viazané zivnosti a pravnu defi-
niciu sluzby ide v posudzovanom pri-
pade o antidiskriminacnym zakonom
chranenu oblast poskytovania tovarov
a sluzieb. Osobitnym zakonom, kto-
ry ustanovuje prava v tejto oblasti, je
predovsetkym zdkon ¢&. 250/2007 Z. z.
o0 ochrane spotrebitela a o zmene zako-
na Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990
Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov. Ten ustanovuje prava spot-
rebitela, definiciu sluzby,'® ako aj povin-
nost predavajuceho vo vztahu k spot-
rebitelovi dodrziavat zasadu rovnakého
zaobchadzania v poskytovani vyrobkov
a sluzieb ustanovenu antidiskriminac-
Nnym zakonom.

15 Podla ustanovenia § 2a ods. 2, 3 a 4 antidiskriminacného zédkona priama diskriminacia je konanie ale-
bo opomenutie, pri ktorom sa s osobou zaobchadza menej priaznivo, ako sa zaobchadza, zaobchadzalo
alebo by sa mohlo zaobchadzat s inou osobou v porovnatelnej situacii. Nepriama diskriminacia je navo-
nok neutralny predpis, rozhodnutie, pokyn alebo prax, ktoré znevyhodfuju alebo by mohli znevyhodnovat
osobu v porovnani s inou osobou; nepriama diskriminacia nie je, ak takyto predpis, rozhodnutie, pokyn
alebo prax su objektivne odévodnené sledovanim opravneného zaujmu a suU primerané a nevyhnutné na
dosiahnutie takého zaujmu. Obtazovanie je také spravanie, v désledku ktorého dochadza alebo moze dojst
k vytvaraniu zastrasujuceho, nepriatelského, zahanbujldceho, ponizujuceho, potupujuceho, zneuctujliceho
alebo urazajuceho prostredia a ktorého umyslom alebo nasledkom je alebo mdze byt zdsah do slobody
alebo ludskej dostojnosti.

16 Podla ustanovenia § 2 pism. i) zdkona o ochrane spotrebitela je sluzbou akakolvek ¢innost alebo vy-
kon, ktory je ponukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vratane ¢innosti upravenych osobitny-
mi predpismi, nad ktorymi vykonavaju dozor profesijné komory alebo iné organy verejnej spravy, ako su
uvedené v §19; tym nie je dotknutd povinnost micanlivosti podla osobitnych predpisov vratane zakonom
prenesenej pravomoci profesijnych komor.
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Uplatnenie [udskopravneho pristupu
pri spravovani obecného najomného
byvania predpoklada, ze obec cielene
pracuje s obecnym najomnym byva-
Nnim ako nastrojom na zvySovanie pri-
stupnosti byvania. Jeho poskytovanie
nie je zalozené na principe zasluhovos-
ti, ale je primarne poskytované tym so-
cialnym skupinam, ktoré su v bytove]
NnUdzi a sU najviac ohrozené stratou by-
vania. Zistovali sme preto, Ci a ako ob-
ce ziskavaju informacie o ohrozenych
skupinach a ako ich vyuzivaju pri riese-
Ni politiky byvania. Zaujimalo nas aj to,
Ci si obce vytvaraju nejaké strategicke
dokumenty v oblasti prevencie bezdo-
movstva, do ake] miery mdzu na tvorbe
takéhoto dokumentu spolupracovat
relevantni aktéri a ¢i sU zastUpené do-
tknuté zranitelné skupiny.

Pri otazke ,Ako ziskava obec informacie
o tom, Ci a aké domacnosti sa nacha-
dzaju v situacii bytove] nudze?"” obce

mohli zvolit jednu alebo viac odpovedi
Z ponuknutych moznosti, pripadne
kratkou odpovedou opisat ind alternati-
vu. Najrozsirenejsim spdsobom ziskania
informacii o bytovej nudzi konkrétnych
domacnosti v obci je evidencia ziados-
ti o poskytnutie najomného byvania.
Druhym najcastejsim zdrojom takychto
informacii, ktoré vsak vyuziva len tretina
obci, je ¢innost socidlneho odboru ob-
ce (Graf 5). Cerpanie informacii o byto-
vej NUdzi primarne z prijatych ziadosti,
obzvlast ak nie su tieto informacie do-
plnené z inych zdrojov (socialna praca
a poradenstvo), mbze viest k skreslenej
predstave o realnych potrebach. Pre
obec takto nie su viditelné prave tie sku-
piny, ktoré o najomnom byvani nema-
Jju informacie alebo z réznych dévodov
nepodaju ziadost (napr. si nemyslia, ze
by mohli takéto byvanie ziskat, obava-
ju sa komunikacie s Uradmi, neovladaju
uradny jazyk alebo povazuju socialne
byvanie za stigmatizujuce).

Ako ziskava obec informacie o tom, ¢i a aké domacnosti
sa nachadzaju v situacii bytovej nudze?

od obcanov |1
na zaklade terénnej socialnej sluzby v obci

neziskava

od inych organizacii aktivnych v prevencii
bezdomovstva

od poskytovatelov komunitnych sluzieb

od poskytovatelov socidlnych sluzieb

na zaklade ¢innosti socialneho odboru mestského
dradu
na zaklade Ziadosti o poskytnutie ndjomného
byvania

o
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Craf 5 Zdroje informacii o bytove] ndidzi domacnosti v obci

Zdroj: dotaznikové zistovanie

17 Situacia bytovej nudze bola blizSie konkretizovana ako situacia bezdomovstva alebo ohrozenia stratou

byvania.



Vyuzivanie uz ziskanych informacii uka-
zZUje eSte skeptickejsi obraz o pracova-
Nni s najomnym byvanim ako nastro-
jom zvysovania dostupnosti byvania.
Najcastejsim spdsobom, ako obce dalej
spracovavaju informacie o bytovej nudzi
domacnosti, je vedenie evidencie zia-
dosti (N =135; 46,08 %). Len necela stvrti-

na obci (N =70; 23,89 %) deklarovala vy-
uzivanie tychto informacii pri individu-
alnom rieseni pripadov. Zanedbatelny
podiel obci vyuziva tieto informacie
Nna strategické planovanie pri tvor-
be strategickych dokumentov (N = 19;
6,48 %) alebo pri planovani vystavby
(N =12; 4,09 %) (CGraf 6).

Ako obec vyuziva ziskané informacie o bytovej

nudzi?
planovanie vystavby
tvorba strategickych dokumentov
iné
neziskava/nevyuziva
riesenie individualnych pripadov
zaradenie do evidencie ziadosti
0 20 40 60 80 100 120 140

pocet obci

Graf 6 Vyuzivanie informacii o bytovej nudzi obcou

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Spoliehanie sa na evidenciu ziadosti
ako jediny zdroj informacii o potrebach
v oblasti byvania mobze viest k tomu,
ze skupiny, ktoré su menej viditelné
(napr. nepodavaju ziadosti, nie su takto
zobrazované v médiach, neziju viditel-
ne v zlych podmienkach alebo na ulici)
obec nezaznamena. Takmer 40 % obci
povazuje domacnosti 0sob, ktoré pobe-
raju davku v hmotnej nudzi, za ohroze-
né stratou byvania. AvSak porovnatelny
podiel obci (45 %) ich za ohrozené ne-
povazuje, aj ked sa v obci nachadzaju.
Druhou najcastejSou skupinou, ktoru
obce povazuju za zranitelnu v suvislos-
ti s byvanim, su domacnosti 0sbb evi-
dovanych na Urade prace (31 %) a tretie
v poradi su domacnosti samoziviteliek
(28 %). Podobne ako v predchadzaju-
com pripade vsak obe tieto skupiny vys-
Si podiel obci za ohrozené nepovazuje
(Graf 7).

Ak sa pozrieme na to, Ci obce v pripade

evidovania takychto domacnosti vo svo-
jej obci ich zaroven vnimaju ako ohro-
zené stratou byvania, za najzranitelnej-
Sie sU povazované domacnosti oséb
unikajucich pred domacim alebo part-
nerskym nasilim a domacnosti zijuce
vo vylucenych lokalitach. Ak takéto do-
mMacnosti obce registruju, su vnimane aj
ako ohrozené stratou byvania viac ako
polovicou z nich. Naopak, najnizsie rizi-
ko straty byvania v pripade, ze sa v obci
takéto domacnosti nachadzaju, je pripi-
sované domacnostiam oséb v déchod-
kovom veku a domacnostiam oséb so
zdravotnym znevyhodnenim. Pri porov-
navani ohrozenia stratou byvania medzi
Jjednotlivymi skupinami je tiez dolezité
zohladnovat nizky podiel obci, ktoré de-
klaruju, ze na ich Uzemi ziju domacnos-
ti 0sob, ktoré boli obetami domaceho
alebo partnerského nasilia, domacnosti
Zijuce vo vylucenych lokalitach, mladi
dospeli z Centra pre deti a rodiny a cu-
dzinci z tretich krajin (Graf 7).



Aké domacnosti su ohrozené stratou byvania?

domacnosti, v ktorych su osoby poberatelmi davky v
hmotnej nudzi
domacnosti, v ktorych su osoby evidované na Urade
prace
domacnosti samoziviteliek alebo samozivitelov s
maloletymi detmi

obete domaceho alebo partnerského nasilia
domacnosti Zijuce vo vylucenych lokalitach
osoby v dochodkovom veku

domacnosti 0s6b so zdravotnym znevyhodnenim

domacnosti dvoch dospelych oséb s maloletymi
detmi

mladi dospeliz CDR

cudzinci z tretich krajin

0%

20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

M Ziju v obci a sU ohrozené stratou byvania M ziju v obci, ale nie su ohrozené stratou byvania B neziju v obci

Graf 7 Domacnosti ohrozené stratou byvania v obciach

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Ak obce maju stanovené prioritné sku-
piny, ktorych bytovu situaciu chcu pri-
marne riesit, nenachadza sa medzi ni-
mi skupina vnimana ako najohrozenej-
Sia — domacnosti odkazané na socialnu
podporu (davky v hmotnej nudzi). Podla
ziskanych odpovedi obci suU za priorit-
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NnU skupinu vnimani predovsetkym [u-
dia s detmi (domacnosti samoziviteliek
(53 %) alebo pary s detmi (34 %, Graf 8)).
Viac ako jedna tretina obci tiez uvadza-
la ako prioritnU skupinu domacnosti
0s6b so zdravotnym znevyhodnenim
(35 %, Graf 8), pricom tieto domacnos-

Maju obce stanovené skupiny obyvatelov, ktory bytovud situaciu
potrebuje riesit naliehavejsie?

cudzinci z tretich krajin

mladi dospeli z CDR

trvaly pobyt v obci

socidlne odkazanf ludia/poberatelia davok v hmotnej nudzi
domacnosti Zijuce vo vylucenych lokalitach

osoby v déchodkovom veku

obete domaceho alebo partnerského nasilia

obec nema stanovené prioritné skupiny

domécnosti dvoch dospelych oséb s maloletymi detmi

domacnosti 0s6b so zdravotnym znevyhodnenim

domacnosti samoziviteliek alebo samozivitelov s...

maloletymi detmi

0%

20 % 40 %
podiel obci

60 %

Graf 8 Prioritne riesené skupiny obyvatelov v situacii bytovej nddze

Zdroj: dotaznikové zistovanie



ti nie sU vo vSeobecnosti vnimané ako
ohrozené stratou byvania v porovnani
sinymiskupinami (Graf 7). Menej zastu-
pené su obete domaceho alebo part-
nerskeho nasilia (20 %,) a domacnosti
0s6b v déchodkovom veku (14 %, Graf
8). Domacnosti zijuce vo vylucenych
lokalitach, ktoré sa pri vyhodnoteni
ohrozenosti stratou byvania umiestnili
na stvrtom mieste (Graf 7), uvadza ako
prioritne riesenu skupinu len 6 % obci
(Graf 8).

Ako naznacuju odpovede suUvisiace
s vyuzitim informacii o bytove] nudzi
domacnosti, len maly podiel obci sa
venuje strategickému planovaniu v ob-
lasti rozvoja dostupného byvania a len
24 % obci ma vypracovany nejaky stra-
tegicky dokument (Graf 9). Ak neberie-
me do Uvahy obce, ktoré ako strategic-
ky dokument uvadzali VZN upravujuce
podmienky pridelovania najomného
byvania, daju sa rozlisit tri pristupy obci
Vv rieseni otazky byvania v ramci strate-
gického planovania.

Ma obec prijaty strategicky dokument, v ktorom riesi
bytovu nudzu?

1%

= 3N0 ®nie mneviem

Graf 9 Strategické planovanie riesenia bytovej nddze v obciach I.

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Vacsina obci zahfna problematiku rie-
Senia bytove] nudze do Komunitného
planu socialnych sluzieb (Graf 10), ktory
si podla zakona o socialnych sluzbach
musivypracovat kazdaobec. Komunitny
plan vypracdvaju obce podla platnych
Narodnych priorit rozvoja socialnych
sluzieb vypracovanych Ministerstvom
prace, socialnych veci a rodiny SR. Ide
teda o strategicky dokument, ktory ma
stanovovat priority obce v oblasti social-
nej politiky, nezahfha vsak (podla plat-
nych narodnych priorit) rozvoj byvania
v zmysle rozSirovania a udrzby bytove-
ho fondu ani v zmysle zvysovania do-
stupnosti najomného byvania pre roz-
ne cielové skupiny. Okrajovo je mozné
tuto otazku zahrndt v réamci poskyto-

vania pobytovych socialnych sluzieb
(napr. pre osoby odkazané na
starostlivost).

Druhym najcastejsim riesenim je zahr-
nutie bytovej politiky do Programu hos-
podarskeho a socialneho rozvoja obce
(dalej ako ,PHSR") (Graf10), ktory si obce
vypraclvaju podla zdkona ¢. 539/2008
Z. z. 0 podpore regionalneho rozvoja
Vv zneni neskorsich predpisov. ,Program
rozvoja obce je strednodoby rozvojovy
dokument, ktory je vypracovany v sdla-
de s cielmi a prioritami ustanovenymi
v ndrodnej stratégii a zohladnuje cie-
le a priority ustanovené v programe
rozvoja vyssieho dzemného celku, na
uzemi ktorého sa obec nachadza,
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a je vypracovany podla zavaznej casti
uzemneho planu obce.”® PHSR sa teda
v definovanych cieloch rozvoja opiera
o priority definované v strategickych do-
kumentoch na vysSej Urovni. SUcastou
narodnejstratégie regionalneho rozvoja
je aj oblast byvania. Aktualne platny do-
kument Navrh Vizie a stratégie rozvoja
Slovenska do roku 2030 - dlIhodoba stra-
tégia udrzatelného rozvoja Slovenskej
republiky — Slovensko 2030 uvadza by-
vanie v Casti lll.3 medzi prioritami, Zvysit
podiel ngjomneho (vratane bezbarie-
roveho) byvania na celkovom objeme
disponibilného bytoveho fondu na 10 %
do roku 2030; Zlepsit socialnu dostup-
nost byvania zdvojndsobenim podielu
bytov s reqgulovanym najmom na cel-
kovom objeme bytovz 1,6 % na 3 % v ro-
ku 2030; Viytvorit viacstupriovy systéem
podporovaného byvania pre zranitelné
skupiny obyvatelstva vrdatane podmie-
nok pre uplatnovanie principu hou-
sing first pre predchadzanie a elimina-
ciu bezdomovectva“ (Slovensko 2030,
s. 32). Zahrnutie problematiky bytovej
nudze do PHSR je preto vhodnejsie

a UcelnejsSie nez do komunitného pla-
nu socialnych sluzieb, aj vzhladom na
Ccerpanie dotacii a previazanost s dalsi-
mi oblastami ako je verejna infrastruk-
tura, kvalita zZivotného prostredia a .
Poslednym a najmenej rozsirenym pri-
stupom je vypracovanie samostatnéeho
strategického dokumentu. Obce uva-
dzali napr. ,Program rozvoja byvania“
,JKoncepcia mestske] bytove] politiky*
a pod. Vypracovanie samostatného do-
kumentu pre oblast byvanianieje povin-
nostou obci, ale mdzu tak urobit podla
zakona C. 453/2001 Z. z., ktorym sa meni
a doplna zakon ¢. 369/1990 Zb. o obec-
nom zriadeni. Vyhodou samostatného
dokumentu je nepochybne moznost
zohladnit Specifické potreby obce pre
rieSenie danej problematiky, venovat
blizSiu pozornost spolupraci s rézny-
mi verejnymi aj neverejnymi aktérmi,
zapojit verejnost do tvorby dokumen-
tu a pod. Na druhej strane by mal byt
takyto dokument komplementarny
s dalsimi strategickymi dokumentmi
(obzvlast s uz spominanym PHSR).

V akych dokumentoch obce planuju riesenie bytovej
nudze?

= Komunitny plan socialnych sluzieb

= PHSR

VZN Program rozvoja byvania a i.

Graf 10 Strategické planovanie riesenia bytovej nudze v obciach I1.

Zdroj: dotaznikové zistovanie

18 Zakon ¢.539/2008 Z. z. o podpore regionalneho rozvoja v zneni neskorsich predpisov, § 8.



Aby mohlo strategické planovanie obce
zohladnit potreby aj potencial dotknu-
tych skupin obyvatelstva a réznorodych
aktérov pbsobiacich v danej oblasti, je
potrebné do tvorby strategickych do-
kumentov zapajat odbornu aj Sirsiu ve-
rejnost. Participativne rieSenie otazok
bytove] nudze je vsak rozsirené mini-
malne. Len 15 obci uviedlo, ze sa zapaja-
Jju odbornici a odbornicky z oblasti pre-
vencie bezdomovstva, 27 obci uvied-
lo moznost zapojenia poskytovatelov
socialnych sluzieb zriadenych obcou,
11 obci zapojilo poskytovatelov social-
nych sluzieb zriadenych VUC (Graf 1).
Strategické planovanie na drovni ob-
ci je tak takmer vyhradne profesional-
nou c¢innostou v zodpovednosti inter-
nych zamestnancov a zamestnankyn.
Nemusi to nevyhnutne znamenat, ze
takéto dokumenty nezohladnuju potre-
by ohrozenych domacnosti, s ohladom
na vysSie uvedené zistenia o spodsobe

ziskavania informacii o bytove] nudzi
je vSak na mieste zvazit efektivnejsie
vyuzitie odbornych kapacit (napr. or-
ganizacie zastupujuUce zranitelné sku-
piny — jednorodicovské domacnosti,
zdravotne znevyhodnené osoby, rom-
ske domacnosti, domacnosti inych na-
rodnostnych mensin alebo organizacie
pracujuce s obetami domaceho a part-
nerského nasilia). Vstup organizacii
pracujucich v oblasti bezdomovstva
by mohol do planovania obce priniest
komplexnejsi pristup aj aktudlne tren-
dy preventivnej a krizovej intervencie
s touto Specifickou cielovou skupinou
z inych miest alebo krajin. Rovnako by
bolo v stllade s ludskopravnym pristu-
pom otvorenejsie zapojenie obyvatel-
stva (napr. formou konzultacii tyka-
jucich sa kvality byvania, cenovej pri-
stupnosti, zaujmu o rieSenie byvania
formou najmu).

Kto sa podiela na tvorbe strategickych
dokumentov

poslanci/poslankyne alebo ext.
spolupracovnici
poskytovatelia socialnych sluzieb zriadenych
vuc
odbornici/odbornicky z oblasti prevencie
bezdomovstva

poskytovatelia socialnych sluzieb zriadenych
obcou

zamestnanci a zamestnankyne obce (napr.
socialneho odboru)

0

10 20 30 40 50 o0 70 80
pocet obci

Craf 11 Participacia na tvorbe strategickych dokumentov obci

Zdroj: dotaznikové zistovanie
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Zistenia z rozhovorov

K otazke politiky byvania sa vyjadrovali aj
respondenti a respondentky zastupuju-
ce obce alebo socialnu pracu poskytova-
NU ludom v tazkej socialnej situacii, a to
v suvislosti s krokmi potrebnymi pre zvy-
Senie dostupnosti byvania. Z pohladu
obci su kluc¢ovymi témami predovset-
kym financovanie a zvySenie poctu
bytov. Niektoré zdoraznovali aj potre-
bu réznorodejsich bytov (vacsie, bez-
bariérové), prepajania otazky byvania
s rieSenim nezamestnanosti (zabezpe-
¢ovanim zamestnania) alebo s dostup-
nostou zariadeni socialnych sluzieb
pre tie cielové skupiny, ktoré nedoka-
zu platit ndjomné. Z pohladu socialnej
prace je v popredi potreba vacsej par-
ticipacie a zdujmu o rézne cielové sku-
piny (predovsetkym Rémov a Rémky
a ludi z Ukrajiny) a zhodne aj nedo-
statok bytov a otazka financovania
(Obrazok ).

Spolo¢nou témou pre zastupcov a za-
stupkyne obci aj socidlnej prace je finan-
covanie. Zhoduju sa na tom, ze sUcas-
ny systém dotovania prostrednictvom
Statneho fondu rozvoja byvania nie je
dostatocne prispdsobeny trhovemu pro-
strediu v oblasti vystavby a spravovania
bytov.,Lebo vy ked'si tak vypocitate, kol-
ko vam treba vybrat ngjomné na meter
stvorcovy, na vystavbu ndjomnéeho bytu,
realne v trhovych cendch.., tak pridete
k take] sume, ze sa pomaly dostdvate
na najom v Bratislave na dobrej adrese.
To je logicke, ved'na to prisli aj tie spoloc-
nosti, ktoré chceli stavat tie najomneé by-
ty a potom vypocitali, ze im bude treba
700-800 EUR mesacny ngajom... Cize my
redlne musime vytvorit systéem, kde obce
nebudd, lebo viete ako my ten najomny
byt prvy raz dotujeme z nasich dani vo
forme dotovaného udveru zo statneho
fondu a dotacie z ministerstva, ale za-
roven vy ten bytovy dom dalej dotujete
z obecnych penazi.® (OB6) Mesta a ob-
ce nasledne hladaju spbdsob, ako udrzat
Nnizku cenu najmu a zaroven splatit Uver
a naklady spojené s byvanim a udrzbou.

Na druhej strane, pri starsich bytoch
obce pocitujud obmedzenie v tom, ze
nemMozu zvysit cenu Najmu a tym kom-
penzovat chybajuce financie. Vytvorené
podmienky odradzaju obce od staveb-
nych projektov ,Hlavne tie malé obce si
to neuvedomuju, akonahle starosta zis-
ti, ze viastne jeho bytovy dom ndjomny
stoji take peniaze. V- malom meritku to
najlepsie vidno - mate obec so 600-700
ludmi a tam niekto postavi bytovku pre
25-30 ludi a zrazu zistia, Ze kolko percent
obecnéeho rozpoctu ide iba na dotaciu
tych 30 ludi, a zrazu ma proti sebe velku
cast dediny ten starosta a uz sa chyta
za hlavu a lutuje, Ze kedykolvek do toho
vstupil.“ (OB6)

Respondenti a respondentky z oblasti
socialnej prace uvadzaju otazku finan-
covania v dvoch zakladnych kontextoch.
Jednak ako efektivny nastroj pre nas-
merovanie spravania poskytovatelov by-
vania, s ktorym maju skdsenosti pri rie-
seni byvania pre odidencov z Ukrajiny.
Podporny program spoésobil, ze sa cielo-
va skupina, ktora bola medzi najmenegj
,Ziaducimi® najomnikmi v sukromnom
podnajme, stala prioritnou, a pomohol
tak vyriesit krizu byvania pre mnozstvo
domacnosti. Na druhej strane sa objavili
rozne vypocitave strategie, ktoré muse-
li socialne pracovnicky a pracovnici rie-
Sit. Ukoncenie podporného programu
tiez s velkou pravdepodobnostou bu-
de znamenat stratu byvania. Napriek
uvedenym nedostatkom sa ukazalo,
ze prostrednictvom financného pod-
porného programu je mozné prekonat
pripadné predsudky, segregaciu a efek-
tivhe zabezpecit byvanie napriec celym
Slovenskom. Financna dotacia pomohla
presmerovat tieto domacnosti v nUdzi
z verejneho sektoru, ktoreho kapacity by
neboli dostatocné, na sukromnych po-
skytovatelov. PonUka sa preto otazka, Ci
by nebolo mozné podobnym spdsobom
podporit iné cielové skupiny, ktoré sa
uchadzaju o obecné byvanie kvoli diskri-
minacii na komercnom realitnom trhu.
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Druhym kontextom otazky financova-
Nnia je narazove Cerpanie financii zo stat-
nych dotacii, pri ktorom chyba dlhodoba
stratégia a spolupraca s dalsSimi aktérmi,
napriklad pri rekonstrukcii dlho zanedba-
vanych bytoviek. ,Minimalne, ked'si ne-
vedia pomaoct, tak aby to konzultovali as-
pon s nami dopredu a nie po 16 rokoch,
ze si zmyslia nieco takéeto. Lebo su rézne
projekty, rézne organizdcie a pokial ta
otazka pride vcas, tak sa s tym da pra-
covat. Da sa nagjst cesta, aby ti ludia mali
nejake docasné byvanie kym sa zrekon-
struuje, alebo sa mdze rekonstruovat po-
cas toho ako tam byvajd.” (SP5)

S touto otazkou Uzko suvisi potreba vac-
Sej participacie, komunikacie a dbvery,
predovsetkym v suvislosti s dlhodobym
rieSenim byvania a desegregacie rom-
skych domacnosti. ,Stale mi tam chyba,
Ze my o niekom hovorime a on nie je pri-
tomny v tom celom rozhovore, nhastavo-
vani. Ved'sa opytajme tych ludi. Ja viem,
Ze nam povedia jednoduché veci. Nevadi.
Ale tak zozbierajme to od nich, ze co im
tu vadi na tom byvani.. za tie roky, co su
ochotni oni urobit preto, aby to byvanie
wzeralo trosku inak alebo podobne.”
(SP1) Prioritné zameranie obci na ziskanie
financii alebo sluzieb Mmoze viest k pre-
hliadnutiu aktérov, ktori by boli vhodnymi
partnermi na vytvorenie ,makkych” opat-
reni smerujucich k zlepseniu spoluzitia
S mMajoritou, zvyseniu socialnych zru¢nos-
tia pod.,Hej ta samosprava si zije svojim

rozpoctom, svojimi probléemami a ked'

chce riesit problem byvania, tak sa obra-
cia na stat, nie na neziskovku.” (SP2)

Zvysenie pristupu k ndgjomnému byva-
niu pre romske domacnosti je dolezi-
té o to viac, ze tieto domacnosti maju
velmi malu Sancu ziskat komercné by-
vanie kvoli rasizmu a predsudkom vo-
¢i Rdbmom. ,Komercné byvanie, podla
mna, je pre nich nedosiahnutelné. Alebo
naozaj to je mozno nejaké promile ludi,
ktori takto byvaju.. Ale vo vacsine pripa-
dov je to tak, Ze bud je len ngjomné by-
vanie alebo socidlne byvanie, a qj to by-
vanie ngjomneé a socidlne je pre nich nie-
kedy nedosiahnutelné, lebo nesplnaju
podmienky alebo nemaju trvalé pobyty
alebo naozaj nejaka z tych podmienok je

pre nich nedosiahnutelnad, Zze nevedia sa
Kk tym bytom velmi jednoducho dostat.”

Diskriminacia moze priamo alebo ne-
priamo ovplyvnovat aj politiku byvania
mesta. ,Tak aj s tym byvanim v meste je
to probléem, lebo povedzme si na rovinu
sme rasisti, nikto ich v mestach nechce.
Vsetci ched, aby boli niekde eliminova-
ni, aby boli niekde na okraji a podob-
ne.” (SP3) Motivacia nastavovat politiky
s cielom udrzat Romov mimo mesta vsak
casto nie je komunikovana ,Neoficidlne,
neformalne to obcas povedia. V réznych
neformalnych forach alebo pri neformal-
nych rozhovoroch.” (SP1) Ako pricina pre-
trvavajucich predsudkov a obav bol uva-
dzany aj strach z nepoznaného ,Podla
mna, co v tych mestach je, Ze strach
z nepoznaneho. A ono sa to opakuje ro-
Ky rokuce. A ked'im povieme, Ze tak pod-
te na kavu k nim a spoznajte ich trosku
tak nechcd, lebo aj v mnohych mestach
a lokalitach, nie v tych, kde chcu aby sa
ZIvotna situacia Romov zlepsovala, tak
WUZiju vsetky podporné nastroje.. Riesia
vysporiadanie pozemkov Ci samostatnu
individualnu vystavbu alebo potom vy-
stavbu bytovych domov a podobne, Ci-
Ze tie hladaju moznosti rieseni. Ale tam,
kde sa to nechce, ze naozaj im ten strach
Z nepoznaného nedovoluje, alebo ne-
chcu alebo ti poslanci alebo niekto ich
drzi nejako v sachu, ze aby tejto teme
sa nevenovali, lebo nie je prioritna, nie je
moderna a nie je zaujimava pre ostat-
nych, tak oni to riesit ani velmi nechcu.
Vzdy to riesia len tak akoze naoko. Obal
Jje pekny, ale ten obsah unika, akoze nie-
co urobime raz za cas, odskrtneme
a ideme dalej. Ni¢ sa nedeje.” (SP1)
RieSenie otazky byvania a socialnej
urovne ROmMov zo strany miest a obci
sa zlepsuje, hoci dosiahnuté vysledky
(podla socidlnych pracovnikov a pracov-
nicok) su na réznej urovni podla toho,
¢i ma obec redlny zaujem. ,Ak uz zacnu
sa nad touto téemou zamyslat, Ze je tam
osvietené nejaké zastupitelstvo alebo lu-
dia, ktori s touto témou pracuju a chcu
a vidia to tak, ze ak zlepsime socialnu zi-
votnu situaciu Romom, tak sa zlepsi situ-
dcia aj ludom v meste, tak vtedy zacnu
nad tym uvazovat a zacnud sa nad tym
zamyslat a hladat riesenia.” (SP3)
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Opravnené osoby pre poskytnutie soci-
alneho najomného byvania vymedzuje
ustanovenie § 22 ods. 3 zakona o social-
nom byvani podla maximalnej vysky prij-
mMu ziadatela alebo Ziadatelky a ostatnych

0sob ZijL]cich v byte a dalSich okolnosti,
ktoré mozu byt prekazkou pri zabezpe-
ceni si dostojného byvania bez podpory
statu, nasledovne:

,a) 0soba, ktorej mesacny prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych osob
Zijucich v byte je najviac vo vyske trojnasobku zivotneho minima,
b) osoba, ktorej mesacny prijem spolu s mesacnym prijmom ostatnych osob Ziju-
cich v byte je najviac vo vyske patndasobku Zivotneho minima, ak
I. osoba Zijuca v byte je osoba s tazkym zdravotnym postihnutim,
2. ide o osamelého rodica s nezaopatrenym dietatom,

3. aspon jedna z oséb Zijucich v byte zabezpecuje zdravotnu starostlivost, socidlne
a dalsie sluzby vo verejnom zdaujme, vzdeldvanie, kultdru alebo ochranu obyvatelov

obce,

c) osobaq, ktord Zije v byte sama a ktorej mesacny prijem je nagjviac vo vyske

stvornasobku zivotneho minima,

d) osoba, ktora nepresiahla vek 30 rokov a

I. ktorej sa skoncilo poskytovanie starostlivosti v zariadeni na zaklade rozhodnutia
sudu o neodkladnom opatreni, vychovnom opatreni alebo ustavnej starostlivost,

2. ktorej zanikla ndhradnd osobnad starostlivost, pestunska starostlivost alebo osob-
Na starostlivost porucnika podla osobitného predpisu, alebo

3. ktora bola zverena do starostlivosti inej fyzickej osoby ako rodica na zaklade neod-
kladneho opatrenia a pred dovrisenim jej plnoletosti bol podany navrh na zverenie
tejto osoby do nahradnej osobnej starostlivosti, pestunskej starostlivosti alebo na
ustanovenie porucnika tejto osobe podla osobitného predpisuy,

e) osoba, ktorej sa poskytuje bytova ndhrada za byt vydany podla osobitnéeho

predpisu,

f) osoba, ktorej sa poskytuje byvanie z dévodov hodnych osobitného zretela."”

V kompetencii obci je urCenie dalsich
podmienok pre poskytovanie socialneho
byvania, pripadne stanovenie vlastnych,
pokial ide o byty, ktoré neboli postavené
s podporou statu. Takéto byty mozu byt
poskytované aj inym cielovym skupinam
ako opravnenym osobam podla zdkona
0 socialnom byvani. Pocet ziadosti, ktoré
obce vybavuju, sa vyznamne lisi v zavis-
losti od velkosti obce, velkosti a Struktdry
bytoveho fondu, ale aj systému podava-
Nia a posudzovania ziadosti. V roku 2022
evidovali obce podla odpovedi ziskanych
dotaznikom od O po 495 Ziadosti. Najvacsi
pocet kladne vybavenych ziadostiv sledo-
vanom roku bol 225, avsak pridelenie viac
ako dvadsiatich bytov rocne je zriedkave

aj v obciach s poc¢tom obyvatelov nad 10
000. V mensich obciach je dostupnost
obecného byvania vzhladom na nizsi do-
pyt (pocet podanych ziadosti) vyssia (Graf
12).

Priemerna doba od podania ziadosti
O najomné byvanie po kladné vybavenie
pridelenim bytu je pri obciach do 1 000
obyvatelov zvacsa do jedného, maximal-
ne do dvoch rokov, v pripade obci do
10 000 obyvatelov mdzu Cakacie leho-
ty presahovat aj obdobie troch rokov
a viac, hoci pre velké mesta sU najcastej-
Sie odhadované lehoty do jedného roka
(Graf 13).

19 Zakon ¢&. 443/2010 Z. z. Z&dkon o dotacidch na rozvoj byvania a o socidlnom byvani, § 22, ods. 3.



Pocet evidovanych ziadosti a pridelenych bytov v roku 2022
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Graf 12 Pocet evidovanych ziadosti o najomné byvanie a ich kladné vybavenie v roku 2022
Zdroj: dotaznikoveé zistovanie

Obce podla podielu kladne vybavenych ziadosti o pridelenie
bytu v roku 2022
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Craf 13 Podiel kladne vybavenych ziadosti o pridelenie najomného bytu v roku 2022
Zdroj: dotaznikové zistovanie
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Odhadovana priemerna doba od zaslania ziadosti po
pridelenie bytu?
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Graf 14 Odhadovand priemerna doba od zaslania Ziadosti po kladné vybavenie Ziadosti podla

velkosti obce
Zdroj: dotaznikové zistovanie

Bez ohladu na velkost obce su porov-
natelne rozsirené lehoty do pol roka (54
obci) a do jedného roka (60 obci). DIhsie
ako jeden rok je spravidla potrebné ca-
kat v 42 % obci, pricom priemerne do
dvoch rokov by mala byt ziadost vyba-
vena v 25 % obci (Graf 15). Moznosti zo-
vseobecnenia zisteni na zaklade odha-
dovanej dizky cakania na pridelenie by-

tu su vsak limitované. Az 53 obci uviedlo,
Ze nie je mozné priemerny dobu odha-
dovat, pretoze maju moznost poskytnut
byt len ak sa uvolni, ¢o sa deje zriedka a
nepravidelne. Jedno mesto uviedlo, ze
nie je mozné priemernu dobu odhado-
vat kvoli podmienke opatovného zasie-
lania ziadosti kazdy rok. Celkovu dlzku
obnovovanych ziadosti si neeviduju.

Odhadovana priemerna dizka cakania na pridelenie bytu
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Graf 15 Odhadovana priemerna doba od podania ziadosti po kladné vybavenie ziadosti o byt

Zdroj: dotaznikové zistovanie



Vlastnictvo a prenajom nehnutelnosti

Jedna z najcCastejSich podmienok uve-
denych vo VZN sa tyka zakazu vlastnic-
tva nehnutelnosti. Vyskytla sa v 63 %
sledovanych predpisov pri bytoch bez-
ného Standardu a 50 % pri bytoch niz-
Sieho Standardu. Vo vacsine pripadov
pri bytoch bezného sStandardu nebolo
Specifikované, o aké vlastnictvo ma ist,
pripadne bolo uvedenég, ze akékolvek
spoluvlastnictvo je diskvalifikacnym kri-
tériom (92 pripadov, Graf 16). V 76 pripa-
doch bolo ako prekazka uvadzané iba
vacsinové spoluvlastnictvo bytu alebo
domu, vlastnicky podiel nizsi ako 50 %

bol teda povazovany za splnenie stano-
vene] podmienky. V priblizne polovici
pripadov sa podmienka nevlastnit ne-
hnutelnost vztahovala nielen na osoby
podavajuce ziadost, ale aj na ich manze-
la/manzelku, pripadne vetky spolo¢ne
posudzované osoby. Pat obci uvadza-
lo, Ze Ziadatel alebo Ziadatelka nesmie
vlastnit nehnutelnost iba na jej Uzemi.
V jednom pripade bolo naopak vlastnic-
tvo nehnutelnosti v obci uvedené ako
jedna z podmienok na zaradenie ziados-
ti do poradovnika.

Vlastnictvo nehnutelnosti ako prekazka, bezny standard

vacsinoveé spoluvlastnictvo

I osoba podavajlca ziadost

akékolvek spoluvlastnictvo

B spoluposudzované osoby

Graf 16 Vlastnictvo nehnutelnosti ako prekazka ziskania najomného byvania (bezny Standard)

Zdroj: VZN obci
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V pripade bytov nizsieho Standardu
mierne prevazuje poziadavka, ze 0so-
ba podavajuca ziadost nesmie vlastnit
vacsinovy podiel nehnutelnosti (Graf
17). Obce zaroven kladu vacsie pozia-
davky na spolu posudzované osoby, nez
v pripade bytov bezného standardu, a to
pri vlastnictve aj spoluvlastnictve bytu.
Zakaz akéhokolvek vlastnictva nehnu-
telnosti sa vztahoval len na osobu po-
davajucu ziadost iba v dvoch pripadoch
(8 %).

Obce maju z podmienky nevlastnit ne-
hnutelnost stanovené rdézne vynimky.
NajCastejsie ide o moznost ukoncenia
vlastnickeho alebo najomného vztahu
do datumu podpisania najomnej zmlu-
vy. Vyskytuju sa aj ustanovenia reflektu-
juce rbzne situacie, ktoré brania ziada-
telovi alebo Ziadatelke obyvat vliastnenu
nehnutelnost: ,wwnimku predstavuje
Ziadatel, ktory je viastnikom alebo spo-
luvlastnikom bytu, rodinneho domu
alebo inej nehnutelnosti urcenej na by-
vanie a hodnoverne preukaze, ze nema
moznost redlne uzivat nehnutelnost,
najma z dévodu, ze je mensinovym po-
dielovym spoluviastnikom a nehnutel-
nost je uzivand inym spoluviastnikom
alebo je sice polovicnym pripadne vac-
sinovym podielovym spoluviastnikom,
avsak uzivaniu nehnutelnosti brani pra-
VO inej osoby, ktoré je ako vecné pravo
evidovane v prislusnom katastri nehnu-
telnosti* (VZN Galanta); ,Tato podmien-
ka neplati v pripade, Ze: 1. Ziadatel je
rozvedeny alebo v rozvodovom konani
(o com predlozi navrh na rozvod man-
zelstva potvrdeny podacou peciatkou
sudu) a nehnutelnost patri do bezpo-
dieloveho spoluviastnictva manzelov,
alebo 3. Ziadatel mad zdravotné po-
stihnutie podla prilohy ¢ 2 zakona
¢ 443/2010 Z z a ziada bezbariérovy
byt (VZN Hrinova). Vyskytuju sa aj vy-
nimky vztahujlce sa na fakt, ze vliastne-
na nehnutelnost nemusi byt vhodna na
trvalé byvanie: ,Ziadatel a spolocne po-

sudzované osoby nie su viastnikmi pri-
meraneho a ludsky déstojneho byvania,
ktoré splna zakladné funkcie byvania,
ktorymi su funkcie zabezpecujuce po-
treby spdanku, odpocinku, pripravy po-
travy, osobnej hygieny a dschovy osob-
nych veci“ (VZN Nové Sady); ,Ziadatel
a ani manzelka Ziadatela nie sud viast-
nikmi, alebo spoluviastnikmi bytu, resp.
rodinneho domu (vwnimku v tomto bo-
de moéze udelit starosta obce z dévodov
rodinnych, zdravotnych, alebo nevy-
hovujucich rodinnych pomerov s ohla-
dom na deti)* (VZN Orovnica). V tychto
pripadoch je vsak otazny sposob vyhod-
nocovania primeranosti byvania vliastne-
nej nehnutelnosti a chybaju vseobecne
uplatnitelné kritéria.

Niektoré obce rozsirili zoznam nehnu-
telnosti, ktoré nie je mozné vlastnit, aj na
celoro¢ne obyvatelnU chatu alebo stav-
bu urcenud na individualnu rekreaciu, co
moze byt v rozpore s definiciou prime-
raného byvania podla Vseobecného ko-
mentara ¢. 4 Vyboru OSN pre hospodar-
ske, socialne a kulturne prava®.

Spolu 31 % nariadeni ako podmien-
ku uvadza aj neexistenciu najomného
vztahu k domu alebo bytu, ide wlu¢ne
o tie nariadenia, ktoré zakazuju aj vlast-
nicky vztah k nehnutelnosti. V takmer
dvoch tretinach pripadov (61 %) sa tato
podmienka tyka aj spolocne posudzo-
vanych osob alebo partnerov (Graf 18).
Viac ako 60 % VZN, ktoré povazuju pre-
najom nehnutelnosti za diskvalifikacny,
sa tykalo iba zvyhodneného najmu, islo
napriklad o sluzobné, druzstevné, stat-
ne alebo obecné byty. V 32 pripadoch
(12 %) vsak ziadatelia a Ziadatelky nespl-
Naju podmienky na ziskanie obecného
bytu, ak v Case podania ziadosti byvaju
v akomkolvek najme (nezahrna pripa-
dy, kedy je ukoncenie najmu k datumu
podpisu najomnej zmluvy na obecny
byt povazované za splnenie tejto pod-
mienky). Uvedena prax vylucuje z moz-

20 Vybor OSN pre hospodarske, socialne a kultdrne prava, 1991. Vseobecny komentar €. 4 k pravu na prime-
rané byvanie, dostupné na: https://www.refworld.org/legal/general/cescr/1991/en/53157


https://www.refworld.org/legal/general/cescr/1991/en/53157
https://www.refworld.org/legal/general/cescr/1991/en/53157

nosti ziskat obecné najomné byvanie
velku skupinu ludi a hodnotime ju ako
neodovodnenu. Skutoc¢nost, ze oprav-
nena fyzickd osoba Zije v prenajatom
byte, neznamena3, ze takéto byvanie je
pre nu z dlhodobého hladiska (postup-

né zhorSovanie jej socidlnej situacie), Ci
z kratkodobého hladiska (ndhla zmena
socialnej situacie) do budicna udrza-
telné. Aj takato osoba ma pravo Ziadat
o socialne byvanie a ak splna zdkonné
podmienky, aj pravo na pristup k nemu.

Prenajom nehnutelnosti ako prekazka
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Graf 18 Prenajom nehnutelnosti ako prekazka ziskania ndjomného byvania

Trvaly pobyt

Podla ustanovenia § 2 ods. 1 zakona
0 obecnom zriadeni maju obce povin-
nost starat sa o potreby svojich obyva-
telov. Cast z nich (35 % v pripade bytov
bezného Standardu) preto uvadza trvaly
pobyt ako podmienku poskytnutia na-
jomného bytu (Graf 19), z toho tretina
upravuje povinnost prihlasit sa na trva-

ly pobyt aZ po jeho ziskani. Dalsich 36
% uvadza aj pozadovanu dlzku trvalého
pobytu. NajcastejSie ide o 5 rokov (12 pri-
padov) a3 roky (7 pripadov). Vyskytla sa aj
poziadavka na minimalne sedemrocnu
dizku trvalého pobytu v obci. Naopak,
28 % obci, ktoré vyzaduju trvaly pobyrt,
k nemu nema ziadne dalSie poziadavky.

Nutnost trvalého pobytu, bezny standard
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Graf 19 Trvaly pobyt ako podmienka poskytnutia najomného byvania v pripade bytov bezného

Standardu
Zdroj: VZN obci
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V pripade bytov nizsSieho standardu pri-
stupuju obce k trvaléemu pobytu odlis-
ne. Ako podmienku ho uvadza az 63 %
obci, z toho iba v jednom pripade nie
je definovana konkrétna dlzka trvale-
ho pobytu (Graf 20). Az polovica obci
s bytmi nizsieho sStandardu vyzaduje,
aby mali ziadatelia trvaly pobyt v obci
minimalne jeden rok, najdlhsia lehota
je pat rokov. Na rozdiel od bytov bez-
ného standardu sa vobec nevyskytu-
je moznost splnit podmienku trvalého
pobytu jeho prehlasenim po uzatvoreni
najomnej zmluvy, naopak, jedna obec
explicitne uvadzala, ze v najomnom by-
te nizsieho standardu nie je mozné pri-
hlasit sa na trvaly pobyt.

Upozornujeme, ze poziadavka trvalé-
ho pobytu obcou moéze mat aj diskri-
minacny charakter. Vypocet diskrimi-
nacnych dévodov, na zaklade ktorych
antidiskriminacny zakon zakazuje
diskriminaciu, je otvoreny. Obsahuje
aj dovod ,,iné postavenie“, pod ktory
je mozné subsumovat dalSie zakaza-
ne dévody diskriminacie. Vychadzajuc
z judikatury Ustavnéeho sudu SR pod
,iné postavenie” je mozné subsumovat
doévod, ktory ,musi byt za kazdych okol-
nosti spaty s ludskou jedine¢nostou, ¢o
Znamena, ze musia byt vopred dané ta-
ké vlastnosti, ktoré sd imanentne dané
Cloveku ako ludskej bytosti, a ktoré ho
odlisuju od inych [udi. To vsak nezname-
Nna, ze ochrana poskytovana tymto usta-
novenim sa obmedzuje na odlisné za-
obchadzanie zalozené na vlastnostiach,
ktoré su osobné v tom zmysle, ze by bo-
li vrodené alebo nemenné. Moze ist aj
o dévody spocivajuce na osobnych vol-
bach odrazajucich osobnostne rysy.™
Ustavny sud pri vymedzeni pojmu iné
postavenie tiez pouzil argumentacnu li-

niu, podla ktorej dévod ,iného postave-
nia" ,musi byt vzdy aspon latentne zna-
my vopred a musi byt jednou z pricin
alebo dévodov nerovnakého zaobcha-
dzania. Zakaz diskriminacie ma v sebe
uz z povahy veci zakomponovany urcity
aspekt porovnavania a v najvseobec-
nejsej rovine ho mozno vymedzit ako
zakaz neospravedlnitelného rozlicného
zaobchadzania na zaklade urcitého Kkri-
téria, ktoré nesmie byt na ujmu.“??

V sulade s touto pravnou argumenta-
ciou mozno pod dévod iné postavenie
podradit aj miesto trvalého pobytu. Je
to kategoria, ktora je spata s konkrét-
Nnou osobou, je spodsobila ju odlisit od
inych ludi a tym pripadne aj dostat do
nerovného postavenia. Sucasne je to
komplexny faktor, ktory nie je vhodné
a Casto ani mozné menit rychlo a Uce-
lovo. Otazka volby trvalého pobytu za-
visi od mnozstva socialnych preferencii
a faktorov. M&ze sUvisiet s vaznou po-
trebou fyzickej osoby a pripadne aj Cle-
nov jej rodiny migrovat za pracou, rodi-
nou, zdravotnou starostlivostou, ale aj
do bezpecia prec od domaceho nasilia
v rodine pachaného niektorym z jej Cle-
nov v spoloc¢nej domacnosti s pdévod-
nym trvalym pobytom. Otazka priorizo-
vania svojich obyvatelov?® obcou je re-
levantna, obec by ju vSak mala riesit az
v situacii, kedy sa jej nedari rieSit preu-
kazatelne dlhodoby nedostatok volnych
najomnych socialnych bytov v porov-
nani s poctom opravnenych Ziadatelov
a ziadateliek spomedzi jej obyvatelov.
Dovolenym rozdielnym zaobchadza-
Nnim by potom mohlo byt najma poza-
dovanie prihlasenia sa na trvaly pobyt
v obci po ziskani najomného bytu, pri-
padne aj pozadovat trvaly pobyt v obci
v Case podania ziadosti, s doplnenim

21 Nalezy Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. PL. US 1/2012 z 3. jula 2013 a PL. US. 8/2014 z 27. maja
2015. Uvedenym vymedzenim Ustavny sud SR reagoval na judikatdru Eurdpskeho sudu pre ludské prava,
ktory v rozhodnuti z 13. jula 2010 o staznosti ¢. 7205/07 vo veci Clift proti Spojenému kralovstvu , k dévodu
,iného postavenia“ vymedzeného v ¢l. 14 Eurépskeho dohovoru o ludskych pravach rovnako konstatoval, ze
,ochrana poskytovana tymto ustanovenim sa neobmedzuje na odlisné zaobchadzanie zalozené na vlast-
nostiach, ktoré su osobné v tom zmysle, ze by boli vrodené alebo nemenné.*

22 Nalez Ustavného sudu SR sp. zn. PL. US 8/2014 z 27. maja 2015.

23 Podla ustanovenia § 3 ods. 1 zdkona ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov
obyvatelom obce je osoba, ktord ma na Uzemi obce trvaly pobyt.



istej doby jeho trvania pred podanim
v pripadoch, ak je obec schopna hod-
noverne preukazat, ze Ucelové prihla-
sovanie 0s6b na trvaly pobyt na jej Uze-
mi je rozsirenou praktikou vyznamne
stazujucou starostlivost obce o bytové
potreby jej obyvatelov a obyvateliek.
Podozrivd ,Ucelovost” by vsak ziada-
tel resp. ziadatelka mali mat moznost
vysvetlit a neslo by o Nnu v pripade na-

" nie

s vynimkou nie
=] rok

3 roky

y

priklad spomenute] vaznej potreby
vzdialenia sa od domaceho nasilnika.
Poziadavky obce na dlhoro¢ny trvaly
pobyt v nej (ako napriklad vyskytnutie
sa poziadavky trvalého pobytu v obci
minimalne v dlzke sedem rokov) moé6-
zu byt diskriminac¢né a tiez neprime-
rane zasahujuce do zakladného prava
na slobodu pobytu.

e v s

® 4no, bez dizky

s vynimkou nie, povinnost poziadat
m 2 roky

5 rokov

Graf 20 Trvaly pobyt ako podmienka poskytnutia najomného byvania v pripade bytov nizsieho

Standardu
Zdroj: VZN obci

Cast obci namiesto trvalého pobytu ak-
ceptuje, ak osoba podavajuca ziadost
v danej obci urcity Cas vykonava pracu,
spravidla dlhsSiu dobu, ako byva poza-
dovana doba trvalého pobytu. Vynimky

Vyska prijmu

Vyska prijmu sa do vseobecne zavaz-
nych nariadeni premieta v podobe sta-
novenia maximalnej a minimalnej vys-
Ky prijmu. Maximalna povolena vyska
byva stanovena najma v pripade bytov

Z poziadavky na trvaly pobyt sa v nie-
ktorych pripadoch poskytuju aj oso-
bam, ktoré zabezpecuju cinnosti do-
lezité pre obec (napr. praca v skolstve,
zdravotnictve).

postavenych s podporou statu, pri kto-
rych zakon o socialnom byvani povolu-
je prijem vo vyske trojnasobku zivotne-
ho minima s vynimkami pre Specifické
skupiny ziadatelov a ziadateliek.
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de v sUllade so zdkonom.

lba 13 obci vsak vo VZN reflektovalo zmenu zakonnej Upravy, ktora od roku
2022 zvysuje maximalnu moznu vysku prijmu zo Stvornasobku na patnaso-
pbok zivotného minima pre osoby so zdravotnym znevyhodnenim, osamelého ro-
dica s nezaopatrenym dietatom a osoby zabezpecujuce zdravotnu starostlivost,
socialne a dalSie sluzby vo verejnom zaujme, vzdelavanie, kultldru alebo ochranu
obyvatelov obce (§ ustanovenie 22 ods. 3 pism. b) zakona o socidalnom byvani). Az
21 obci s bytmi postavenymi s podporou statu nepremietlo do VZN ani pévodné
znenie tohto zakona z roku 2010, ktoré hovori o Stvornasobku zivotného minima
pre tieto skupiny ludi. Podla pravidiel tychto obci vSetci Ziadatelia musia splnat
podmienku prijmu maximalne vo vyske trojnasobku zivotného minima, ¢o nie

\

J

Minimalna vyska prijmu nie je stano-
vena zakonom, Co poskytuje obciam
mMoznosti Na urcenie vlastnych podmie-
nok. Vytvaraju ich s cielom zabezpecit
platobnuU schopnost pocas trvania na-
jomnejzmluvy. Mézu mat podobu pres-
ného stanovenia minimalneho poza-
dovaného prijmu, ale aj vSeobecnejsej
podmienky, ako napriklad preukazanie
schopnosti platit najomné. Minimalnu
hranicu prijmu stanovilo 34 % nariadeni
pre byty bezného Standardu, z toho naj-
CastejSie sa vyskytovala poziadavka na

prijem vo vyske 15-nasobku zivotnéeho
minima (Graf 21). V deviatich pripadoch
sa vyskytla poziadavka, aby prijem po
odratani najomného dosahoval najme-
nej hodnotu zivotného minima, 14 ob-
Ci pozadovalo prave zivotné minimum.
V pripade bytov nizSieho standardu je
podiel obci stanovujucich minimalnu
vysku prijmu priblizne rovnaky (38 %),
jej hodnota je vsak v priemere nizsia
a prevazuje kritérium na prijem do vys-
Ky zivotného minima.

Minimalna vyska prijmu
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Graf 21 Minimalna pozadovana vyska prijmu
Zdroj: VZN obci

Cast obci ako podmienku zaradenia
Ziadosti do poradovnika uvadza schop-
nost platit nadjom bez dalsej Specifika-
cie konkrétneho prijmu (30 % bezny

je preto vyhodnocovanie splnenia tejto

B nad 1,5*ZM
B do157M
B do125ZM
do ZM
do 0,75*ZM
do 0,5*ZM

neuvedené

podmienky, kedze nema presne stano-
vené kritéria a moze implicitne obsa-
hovat aj poziadavky, ktoré sa netykaju
priamo vysky prijmu (jeho pravidelnost,
zdroj a pod.).



Dobru prax predstavuje konkrétna obec, ktora sice ma stanovenu minimal-
Nnu pozadovanu vysku prijmu, umoznuje vsak aj riesenie prostrednictvom
rucitelov, pokial Ziadatel alebo Ziadatelka toto kritérium nesplfa: ,V pripade, ak
Zladatel'a osoba spolocne posudzovand nedosahuju pozadovanu vysku prijmu
musia mat rucitela /rucitelov/* (VZN 1za).

~\

J

Viaceré obce si stanovili aj podmienku, ze osoba podavajlca ziadost musi

byt zamestnana alebo samostatne zarobkovo ¢inna (s vynimkou ludi po-
berajucich déchodok), a to bud v ¢ase podania ziadosti, alebo aj v urcitej dobe
pred nim. Takéto ustanovenie odporuje zakonu o socialnom byvani, ktoré ako
podmienku stanovuje iba prijem, nie jeho zdroj.

J

Uvedena podmienka sa snazi navodit
zdanie zabezpecCovania schopnosti bu-
ducich ndjomcov plnit si svoje financné
povinnosti, ktoré im vzniknu so vznikom
najmu. Obec pred prenajmom svojho
bytu ma pravo vytvarat a skUmat pod-
mienky predchadzajuce tomu, aby po-
cas najmu nevznikali situacie neplne-
nia dohodnutych zmluvnych zavazkov
a pripadnych pravnych sporov. Aj tu pla-
ti povinnost prevencie pri vzniku skod.
V pripadoch poskytovania socialne-
ho byvania vSak nemozno opominat,
ze opravnenou fyzickou osobou na
poskytnutie socidlneho byvania v by-
te je osoba s podstatne limitovanym
prijmom (spolu s mesac¢nym prijmom
ostatnych os6b zZijucich v byte). Tato
limitacia ako nevyhnutna podmien-
ka na poskytnutie socialneho byvania
nemdze byt sucasne aj prekazkou pre
jeho vznik. Ziadatel m&ze mat aj iny
prijem ako zo zamestnania Ci z podni-
kania formou zivnosti?* V niektorych
pripadoch Ziadatel alebo ziadatelka
vzhladom na svoju nepriaznivd social-
NuU situaciu ani nemusia byt schopni sa
zamestnavat ¢i vykonavat zivnost, na-

priklad osoba poberajuca starobny do-
chodok (nespdsobilost pracovat ¢i pod-
nikat z dévodu veku), invalidny décho-
dok (z dévodu zdravotnéeho stavu), 0so-
ba s tazkym zdravotnym postinnutim
(zdravotnym znevyhodnenim) alebo
osameli rodica starajuci sa o maloleté
deti (z dovodu rodinného stavu). Vsetky
tieto osoby mdzu mat iny prijem ako zo
zamestnania Ci zo samostatnej zarob-
kovej ¢innosti. Podmienka pre osobu
podavajucu ziadost byt minimalne
1 rok pred podpisom najomnej zmlu-
vy samostatne zarobkovo ¢inna ale-
bo zamestnana sa tak na prvy pohlad
(prima facie) moze javit ako diskrimi-
nacna pre konkrétne fyzické osoby
z chraneného dovodu veku, zdravot-
ného postihnutia, ¢i rodinného stavu,
moze ist o nepriamu diskriminaciu.”
Ak by sme aj pripustili opravneny zau-
jem znevyhodnenia dotknute] osoby
vV porovnani s inou osobou (kvoli spo-
menutej financnej prevencii), sucasne
nie je splnena podmienka primeranos-
ti takéhoto menej priaznivého zaob-
chadzania. Primeranost znamena, ze
zaobchadzanie je spdsobilé dosahovat

24 Navyse formulacia podmienky, aby bol ziadatel minimalne 1 rok samostatne zarobkovo ¢inny, ani ne-
naplna zabezpecovaci Ucel k najmu. Skutocnost, Zze fyzickd osoba prevadzkuje zivnost, eSte nepotvrdzuje,
7e ma dostatocny a pravidelny prijem. Charakter (napriklad sezonnost) ¢i Uspesnost niektorych Zivnosti
a zivnostnikov nemusi viest ani k pravidelnému, ani dostatoc¢nému prijmu. Ba dokonca neulspech a financ-
na strata pri Zzivnostenskom podnikani mézu byt dévodom, preco si fyzickd osoba nie je schopna obstarat

byvanie viastnym pricinenim.

25 Podla ustanovenia § 2 ods. 4 antidiskriminacného zédkona nepriama diskriminacia je navonok neutralny
predpis, rozhodnutie, pokyn alebo prax, ktoré znevyhodnuju osobu v porovnani s inou osobou; nepriama
diskriminacia nie je, ak takyto predpis, rozhodnutie, pokyn alebo prax su objektivne odévodnené sledova-
Nim opravneného zaujmu a su primerané a nevyhnutné na dosiahnutie takého zaujmu.
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objektivne odbvodneny opravneny za-
ujem. V tomto pripade, ako uz bolo vy-
svetlené ajv poznamke pod Ciarou, pod-
mienkasamostatnejzarobkovejcinnosti
alebo zamestnania nie je primerana. Je
mozné pripustit skimanie schopnosti
plnit si finan¢né zavazky a disponovat
Nna ten ucel pravidelnym prijmom, toto
skumanie by sa vsak korektne malo ty-
kat obdobia od posudzovania Ziadosti
a nemalo by byt rozSirené aj na obdobie
jedného roku spatne. Strata schopnos-
ti @ mozZnosti obstarat si byvanie vlast-
nym pricinenim a splnenie podmienok
na poskytnutie socialneho byvania byva
niekedy nahla a nepredvidatelna situa-
cia. Nie je mozné ani spravodlive vyza-
dovat, aby osoba predkladajuca ziadost
disponovala prijmom zo zamestnania
minimalne jeden rok pred podpisom
najomnej zmluvy.

Plnenie zavazkov voci obci

Z hladiska poziadavky na vysporiadanie
zavazkov voci obci a jej organizaciam, sa
podmienky pre byty bezného a nizsie-
ho Standardu takmer nelisia (Graf 22).
Vyrazny rozdiel je vsak viditelny v tom,
koho konkrétne sa tato poziadavka ty-
ka. Pri bytoch bezneho standardu sa
v priblizne rovnakej miere uplatnuje na
Ziadatelov a aj pre osoby v spolocne;
domacnosti, pri bytoch nizsieho Stan-
dardu sa tato poziadavka vyrazne cCas-
tejsie kladie na spolocne posudzovanée
osoby. Do kategorie spoloc¢ne posudzo-
vanych osbb sU zaradované napriklad
osoby v spoloc¢ne] domacnosti, man-
zel/manzelka, osoby, ktoré maju byvat
v obecnom byte, ale aj rodinni prislusni-
ci. Podmienky vztahujuce sa na rodin-
nych prislusnikov ziadatela, ked' nie
je jasné, €i s nim vobec zdielaju alebo
maju zdielat spoloénd domacnost,
su problematické z hladiska mozné-
ho porusenia zakazu diskriminacie.
Osoba podavajuca ziadost v takychto
pripadoch nemusi mat ziadny vplyv na

Specifickym pripadom je podmierio-
vanie pridelenia nového alebo zre-
konstruovaného bytu prijmom z pra-
covného pomeru uzavretého na dobu
neurcitu dlhsie ako jeden rok, z pod-
nikatelskej ¢innosti alebo z poberania
doéchodku. Ide o obdobne nekorekt-
Nnu a potencidlne diskrimina¢nu pod-
mienku ako v predchadzajucom pri-
pade. Aj ked ide o novopostaveny alebo
rekonstruovany byt, nie je spravodlive
pozadovat preukazovanie prijmu iba
z trvalého pracovného pomeru, navyse
uzatvoreného na dobu neurcitu, z pod-
nikania alebo poberania déchodku. Aj
v tomto pripade existuju osoby v odlis-
nej socialnej situacii, ktoré mdézu mat
iny druh pravidelného prijmu. Ich vylu-
cenie z pristupu k socialnemu byvaniu
vV novopostavenom alebo rekonstruova-
nom byte iba preto, ze nepoberaju druh
prijmu explicitne vymedzeny obcou, sa
mMoze preukazat ako diskriminacné.

to, Ci tito ludia uhradzaju zavazky voci
obci. Nie je spravodlivé od nej pozado-
vat, aby ako dospela fyzicka osoba, prav-
ny subjekt s plnou pravnou spdsobilos-
tou, zodpovedala za finan¢nu a pravnu
disciplinu a reprobované konanie inych
dospelych fyzickych oséb, ktoré nie su
Clenmi jej domacnosti, financ¢ne s ni-
mi nehospodari ¢i dokonca s nimi na-
priklad nema ani blizsi spolocensky
kontakt. Takéto rozliSovacie kritérium,
podobne ako trvaly pobyt, antidiskri-
minacny zakon explicitne nevymenuva
ako jeden z konkrétnych chranenych
dévodov, mozno ho vsak s pouzitim ob-
dobnej pravnej argumentacie ako pri
trvalom pobyte tiez podradit pod chra-
neny doévod iné postavenie. Existenciu
a skladbu svojich rodinnych prislusni-
kov ziadna fyzicka osoba nevie ovplyv-
nit, mdéze mat vplyv iba na svoj man-
zelsky stav a rodinny stav a pocet deti.
Kazda dospela pravne spbsobila fyzicka
0soba je autondmna a v zasade zodpo-
veda iba za svoje vlastné konanie.



Splnenie financnych zavazkov voci obci
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Craf 22 Podmienka splnenia financnych zavazkov voci obci

Zdroj: VZN obci

V suvislosti s plnenim zavazkov sa v jed-
nom pripade vyskytla aj podmienka,
7e ziadatel alebo ZzZiadatelka nesmie
mat majetkovy alebo finanény spor
s obcou. Takuto podmienku nie je moz-
né povazovat za spravodlivd. Existencia
sporu s obcou znamena, ze zalobcom
Ci opravnenym v spore mobze byt ako
obec, tak aj zalovany. Az do pravoplatné-
ho rozhodnutia sudu Ci iného prislusné-
ho organu verejnej spravy nie je zrejme,
kto bude v spore Uspesny. Preto mbozu
vznikat situacie, kedy je osoba ziadajuca
o byt v majetkovom ¢i finan¢nom spore
s obcou napokon pravoplatnym rozhod-
nutim prislusného organu Uspesna, No
vznik a trvanie tejto sprekazky” ju vylucu-
je ako mozného najomcu, aj ked by spl-
Nala ostatné podmienky na najom soci-
alneho bytu. Tato podmienka poskyt-
nutia najomného bytu je preto v roz-
pore so zékladnym pravom na SL'Jdnu
a inu pravnu ochranu podla &l.
Ustavy Slovenskej republiky a UJma,
ktora by takto bola spésobena, je v roz-
pore s €l.12 ods. 4 Ustavy Slovenskej re-
publiky.?® Neda sa vylucit subjektivny
kontext prijatia takejto neprijatelnej
pravnej upravy obcou voci konkrétne-
mu zZiadatelovi.

Niektoré VZN obsahuju moznost pride-
lenia bytu v pripade, ze ho osoba poda-

vajuca ziadost na vlastné naklady zre-
konstruuje, resp. vykona v poskodenom
byte také Upravy, ktoré umoznia jeho
riadne uzivanie. V jednom konkrétnom
pripade sa nasledne ma zmluva o naj-
me uzatvorit na dobu 1 roka. Uvedenu
podmienku mozno chapat ako akcep-
tovatelnd snahu obce dosiahnut vyko-
nanie oprav v poskodenom byte, kto-
ré su pre nNu prflié zat'aZujuce konanim
a na ucet prenajimajucej osoby, tento
ciel byJu véak nemal neprimerane zata-
zovat, vyuzivat, zhorsovat alebo zneuzi-
vat jej nepriaznivu socialnu a financnu
situaciu, ¢i dokonca prinasat obci majet-
kovy prospech. SpravodlivejSie by preto
bolo pridelenie poskodeného volného
bytu ziadatelovi ¢i Ziadatelke po od-
bornom formalnom vycisleni financnej
narocnosti a Casovej naliehavosti (ne-
vyhnutnosti) potrebnych oprav. Jednak
preto, aby osoby podavajlce zZiadost ve-
deli lepsie posudit svoju moznost splnit
takUto podmienku, a tiez preto, aby sa
v zmluve o najme dohodla spravodliva
Umera medzi ich financnym, organi-
zacnym a osobnym zatazenim opravou
a obyvanim poskodeneho bytu a dizkou
a podmienkami najmu (zapocitanie na-
jomného a nakladov opravy) takto pre-
Nnajatého bytu. Jedna obec tiez uvadza,
ze ,Spravca je pri zostavovani zozna-
mu povinny postupovat a prihliadat na

26 Nikomu nesmie byt spdsobend ujma na pravach pre to, ze uplatnuje svoje zakladné prava a slobody.
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ponuku Ziadatela zabezpecit nevy-
hnutné opravy bytu mensieho rozsahu.”
Po oboznameni sa s celym kontextom
a vsetkymi podmienkami poradovnika
by mohlo ist o diskriminujicu povin-
nost, ktord by mohla na zaklade ich
majetku znevyhodnovat ludi, ktori
nie su schopni ponuknut nevyhnutné
opravy bytu mensieho rozsahu.

Pravdepodobnost vzniku domnien-
ky o diskriminacii by mohli zvysit ne-
dostatok Ci absencia takych bytov vo
vlastnictve obce, ktoré nepotrebuju
nevyhnutné opravy mensieho rozsa-
hu a existencia konkrétnych nemajet-
nych oséb, ktoré su vyluéne z dévodu
neschopnosti predlozit takuto ponuku
vyznamne odsUvané z prilezitosti zis-
kat socidlne byvanie v prospech majet-
nejsSich oséb. Analogicky pravdepodob-
nost vzniku domnienky o diskriminacii
by mohli znizit dostatok takych bytov
vO Vlastnictve obce, ktoré nepotrebuju
nevyhnutné opravy mensieho rozsahu,
preformulovanie povinnosti prinliadat
Nna Mmoznost primerane prihliadat na re-
levantnU ponuku Ziadatelov a Ziadate-
liek a sucasne zachovanim rovnosti San-
Ci ziskat socialne byvanie pre vsetkych
bez ohladu na ich majetok.

Obdobnou je aj podmienka vykonat ta-
ké zmeny, ktorymi sa byt stane spbsobily
Nna riadne uzivanie, na zmenu doby Naj-
mu na dobu neurcitd. Chyba dostatoc-
né urcenie, aké zmeny sU potrebné na
to, aby sa byt stal spdsobilym na riadne
uzivanie, kolko to bude najomnika stat
(s aktivnou formulaciou textu: najomnik
vykona také zmeny...), do kedy ich ma
zrealizovat, kto a kedy to bude objektiv-
ne kontrolovat.

Specifickou poziadavkou v jednom VZN
bola aj podmienka, ze osoba podava-
juUca ziadost musi byt poplatnikom po-
platku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady. Z rozhovorov s terén-

NnymMi socialnymi pracovnikmi a pra-
covnickami vyplynulo, Zze cielom tohto
ustanovenia je wylUcit z mMmoznosti po-
dat Ziadost ludi Zijucich v segregova-
nej osade, kedze odpad sa odtial nevy-
vaza a nemozu tak ani byt poplatnikmi
za jeho odvoz. VylucCujuca podmienka
poskytnutia socialneho byvania, ak zia-
datel alebo Ziadatelka nie sU poplat-
Nnikmi poplatku za komunalne odpady
adrobnéstavebné odpady,je podmiene-
na vznikom tejto poplatkove] povinnos-
ti (kto je poplatnik). Podla ustanovenia
§ 77 ods. 2 pism. a) zdkona ¢&. 582/2004
Z. z. 0 miestnych daniach a miestnom
poplatku za komunalne odpady a drob-
né stavebné odpady poplatok plati po-
platnik, ktorym je fyzicka osoba, ktora
ma v obci trvaly pobyt alebo prechod-
ny pobyt alebo ktora je na Uzemi obce
opravnena uzivat alebo uziva nejakd ne-
hnutelnost. Na konkrétne zhodnotenie
korektnosti takejto podmienky by bolo
potrebné poznat aj zddvodnenie kon-
krétnej obce. O jej korektnosti z pohla-
dudodrzania zasady rovného zaobcha-
dzania vSak mozno mat pochybnos-
ti, kedZze ide o kontrastnu formulaciu
v porovnani s podmienkami inych obci
tykajucich sa financ¢nej (poplatkovej)
discipliny. Pokial by bolo (nepriamym)
Ucelom tejto podmienky vylucenie oséb
bez trvalého ci prechodného pobytu
v obci, odkazujeme na Cast publikacie
hodnotiacu trvaly pobyt ako podmien-
ku poskytnutia ndjomného bytu. Pokial
by primarnym ucelom tejto podmien-
ky bolo vylucenie os6b bez uzivacieho
prava k nehnutelhosti na Gzemi obce,?”
je mozné predbezne identifikovat via-
ceré potencialne chranené doévody dis-
kriminacie, napriklad iné postavenie
(pobyt), prislusnost k etnickej skupine,
socialny povod ¢i majetok. Potencidlna
diskriminacia by sa tak mohla tykat na-
priklad marginalizovanych (rémskych)
komunit, os6b bez domova, ale aj os6b
utekajucich pred domacim nasilim.

27 Aj v pripadnej kombinacii s nemoznostou ¢i znacnou naroc¢nostou ziskat trvaly ¢i prechodny pobyt

v obci.



Spravanie

Legitimnasnaha obciuzavriet najomnu
zmluvu s ludmi, ktori budd schopni pla-
tit ndjom, dodrziavat domovy poriadok
a nevytvarat konflikty so susedmi, sa
prejavuje aj v nastaveni kritérii hodno-
tiacich dovtedajsie spolocenskeé sprava-
nie oséb podavajucich Ziadost. Daju sa
sem zaradit podmienky, ze ziadatel si
nepriaznivy bytovu situaciu nezapricinil

vlastnou vinou (10 % pri bytoch bezné-
ho Standardu), dodrziava dobré mravy
alebo nedochadza k zanedbaniu po-
vinnej Skolskej dochadzky (1 % bezny
Standard, 17 % nizsi Standard; Graf 23).
Okrem povinnej skolske] dochadzky
vSak ide o vagne kritéria, ktorych splne-
nie mbze byt hodnotené subjektivne.

Q Vynimku tvoria obce, ktoré porusovanie dobrych mravov vyhodnocuju na

zaklade oficialnych zaznamoyv, hlaseni policie alebo priestupkovych kona-
Nni. Jedna uvadza aj konkrétne ustanovenia zakona o priestupkoch, ktoré nesmu
byt porusené: ,do poradovnika nebude zaradeny ziadatel, ktory porusuje dobré
mravy vo svojom bydlisku, podla zakona ¢.372/1990 Zb. (o priestupkoch) § 26, § 47,

§ 48,8 49" (VZN VrUtky).
\

J

Podmienky zaradenia do poradovnika
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dodrziavanie povinnej
Skolskej dochadzky

Graf 23 Podmienky akceptovania ziadosti tykajlce sa spravania ziadatela

Zdroj: VZN obci

V analyzovanych VZN sa vyskytovali roz-
ne variacie dobrych mravov, napriklad
neplnenie obcianskych povinnosti vo-
Ci obci alebo inym institdciam, nepri-
spobsobivost a podobne. Nejde pritom
O pravne pojmy s jasnou definiciou.
Mozno iba predpokladat, ze Ucelom tej-
tovylucovacejpodmienky moze byt pre-
vencia vzniku dlhov po vzniku najmu.
Ak ma ale skuto¢ne za ciel si overit, Ci
Ziadatel alebo Ziadatelka pred vznikom
najmu nemaju dlhy voci obci Ci inym

instituciam a su schopni dodrziavat fi-
nancnudisciplinu, je nutné to sformulo-
vat adresnejsie, vratane dokladov, ktoré
je pripodavaniziadosti predlozit. Presné
vymedzenie overovanych dokladov je
Vv zaujme rovneho hodnotenia a predvi-
datelnosti vysledku pre vsetkych Ziada-
telov a ziadatelky. Kontrolovanie riadne-
ho plnenia obcianskych povinnosti voci
obci, pripadne inym instituciam, tieto
podmienky nesplha a wvytvara pred-
poklady pre nerovné zaobchadzanie.
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Jedna obec dokonca pre ,spolocensky
tazko adaptabilné osoby* vedie osobit-
ny poradovnik. Ide o dalsi vagny pojem,
ktory len velmi nepravdepodobne (po
pripadnom akceptovatelnom spres-
nujucom a doplnhujucom vyklade obce
a zmene textu jej vseobecne zavazneho
nariadenia) mozno vnimat ako naplna-
juci Ucel socialneho byvania. Rovnako
ako v predchadzajucom pripade je za-
radenie do tejto kategorie subjektivne
a nie je mozné ho relevantne vyhodno-
tit. Podobnym pripadom, hoci navonok
prijatelnejSie sformulovanym, je zarado-
vanie do poradovnika na ten druh bytu,
ktory najlepsie zodpoveda socialnym
pomerom oséb podavajucich a ich po-
trebam. Takyto sposob zaradovania
do konkrétneho poradovnika na ur-
Ceny druh bytu sa nejavi ako dosta-
toCne respektujlci a participujuci. Ak
ide o najom v obecnom byte vo forme
socidlneho byvania, na takyto najom
obecného bytu sa vztahuju aj ustano-
venia zakona o socialnych sluzbach.
Podla ustanovenia § 6 ods. 1 tohto za-
kona, fyzicka osoba ma za podmienok
ustanovenych tymto zakonom pravo
vyberu socialnej sluzby a formy jej po-
skytovania a pravo vyberu poskytova-
tela socialnej sluzby. Fyzickd osoba ma
pravo na poskytovanie socialnej sluzby,
ktora svojim rozsahom, formou a sposo-
bom poskytovania umoznuje realizovat
jej zakladné ludské prava a slobody, za-
chovava jej ludsku déstojnost, aktivizuje
ju k posilneniu sebestacnosti, zabranuje
jej socialnemu vyluceniu a podporuje jej
zaClenenie do spoloc¢nosti. Tiez ma pra-
VO Na zabezpecenie dostupnosti infor-
mMacii v jej zrozumitelnej forme o druhu,
mieste, cieloch a spdsobe poskytova-
Nia socialnej sluzby, o Uhrade za social-
nu sluzbu a o cielove] skupine, ktorej je
poskytovana.

Opacné, pozitivhe vymedzenie spava-
nia, obsahuje VZN, podla ktorého jed-
nym z Kritérii vyberu najomcov je moz-
nost pomoci obci v budldcnosti. Ide
o velmi neurcitu podmienku pridelenia
najomného bytu, z ktorej nie je zrejme,
0 aku moznost (druh, ¢asovy rozsah, fi-
nancna nakladnost a podobne) by malo

ist, ¢i ide o objektivnu alebo subjektiv-
Nnu mMoznost, na zaklade akych kritérii
sa zistuje a hodnoti obcou a preukazu-
je zZiadatelom alebo Ziadatelkou. Nema
vymedzenU pricinnd suvislost s Ucelom
socialneho byvania. Nie je zrejmy ani jej
pravny zaklad, napr. ¢i ide o vynutitelny
pravny zavazok pro futuro, ani ako, kedy
a kym sa bude kontrolovat a aké budu
pravne nasledky jeho nesplnenia. Ide
o podmienku, ktora je v rozpore s prav-
NnymMi principmi pravnej istoty a predvi-
datelnosti prava, a ktorda nema byt limi-
taciou pristupu k najomnému socialne-
mMu byvaniu.

Sledovali sme aj to, do akej miery maju
obce definované konkrétne bodovacie
kritéria. Existencia Standardizovaného
postupu vo vyznamnej miere znizu-
je moznost diskriminac¢ného pristupu
pri vyhodnocovani subjektivnych kri-
térii, vyskytuju sa vsak len v 8 % sku-
manych VZN (Graf 24). Aj tieto pravidla
vSak moézu obsahovat diskriminacné
prvky, pomerne casto sa napriklad
zvyhodnuju zosobasené pary pred ne-
zosobasenymi. Manzelsky stav aj rodin-
ny stav antidiskriminacny zakon zara-
duje medzi chranené dévody. Definiciu
opravnenej osoby vo vazbe na jej man-
zelsky stav Ci rodinny stav ustanovenie
§ 22 ods. 3 zakon o socialnom byvani ne-
obsahuje. V zasade je pre tdto definiciu
vyznamna iba zdrava dospela fyzicka
osoba, ktora (s opravnenou osobou) zije
v byte. Existenciu manzelstva u opravne-
nej osoby tento zakon nijako neprepaja
s jej odkazanostou na socialne byvanie,
ani na jej financné, majetkoveé, Ci bytove
pomery. Preferovanie zosobasenych
parov pred nezosobasenymi parmi
v pristupe k byvaniu preto vykazuje
znaky menej priaznivého zaobcha-
dzania. Mo6ze tieZ neopravnene zasa-
hovat do zakladného prava zarucuju-
ceho ochranu sikromného a rodinné-
ho Zivota a slobodného rozhodovania
o nom. U parov rovnakého pohlavia
ide vzhladom na nemoznost uzav-
riet manzelstvo podla pravneho po-
riadku Slovenskej republiky dokonca
o absollitne nesplnitelnd podmienku.



Bodovacie kritéria vo VZN
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Graf 24 Informacia o bodovacich kritériach dostupna vo VZN

Zdroj: VZN obci
Zistenia z rozhovorov

V rozhovoroch so zastupcami a zastup-
kynami obci aj socialnej prace sme otva-
rali tému nastavenia kritérii pre pride-
lenie najmu, ich vyberu, zdévodnenia
a toho, ¢i mdzu znamenat pre niektoré
skupiny ziadatelov a ziadateliek nepre-
konatelnu bariéru. Obce sa pri uvadzani
zdroja alebo vychodiska pre vyber krité-
rii spravidla odvolavali na kritéria SFRB",
teda kritéria uvedené v zakone o social-
nom byvani. Pri konkretizacii tychto kri-
térii dochadzalo k zahrnutiu aj takych,
ktore si obec stanovila sama, ako je na-
priklad podmienka nevlastnit nehnutel-
nost, minimalna vyska prijmu, doklado-
vanie pracovnopravneho vztahu a pod.
,Samozrejme, kazdy jeden obcan moze
podat Ziadost aj do ndjomnych bytov
a nakolko najomné byty sme stavali
v roku 2002 z uveru zo Statneho fon-
du rozvoja byvania.tak samozrej-
me, Statny fond rozvoja byvania mad
vazne Kkritéria, ktoré sa musia splnat
- musi sa viest poradovnik, musia sa
splnat najma podmienky, Ze nemo-
ze mat ziadatel nehnutelnost posled-
nych 5 rokov alebo musi splnat za-
robkove kritéria a musi dosahovat
15 nasobok az trojndasobok zivotneho
minima, co povedzme si na rovinu, tak
toto je take najvaznejsie kriterium. U lu-

di, ak niekto zaraba nad trojnasobkom,
uz nema moznost, nema moznost zis-
kat viastne ndjomné byvanie.” (OB5)
NajCastejsie uvadzanymi a vysvetlova-
nymi Kritériami boli vyska prijmu a trvaly
pobyt.

Obce zddvodnuju kritérium minimalnej
vysky prijmu predovsetkym zodpoved-
nostou za spravu verejného majetku.
Obava z neplnenia financnych povin-
Nnosti najomcov sa opakovane objavova-
la pocas rozhovorov v suvislosti s mno-
hymi témami a uvedenie kritéria vysky
prijmu pouzivaju obce ako nastroj mi-
nimalizacie tohto rizika. ,Samozrejme,
my mame stanovené qj prijmy, ktore su
minimalne stanovené. Lebo ked'sa kva-
zI jedna o verejny majetok a v pripade,
Ze sa osoba uchadza o byt, ktora nema
ziadny prijem a nie je schopnad zdokla-
dovat akym spdsobom bude platit byt,
tak z toho vyplyva, ze keby ste mu to
prenajali, dochadza k porusovaniu po-
vinnosti. Viete, ako pri sprave cudzieho
majetku.” (OB6).

V pripade trvalého pobytu odpovede na-
znacuju prebiehajuce diskusie ¢i uz na
podnet obcianskej spolocnosti,Viem, ze
sa to prehodnocovalo, boli pripomienky

43



44

na to, ze nie je to uplne v poriadku na-
stavené a ze je to diskriminacnée.” (OB3)
alebo na zaklade skusenosti socialnych
komisii o tom, koho taketo kritérium vy-
luCuje. Obce mozu takéto situacie rie-
Sit zavadzanim vynimiek, doplneni ale-
bo Uplnym odstranenim z VZN. ,,,Dost'
casto sa stava, ze sa o byty v [NAZOV
MESTA] uchddzaji [OBYVATELIAINEHO
MESTA], pripadne ludia z okolitych obci
a pokial vierm, mame tam tu podmien-
ku toho trvaleho pobytu. Takze mozno
toto je nejakad cielova skupina, ktord sa
Jjednoducho nevie zaradit do toho pora-
dovniku ku nam..Lenze mdme qj tak tu
vwwnimku, Ze méZze robit u nds potom, Ze
nemusi mat trvaly pobyt.“ (OB4) ,Do ro-
ka si potom zmeni aj trvaly pobyt, kedze
uz nemame podmienku trvalého poby-
tu.” (OB3)

Rozdielne kritéria pre rozne typy bytov
su zdovodnované odlisnym spdsobom
obstarania. ,\Wsk.: Co sa tyka tych by-
tov, ktoré neboli postavené zo statneho
fondu rozvoja byvania tam takéeto ob-
medzenie tej maximalnej vsky prijmu
nemdte, predpokladam? Resp. Tam
prijem ani nesledujeme. VWysk.: Cize ani
minimalny prijem? Resp.: Nie nie. ... Nie,
nebol v tom nejaky zamer. Viyvijalo sa to
tym, ze je tam urcite ind suma obstara-
vania®“ (OB4)

Rozdielne kritéria suU vsak nastavené aj
v suvislosti s predpokladanou cielovou
skupinou pre niektoré obytné domy
alebo konkrétne byty. Tyka sa to obzvIast
kritérii, ktoré nevyplyvaju zo zakona
O socialnom byvani, ako napriklad do-
lozenie minimalnej wysky prijmu. ,My
mame stanovené v ramci nasich krite-
rii aj na jednotlivé bytovée domy. Kolko
musia ti ludia jednotlivo doloZit, kolko
minimadlne maju ten prijem, cize ma-
te nejaky rozptyl tych ludi, ktori takdto
Ziadost podaju a splnaja.” (OB6). ,Ale
zase ta romska komunita, ktord zije da
sa povedat skor len bud'z podpdr alebo
z davok v hmotnej nudzi, tam zase ne-
splna, ze este nespadne toto do toho,
do tej minimadlnej ciastky.. Ale hned' aj

dame odporucanie, ze ale na social-
ne byvanie napriek tomu madzu podat

Ziadost, lebo tam maézu byt Ziadatelni.
(OB2)

Medzi kritéria, ktoré byvaju prekazkou
pri ziskani dostupného najmu aj pre do-
macnosti v situacii bytove] nudze, patri
predovsetkym wvysSka prijmu (a to mi-
nimalna aj maximalna hranica). ,Dost
casto sa stava, ze dochadza k vyradeniu
ziadosti z evidencie z dévodu prekro-
cenia stanoveného prijmu a hranici
priimu. Takze tychto pripadov je akoze
dost. Aj ¢o sa tyka hlavne mladych ro-
din.” (OBT1) Na nerealistické alebo prisne
nastavenie hornej hranice prijmu upo-
zornovali viaceré obce. K zvyseniu prij-
mMu rodiny zvacsa dochadza ukoncenim
rodiCovskej alebo materskej dovolenky,
pricom toto zvysenie nemusi byt dosta-
tocné pre pristup ku komercnéemu by-
vaniu. ,AJ ludia, ktori ako keby strednd
vrstva poviem to tak, ze nie uplne nizko
prijmovych, ale aj ta stredna vrstva po-
trebuje nejak zacat, preco si musi hned'
brat dver alebo nejakym takymto spo-
sobom fungovat? Tej strednej vrstve ako
keby stat nechcel pomahat.” (OB4)

V suvislosti s prijmom mabze byt prob-
lemom aj jeho preukazanie z dévodu
pretrvavajucej praxe zamestnavatelov
vyplacat cast mzdy ,na ruku.” ,Resp3A:
Prijerm, ano. Lebo nedotyka sa to iba
ich. To je aj majoritny problem. Resp3B:
Pracovné zmluvy nemaju. Resp3A: Ano
presne tak alebo nema oficidlny alebo
ja neviem. Proste nevie to zdokladovart,
ale to nie je len tej minority to je aj ma-
jority problem.” (SP3)

Daldimi kritéridami, ktoré by mohli byt
prekazkou, su trvaly pobyt (pre ludi
z okolitych obci, mensich miest, ludi Zi-
jucich v neformalizovanych obydliach)
a podmienky vztahujuce sa aj na dal-
Sie spoluzijuce osoby (napr. podmieno-
vanie manzelskym vztahom, prijmom
druhej osoby). Hodnotenie tychto kritérii
je uvedené v predchadzajucich castiach
publikacie.
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Obec si moze nastavit systém posudzo-
vania ziadosti podla svojich potrieb (na-
priklad velkosti bytového fondu, poctu
Ziadosti). Na tento Ucel si modze zriadit
komisiu podla ustanovenia §15ods.1za-
kona ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom zriade-
Ni ako svoj staly alebo docasny poradny,

iniciativny a kontrolny organ. Komisie
su zlozené z poslancov a z dalSich oséb
zvolenych obecnym zastupitelstvom.
Zlozenie a ulohy komisii vymedzuje
obecné zastupitelstvo. Ak takyto samo-
statny organ obec nema, o ziadostiach
mobze rozhodovat napr.:

Z pohladu uplatnovania ludskopravne-

obecné zastupitelstvo podla ustanovenia § 11 (resp. mestské zastupitelstvo § 24
ods. 1 zakona o obecnom zriadeni), ktoré je tvorené priamo zvolenymi poslanca-
mMi a poslankyfami na obdobie 4 rokov, a ma v kompetencii prijimat rozhodnutia
tykajuce sa hospodarenia s majetkom obce,

obecna rada podla ustanovenia § 14, ktordu méze zriadit obecné zastupitelstvo, je
zlozena z poslancov a je iniciativhym, vykonnym a kontrolnym organom obecné-
ho zastupitelstva. PIni Ulohy podla rozhodnutia obecného zastupitelstva. Zaroven
plni funkciu poradného organu starostu,

starosta (resp. primator), ktory je podla ustanovenia § 13 o obecnom zriadeni naj-
VySSim organom obce a rozhoduje vo vsetkych veciach spravy obce, ktoré nie su
zakonom alebo statUtom obce vyhradené obecnému zastupitelstvu,

organizacny Utvar obecného alebo mestskeho Uradu —tzn. povereni zamestnan-
ci a zamestnankyne.

postavenia (napriklad zabezpecenim

ho pristupu je aj vo faze posudzovania
a schvalovania Ziadosti potrebné
zohladnovat kritéria transparentnos-
ti, rovnosti prilezitosti, posilhovania

participacie) a dostupnosti informacii.
Nasledujuce casti sa venuju transpa-
rentnosti posudzovania ziadosti a do-
stupnosti informacir.

Transparentnost posudzovania ziadosti

V sUvislosti so zabezpecenim transpa-
rentnych postupov pri posudzovani Zia-

dosti sme zistovali, ¢i ma obec zriadeny

samostatny organ (komisiu), aké profe-
sie a aktéri sa podielaju na posudzovani
Ziadosti a aka je ich uloha.

Zabezpecenie posudzovania ziadosti komisiami

B maju komisiu W nemaju komisiu

GCraf 25 Zriadenie osobitného organu pre posudzovanie ziadosti
Zdroj: dotaznikové zistovanie



Vacsina obci (66 %, Graf 25) zabezpecu-
je proces posudzovania ziadosti v ramci
¢innosti komisie, ktora maoze riesit vy-
hradne najomné byvanie, ale moze sa
venovat aj rieSeniu socialnych otazok

v Sirsom zmysle (tzn. riesit komplexne
jednotlivé pripady, zabezpecovanie so-
cialnych sluzieb pre obyvatelstvo obce
a pod.).

Posudzovanie ziadosti inymi organmi obce

nie je zriadeny orgdn - bez upresnenia

obecné/mestské zastupitelstvo

0soba na pozicii starostu (primatora) - samostatne
alebo v succinnosti s inymi
organizaény Utvar MiU alebo OU (internf
zamestnanci/zamestnankyne)

obecnd rada
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Graf 26 Posudzovanie ziadosti inymi organmi obce

Zdroj: dotaznikové zistovanie

V' obciach, ktoré takUto komisiu zria-
dend nemaju, prebieha rozhodovanie
zvacSa na obecnom zastupitelstve (30
obci), v ramci cinnosti organizacnéeho
utvaru (19 obci), alebo rozhodnutim sta-
rostu (26 obci) (Graf 26). Rozhodnutie
starostu alebo starostky bolo casto
uvadzané spoloc¢ne s ¢innostou inych
organov (napr. zastupitelstva alebo za-
mestnancov). Len jedna obec uviedla
obecnu radu. V réamci volnej odpovede
k otazke posudzovania ziadosti mohli
obce upresnit, ¢i zapajaju aj iné exter-
né odborné subjekty, ako su napriklad
organizacie pracujuce v oblasti rieSe-
nia bezdomovstva. Takuto spolupracu
uviedli len dve obce. Odbornost z pra-
xe rieSenia socialne naro¢nych situa-
cii si obce zabezpecuju len vlastnymi
socidlnymi pracovniCkami a pracov-
nikmi, ak takéto profesie maju.

Obce maju stanovené velmi réznorodé
kritéria posudzovania ziadosti a vyrazne
sa lisi aj ich pocet. Priblizne 40 % obci
neuvadza vo VZN ziadne kritéria nad
ramec tych, ktorych splnenie je nutné

na zaradenie ziadosti do poradovnika
(Graf 27). Proces vyberu najomnikov
a najomnicok tak nie je transparentny,
kedZe nie je jasné, na zaklade ¢oho zod-
povedné organy alebo osoby byty pri-
deluju. Pre osoby podavajuce ziadost to
zaroven znamena vyssiu neistotu, ked-
ze nevedia, podla ¢oho sa budu ich zia-
dosti posudzovat.

Najrozsirenejsim spdsobom  vyhod-
nocovania  ziadosti, ktory  vyuziva
48 % obci, je zaradenie ziadosti do pora-
dovnika (ak Ziadost splfia podmienky),
pripadne do viacerych poradovnikov
podla kategorii poskytovanych bytov.
Vyhodnotenie zZiadosti podla pridele-
nych bodov na zaklade vopred stanove-
nych kritérii deklaruje 31 % obci, no iba
17 z nich zverejnuje bodovacie kritéria
ako suUcast VZN. Vyznamne menej su
rozsirené rézne sposoby individualneho
posudenia socialnej odkazanosti alebo
naroCcnosti zivotnej situacie (7 %), v nie-
ktorych obciach (5 %) sa o pridelovani
bytov rozhoduje zrebovanim (Graf 28).
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Pocet posudzovanych kritérii
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Graf 27 Pocet posudzovanych kritérii pri urCovani poradia Ziadosti
Zdroj: VZN obci
Postup pri vyhodnocovani ziadosti
iné (rozhodnutie komisie, hlasovanie, rozhodnutie -
poverenej osoby)
zrebovanim [
individualne posudenie Ziadosti (bytova nudza,
narocnost Zivotnej situacie) _
podla pridelenych bodov na zéaklade stanovenych _
hodnotiacich kritérif
podla poradovnika na zaklade datumu podania ]
Ziadosti
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Graf 28 Spbdsob vyhodnocovania ziadosti
Zdroj: dotaznikové zistovanie

Pri bytoch bezného Standardu su zia-
dosti najcastejSie posudzované podla
trvalého pobytu (39 %), aktualnej byto-
vej situacie (36 %) a zdravotného stavu
(32 %, Graf 29). V pripade trvalého po-
bytu je zaroven viditelny najvyssi rozdiel
medzi bytmi bezného a nizsSieho stan-
dardu, pre byty nizSieho standardu ho
vyzaduje len 8 % obci. V bytoch nizSieho

Standardu sa naopak vyrazne castej-
Sie posudzuje schopnost platit najom,
aktivna ¢innost na pracach a sluzbach
nevyhnutnych pre obec a tiez stav ro-
diny (bez definovania, o toto kritérium
vV praxi znamena). Velmi nekonkrétnym
kritériom je aj spolupraca s obcou, bliz-
Sie opisana vyssie.
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Dostupnost informacii

Pristup k informaciam o moznostiach
najomného byvania v danej obci je za-
sadnym faktorom pri rozhodovani o po-
dani zZiadosti, jej Uspesnosti a transpa-
rentnosti celého procesu. Obci sme sa
preto pytali, akymi spdsobmi spristup-
NUju rézne typy informacii. V otazke za-
meranej na informovanie o podmien-
kach pridelenia najomného byvania
a postupoch pri vyhodnocovani zia-
dosti mali obbce moznost oznacit jednu
alebo viacero z ponukanych moznosti.

Takmer polovica obci (47 %) si povin-
nost informovat plnilen Upravou tychto
podmienok vo VZN a jeho zverejnenim,
vo VZN sa uz menej casto nachadza aj
konkrétny postup vyhodnocovania Zia-
dosti (19 %). Viac ako tretina obci (37 %)
zverejnuje podmienky pre ziadatelov
a ziadatelky aj na svojej webovej stran-
ke a 13 % obci tymto spbsobom infor-
muje aj o postupoch vyhodnocovania
(13 %). Avsak takmer tretina obci (30 %)
poskytuje informacie iba na zaklade
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individualnej ziadosti (Graf 30). Vo vse-
obecnosti maju obce tendenciu zve-
rejnovat predovsetkym informacie
o podmienkach, ktoré je pri podava-

ni ziadosti potrebné splnit, vyznamne
menej informuju o dalSich postupoch
pri vvhodnocovani ziadosti.

Spbdsob informovania o podmienkach a postupe
vyhodnocovania

postup vyhodnocovania ziadosti je zverejneny na
webstranke obce

informacie o postupe vyhodnocovania ziadosti su
dostupné len vo zverejnenom VZN alebo inom
dokumente

informacie sa poskytuju iba na zaklade individualnej

Ziadosti

podmienky pre Ziadatelov su zverejnené na webstranke
obce

informacie o podmienkach pre ziadatelov su dostupné
len vo zverejnenom VZN alebo inom dokumente

0%

10 % 20 % 30 % 40 % 50 %

Podiel obcf

Graf 30 Spobsob informovania o podmienkach pridelovania najomného byvania a postupe vy-

hodnocovania ziadosti
Zdroj: dotaznikové zistovanie

Na spbsob informovania o dostupnych
najomnych bytoch sme sa pytali for-
Mou otvorenej otazky a odpovede sme
nasledne zlucili do niekolkych kategorii.
NajrozsirenejsSim (58 %) spésobom in-
formovania o dostupnych najomnych
bytoch je priame kontaktovanie os6b
(formalnou pisomnou komunikaciou,
emailom alebo telefonicky), ktoré uz
maju evidovanu ziadost o pridelenie
najomného bytu (Graf 31). Konkrétne
postupy sa liSia napriklad v tom, ¢i su
osloveni vsetci ziadatelia a Ziadatelky
alebo sa postupuje podla prijatého po-
radovnika. Cielom komunikacie je ¢asto
overenie pretrvavajuceho zaujmu, vy-
Ziadanie doplnujucejdokumentacie, in-
formovanie o zasadnuti a rozhodovani.

Zriedkavo je tento postup sprevadza-
ny zverejnenim informacie aj na we-
bovom sidle obce (25 %). Pri zverejno-
vani informacii na webovom sidle po-
stupuju obce taktiez rézne, napriklad
zverejnuju informacie o uvolneni bytu

spolu s informaciou o termine zasad-
nutia komisie alebo rokovania obecné-
ho zastupitelstva, priebezne aktualizu-
ju Statistiku o dostupnych najomnych
bytoch alebo maju zverejnené zozna-
my ziadosti. Obce tiez v mense] miere
vyuzivaju informacné tabule, miestny
rozhlas alebo lokalnu televiziu ¢i tlac
(13 %) (Craf 31). Nezanedbatelny podiel
obci nema ziadny systéem priebezného
informovania, predovsetkym z dévodu
zriedkavého uvolnenia najomnych by-
tov. Na zaklade ziskanych odpovedi je
mozné konstatovat, ze potreba infor-
movat verejnost je spajanad vyhradne
s ulohou najdenia najomcov a prirade-
nia bytu. V odpovediach nebola expli-
cithe pomenovana uloha obce zabez-
pecit transparentnost a dodrziavanie
zasady rovného zaobchadzania. Ak
dopyt po bytoch prevysuje ponuku,
povazuju to obce za dostatocny do6-
vod na to, aby o uvolhenych bytoch
a postupe pri schvalovani pridelenia
najomného bytu neinformovali.
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Graf 31 Spbésob informovania o dostupnych najomnych bytoch

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Informovanie o vysledkoch posudzova-
nia ziadosti je obzvlast dbélezité pre tych
Ziadatelov a ziadatelky, ktorych ziadost
bola zamietnuta. Cielom informovania
by nemala byt len uz spominana trans-
parentnost procesov, ale vzhladom na
to, ze ide o domacnosti v socialne na-
rocnej situacii, aj informovanie o inych
moznostiach, ako riesSit krizu byvania
a o dostupnej pomoci. Zaujimalo nas
preto, Co obsahuju vyrozumenia alebo
ina formalna komunikacia o vysled-
ku vybavenia ziadosti. Viac ako 60 obci
(22 %) uviedlo, ze ziadne vyrozumenia
o vysledku posudenia ziadosti nepo-
siela. Ak obce vyrozumenie posielaju,

v 45 % (132 obci) obsahuje informacie
o konkrétnych dévodoch nevyhovenia
ziadosti. Druhou najcastejSou praxou,
ktord uviedlo 97 obci (34 %), je zasielat
VO vyrozumeni informaciu o vysledku
bez blizSieho zdévodnenia. Informaciu
o procesnych dévodoch alebo o do-
stupnych moznostiach riesenia byto-
ve] nudze Ci informacie o najblizsich
terminoch zahrna len 19 respektive
12 obci, teda menej ako 7 % z nich (Graf
32). Zahrnutie blizSich informacii je
administrativne narocnejsie, no pra-
ve tie moézu byt doélezitou podporou
pri Uspesnejsom riesSeni bytovej nudze
v buducnosti.

Informacie poskytnuté po zamietnuti ziadosti

informacia o dostupnych moznostiach rieSenia
bytovej nudze alebo najblizsich terminoch pre
opatovné predlozenie Ziadosti

informacia o procesnych dévodoch neschvalenia
Ziadosti bez blizsej konkretizacie

vyrozumenia neposielame

informacia o schvaleni alebo neschvaleni Ziadosti bez
oddévodnenia

informacia o konkrétnych dévodoch, pre ktoré nebolo
Ziadosti vyhovené
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Pocet obci

Graf 32 Informacie poskytované po zamietnuti ziadosti o najomny byt

Zdroj: dotaznikové zistovanie
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Zistenia z rozhovorov

R6zne pristupy pri posudzovani ziados-
ti bolo mozné identifikovat aj v rozho-
voroch s obcami. Uplathovanim bodo-
vého systému chclU obce zabezpecdit
transparentny postup a zaroven pre-
mietnut do tohto systému urcité prio-
rity ,SU tam body, ktoré sa pridelujd aj
podla toho, ¢i mad pracu alebo nemad
pracu aj podla toho, kolko clenov do-
mdacnosti je, aj podla toho, ako dlho uz
v tom poradovniku je. Za niektore veci
sa da ziskat viacej bodov, za niektoré
veci sa da ziskat menej bodov.” (OB4)
Takto vytvorené bodové systémy pred-
stavuju urcitu predvidatelnost, objektiv-
nost hodnotenia jednotlivych ziadosti
a Mmozu byt nastrojom smerovania poli-
tik byvania. Zaroven je potrebné zabez-
pecit aj schopnost vytvoreného systé-
Mu reagovat na prax. Ako sme uviedli
Vyssie, obce len malo vyuzivaju skuse-
nosti mimovladnych organizacii po-
skytujucich socialnu pracu. Na potreby
domacnosti reaguju skor prostrednic-
tvom skusenosti socialnych komisii ale-
bo socialnych a terénnych pracovnikov
a pracovnicok obce. ,No tak to posled-
né menenie bolo na zaklade podnetu
tej socialnej komisie. Ja sa nazdavam,
ze teda nebolo to nieco, len nejaky vy-
mysel, ktory by nebol poriadne predis-
kutovany, lebo vsak komisie si robia aj
svoje zapisnice a redlne z tej zapisnice
vzislo, ze to tam preberali a teda ma-
li navrh na dpravu, ktora bola teda aj
mestskou radou aj nasledne mest-
skym zastupitelstvom akceptovand.
Urcite tam vstupuju tie hodnoty a tie
vazenia tych hodndt. Na druhej strane
ak sa pytate, ze ¢i mame nejakd stra-
tegiu alebo nejaké politickeé smerova-
nie, ktoré sa priamo premietne do toho
bodovnika, tak poviem skor tak, ze je to
akysi mozno vystup nejakych viacerych
prioritizacii, viacerych uhlov pohladu
mozno kompromis.” (OB4)

Viaceré obce, s ktorymi sme mali moz-
nost realizovat rozhovor, uprednostno-
vali moznost individualneho posudzo-

vania ziadosti bez vytvorenia bodoveé-
ho systému alebo konkretizovania prio-
ritnych skupin. ,My nemame napisane,
ktorych prioritne chceme. Ja si myslim,
Ze to ani nema zmysel, lebo... tazko po-
vedat ktorej kategorii a neviem ako by
sa to pausalizovalo, ze prave preco tyms-
to.. Mame stanovené v nasich smerni-
ciach, ze k comu by sa malo prihliadat.
Dieta, zloZita situdcia, viete socidlna.
No a takéto podobné veci, k tomu sa
prihliada.” (OB6) Tak ako v pripade bo-
dového systému, aj pri individualnom
vyhodnocovani stoja organy obce, ktoré
o pridelovani rozhoduju, pred otazkou,
na zaklade ¢oho budu rozhodovat o na-
liehavosti situacie. ,Viete co tym hovo-
rim, Zze mame, ze prioritne rodiny s det-
mi, socialne, osamelé matky, a viete..
to vzdy musite posudzovat v zjavnych
suvislostiach.” (OB6) ,Tak, je to rézne,
individuadlne. Zavisia aj od tej situdcie
toho obcana alebo tej rodiny, v ktorej
sa nachadza. Tieto aspekty zohladriuje
potom komisia socialna a bytova, ktora
rozhoduje o prideleni bytu a nasledne
primadtor” (OB1) Kolektivnost rozhod-
nutia, jeho formalizovanie (zasadnutie
komisie, hlasovanie, vyhotovenie zapis-
nice) a zaroven znalost jednotlivych pri-
padov cez ¢innost socialnej komisie Mma
zabezpecit objektivnost a zaroven ad-
resnost. ,Uprimne, ja som celkom rdd,
ze ja nemam absolutny vplyv na to. My
sme to uplne vyclenili na samostatny
organ, ktori tvoria politicki reprezen-
tanti a cast zamestnancov nasej orga-
nizacie, ktori viastne s nimi dennoden-
ne pracujd, ktori ich poznaju a redlne
robia s nimi pri poddvani ziadosti. Oni
vedia, ved ti ludia fyzicky pridu, kolko-
krat viete ako sa spravajd, zistujd ich
pomery, vsetky dalsie veci, Cize vy viete
z tych ludi, Ze v akych Zivotnych situdci-
dch su a realne sa to preberie a potom
kolektivny organ rozhodne.” (OBo)

Poradie podania ziadosti je jednym
z objektivnych kritérii zohladnovanych
pri posudzovani ziadosti, napriklad aj



vV ramci uz spominanych bodovych sys-
temov. Poradovniky tiez umoznuju za-
bezpecenie transparentnosti v pripade
velkého mnozstva Ziadosti. ,TakZe po
splneni podmienok je uchddzac zara-
deny do poradovnika, ktoru lokalitu si
vyberie... Stdle ku koncu mesiaca, po-
sledny pracovny den v mesiaci su zve-
rejnene poradovniky pre vsetky lokality.
Mbéze mat uchadzac ziadost zaradenud
do vsetkych poradovnikov. Pod cislom
teda Ziadatel dostane odpoved s evi-
dencnym cislom, mdZe si to sledovart,
je to transparentné, sleduje si na we-
be mesta alebo aj na uradnej tabuli
sU zverejnené poradovniky, vidi pekne,
ako sa posuva to jeho poradie.” (OB2)
Obce, ktoré poradie nezohladnuju, ar-
gumentuju potrebou vyhodnocovat
naliehavost alebo ,komplexnost” jed-
notlivych situacii. Poradovnik nie je
funkénym klic¢om ani vtedy, ak je po-
trebné ziadosti podavat pravidelne ,Ale
v podstate tu ziadost je potrebné kazdy
rok aktualizovat, lebo td situdcia tych
obcanov sa meni..takze nejak presne
za aké obdobie sa Ziadatel vie dostat
k nagjomnému bytu je tazko povedat”
(OB5) Pravidelné podavanie ziadosti
sice zabezpeci aktudlne informacie
v Ziadosti, m6ze vsak vytvarat netrans-
parentnost a nepredvidatelnost, ak
termin takéhoto obnovenia Ziadosti
nie je dopredu znamy vsetkym.

V sudvislosti s posudzovanim ziadosti
moze byt jednou z prekazok v pristupe
k ndjomnému byvaniu administrativ-
na narocnost, ktora v spojeni s ocaka-
vanym nesplnenim kritérii moze viest
k tomu, ze sa ludia o najomné byvanie
ani nepokusaju. ,Ano. Urcite. Pre nich je
velmi zlozité splnit vsetky administra-
tivhe veci a oni nQozaj tym papierom
nerozumeju. Ani nemaju pozakladané
nejake zakladne dokumenty, rodiny
a podobne v mnohych pripadoch. Cize
pre nich je to velmi zloZitd, nedosiah-
nutelnd meéta a mozZno raz, dvakrdt to
urobia za pomocou terénnakov a ko-
munitakov a povie si, ze ja na to kaslem,
aj tak sa stane nedostanem, aj tak ma

neprestahujd, aj tak mi to nedovolia, Ze
vnimaju to takto negativhe. A mna by
to tieZ asi prestalo bavit, ked teraz dva-
krat nieco skusite tak uz potom hladaj-
te iné cesty, Ze ako sa z toho vymanit
a uz nejdete po tom najomnom byva-
ni, alebo po inych byvania alebo niekde
hladdte iné cesty.” (SP4)

Zakladnou a vSeobecne rozsirenou for-
mMou poskytovania informacii o pod-
mienkach pre pridelenie najmu, postu-
pe podania ziadosti a jej vyhodnotenia
je osobna alebo e-mailova komunika-
cia pred podanim ziadosti. ,Ziadost sa
podadava na odbor socidlny, oddelenie
bytove a kolegyne poskytuju podrobné
informdacie aj co k tej Zziadosti je potreb-
né a co maju dolozit. Takze v tejto ob-
lasti je ten Ziadatel informovany osob-
ne pri osobnom stretnuti, o je potreb-
né k Ziadosti dolozit.“ (OB1) ,Viete co
normalne to funguje tak, ze vacsinou
chodia podavat ziadosti bud emailom
alebo tak a my na to reagujeme ake
su podmienky a tak.” (OB2). Zvysovanie
pristupnosti informacii vyuzitim roz-
nych informacnych méedii (napr. tlaco-
viny, socialne siete, webové stranky) je
zabezpeCovaneé v ramci moznosti obci,
ale obce spravidla nevnimaju pristup
k informaciam ako probléem. ,Je to qj
elektronicky zverejnenée, ale napriklad
mame dobru spolupracu s miestnou
Jednotou déchodcov Slovenska, s klub-
mi seniorov, zdravotne postihnutymi,
celkovo poviem, ze sa to vie." (OB4)

Z pohladu socialnych pracovnikov a pra-
covnicok nie je mozné vyhodnocovat
pristupnost informacii zovseobecnu-
juco, naopak, zddraznuju réznorodost
potrieb z hladiska informacnej gramot-
nosti a socialnych zruc¢nosti ,Tiez velmi
individudlne, ale urcite su rodiny, ktoré
si to vedia sami zistit a mozZno aj rodi-
ny, ktorych by mozno qj trebalo infor-
movat o tom.” (SP2) Rozdielne socialne
prostredie mobze zvwysit komunikacné
bariery ,A ten pristup k Romom je sta-
le rézny a zaroven, niekedy nie je ani
ten pristup, ze iny alebo rozny alebo zly.
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Len ti Romovia sa niekedy nevedia vy-
jadrit co chcu. Alebo ako by chceli, oni
to nevedia ani pomenovat, lebo td ich
slovna zasoba je velmi zdzend a nieke-
dy ani nevedia im povedat co by chceli
a ta druhad strana im nerozumie, lebo
im niekedy nechce rozumiet a niekedy
naozaj nerozumie.” (SP1)

V spojeni s neochotou, hrubostou
alebo stereotypnymi predstavami
o0 Romoch a Réomkach tak méze do-
chadzat k odmietnutiu a neuUspes-
nému ziadaniu podpory, na ktoru by
mohli mat narok ,A niekedy staci len
vysvetlit, lebo ti Romovia niekedy ani
nevedia preco kricia alebo, ze co by
mali urobit, lebo pridu dezorientovani.
To vidite na tych ludoch, Ze sa otacaju
co maju robit alebo kam majud ist.. le-
bo ked'som robila terenacku v dedine,
ktora je 20 km vzdialena od okresneho
mesta a oni ich otocia len kvoli tomu,
ze im chyba jedna kolonka je nevypisa-
na, tak to mi pride strasne sikanujuce.
Alebo, ze im nepomaozu, niektore veci
vypisat, ved'ked'to vypisu na mieste tak

si usetria, nie, ze oni im daju prazdny
papier chodte domov a potom znova
pridte. Vieme, Ze niekedy nemajd na
cestovné a podobne. Cize to sU také
rozne veci, ze ktoré funguju.” (SP1)

Nezrozumitelnost moze spdsobovat
formalnost jazyka a formalisticky pri-
stup k splneniu povinnosti informovat
,len oznam na stranke je velmi for-
malny, na zdklade zdkona, paragraf
a neviem co, no neviem, ktord babka
alebo hocikto iny si to bude takto citat.
Aj ked' to hlasia v rozhlase a precitaju
tento text, nik tomu neporozumie, ze Co
tam od nich viastne obec chce.” (SP3)
Dalsim pomenovanym javom, ktory su-
visi s pristupnostou informacii, je ocho-
ta a proaktivny pristup v komunikacii
s potencionalnymi ziadatelmi a zia-
datelkami. ,..Ze sa s tymi ludmi akoby
informativhe nepracuje, ze tych ludi
neinformujud dostatocne, Ze oni kolko
krat neprichadzajua k tym informaci-
am, k tomu poznaniu, ze toto [vyrovna-
nie zavazkov, pozn. aut] musi byt okej,
a Zze im nedaju moznost.” (SP1)



5. Istota byvania
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Byty sa spravidla prideluju na dobu ur-
Citu a pred vyprsanim najomnej zmluvy
je potrebné poziadat o jej predlzenie.
Dlzka najomnej zmluvy predstavuje vy-
znamny faktor istoty byvania a pre zia-
datelov a Ziadatelky je dolezité vediet,
s akym dlhym najomnym maézu pocitat
a aky je postup pri predlzovani najom-
nej zmluvy. Zakon o socialnom byva-
Ni vo svojom § 12 ods. 2 ustanovuje, ze
,doba najmu dohodnutd v najomnej
zmluve mozZe byt najviac tri roky okrem
pripadov, a) ak najomcom alebo oso-
bou zijucou v ndajomnom byte spolu
s ngjomcom je osoba so zdravotnym
postihnutim uvedenym v prilohe C. 2,
ktoremu sa prenajima ndajomny byt
splnajuci podmienky ustanovene 0so-
bitnym predpisom pricom doba nagj-
mu v tomto pripade mdze byt najviac
desat rokov alebo b) ak ndjomcom je
osoba podla § 22 ods. 3 pism. e), ktorej
sa prenajima najomny byt (napr. vyrov-
nanie po uznani vyvlastnenia), pricom
doba najmu v tomto pripade mdze byt
najviac desat rokov.”

Zaroven vsak zakon umoznuje opako-
vané uzavretie najomnej zmluvy a v
§ 12 ods. 3 uklada povinnost upravit to-
to pravo najomcu v najomnej zmluve:
.,V najomnej zmluve sa upravi pra-

VO ndjomcu na opakovanée uzavre-
tie zmluvy o najme ngajomného bytu
pri dodrzani podmienok uvedenych
v nagjomnej zmluve a v tomto zakone.
O moznosti opakovaneho uzavretia
ndjomnej zmluvy ziadatel informuje
najomcu minimalne tri mesiace pred
dohodnutym terminom skoncenia naj-
mu najomného bytu.” Na ostatné pra-
va a povinnosti, ktoré vzniknu na zakla-
de najomnej zmluvy a nie sU upravené
tymto zakonom, sa podla jeho ustano-
venia § 12 ods. 1 vztahuju ustanovenia
Obcianskeho zakonnika.

Maximalna dizka zmluvy byva vo VZN
v pripade bytov bezného Standardu
vacsinou uvedena (83 %, Graf 33), ziada-
telia a ziadatelky o byt nizSieho standar-
dututoinformaciumaju kdispoziciiove-
la zriedkavejsie (58 %). LiSi sa aj samotna
dlzka zmluvy. Obce Casto preberaju for-
mulaciu zo zakona o socialnom byvani,
podla ktorej doba najmu nepresiahne
3roky (71% pri bytoch bezného standar-
du). Takato informacia je nejednoznac-
Nna a nie je z nej zrejme, na aky dlhy cas
moze byt najomna zmluva uzavreta.
V pripade bytov nizSieho standardu tre-
tina obci uvadza maximalnu dobu naj-
mMu v dlzke jeden rok a nizsiu.

Maximalna dlzka zmluvy
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Graf 33 Maximalna dizka zmluvy, ktord stanovuje VZN

Zdroj: VZN obci



Obce len v minimalnej miere informuju
o0 tom, na aké najkratSie obdobie moze
byt najomna zmluva uzatvorena. Tuto
dobu neurcuje zakon o socialnom byvani
ani Obciansky zakonnik. Samotny kon-
cept minimalnej dizky zmluvy sa vo VZN
vyskytoval len zriedkavo, pri jej urcovani
vychadzame aj z formulacie, ze zmluva
sa uzatvara na konkrétny cas, napriklad
troch rokov (jej minimalna dlzka tak su
tri roky). Pri oboch typoch bytov viac
ako 85 % obci nema vo VZN stanovené
minimalne trvanie zmluvy (Graf 34), co
V praxi moze pre Ziadatelov predstavovat
znacnu neistotu vratane nejasného spo-
sobu, akym sa toto trvanie urcuje. Hocli
pbola minimalna dlzka zmluvy uvedena
iba v troch VZN tykajucich sa bytov niz-
Sieho standardu, z porovnania vychadza,
ze je vyrazne kratSia ako pri bytoch bez-
neho Standardu a v ziadnom zo skuma-
nych dokumentov nie je vysSia ako pol
roka. Vzhladom na skutocnost, ze obec
ma povinnost informovat o mMoznosti
opatovného uzavretia Nnajmu najneskor
3 mesiace pred ukoncenim platnosti na-
jomnej zmluvy, uzatvaranie najomnych

zmldv na dobu kratsiu ako 3 mesiace
sa javi ako problematické. Navyse Kk tej-
to dobe je potrebné pripocitat aj dobu
potrebnu na preskumanie a zaver obce
o tejto moznosti. Dobu najmu bytu od
4 mesiacov do pol roka mozno pritom
vnimat ako minimalnu spodnu hranicu,
pri ktorej sa daju dodrzat zakonné leho-
ty na informovanie najomcu o predlzeni
najmu.

Mozno akceptovat potreby a zaujmy
obci na dodrziavani povinnosti najom-
cov bytov a na predchadzani vzniku
Skodam suvisiacich s najmom bytu
(ndjomné, vybavenie bytu, bezpec-
nost a podobne) a dizkou jeho trvania.
Obce by vSak mali klast doéraz aj na
objektivny a socidlne prijatelny kom-
promis medzi obozretnostou voci na-
jomcom a ich potrebou istoty byvania.
Ten by mohol spocivat napriklad v po-
stupnom predlzZzovani doby najmu na
dobu dlhsiu ako pol roka v pripade, ze
najomca si opakovane ¢i vymedzenu
istd dobu riadne a v€as plni vSetky svo-
je povinnosti.

Minimalna dizka zmluvy

100 %
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0%

bezny standard

neuvedené M2 mes. M3 mes.

M6 mes.

1rok 2 roky 3 roky

Graf 34 Minimalna dizka zmluwvy, ktord stanovuje VZN

Zdroj: VZN obci

Pre opakované uzavretie najomnej
zmluvy musi najomca alebo najomnic-
ka v stanovenych lehotach vykonat ur-
cené administrativne ukony, ako napri-
klad podat ziadost a poskytnut opatov-
ne doklady o splneni podmienok. Mieru

pravnej istoty byvania tak ovplyvnhuje
dostupnost informacii, transparentnost
tychto postupov a vhodne nastavené
lehoty v ramci podmienok stanovenych
zakonom. Zistovali sme ako dlho pred
ukoncenim najomnej zmluvy obce in-
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formuju domacnost v najme o tom, Ci
Ziadost o jej opatovné uzavretie bo-
la schvalena. Obce o vybaveni ziados-
ti najcastejSie informuju jeden mesiac
pred ukoncenim platnosti predchadza-
jucej najomnej zmluvy (135 obci, Graf
35). Druhou najrozSirenejSou praxou je
informovanie dva az tri mesiace pred
ukoncenim zmluvy (89 obci). V spoji-
tosti s viacerymi odpovedami (34 obci)
vysvetlujlcimi cely proces usudzujeme,
Ze obce casto nemaju stanovené leho-
ty pre vybavenie samotnych ziadosti
a uvedené terminy vyplyvaju zo zakon-
nej lehoty poskytnut informaciu o ta-
kejto moznosti najneskdr do troch me-
siacov. Kym v niektorych obciach infor-
movanie tri mesiace pred ukoncenim
platnosti najomnej zmluvy moze byt
postacujuce na vybavenie potrebnych
Ukonov a obnovenie platnosti najmu
dva mesiace pred ukoncenim pred-

chadzajucej zmluvy, pre vacsinu obci to
znamena, ze predlzenie najmu potvrdia
mesiac pred ukoncenim platnosti po-
vodnej zmluvy alebo aj neskor, pricom
takéto kratke obdobie vyrazne znizuje
istotu byvania.

Ziadosti alebo iné administrativne Uko-
ny obce vybavuju priebezne alebo, ako
uvadzaju, ,obratom® ¢i ,automaticky”.
Vo viacerych obciach vybavuju ziadosti
,individualne®, po zasadnuti zastupi-
telstva“, uvadzali odhadované lehoty po
doruceni ziadosti (tzn. nevedeli odhad-
NnUt obdobie s ohladom na platnost po-
vodnej najomnej zmluvy, ale s ohladom
Nna prijatie ziadosti alebo zasadnutia
mestského zastupitelstva). Niekolko ob-
ci uviedlo aj Upravu povinnosti najomcu
alebo najomnicky dodrzat lehotu pre
zaslanie ziadosti (jeden az tri mesiace).

V akej lehote pred ukoncenim poévodnej najomnej
zmluvy informuje obec o schvaleni "predlzenia najmu'?

Pocet obci

. . &
@9\,0 5 \)\Q '\C\;l3 h
& SV
% & &
Q" «&
RS
> 0
&
;\O
&
S

Graf 35 Lehota pre informovanie o schvaleni opatovného uzavretia najomnej zmluvy

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Zistovali sme aj to, za akych okolnos-
ti obec pristupi k odmietnutiu ziados-
ti o opakované uzavretie zmluvy na-
priek splneniu zakladnych podmienok.
NajCastejsim ddévodom je potreba re-
konstrukcie bytu, druhou najCastej-
Sou situaciou (avsak uvadzanou ovela
zriedkavejSie) je porusenie podmienok
najomnej zmluvy. Ako treti najcastejsi

doévod bolo uvadzané uplynutie ,ma-
ximalnej] doby poskytovania najmu®.
Interpretacia pripusta tri rézne mMoz-
nosti. Obce si bud stanovia maximalny
pocCet nadvazujucich zmldyv, maximal-
Nnu celkovu dobu poskytovania najmu
alebo ide o nespravnu interpretaciu
zakonom stanovene] maximalnej plat-
nosti najomnej zmluvy.



Dovody nepredlzenia najmu
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Craf 36 Dovody pre neschvalenie opatovného uzavretia najomnej zmluvy

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Pri neumozneni opakovaného uzavre-
tia najomnej zmluvy alebo pri ukonce-
Nni zmluvy z dévodu hrubého porusenia
povinnosti najomcu alebo najomnic-
ky sa domacnost moze ocitnudt v riziku
bezdomovstva. V obdobi predchadzaju-
cich piatich rokov situaciu s vystahova-
NnimM nemuselo riesit 71 % obcia nejakym
spbsobom riesilo vystahovanie domac-
nosti 28 % obci (Craf 37). Takmer polovi-
ca z obci, ktoré vystahovali domacnost
Z obecného bytu sa vyjadrila, ze nahrad-
né byvanie nezabezpecovali, pretoze ta-

kdto povinnost nemali (napr. pri vysta-
hovani po ukonceni platnosti najomnej
zmluvy). Niektoré obce poskytli miesto
v zariadeni krizového byvania (zariade-
nia socialnych sluzieb), pripadne mMoz-
nost najmu v bytoch nizsieho standardu.
V porovnatelnom pocte pripadov obce
uvadzali, ze domacnosti si nasli iné by-
vanie sami alebo sa ubytovali u pribuz-
nych. Nahradné byvanie podla rozhod-
nutia sudu zabezpecovalo 8 obci (Graf
37).

Vystahovanie a zabezpecenie nahradného byvania
v obciach (2018 - 2022)
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Graf 37 Skusenosti obci s ndtenym vystahovanim a zabezpecenie nahradného byvania

Zdroj: dotaznikové zistovanie
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Istotu byvania ovplyvnuju aj podmienky,
za ktorych mébze obec vypovedat najom
bytu. V suvislosti s platenim najomného
byvaju stanovené velmi réznorodo. Za
problematické obce spravidla povazu-
ju nezaplatenie najomného v rozmedzi
jedného az troch mesiacov. Velké roz-
diely su aj v pristupe k domacnostiam
v najme. Niektoré obce tuto situaciu
rieSia v spolupraci s odborom social-
nych veci a nastavia splatkovy kalendar,
pricom k ukonceniu najomnej zmluvy
mobze prist az po jeho neplneni. Cast
obci vsak takéto podporné opatrenia
nevyuziva a vyhradzuje si pravo vypo-
vedat najom hned. V niektorych pripa-
doch postacuje, aby najomné nebolo
uhradené za cas dlhsi ako jeden me-
siac. Podla ustanovenia § 12 ods. 1 za-
kona o socialnom byvani sa na prava
a povinnosti, ktoré vzniknd na zaklade
najomnej zmluvy a nie sU upravené
tymto zakonom, vztahujd ustanovenia
Obcianskeho zakonnika. Ten v ustano-
veni § 711 ods. 1 pism. d) hovori, ze na-
jomca hrubo porusuje svoje povinnosti
vyplyvajuce z najmu bytu najma tym, ze
nezaplatil najomné alebo Uhradu za pl-
nenia poskytované s uzivanim bytu za
dIhsi Cas ako tri mesiace, alebo tym, ze
prenechal byt alebo jeho ¢ast inému do
podnajmu bez pisomného suhlasu pre-
najimatela. Takéto porusenie povinnosti
najomcu musi byt dostatoc¢ne konkre-

Zistenia z rozhovorov

V suvislosti s istotou byvania sme v roz-
hovoroch sledovali niekolko vzajomne
suvisiacich tém. V prvom rade nas za-
ujimalo, ¢i obecny najom vyuzivaju do-
macnosti ako prechodné riesenie alebo
trvalé byvanie, nakolko systém obec-
ného najomného byvania ako nastroj
zvysovania realizacie prava na byvanie
by mal byt schopny reagovat na po-
treby domacnosti. HIbsSie sme zistovali,
preco a akym spbsobom obce pracuju

tizované vymedzenym casovym obdo-
bim aj vycCislenou vyskou nedoplatku za
toto obdobie. Nezaplatenie najomného
Ci inej Uhrady za byt alebo prenecha-
nie Casti bytu do podnajmu inému bez
sUhlasu prenajimatela predstavuju iba
dva demonstrativne priklady takého-
to hrubého nedovoleného konania na-
jomcu, vzhladom na pouzitie slovného
spojenia ,najma tym"“. AvSak vzhladom
na ich urcitu formulaciu nie je mozné,
aby prenajimatel’ mohol vypovedat
najom bytu z dévodu hrubého poru-
Sovania povinnosti najomcom vyply-
vajucich z ndjmu v situacii, ak najom-
ca nezaplatil ndjomné alebo Uhradu
za plnenia poskytované s uzivanim
bytu za kratSi ¢as ako tri mesiace.
Nezaplatenie najomného alebo uhra-
dy za plnenie poskytovanych sluzieb
s uzivanim bytu za ¢as dlhsi, ako jeden
mesiac a sucasne kratsi ako tri me-
siace, nie je zdkonnym dévodom na
vypovedanie najmu bytu. VSeobecne
zavazny predpis nizSej pravnej sily -
vSeobecne zavazné nariadenie obce,
je v tomto pripade v rozpore s prav-
nym predpisom vyssej pravnej sily
— Obcianskym zakonnikom. Ten ma
v tomto pripade prednost v zmysle
pravnej zasady lex superior derogat
legi inferiori (zakon vyssej pravnej si-
ly ma prednost pred zakonom nizsej
pravnej sily).

s roznou dlzkou najomnych zmldv
a ako sU vnimané takéto zmluvy z po-
hladu socialnych pracovnikov a pracov-
nicok. Taktiez sme sa venovali postu-
pom Vv pripade vystahovani z ndjomné-
ho bytu a rieSenia poruseni podmienok
najomnych zmldv a ulohe socialnej
prace s domacnostami s cielom pod-
porit ich schopnost udrzat si ndjomné
byvanie.



Obecné najomné byvanie ako docasné a dlhodobé riesenie

Z hladiska potrieb domacnosti sa obce
a socialni pracovnici a pracovnicky zhod-
li na tom, ze zaujem o najomné byvanie
je vysoky a nedokazu ho v plnej miere
uspokojit. Napriek pretrvavajlcej pre-
ferencii vlastnickeho byvania — Ci uz ide
o vlastnictvo bytu alebo domu, je zau-
jem o najomné byvanie aj v mensich
obciach a rovnako aj medzi romskymi
domacnostami ,ale tak celkovo ked'vni-
mam mozno tu potrebu toho ngjomne-
ho byvania, tak je velmi vysokd a nie len
vmestach alebo takych vacsich obciach,
ale aj v tych mensich obciach by bola
velka pozZiadavka zo strany tych obyva-
telov k ngjomnému byvaniu.” (SP2)

Spomedzi ziadatelov a Ziadateliek iden-
tifikuju spravidla dve skupiny — skupina,
pre ktoru je najomné byvanie docasnym
rieSenim v horizonte od jedného do do
troch Ci Styroch rokov, a domacnosti, pre
ktoré je moznost najomného byvania
jedinym riesenim cenovo dostupného
byvania ,stale budete mat percento lu-
dii ktori nebudu schopni si zabezpecit
to byvanie viastnym pricinenim. Stdle
tu bude nejakad skupina ludi, o ktord ne-
chcem hovorit, Ze sa treba starat, ale Ze
nebudu si vediet zabezpecit. Aj ked na-
proti tomu mnoho mladych rodin byva-
lo rok ¢i dva, dvakrat mali opakovany
najom a isli potom do viastneho. Takze
nato to je, aby ten odrazovy mostik bol.”
(OB3). Obe skupiny je mozné najst aj
medzi romskymi domacnostami a v
oboch skupinach je najomné byvanie
prechodnym riesenim pre mladé rodi-
ny,..suU taki Ziadatelia, ktori si chcu nagjst
byvanie na cely zivot, ale si samozrejme
aj taki, ktori vlastne toto povazuju len za
taky mostik, ze dovtedy, kym si vybudu-
Jju. Napriklad mladi. Nastastie vela ta-
kych mladych mame, Ze nastahujd sa
tam, byvaju tam 2-3 roky, medzitym sa
im podarilo viastné byvanie zabezpecit,
prerdbajd, a potom sa uz prestahuju do
hotoveho.” (OB5)

V pripade najomnych bytov, ktoré su
v tzv. socidlnych bytovkach, v ktorych
byvaju zvacsa rémske domacnosti,
nezodpovedaju tieto byty potrebam
mladych rodin, ktoré nechcu zit v pod-
mienkach medzigeneracnej chudo-
by v segregovanych lokalitach. Obce
su tak postavené pred vyzvu podporit
inklGziu tychto domacnosti, na ktoru
vedia reagovat len v obmedzenej mie-
re.,,Najvacsiu pracu maju s tym terenni
pracovnici, lebo oni hladaju bielym to
najomnée byvanie niekde inde a ma-
lokedy povedia, ze ide o Romov, aby to
byvanie ziskali. Ale snazime sa, aj tam ...
kde pan fardr prevadzkuje, tak tam nie
je problém umiestriovat tychto Romov
a Je to novo postavene.. a vacsinou ti-
to mladi ludia, ktori sa chcu odtrhnut
od tej komunity vitaju tieto byty Cize az
tak ich moc medzi vyslovene majoritu
alebo  bielych  nedavame.” (OB4)
Limitujucimi faktormi nie su len nedo-
statok najomnych bytov v inych lokali-
tach, ale aj predsudky komercnych pre-
najimatelov vocCi romskej mensine a ne-
spokojnost majority.

Systém  opakovaného obnovovania
zmldv na dobu urcity, obzvlast ak je
tato doba kratSia ako 3 roky, mboze zvy-
Sovat neistotu byvania prave pre tie do-
macnosti, pre ktoré je obecny najom
jedinym riesenim. ,Nie, vacsinou su to
dva roky, niekde rok. Tak neviem, niek-
tori ludia si zvyknU na to ngjomné by-
vanie. Ked' je mestské a je to za taku
prijatelnd cenu, tak oni tam vydrzia by-
vat, niektori tam zija cely zZivot, tak mali
by mat taku vacsiu istotu, lebo potom
sa moze stat, ze po styroch rokoch tam
nastupi iny starosta, alebo starostka
a bude veci chciet robit inac a ludia bu-
du vystaveni takej neistote. A to tiez nie
je dobré pre tych stabilnych ngjomcov,
ktori tam planuju zZit dlhodobo.” (OB4)
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Dlzka najmu a opakované uzatvaranie najomnych zmludv

V rozhovoroch boli zastlpené obce, ktoré uplatiiuju jednotnu dizku najom-
nych zmldv ,Nie, nie su kratSie. SU rocné, rocné pouzivame striktne, ako sa
dohodlo aj Mestské zastupitelstvo.” (OB5)

Rovnako boli zastupené aj obce, ktoré
dlzku najmov prispésobuju na zakla-
de réznych okolnosti alebo cielovych
skupin , Tri mesiace je najkratsia doba,
to je u Romov. Polroka, rok a tri roky.”
(OB4) Mnohé obce nemaju minimal-
Nnu dlzku najmu upravend a postupu-
ju na zaklade individualnych potrieb.
Rozhodnutie o dizke najomnejzmluvy v
konkretnych pripadoch sa zvacsa odvija
od plnenia povinnosti platenia najmu
a dodrziavania dalSich pravidiel vyply-
vajucich z najomnej zmluvy. ,Financné
platenie najmu to je zaklad. Ti co maju
najkratsie doby, ti neplatia, samozrej-
me, takze tam preto sa to da na tri me-
siagce.” (OB4) ,A je tam v sucasnosti od
1 az do 3 rokov. Zdalezi od toho ako sa
splaca, ako su nastaveneée splatky, ¢i sa
dodrziava, ¢i sa ten prepis plati, ako do-
drziavaju podmienky uvedenée v zmlu-
ve.” (OB3)

Obce pouzivaju dlzku ndjomnej zmlu-
vy ako nastroj prevencie vzniku dlhu
(teda aby mohli ukoncit zmluvny vztah
PO Co Nnajkratsom obdobi bez povinnos-
ti zabezpedit nahradné byvanie) ,Vysk.:
Cize tie tri mesiace davate az ludom,
s ktorymi uz mate nejaku negativnu
skusenost s neplatenim alebo moébze
byt aj prvy najom takyto dlhy? Resp.:
Ano, niekedy sa to stane prvy najom,
ak nevieme nejak o nich nieco, ze nie
su zndmi, nemame ich cez nase odde-
lenia zistenych aki su to ludia len nam
daju doklad, ze nahodou robia niekde
a mdze sa stat, Ze o mesiac uz nerobia.
Istota je tri mesiace, zaklad a potom
sqa to predlzuje. U tych Romov sd tie tri
mesiace, nanajvys do pol roka malok-
tori maju do roka, lebo ich financna
gramotnost nie je, tak oni nevedia set-
rit.“ (OB4)

Opakované predlzovanie najmu na
kratke obdobie je vnimané ako potreb-
né pre zabezpeclenie urcitej kontroly
alebo spoluprace. Obce teda nemusia
nevyhnutne ukoncit alebo neobnovit
najomnu zmluvu, ale maju vacsiu kon-
trolu ,Co sa tyka predlzovania najmu,
tak su rozne hranice predlzenia najmu.
V' tych pripadoch, kedy pozname na-
Jjomcu, Ze je problematicky, poskodzuje
nam byty nema dobré spravanie. Co sa
tyka susedskych vztahov je neprispdso-
bivy, takze tam predlzujeme zmluvu
niekedy aj na 3 mesiace, niekedy maxi-
malne na pol roka. Aby sme najomcov
vedeli nejak tak ukocirovat, aby sme
mali pod dohladom, ale v pripade, ze
Jje plateny najom a nie je problem s na-
Jjomcom co sa tyka susedskych vztahov
a poskodzovania bytu a uzivania bytu,
tak predlzujeme zmluvy na dva roky
bez problemov.” (OBT)

Podobne, zastupcovia a zastupkyne ob-
ci sU presvedceni o pozitivnom vplyve
kratkej dlzky ndjomnej zmluvy na mo-
tivaciu znizenia uz existujuiceho dlhu.
,No u niektorych skupin uzatvarame na
kratsie, to je skér na to, aby sme podla
platobnej discipliny videli, tak niekedy
uzatvorime aj na kratsie. Priklad po-
viem, na 1 mesiac, na 2 mesiace... ked
napriklad osoba splna vsetko, tak oni
vedia, ze majd, ze majd istotu toho, ze
maju istotu byvania.” (OB5) Niektoré
obce popri nadvazujucich zmluvach na
velmi kratke obdobie pouzivaju aj dal-
Sie nastroje, akymi su institut osobitne-
ho prijemcu davky, splatkovy kalendar
a pod. ,Oni si nevedia uvedomit, ze po-
trebuju toho 15. na najom. Ale oni su
radi, ze to je takymto sposobom a sme
vo viacerych rodindach aj osobitnym
prijemcom davky, takze my vieme mat



dosah na tie jednotlive davky.” (OB4)
,A to iba preto, ze ma dlh. Pride, zapla-
ti, uzatvori sa zmluva. Aby ste pochopili
realitu: dIzi 500 EUR, redlne by sa s nim
nemala predizit zmluva. Pride, vyplati
nejaku cast dlhu, dohodne sa splatkovy
kalendar. Da sa mu zmluva na mesiac
a po mesiaci sa dohodne, ze o mesiac
ked' mal 500 EUR dlh, ma mat 400 EUR
dlh, dostane dalsiu zmluvu.” (OB6)

Socidlni pracovnici a pracovnicky po-
zitivny dopad kratkych zmldv na mo-
tivaciu nevidia tak jednoznacne ,Je to
tieZ také diskutabilné, Ze ved by mali
byt motivovani, ved ked' si budem tri
mesiace platit a dodrZiavat podmien-
ky tak proste poéjdem dalej, ale ve-
la krat to takto na tych ludi nepdsobi,
vacsinou Zziju v strachu a su bez mo-
tivacie.“ (SP3) Poukazuju tiez na to,
Zze obce vyuzivaju zmluvy na kratsie
obdobie preto, aby v pripade ukon-
¢enia najmu a potreby vystahovania
nevznikla obci povinnost zabezpedit
nahradné byvanie. ,oni to naschvadl to
najomné byvanie kazdy rok predlzujq,

aby boli v tej vwhodnej pozicii, Zze ked'

im konci najom, tak aby si to sami ne-
urcili tak, ze potom bude problem do-
stat nestabilneho cloveka odtial:* (SP2)
Tento dbévod spolu s motivovanim udr-

Ziavat platobnu disciplinu uvadzaju aj
obce ,Najprv vlastne sa vyzve bytovym
referatom, ze neplati jeden, druhy, treti
ndjom. Dost velkd je pdka to, Ze maju
na tie tri mesiace, je to na dobu urcity,
Cize tam nemusite davat nahradné by-
vanie, nemusite riesit vypovednu dobu
ked maju na tri mesiace tak je to dost
rychlo a samozrejme mame terennych
pracovnikov, tym padom oni s nimi ko-
munikuju. Vacsinou ide o Romov, kto-
ri neplatia raz za ¢as sa hdm stane, ze
aj U majority sa to platenie nerealizuje,
ale vacsinou je to u Romov.” (OB4)

V otazke dlzky najmu sme zaroven za-
znamenali, ze pri uvadzani objektivnych
dévodov a okolnosti, podla ktorych sa
obce rozhoduju o dlzke najmu, su tieto
Kritéria stanovené s cielom vytvorit Spe-
cifické podmienky byvania pre Romov
a Romky. V rozhovoroch sa to prejavo-
valo tak, ze od vonkajsich okolnosti (ako
napriklad spravanie najmcov a najoms-
kyn, platobna disciplina, vyska prijmu)
presli obce nasledne k pomenovaniu
skupiny, ktorej sa tieto pravidla tykaju,
teda Romov a Romok. Takto vytvorené
pravidla sa nie vzdy uplatnuju pre vset-
kych Ziadatelov a Ziadatelky rovnako a
teda by mohlo ist o diskriminaciu z dé-
vodu etnickej prislusnosti.

Vystahovanie z najomného bytu a ukoncCovanie najomného vztahu

Potreba vystahovania domacnosti bola
spajana s dvoma zakladnymi témami
— neplatenim najmu a tzv. vybyvanim
alebo znicenim zariadenia bytu. V dru-
hom pripade sa vystahovanie casto
realizuje z dévodu planovanej rekon-
Strukcie bytového domu. K rekon-
SstrukCnym projektom sU samospravy
motivované podporou cez projekty nad
ramec SFRB. Stava sa vsak, ze po rekon-
strukcii bytového domu uz nie su tieto
byty pristupné pre pdvodne vystaho-
vané domacnosti a zaroven je to prile-
Zitost pre obec, aby tieto domacnosti
vysidlila z obce Uplne ,Dozvedel som sa
to neskor, kde tiez bola jedna bytovka,
Vv nemenovanom meste, ktord uz ne-

spiriala statiku a byvali tam, obyvali ju
Romovia, mesto dodrzalo presne ten
postup, Ze navrh na vystahovanie, exe-
kuciu, dali im cas a ndsledne ich takto
vystahovala..no, potom som zistil, Ze to
mesto ma volné byty, ale s tymi ludmi
obec nerata, ale mozno by ani nespl-
nali tie podmienky, ze nemali dosta-
tocné prijmy a tie ostatné veci, ... tak mi
to potom bolo povedane, ze je tam po-
radovnik a boli by niekde na nejakom
150 mieste. Ale byty boli, len tie byty sa
nedavaju kazdemu, to je take, viete, to
sl uz samosprava riesi.” (SP2)

Rozhodnutie neposkytnut nahradny
byt najomcom, ktori ten predchadza-
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juci znicili, je racionalne a pri dodrzani
zakonného postupu a povinnosti obce
nie je mozné z hladiska zakona vysta-
hovanie namietat. Socialni pracovnici
a pracovnicky pracujuci s marginali-
zovanymi romskymi komunitami vsak
poukazuju na to, Zze hoci obce argu-
mentuju povinnostou starat sa o ne-
hnutelnhosti, ktoré spravujd, tato po-
vinnost bola v mnohych pripadoch
opominana niekol'ko desiatok rokov
a rieSenia nezahrnaju dlhodobu pra-
cu s obyvatelmi. Naopak, zazname-
nali mnohé pripady, ktoré smeruju
k dplnému vystahovaniu rémskych
domacnosti z obci. ,Spomeniem este

Jjedno mesto, tieZ maju postavene tieto
budovy zo SFRB a povinnostou obce je
starat sa o svoj majetok a nechaju to
zgjst az dotakeho stadia, Ze pomaly ten
bytovy dom pada, tiez je praxou, ze nie-
kolko rokov su na pozicidch starostov
a primatorov..a viastne po niekolkych
rokoch vyhlasia krizovd situdciu s tym,
ze treba ubytovat 100 [udi tak potom sa
pytam, ze vlastne co za tie roky robili,
ako sa o tu nehnutelnost starali.” (SP3).
Neudrzatelny stav bytoviek nemusi byt
len nasledkom nicenia priestoroy, ale aj
absencie priebeznej udrzby a starostli-
vosti o bytovy dom a jeho okolie.

Rekonstrukcia pritom nemusi znamenat vystahovanie a stratu domova pre
vsetkych obyvatelov, ¢o potvrdzuju aj niektoré priklady iného pristupu zo
samotnych obcr: ,CiZe jednu bytovku zrekonstruujeme, prestahujerme tam ludi.
Dalsia bytovka v dezoldtnom stave, ¢o je, zase sa pustime do tych prdc na tej
druhej bytovke a tuto vinu viastne postupne pretlacime cez tie vsetky bytovky,

ktore mame k dispozicii.” (OB5)

.
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,Dokonca aj obec riesi teraz jeden
problem, mdme tu tiez bytovku, poze-
mok pod bytovkou je viac menej obec-
ny, bytovku viastni viac menej romske
etnikum teraz akurat obec im nuka-
la mozZnost vysporiadat tie pozemKky.
V' podstate navrhovali sme, ze by sme
to odkupili. Dali by sme to do poriadku
a potom by sme na zaklade nejakeho
sudnoznaleckého [posudku] im naspdt
odpredali, aby sme zlepsili tie zivotne
podmienky.” (OB2)

S vystahovanim suvisi povinnost infor-
movat domacnost, hladat iné rieSenia
a zabezpecit nahradné ubytovanie.
Tieto povinnosti je mozné interpretovat
a naplnit sréznou mierou autentického
zaujmu alebo naopak, formalistického
pristupu. ,/de o to, ze oni sa kryli tym,
Ze urobili niekolko stretnuti s tym, Ze ich
tam informovali o tomto, Ze k tomuto
pride, dali im nejaké navrhy alternativ-
neho byvania, ze im urobili akoby taky
material s ubytovriami, s réznymi, ja
neviem, hotelmi, Ze kde by si mohli hla-

dat byvanie, len vsade je problem, ze
nikde ich nechcu vziat.” (SP3) Nahradné
mMoznosti byvania nemusia byt vo viast-
nictve alebo v sprave obce. Vyhladanie
inych moznosti zahrfnajucich aj ko-
mercénych poskytovatelov je v poriad-
ku. Je vSak potrebné brat do uvahy
Ci ide o vhodnu alternativu na dlho-
dobé byvanie, vzhladom na cenovu
dostupnost, moznost plnit povinnost
Skolskej dochadzky a pod. ,Ja som sa
rozpravala.. s tym balickom rodin... ti
muzi chodia do prdace, Cize ten prijem
tam je, z mojho subjektivheho pohla-
du si myslim, ze vacsina by to zvladla..
takuto ubytovnu, ale pride mi to akoby
takeé, Ze idem sa stahovat na ubytovriu
s detmi? Akoby ta déstojnost mi tam
odchadza.” (SP3)

Zanedbanie dlhodobej socidlnej pra-
ce je aj jednou z pricin rozsSireného
neplati¢stva ,7d rodina, ktord tam by-
vala, mala byt akoze vypratand. Oni
tam mali dlh nejakych 5 tisic eur, to
som si povedal, Ze dost vela penazi, len



s tym, ze ten najom bol smiesny, takze
Jja sam som sa cudoval, ze ako ta vyska
tak mohla tak nardst, no prisiel som na
to, ze oni nejakych 14 rokov neplatili na-
jom. A zrazu to obec zacala riesit.” (SP5)
Jedinym spdbsobom, ako tieto situacie
riesit, je dlhodoba a komplexna social-
na praca a prevencia narastu dlhu, kto-
ry uz nie je mozné splatit ,nenechadvat
to az do stadia, kde potom sa z dna na
den rodina s 8-10 detmi musi poberat
niekam inam a nebrat to tak akoze ten
vztah prdavny ndjomca prenajimatel,
ale ako obcan svojho obcana, ktory aj
ked'moZno robi aj chybné kroky, napri-
klad, ze tento mesiac sa s tou vyplatou
nieco stalo, tak ale dohliadat na to, aby
sqa to nestavalo, proste ta socialna pra-
ca je dolezita.” (SP2)

Ako bolo uvedené uz vyssie, v pripade
nedodrzania platobnej discipliny ma-
ju obce k dispozicii moznost neuzav-
riet opakovane zmluvu o najme. Status
neplatica a formalne kroky maju obce
obvykle dohodnuté so spravcom byto-
vého fondu, ktory moéze byt aj externym
dodavatelom sluzieb. ,Tak co sa tyka
delozacie a vymahania pohladadvok,
riesi prioritne spravca bytoveho fondu,
ale postup je spravidla taky, ze v pripa-
de neplaticstva samozrejme idd tam
predchadzajuce vyzvy a v pripade ne-
akceptovania alebo bez nejakej odozvy
alebo spoluprace so spravcom, nereq-
guje na tie vyzvy, tak potom uz ide za-
loba na sud. A Co sa tyka vypratania,
ano uz boli aj vypratania, ¢i uz Co sa ty-
ka komisiondlneho vypratania, ak boli
v zahranici a boli tie byty dlhodobo
uvolnené alebo aj na zdklade rozhod-
nutia sudu.” (OB4)

Je vsak potrebné rozlisit nastroje
ochrany majetku obce a nastroje so-
cidlnej prace. Obce tieto dva druhy na-
strojov v réznej miere kombinuju, ale
len zriedkavo tieto dva ciele pomenova-
li ,Samozrejme prioritne splatkove ka-
lendare, pridete, niekto neplati, zistuje
sqa preco, obvoldava sa, riesia sa splatko-
veé kalenddre a dlh musi postupne kle-

sat. Ked'mad niekto dlih 1500 EUR a ne-
plati, tak sa s nim komunikuje, riesime
to, aby ten dlh nenarastal. Ked' pride-
me aj o 6 mesiacov a uz to nie je 1 500
ale 1200, tak je to posun lebo vidime, ze
ta osoba plati, cize viastne sa ten dlh
znizuje, ze je podchyteny. Nie je to pri-
orita, ze niekto nezaplati a hurda ideme
ho poslat na ulicu, to nie je prioritou. Pri
byvani je délezite, ked' pracujete vo ve-
rejnej pozicii, tych ludi udrzat, nedostat
ich na ulicu a to len treba s nimi praco-
vat, lebo to je aj iny rozmer, to nie je len
rozmer ohladom toho byvania. To je aj
dalsi rozmer, socialny.” (OB6)

Okrem uz uvedene] prace s domac-
nostami vo viacerych oblastiach ako
je praca, zdravie, komunikacia s Urad-
mi, vzdelanie, rodicovské povinnosti
a pod., sa niektoré obce zameriavaju
aj na komunitny zivot — vytvaranie ko-
munitnych centier, spolocnych priesto-
rov, programu pre mladez, zvySovanie
participacie. V tejto rovine vsak nieke-
dy narazaju na nepochopenie a odpor
majority, Co moze niektoré obce odradit
,Je problem, ze uz zacina byt averzia
Jjednej aj druhej strany, Ze to su uz take
ako keby truc podniky jednej aj druhej
strany si robia navzajom... Len my ne-
mame komunitné centrum, poslanci
nam to neschvalili pred piatimi, siesti-
mi rokmi a my sme chceli prave tych
tinedzerov nejak v tom komunitnom
centre zgrupovat. Mali sme tam aj cel-
kom pekné prostredie na volnocasove
aktivity, ale prisla peticia obcanov a bo-
li jednoznacne proti.” (OB4)

Potvrdzuje sa, ze podpora inklazie
musi prebiehat na viacerych urov-
niach a v réznych komunitnych ak-
tivitach, ktorych cielom nemusi byt
prave explicitne rieSenie socialnych
problémoyv, ale na ktorych sa podiela-
ju rézne komunity (vratane réomskych,
ukrajinskych, vietnamskych a inych na-
rodnosti) spoloCne. Priestor na to posky-
tuju napriklad rézne kulturne podujatia,
aktivity pre deti, starsich ludi a pod.
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® 6. Primerané byvanie
a pristup k obechému
najomnému byvaniu
pre zranitelné cielové
skupiny



Nastroje podpory realizacie prava na by-
vanie, medzi ktoré patri aj obecné na-
jomné byvanie (a to aj nad ramec soci-
alneho byvania v zmysle zakona), maju
byt adresované prioritne skupinam, kto-
ré maju najvacsie tazkosti zabezpecit si
byvanie vlastnymi prostriedkami alebo
Celia riziku straty byvania.?® Medzi takéto
skupiny Casto patria nielen domacnos-
ti s nizkym prijmom, ale aj domacnosti
0sOb so zdravotnym znevyhodnenim
alebo domacnosti, ktoré nezodpovedaju
Standardnej, resp. majoritnej predstave
rodiny akceptovanej v danej spolocnosti.

V pripade Slovenska mozu problémom
Celit napriklad viacgeneracné domac-
nosti, rodiny s vysSim poctom deti ale-
bo domacnosti jednorodicov. Zavazky
v oblasti prava na byvanie zaroven ma-
ju zohladnovat kritéria primeraného
(resp. adekvatneho alebo doéstojného)
byvania stanovené v dokumentoch
OSN (pozri Tabulka 1). V nasledujdcich
Castiach sa budeme venovat cenovej
pristupnosti, bezbariérovosti, kultdrnej
vhodnosti, vhodnej lokalite a pristupu
k infrastruktdre.

Cenova pristupnost obecného najomného byvania

Vyska najmu nie je zo strany Statu regu-
lovana systémovo a odvija sa od spdso-
bu obstarania bytov. Upravuje ju opat-
renie Ministerstva financii Slovenskej
republiky ¢. 01/R/2008 o regulécii cien
najmu bytov, ktoré bolo aktualizované
pri menovom prechode zo slovenskej
koruny na euro. Regulacia vysky najmu

sa vztahuje na nehnutelnosti vysporia-
dané v restituciach a na byty obstarané
,Z prostriedkov statneho rozpoctu, stat-
nych fondov, rozpoctov obci a rozpoc-
tov VUC a skolaudovanych bytov ob-
staranych vystavbou, prestavbou alebo
dostavbou pricom sposob vypoctu sa
lisi pre byty postaveneé:

a) pred 1 februarom 200]. Pri tychto bytoch sa maximalna cena najmu bytu
urcuje najma podla velkosti podlahovej plochy bytu, kategodrie bytu a zakladného

prevadzkoveho zariadenia bytu,

b)  pol februari 200]. Pri tychto bytoch sa vypocitava maximalna cena Nnajmu
bytu vo vyske 5 % z obstaravacej ceny bytu.??

Zakon o socialnom byvani zaroven
v §12 ods. 7 ustanovuje maximalnu vys-
ku financnej zabezpeky na hodnotu
Sestmesacného najomného, upravuje
maximalnu lehotu na zlozenie financ-
nej zabezpeky na 30 dni a zakazuje

pozadovanie dalsich platieb: ,Ziadate!

v suvislosti s uzavretim najomnej zmlu-
vy nesmie pozadovat od ndgjomcu iné

financné plnenia, ktoré priamo ne-
suvisia s uzivanim najomnéeho bytu.”
Porusenie tohto ustanovenia naznacu-
JU odpovede obci v dvoch pripadoch
(Tabulka 4). Niekolko obci uvadzalo me-
dzi dalsimi finanénymi nakladmi roz-
ne administrativhe poplatky spojené
s overenim pozadovanych dokladov,
ktoré vsak nepresiahli 10 EUR.

28 E/1992/23: ybor OSN pre hospodarske, socidlne a kultUrne prava. 1991. Vieobecny komentar ¢. 4: Pravo

na adekvatne byvanie.

29 PI/2023/218 Navrh Opatrenia Ministerstva financii Slovenskej republiky o regulacii cien najmu bytov vo
verejnom sektore. Dostupné na: https://wvww.slov-lex.sk/legislativne-procesy/SK/P1/2023/218
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Tabulka 4 Iné poplatky spojené s podanim ziadosti a vybavenim najomného bytu

Aké vysoké financné naklady su spojené s podanim ziadosti? [ pocet obci
bez poplatkov 277

do 10 EUR n

500 EUR 1

1500 EUR 1
neuvedené 3

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Obce najcastejsie vyuzivaju spominanu
hornu hranicu zabezpeky, pricom for-
mulacia vo VZN byva v mnohych pripa-
doch rovnaka ako v zakone, teda hovo-
ri len o jej maximalnej vyske (Graf 38).
Z rozhovorov s obcami vyplynulo, ze aj
ked maju vo VZN uvedenud maximalnu
vysSku, nemusia ju uplatnovat a suma

zadbezpeky moze byt aj nizsia. Druhou
najCastejsou praxou je stanovenie za-
bezpeky vo vyske troch mesacnych naj-
mov, vyskytuju sa vSak aj pripady, kedy
je zabezpeka stanovena ako dvanastna-
sobok vysky najomného, a to aj v pripa-
de socialnych bytov, v ktorych to zakon
nedovoluje.

Vyska pozadovanej zabezpeky
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pocet mesacnych najmov

H vyska zabezpeky

Graf 38 VVyska pozadovanej zabezpeky
Zdroj: VZN obci

Rozdiely vo vySke mesacného najom-
ného su vyrazné: najnizsie najomné sa
pohybuje od cCiastky 150 EUR*® po 280
EUR. Najvyssie mesacné najomnée sa
pohybuje od 15 EUR po 481 EUR (Graf
39). Pre dobslednejSie vwhodnotenie by
bolo potrebné porovnavat ceny najom-
ného za vzajomne porovnatelné byto-
vé jednotky z hladiska metraze, poctu

izieb, ale aj Standardu vybavenia.
Ziskaneé data vsak ukazuju, ze najvyssie
najomnév niektorych obciach mboze byt
vyznamne nizsie aj v porovnani s najniz-
Sim najomnym v inych obciach. Ak do-
sahuje najom porovnatelnuy vysku s ce-
nou komercnéeho najmu, je tiez vhodné
prehodnotit to, ¢i takyto najom stale
plni Ucel zvysenia pristupu k byvaniu

30 Zanalyzy bolivylucené odpovede, ktoré uvadzali sumu na m2 rozlohy bytu. Takéto nizke sumy mozu byt
tiez v skutoc¢nosti sumou na M2, ale vzhladom na to, Ze v otazke bolo uvedené ,suma mesac¢ného najmu
za byt", nevyradovali sme tieto odpovede, ak v nich nebolo upresnenie, Ze nejde o celkovl sumu. Zavedeniu
nizkeho najmu v niektorych obciach nasvedcuju Udaje uvadzané pre najvyssiu sumu najmu (tie su prilis
vysoké na to, aby iSlo o Udaj na m2 ) a zaroven vyrazne nizsie v porovnani s hodnotami uvadzanymi inymi

obcami.



pre domacnosti, ktoré by si komercny
najom nedokazali zabezpecdit. Rozdiel
VO Vyske najmu ma vplyv aj na to, ¢i sa
wysSka zabezpeky moze stat prekazkou
v pristupe k najomnému byvaniu — Sest

mesacnych najmov vo vyske 400 EUR
moze byt Uplne nerealistickym cielom
vV porovnani so zabezpecenim Siestich
mesacnych najmov vo vyske 100 EUR.

Porovnanie najnizsieno a najvyssieho mesacného najmu
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Zdroj: dotaznikové zistovanie

Bezbariérovost a obyvatelnost obecného najomného byvania

Viac ako dve tretiny obci (209) uviedli, ze
maju Kk dispozicii bezbariérové najomné
byty (Graf 40). Len 89 z nich vSak ma tu-
to skuto¢nost uvedenu aj vo VZN a teda

dostupnu verejnosti, otazna je tak in-
formacna pristupnost tychto bytov pre
vsetky domacnosti oséb so zdravotnym
znevyhodnenim.
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Disponuje obec bezbarierovymi bytmi?

®3no mnije

Craf 40 Podiel obci disponujucich bezbariérovymi bytmi

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Zavaziné je, ze obce bez bezbariérovych
bytov ¢asto neuvazuju nad tym, akym
sposobom by zabezpecdili byvanie pre
osobu so zdravotnym znevyhodne-
nim. Takmer 47 % z nich na otazku, ako
by riesili takuto ziadost, uviedlo, ze sa
s takouto situaciou esSte nestretli (Graf
41). Absencia aktualneho dopytu vsak
nie je dévod na to, aby sa obce nepri-
pravili na moznost ubytovania osoby so
zdravotnym znevyhodnenim. Vacsina
obci s bezbarierovymi bytmi ich prena-
jima aj osobam bez znevyhodnenia, ak
nie je v Case pridelovania bytu iny zau-
jemca alebo zaujemkyna. Ponuka bytu
Nna prizemi ako nudzove riesenie, ktoré
vyuziva alebo by wuzilo 13 % obci, nie je

vhodné vzhladom na dalSie mozné pre-
kazky. Tymi mozu byt napriklad schody
veduce k vchodu do bytového domu,
Sirka dveri, vyska spotrebicov alebo za-
riadenie klpelne a toalety. V troch pripa-
doch obce uviedli, ze by zabezpecili ale-
bo poskytli sucinnost pri prerobeni bytu
Na bezbariérovy, pri inych rieSeniach sa
objavovalo najCastejsie individualne rie-
Senie situacie bez blizse] Specifikacie.
Takmer 13 % obci priamo uviedlo, Ze by
sa takymito Ziadostami ani nezaobe-
rali alebo ich priamo zamietli. Takyto
postup je v rozpore s povinnostou obci
poskytovat sluzby vsetkym opravne-
nym osobam.

Co robi obec, ak nema k dispozicii bezbariérovy byt?

95 %
11,9 %

11,9 %

= taka ziadost sa doteraz nevyskytla
odmietnutie ziadosti

m neuvedené

® iné konkrétne riesenie

ponuka bytu na prizemi

m oznamenie o skutocnosti a ponuka bezného bytu

Graf 41 Postup obce bez bezbariérového bytu, ak dostane taku Ziadost

Zdroj: dotaznikové zistovanie



Daldou znevyhodnenou skupinou su
viacClenné rodiny, pre ucely vyskumu
definované ako rodiny s pat a viac clen-
mi. Vhodnymi bytmi pre ne disponuje
65 % oslovenych obci, pricom v otazke
nebolo uvedené, o aky konkrétny byt
ma ist z hladiska rozlohy ¢i izbovitosti.
Obce, ktoré takéto byty nevlastnia, vo
vacsine pripadov nemaju plan, ako po-
stupovat v pripade Ziadosti viacclennej
rodiny. Podobne ako pri bezbarierovych
bytoch, najvacsia Cast obci uviedla, ze
sa s touto situaciou este nestretli (36 %,

Graf 42). Takmer 15 % obci by takuto zia-
dost zamietlo, 9 % by oboznamilo ziada-
tela alebo Ziadatelku so situaciou, o v
praxi moze tiez znamenat odmietnutie.
Ponuka mensieho bytu, ktoru by zvolilo
29 % obci, mbze byt vhodna v pripade
nudzovej situacie, ale nie ako dlhodobé
byvanie.Na ucely sledovaniaindikatorov
kvality byvania Europskou komisiou po-
vazuje Eurostat patélennd rodinu zijucu
v trojizbovom byte (Cast obci ma k dis-
pozicii najviac dvojizbové byty) ako jed-
no z kritérii preludnenej domacnosti.*

Co obec robi, ak nema vhodny byt pre viac¢lennu rodinu

= takd Ziadost sa doteraz nevyskytla

= ponuknutie mensieho bytu
odmietnutie
oboznamenie Ziadatela so
situaciou

m neodpovedali

m konkrétne rieSenie situacie

Graf 42 Ako obec postupuje, ak nema vhodny byt pre viacclennu rodinu

Zdroj: dotaznikove zistovanie

Vhodna lokalita a pristup k infrastrukture

Dostupnost bytov pre socidlne slabsie
domacnosti*? potvrdilo v dotazniku 55 %
obci. Pri sledovani lokalizacie tychto by-
tov v ramci obce sa ukazalo, ze len pri-
blizne tretina obci ma takéto byty vo via-

cerych Castiach obce (32 %) alebo rovno-
merne v celej obci (4 %, Graf 43). V ostat-
nych obciach sa takéto byty nachadzaju
bud v jednom susedstve (40 %), alebo
vylucne v jednom bytovom dome (21 %).

31 Glossary: Overcrowding rate - Statistics Explained, dostupné na: https:/ec.europa.cu/eurostat/statistics-

explained/index.php?title=Clossary:Overcrowding_rate

32 Z&kon o socialnom byvani neupravuje definiciu vyrazu ,socidlne slabsia domacnost”, uréuje iba rozdele-

nie bytov na byty beZzného a nizSieho standardu podla ich rozlohy. Na zédklade predchadzajldcich skdsenosti

sme sa vsak pytali Specificky na tuto skupinu domacnosti, pretoze z praxe sU zname pripady ich umiestio-
vania do konkrétnych bytovych domov, v ktorych nebyvaju aj ludia s vySSim prijmom.
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Lokalizacia bytov nizSieho standardu

36%3,6%

m vo viacerych bytovych domoch v
jednom susedstve

® VO viacerych Castiach obce
iba v jednom bytovom dome

rovnomerne po celej obci

® neuvedené

Craf 43 Lokalizacia bytov pre socialne slabsie domacnosti v ramci obce

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Otazky pre obce sa tykali aj toho, Ci sa
najomné byty pre socialne slabsie do-
macnosti nachadzaju v bytovych do-
moch, kde su aj byty pre bezné domac-
nosti ¢i uz v obecnom alebo v sukrom-
nom vlastnictve. Také bytové domy,

v ktorych sa nachadzaju iba byty pre so-
cidlne slabsie domacnosti,sa nachadza-
Jju v 76 % obci a iba 30 % obci ma tieto
byty lokalizované v bytovych domoch,
kde sa nachadzaju aj byty pre bezné
obyvatelstvo (Graf 44).

Koncentracia bytov nizsieho standardu

140
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100
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40
20
0

pocet obci

existuje bytovy dom, v ktorom sa nachadzaju iba

byty nizSieho standardu

byty nizSieho standardu sa nachadzaju v
bytovych domoch, v ktorych su aj byty iného typu

Graf 44 Koncentracia bytov pre socialne slabsie domacnosti v bytovych domoch

Zdroj: dotaznikové zistovanie

Hoci mbzu lepSiemu rozmiestneniu
branit objektivne prekazky ako nedo-
statok bytov v obci vo vseobecnosti ale-
bo nedostatok pozemkov na vystavbu,
koncentracia nizkoprijmového obyva-
telstva do konkrétnych lokalit moéze
byt formou segregacie a spésobovat
socialne vylucenie. Rovnako aj vy-
stavba bytovych domov vyluéne pre

socialne slabsie domacnosti méze na-
plnat znaky nezakonnej segregacie.
Segregacia je povazovana za obzvlast
zavazny prejav diskriminacie a jej za-
kaz je odvodzovany zo vseobecného
zakazu diskrimindacie. Pri vystavibe no-
vych bytov je preto z hladiska inkluzie
a rovnosti prilezitosti doélezité hladat
také riesenia, aby sa byty pre social-



ne slabsie domacnosti nenachadza-
li v priestorovo vylucenych lokalitach
alebo na okraji obci. Obce by mali vy-
nalozit usilie na to, aby boli takéto
byty rozmiestnené rovnomerne a v
priestore sidelnych zén majoritného
obyvatelstva.

V suvislosti s vymedzenim obsahu prava
na byvanie a pravneho ramca ochrany
pred diskriminaciou pri poskytovani by-
vania je nevyhnutné okrem antidiskri-
minacného zakona spomenut aj prav-
ne predpisy Eurdopskej Unie. Dolezitou
v tomto smere je predovsetkym smer-
nica Rady 2000/43/ES (Smernica o ra-
sovej rovnosti), ktora zavadza rovnake
zaobchadzanie s osobami bez ohladu
Nna rasovy alebo etnicky poévod. Jej cie-
lom je bojovat proti diskriminacii na
zaklade rasovéeho Ci etnického pdévodu
ajejobsah sa na Slovensku premietol do
vnutrostatne] antidiskriminacnej legis-
lativy. Smernica neSpecifikuje vyslovne
zakaz rasovej segregacie, ale stanovuje
zakaz tzv. priamej diskriminacie a ne-
priamej diskriminacie na zaklade rasy
alebo etnického poévodu. Medzi oblasti,
na ktoré sa vztahuje, patri aj oblast to-
varov a sluzieb. Samotny pojem ,,segre-
gacia” explicitne uvadza Medzinarodny
dohovor o odstraneni vsetkych foriem
diskriminacie, ktoréeho cl. 3 stanovuje,
ze ,zmluvné staty zvlast odsudzuju ra-
sovd segregaciu a apartheid a zava-
ZUuju sa na uzemiach spadajucich pod
ich pravomoc predchadzat, zakdzat
a odstranit vsetky praktiky tohto dru-
hu.” Cl. 1 ods. 1 Medzinarodného doho-

voru o odstraneni vsetkych foriem dis-
kriminacie zaroven vymedzuje aj pojem
“rasova diskriminacia” a to ako ,,akékol-
vek rozlisovanie, vylucovanie, obmedzo-
vanie alebo zvyhodrniovanie zalozené
na rase, farbe pleti, rodovom alebo na
narodnostnom alebo etnickom povo-
de, ktorého cielom alebo nasledkom je
znemoznenie alebo obmedzenie uzna-
nia, pouzivania alebo uskutocnovania
ludskych prav a zakladnych slobéd na
zdklade rovnosti v politickej, hospodar-
skej, socialnej, kultdrnej alebo v ktorej-
kolvek inej oblasti verejného Zivota*

Byty pre socialne slabsie domacnosti su
Casto nizsieho standardu v zmysle zako-
na o socialnom byvani. Upozoriujeme,
ze takéto byty nemozu byt urcené pre
konkrétnu skupinu obyvatelstva, ako
to uvadza jedna z obci: ,Spbsob inkaso-
vania najmu u nizkostandardnych by-
tov urcenych pre romskych obcanov sa
bude realizovat cez inkasné stredisko,
alebo formou zrazky za najom tym, ze
obec bude prijlemcom socidlnych da-
vok". Uvedena formulacia platenia naj-
mu Vv bytoch nizSieho Standardu urce-
nych pre romskych obcanov mébze byt
viacnasobne nekorektna. V pripade, ze
obec takymto spbsobom neodstranuje
znevyhodnenie vyplyvajuce z etnickéeho
povodu, a teda nevykonava docasneé vy-
rovnavacie opatrenie podla § 8a antidis-
kriminacného zadkona, moze ist aj o cie-
lené priestoroveé ¢i iné oddelovanie ludi
Ci skupin ludi podla etnického pdvodu
a menej priaznivé zaobchadzanie v ob-
lasti pristupu k byvaniu.

Forma realizacie platenia ndjmu takychto bytov urcenych pre ludi romske-
ho pbvodu zaroven nie je v sulade s pravnym institutom osobitného pri-
jemcu podla § 23 zdkona ¢. 417/2013 Z. z. o pomoci v hmotnej nUdzi a o zmene
a doplneni niektorych zakonov, ktory nie je nijako spojeny s etnickym pévodom

prijemcu pomoci v hmotnej nudzi.

J
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Zistenia z rozhovorov

V suvislosti s primeranym byvanim
sme sa v rozhovoroch venovali cenovej
dostupnosti, bezbariérovosti najom-
nych bytov, bytov pre viacclenné ro-
diny aj otazke segregacie a vylucenia.
Zakladnou vyhodou obecného najmu
vV porovnani s komercnym najmom by
mala byt nizsia cena. VysSka najmu sa
odvija od spbsobu obstarania, vynaloze-
nych nakladov a obdobia ¢i podporné-
ho programu, v ramci ktorého bol dany
bytovy dom postaveny. To spdsobuje
vyznamneé rozdiely vo vyske najmov aj
v tej istej obci. V niektorych pripadoch
tato vyska nepokryje ani naklady na
spravu nehnutelnosti. ,Len to, Ze ako
som to rozdelil, teda socidlne byvanie,
tak tam samozrejme qj tie najomné su
uplne symbolicke, lebo to, ze za 15 EUR
sa byva v dnesnej dobe, tak to musime
si povedat, ze 15 EUR nestaci ani na tie
udrzbove prace.” (OB5)

V inych pripadoch sa cena najmu pri-
blizuje Urovni cien na komerénom trhu
a obecné byty tak mézu byt pre niekto-
ré domacnosti cenovo nedostupné. ,Je
to tazké, ked' mamicka s dvoma detmi
alebo s tromi ide do bytu mestskeho.
My tie ceny mestskych najomnych by-
tov nejak ovplyvriovat nemdozme, pre-
toze byty, ktore boli postavenée zo stat-
neho fondu rozvoja byvania, Co mame
gro bytov, tak tam je stanovend suma
najmu mestskym  zastupitelstvom.
V' zmysle vyhlasky a mestskeho zastu-
pitelstva. Takze musia respektovat tu
vysku najmu, Ci je to matka alebo je to
kompletna rodina. Ale vidim to ako, ze
Jje to dost ndrocné pre tie matky s det-
mi.“ (OBI)

Cenovu dostupnost najomného byva-
Nnia ovplyvnuje aj vyska zabezpeky, kto-
ra moze podla zakona dosiahnut hod-
notu Siestich mesacnych najmov. Ako
sme videli vyssie (Graf 38), vacsina obci
stanovenu hornd hranicu zabezpeky
Vyuziva, a to aj pri najmoch vo vyske po-

rovnatelnej s komerénym prenajmom.
Obce pocitaju s tym, ze si domacnos-
ti na zabezpeku budu odkladat pocas
Cakania na vybavenie ziadosti alebo sa
zabezpeka splaca formou splatkoveho
kalendara.

,Resp.. Ano je tam zdbezpeka.
Samozrejme pozadujeme, aby sme sa
nejak predisli, keby boli nejaki neplati-
Ci alebo nieco take..Mali sme pripady,
ked'sme sa dohodli na nejakom spldt-
kovom kalendadri. \/ysk: A standardne
v akej vyske sa pozaduje tato zabezpe-
ka? Resp.: Viete c¢o tam ide od velkosti
bytu, mame jednoizbove az trojizbove
byty. Myslim, ze sa tam pohybuje od
1000 EUR do 3000 EUR je tam ta za-
bezpeka.” (OB2)

Napriek tomu, ze ide aj o pomerne vy-
soké sumy, ktorych zabezpecenie si
vyzaduje sporenie a spolupracu sirsej
rodiny, obce nepovazuju zabezpeku za
prekazku pre ziskanie najomného bytu.
,Je to od tych 400-500 EUR az do 1400
EUR, v zavislosti od lokality samozrej-
me, pretoze to najomné sa odvija od
ceny obstaravania bytu..ak za 6 me-
siacov on je v poradovniku nejaky ten
rok aj dva. Tak on vie uz ratat s tym,
Ze tu zdabezpeku ma zaplatit, ¢iZze my
mdme aj prostrednictvom terénnych
pracovnikov aj komunitnych, vedia,
ktori ziadatelia su z lokality, i je tam
predpoklad zamestnania sa alebo co-
hokoliek, aby ta rodina sa spojila, aby
mali na tu zabezpeku.” (OB])

Samozrejmostou nie sU ani bezbarié-
rové byty, obzvlast v pripade starSich
bytoviek. ,..byty, ktoré boli postavené
2019 a teraz 2022, tak su byty uz s vy-
tahom alebo boli pridelené byty napri-
klad aj znevyhodnenym osobdam aj na
invalidnom voziku alebo s prihliadnu-
tim na vek alebo cokolvek, tak je to na
prizemie, kde je bezbariérovy vstup do
toho bytoveho domu. Lebo napriklad



v lokalitach skoér postavenych bytovych
domoch nhemdme vytahy a je tam dost
problém aj s priestorom, kde je probléem
dat ten schodolez. Preto mesto upravi-
lo vo vseobecne zavdznom nariadeni
moZnost pridelenia vhodnejsieho bytu
z dévodu imobility.” (OB3) Obce teda
rieSia situacie podla identifikovanych
potrieb, no nie je zrejmée, ake kritéria
pri zabezpeceni bezbariérovosti doka-
7u zohladnovat (napriklad Sirka dvert,
vySka umiestnenia vypinacov), nakolko
Vv ramci rozhovorov boli uvadzané ako
priklady bariér, na ktoré sa zameriavaju
pri hladani riesenia, len schody.

Sudvisiacim aspektom je vystavba tzv.
Joezbarierovych bytoviek®, ktore vsak
mMozu viest ku stigmatizacii a vyluceniu
0s6b so zdravotnym znevyhodnenim
,1ak, v podstate v nhasej databdze mest-
skych ngjomnych bytov mame aj typy
bytov, ktoré su bezbarierove, ktore su
pre osoby s tazkym zdravotnym posti-
hom..mame vycleneny jeden komplex-
ny bytovy dom, ktory je Ciste ucelovo vy-
tvoreny pre osoby s telesnym postihom
a je rieseny technicky ako bezbariérovy
bytovy dom. Takze viacmennej takym-
to spésobom pomahame takymto ob-
canom Vv takychto situaciach.” (OBI).
lde zvacsa o starSie stavby z obdobig,
kedy neboli zohladnované SirSie social-
ne aspekty inkluzie ludi so zdravotnym
znevyhodnenim. Nedostatky takehoto
pristupu vsak neboli v rozhovoroch vo-
bec pomenovaneé, preto povazujeme za
dolezité zvysit povedomie v tejto oblas-
ti a podporit vystavbu takych bytovych
domoy, v ktorych budu byty rieSené ako
bezbariéroveé, ale nebudu postavené
a spravované ako bytove domy pre kon-
krétnu cielovd skupinu ani takto nebu-
du oznacovane.

Obmedzeny, resp. takmer ziadny, je
aj pocet viacizbovych bytov pre rodiny
s vacsim poctom deti alebo viacgene-
racné rodiny. Tento stav suvisi s obme-
dzenim poctu izieb a metraze bytov,
ktoré mozu byt poskytované ako so-
cialne byty podla zakona o socialnom

byvani, co v konecnom dbsledku ve-
die k tomu, ze pri obstaravani bytov
prostrednictvom podpory SFRB nie su
v bytovych domoch zastupené stvoriz-
bove byty.

Problém vylucenia alebo koncentra-
cie romskych domacnosti v urcitych
lokalitach niektoré obce nepovaZuju
za segregaciu. ,Ano my mdme jednu
ulicu kde mame prave sustredené tieto
nase staré mestskée bytove domy, ked'to
tak nazvem. A td ulica je sucastou jed-
nej z mestskych stvrti, to znamena, ze
nemame segregovanu komunitu, ne-
mame nejaku romsku osadu, ale ma-
me taku sustredend, povedzme Uze-
mie, kde ich mame viacej.” (OB4) Obce
zhodne konstatovali, ze pri posudzovani
ziadosti neberd do Uvahy etnicku alebo
narodnostnud prislusnost ,Nie je tam
cielovd skupina, vzdy skimame kazdu
jednu Ziadost, je tam miesand skupina
obyvatelov, nachadzaju sa tam, ano, aj
rodiny z MR, Cize ak by ste sa chceli opy-
tat, ze takzvane, ¢i su to len biele byty
alebo podobne, v Uvodzovkach, nie sd.
Su tam takisto qj etnicke zoskupenia,
hovori sa tam dokonca po madarsky,
po slovensky, su tam evanjelici.” (OB5)

Pri blizSom opise vacsina z nich potvr-
dzovala, ze romske domacnosti ziskaju
byt v tzv. ,neromskych bytovkach" len
zriedkavo. ,Teraz v tej bytovke je 30 by-
tov bielych a jeden Rom tak ich nemie-
same to zas az tak nie. My ich v podsta-
te davame do tychto dvoch a jedine ak
niekde, ze by sa terennym podarilo, ale
malokedy sa to stane.” (OB4) Pricinou
je jednak to, ze nesplnaju kritéria pre
ziskanie takychto bytov (napr. minimal-
Nu vysku prijmu), ale aj to, ze oCakavaju
problémy pri sdziti s majoritou. ,Je to
velmi specifické od pripadu k pripadu,
mame bytove domy, ktoré su obyvané
vo vacse] miere slusnymi ludmi a by-
vaju tam zaclenované aj osoby z rom-
skeho etnika alebo rodiny. V' niektorych
pripadoch sa prispésobia tomu slusné-
mu byvaniu. Ale vo vacsine pripadov je
to tazke suZitie, pretoze predsa ta men-
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talita tych romskych spoluobcanov ing,
oni su hlucnejsi co sa tyka vyrazu reci
a tak dalej a dost to obtaZuje ostatnych
spolubyvajdcich, takze mame s tym nie
moc dobré skusenosti. Ale cez to vset-
ko hovorim. NemdZeme povedat, Ze
by sme nejak segregovali, prideluju sa
mestske ndjomné byty bez ohladu na
to Ci je romskeho etnika alebo iného to-
to nehra velmi vyznamnu rolu, pre nas
je dolezite, aby splnal podmienky pri-
delenia bytu.” (OB])

Na druhej strane, obce si uvedomuju
negativny dopad koncentracie chu-
doby do jednej Casti mesta alebo by-
tového domu. Mnohé projekty su vsak
koncipované tak, Ze ide bud'o vystav-
bu nizkostandardnych bytov alebo
beznych bytov, ktoré sa liSia v cene
obstarania, a tiez v urceni cielovej
skupiny. V kone¢énom doésledku sa aj
v sUcasnosti stavaju v obciach tzv.
romske bytovky. Ak obce uvadza-
li moznost urcitej ,mobility” romskych
domacnosti z vwylucenych lokalit, ide
o velmi konkrétne priklady, nie bezny
jav. ,Mame Zziadosti aj zo strany rom-
skeho etnika, ale nejak percentudlne
alebo ciselne tuto statistiku nevedie-
me. Ale poskytujeme, mdme byty aj
v casti [NAZOV LOKALITY]. V podstate
3 lokality mdme tak nejakym spébso-
bom osetrené, kde hlavne poskytuje-
me, ale zaclenujeme aj do inych by-
tov.” (OBI),A viem o tom, Zze v minulosti
aj z tejto lokality sa aj romske rodiny
dostali formou takejto zameny, alebo
ked' sa uvolnil byt do inych mestskych
bytov. Neviem co ja som [pracovnd po-
zicia] minimdlne trikrat sa také udia-
lo, takze nie su tam nejak zamknuti do-
zZivotne." (OB4)

Socialne pracovnicky a pracovnici pou-
kazuju na uz spominané oddelené pla-
novanie bytovej vystavby pre romske a
neromske lokality ,V podstate v [NAZOV
MESTA] je 5 lokalit, kde ziju Romovia
a v niektorych castiach su mestske na-
jomné byty. Ja som robil prieskum, ze
ako to celé je, kolko ma mesto bytov a v

kolkych z nich byvaju Romovia a prisiel
som k poznaniu, ze vsetci su natlace-
ni v nizkostandardnych bytoch, mimo
mesta.. a ze vsetky byty, ktoré mesto
vlastni v podstate iba v dvoch bytoch
byvali romske rodiny.” (SP3)

JAle vlastne aj teraz ked'sa mi tak pre-
mieta, tak vlastne vsetky ndjomné
a iné byvania su vacsinou naozaj tak
rozdelené, ze lokalita romska, lokali-
ta neromska. Aj v [NAZOV MESTA]] to
Jje tak, ze to je lokalita. Je tam teda ta
romska, aj ked'potom tiez majd v mes-
te este iné lokality. A v [NAZOV MESTA2]
tak isto a na tych obciach viastne tiez
Jje to vacsinou tak, ze ak sa stavaju ne-
jake bytove domy alebo nieco, vzdy je
to zase lokalita blizsie k osade. Nie je to
tak, ze to je postavena bytovka a teraz
hocikto z obce méZe si dat, ale vZzdy sa
to tak nejako urobi. Ani za posledné ob-
dobie v nejakej obci alebo v meste, ze
do lokality, kde sa postavia bytovky, ze
je zmiesané obyvatelstvo, Ze nastahuju
tam rozne rodiny.” (SPT)

Zaroven boli niektori/é presvedceni/é
o tom, ze kritéria vo VZN suU vytvarané
Ucelovo s cielom wyldcit romske do-
macnosti z niektorych obecnych bytov.
,Redlne to bolo tak, ze podla mna ca-
kali, kym ubehne ten rok tej podanej
ziadosti... takze redlne sa cakalo na ten
rok, kym uplynie Ziadost, uvolnili sa by-
ty, dva dni pred tym sa podali ziadosti
tych ludi, ktori o tom vedeli a o dva dni
zasadala komisia a boliim byty pridele-
né, neromskym rodinam. A tych 15 ale-
bo 10 rodin, ¢i kolko tam bolo, co malo
podané ziadosti vlastne rok cakali zby-
tocne a qj tak tie byty nedostali..Dd sa
vselico.” (SP3)

Socialni pracovnici a pracovnicky zhod-
ne hladali riesenia v cielenom formova-
Ni bytove] politiky tak, aby bol podporo-
vany socialny mix. Celkové hodnotenie
pristupu obcivsak nebolo len negativne,
mnohé obce podla nich mMaju zaujem
znizit reprodukciu chudoby, comu na-
svedcovali aj niektoré z odpovedi obci,



ktoré opisovali snahu podporit romske a vyuzivat kombinaciu réznych progra-
domacnosti v hladani inych moznosti mMov byvania, ako je svojpomocne byva-
najmu. Ide vsak o narocny a dlhodoby nie, housing first, rapid re-housing, re-
proces, ktory je potrebné podporovat konstrukcie bytov s intenzivnou social-
socialnou pracou v réznych oblastiach NOU pracou a prepajanim komunit.

V otazke segregacie vyssie uvedené zistenia potvrdzuju, ze ide o pretrvava-
juci problém, ktory nie je len dedi¢stvom minulych obdobi, ale sa nadale]
reprodukuje a posilnuje.
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® 7. Pristup ku komercnhéemu
najmu



Zaujem o prenajom poskytovany ob-
cami je ovplyvneny aj dostupnostou
inych moznosti zabezpecenia byvania,
predovsetkym vlastnickeho byvania a
komercnéeho najmu. Pri rozhovoroch so
socialnymi pracovnikmi, pracovnickami
a obcami sme zaznamenali, Ze o soci-
alne byvanie sa usiluju aj domacnosti,
ktoré by financne zvladli aj komercny
najom, avsak nepodarilo sa im ho zis-
kat. Oslovili sme preto realitné agentury
posobiace na celom Slovensku s cielom
identifikovat takéto skupiny domacnos-
ti, prekazky, moznu diskriminacnu prax
a pohlad realitnych agentdr na ulohu
komercného sektoru v zlepseni pristup-
nosti byvania.

Do vyskumu sa zapojili styri agentu-
ry pokryvajuce trh v oblasti severného
a vychodného Slovenska. Podla ich vy-
jadrenia hladaju komerény najom na dl-
hodobejSie byvanie predovsetkym ludia,
ktori nemaju moznost ziskat vlastnicke
byvanie alebo sU v danom meste docas-
ne kvoli praci ¢i studiu. Z hladiska ceno-
vej dostupnosti bola situacia v obdobi
realizacie rozhovorov ovplyvnena nizsou
dostupnostou hypotekarnych UGverov,
zvysenim urokovych sadzieb a zvysenim
cien energii, Co sa prejavilo aj na zvyse-

Nni cien prenajimanych nehnutelnosti
(ak boli zatazené hypotékou) zo 400 az
500 eur na 500 az 800 eur. V rozhovo-
roch sme sa zamerali na obdobie od ro-
ku 2021. Pri dalSej interpretacii zisteni je
potrebné zohladnovat aj to, ze velka cast
komercnych prenajmov je uzavreta bez
vyuzitia sluzieb realitnych agentdr.

Komercny najom hlada Siroké spektrum
domacnosti, od osamostatnujucich sa
mladych ludi po domacnosti s viacerymi
detmi. Realitné agentury pri opisovani
vseobecnej pristupnosti zdéraznovali to,
Ze nie je mozné o niektorej skupine po-
vedat, ze ma alebo nema pristup, preto-
ze ,je to individualne” ¢i uz zo strany po-
NnuUkajdcich alebo hladajdcich (Obrazok
2). Najzasadnejsim kritériom je stabilita
prijmu a vyska nakladov na energie, pre-
to ako idedlnu domacnost uvadzali bud
bezdetnU dvojicu so stalym zamestna-
Nnim alebo bezdetnU samostatne zijucu
0sobu so zamestnanim.

Respondenti a respondentka pri rozpra-
vani o skupinach domacnosti, ktoré sa
CastejSie stretavaju s neochotou prijatia
do komercného najmu, pomenovali via-
ceré prekazky (Obrazok 3), ktoré sme pri
kodovani rozlisili na tie, ktoré:

1. vyplyvaju z objektivnych okolnosti — nevhodny byt, predpokladana vyssia legis-

lativna ochrana,

2. vyplyvaju zo $pecifickej Zivotnej situdcie najomcov, ale netykaju sa charakteru/
osobnosti — nizky prijem, nestabilita alebo kratke trvanie najmu,

3. vyplyvaju z predpokladanych osobnostnych charakteristik najomcov a najom-
kyn —vzdy s nimi boli problémy, chcud nas oklamat, obava z agresivneho sprava-
nia (zahfnajuc aj nicenie zariadenia), nizka financna gramotnost.

Domacnosti vdoéchodkovom veku a do-
macnosti so zdravotne znevyhodnenou
osobou celia predovsetkym objektiv-
nym prekazkam, akymi su nedostatoc-
na debarierizacia bytov alebo legislati-
va, ktord ich (podla realitnych agentur)
prilis chrani. NajrozsirenejSou prekaz-
kou, ktora je spolocna takmer pre vset-
Ky typy domacnosti s horsim pristupom
ku komercnému byvaniu, je predpokla-
dany nizky prijem. Ten sa vyraznejSie
spaja so samozivitelkami. Predpoklad

nizkeho a nestabilného prijmu sa ne-
odvija len od toho, ¢i ide o domacnost
sjednym prijmom, ale aj od systémove-
ho rodovéeho znevyhodnenia. ,Ako zase,
neZijeme vo vakuu, takze ludia vediaq,
ako funguju ini ludia. Proste matka,
Ktord je sama s dietatom sa predpo-
klada, ze deti byvaju choré. Takze otaz-
ka znie, ako casto s nim bude musiet
byt doma, ako casto jej to bude nejaky
zamestnavatel tolerovat.” (RK2)
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romska domacnost

samozivitelky

Ukrajinci

rodina s detmi

(@] a1

domécnost v dachodko- |
vom veku

WN W

mlady par
socialne slabsie skupiny |

samotni ludia bezdetni
jednotlivci

L

studenticudzing |
zdravotne znevyhodnenf

domace zviera 1

nepristupné

pristupné

Obrazok 2 Hodnotenie pristupnosti komeréného najmu pre skupiny domacnosti

Pri ukrajinskych domacnostiach mébze
byt prekazkou kratke obdobie najmu.
Avsak tato prekazka sa tykala predo-
vsetkym ludi, ktori prisli eSte pred voj-
nou. V suvislosti so statnym prispevkom
opisovali realitné agentury zvysenie za-
ujmu o domacnosti, na ktoré sa vztaho-
val Statut odidenca a tiez to, ze v niekto-
rych mestach tento prispevok v konec-
nom dosledku zvysil ceny komercného
najmu. Po ukonceni statne] podpory
predpokladaju, Zze ochota poskytovat
podnajom domacnostiam z Ukrajiny
bude nizSia a domacnosti pravdepo-
dobne nebudu schopné platit najom-
né v rovnakej vyske. Dosledkom tychto
zmien moze byt aj strata byvania.

Rodiny s detmi md&zu byt odmietané
z dbévodu vyssSej legislativne] ochrany
pred evikciou aj v pripade neuhrade-
Nnia Nnajmu alebo iného porusenia na-
jomnej zmluvy. Pri blizSsom rozhovore
sa vSak ukazalo, ze rodiny s detmi su
vhnimané ako probléem predovsetkym
v pripade, ak ide o romske rodiny s det-
mi. ,Cize v podstate pokial spadaju do

tej ako keby najlepsej kategorie z po-
hladu najomcov, alebo teda majiteloy,
Ktori to chcu prenajat, ze teda su to tie
2 dospelé osoby, ktoré su pracujdce,
vsetko je v poriadku, vedia ich akcep-
tovat, aj ked'su Romovia. Samozrejme
uplne najhorsie akonahle povedia, ze
maju 3-4 deti, z toho jedno 14-15-roc-
né. Popripade ozyvaju sa nam ze tam
chcu byvat 2 dospeli a ich rodicia viast-
ne, cize 4 dospelée osoby z toho 2 sd na
déchodku. Cize toto sa nam, nepodari-
lo prenajat v podstate nikdy.” (RK2) Pre
mnohych majitelov suU vsak prave rodi-
ny s detmi vhodnymi najomcami, pre-
toze ide o dvoj prijmovd domacnost so
zaujmom o dlhodobé byvanie. Obava
z problematického vystahovania sa
stava realnou prekazkou vtedy, ak sa
spaja aj s predpokladanym nizkym
prijmom. ,7d matka s tym dietatom
je tak chranena, ze ak by vznikol aky-
kolvek problem s platenim, co sa méze
stat, kedze je na to sama, tak ten pre-
najimatel jej musi ndjst byvanie, napri-
klad keby jej vypovedal zmluvu.” (RKI)



Specifikom  prekdzok  uvadzanych
V spojitosti s romskymi domacnostami
(a to obzvlast pri rodinach s detmi ale-
bo viacgeneracnych domacnostiach) je
to, ze su formulované ako predpokla-
dané vlastnosti os6b v prenajme ale-
bo charakteristiky spajané s ich sp6-
sobom zivota. ,Cize dalej, keby sme
dali romske rodiny povedzme s troma
a viac detmi, tak tychto samozrejme
vacsinou teda nechcd, lebo sa obavajy,
zZe tak ako maju Romovia povest, tak
vseobecnhe takée tie velké rodiny, bude
tu hluk. Mozno sa nebudu uplne sprav-
ne spravat k ndbytku alebo k tomu
zariadeniu a zaroven sa obavajud toho,

domachosti

=
1 =5
v déchodkovorn veku 2
1
. . 2
zdravotne znevyhodneni I :
mlady par = 1
2 o
rodina s detmi 3
2
2 2
Ukrajinci %
4
1
samozivitelky ‘ [
1
I —
socidlne slabdie 1 :
skupiny 1 I
1
2 5

rémska domacnost

[ objektivie okolnosti
[ $pecificka Zivotna situacia
B 5c0bnostné charakteristiky

Obrazok 3 Prekazky v pristupe k byvaniu
Zdroj: rozhovory, spracovane v Atlas.ti

Ze co ked' mi prestanu platit, tak ja ich
odtialto uz nedostanem.” (RK4) Odlisné
posudzovanie toho, Ci ide o objektivhu
alebo subjektivnu prekazku, je obzvlast
viditelné pri pomenovani problému
nizkeho prijmu. V pripade romskych
rodin sa hovori o financnej negramot-
nosti alebo vlastnom zapricineni nedo-
statocného prijmu (neudrzanie si pra-
ce, nehospodarne minanie financnych
prostriedkov), Co sa pri inych skupinach
neobjavilo vobec (samozivitelky suU
v riziku kvoli neochote zamestnavatela
vyjst v Ustrety rodiCovskym povinnos-
tiam, osoby v déchodkovom veku kvoli
nizkemu déchodku a pod.).

nevhodny byt

zvysend legislativna
ochrana

nizky prijemn

nestabilita_kratke
obdobie

neddvera_vzdy s
nimi boli problémy

nedévera_obava
z agresivheho spravania

neddvera_dobré
vztahy so susedmi

neddvera_chcu nas
oklamat

finanéna negramotnost,
zadlZenost
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Okrem obav z neplatic¢stva boli pome-
nované obavy z nedodrzania dohod-
nutych podmienok prenajmu, ako je
pocet osb6b v byte a starostlivost o za-
riadenie v byte. ,Bolo to tak, Zze prisli na
obhliadku dvaja ludia, manzel s man-
zelkou, na prvy pohlad idedlny stav, ne-
mali Ziadne deti, tak to vyzeralo velmi
dobre. Paradoxne, majitel v tomto pri-
pade pytal dost vela periazi za ten byt
a oni to akceptovali, co bolo zaujima-
ve, ale dévod bol ten, Ze oni boli viastne
siesti. Boli siesti, ktori sa na to skladali
a uz to nebolo v poriadku.” (RK1)

Hoci samotné agentldry nemuseli mat
opakovanu skusenost o podvodnom
konani romskych domacnosti, takéto
pribehy sa Sirili medzi majitelmi aj re-
alitnymi agentdrami. ,Tam uz potom
posuvaju sa tie informacie dalej a ludia
automaticky sa boja takych veci.” (RK1)
Na tomto mieste by sme chceli upria-
mit pozornost na to, Zze realitné agen-
tdry vychadzaju aj zo svojej priamej
skdsenosti a ignorovat ju neprispieva
k hladaniu riesenia. Zaroven je vSak po-
trebné zdbéraznit, ze pri neréomskych
domacnostiach, ktoré mézu byt v po-

dobne narocnej financnej situacii, nie
je zodpovednost za nizky prijem ale-
bo odmietanie zo strany majitelov ne-
hnutelnosti povazovana za doésledok
ich vlastného konania. Taktiez nedo-
chadza k takej miere zovseobecno-
vania a vztahovania zlyhani jednotliv-
cov, napriklad aj v podobe podvodné-
ho konania, na celd skupinu ludi na
zaklade predpokladanej etnickej ale-
bo narodnostnej prislusnosti. Romske
domacnosti sa tak stavaju predmetom
predsudkov, ktorych pdévod mobze byt
nejasny ,..Na toto vam naozaj neviem
povedat, Ze ¢i sU naozaj redlne alebo
nie. Ale takéto obavy ludia maju. Ale
neviem z coho pramenia.” (RK4) alebo
moze vychadzat aj zo zvnudtorneného
rasizmu ,Tak to poviem, ja pocas moj-
ho zivota som sa stretol so strasne ve-
la Romami, mal som ich aj ako spolu-
Ziakov a poviem to takto, ze boli s nimi
problemy vo vseobecnosti, Co sa tyka aj
skolskych povinnosti, Co sa tyka hygie-
ny, co sa tyka platobnej nejakej schop-
nosti, Cize ano, ten dovod je opravneny,
aj by som povedal, ze preco ti ludia ma-
ju pochybnosti.” (RK1)

Diskriminacné postupy pri poskytovani sluzieb na realitnom trhu

Pri prenajme nehnutelnosti v sikrom-
nom vlastnictve neoCakavame, na roz-
diel od prenajmu bytov vo viastnictve
obci, sledovanie verejného zaujmu
akym je aj zvySovanie pristupu zranitel-
nych skupin k byvaniu. Aj na tento sek-
tor poskytovania sluzieb sa vsak vztahu-
je vwmedzenie oblasti podla § 5 ods. 2
pism. d) antidiskriminacneho zakona,
ktory stanovuje, ze ,Zasada rovnake-
ho zaobchadzania podla odseku 1 sa
uplatnuje len v spojeni s pravami oséb
ustanovenymi osobitnymi  zakonmi
v oblastiach pristupu a poskytovania...

tovarov a sluzieb vratane byvania, kto-
re su poskytovane verejnosti pravnicky-
mi osobami a fyzickymi osobami-pod-
nikatelmi.“ Ak teda ide o sprostredko-
vanie predaja, prenajmu a kupy ne-
hnutelnosti (realitnd ¢innost) realitnou
kancelariou ako odplatnou sluzbou
podnikatela pre subjekt sukromného
prava, vztahuje sa na takuto ¢innost re-
alitne] kancelarie zakaz diskriminacie
v oblasti poskytovania tovarov a sluzieb,
vratane byvania.*> Osobitnym zakonom,
ktory ustanovuje prava Vv tejto oblasti, je
predovsetkym zakon o ochrane spotre-

33 Podla ¢l. 57 Zmluvy o fungovani Eurépskej Unie sa za sluzby povazuju plnenia, ktoré sa bezne poskytuju
za odplatu, pokial ich neupravuju ustanovenia o volnom pohybe tovaru, kapitadlu a osdb. Sluzby zahfiajd
najma: a) cinnosti priemyselnej povahy; b) cinnosti obchodnej povahy; ¢) Cinnosti remeselnej povahy; d)
¢innosti v oblasti slobodnych povolani. Vzhladom na nesporny odplatny charakter realitnej cinnosti pat-
riacej medzi viazané zivnosti a pravnu definiciu sluzby, v posudzovanom pripade ide o antidiskriminacnym
zédkonom chranenu oblast poskytovania tovarov a sluzieb.



bitela. Ten ustanovuje prava spotrebi-
tela, definiciu sluzby,** ako aj povinnost
predavajuceho vo vztahu k spotrebite-
lovi dodrzZiavat zasadu rovnakého zaob-
chadzania v poskytovani vyrobkov a slu-
zieb ustanovenu antidiskriminacnym
zakonom.

Pri analyze rozhovorov sme identifi-
kovali niekol'ko postupov, ktoré by pri
splneni dalSich kritérii podla antidis-
kriminacného zakona mohli byt vy-
hodnotené ako diskriminacné. Tieto
postupy sa tykaju predovsetkym

Studenti cudzinci 1
samoZivitelky P

rodina s detmi 2

rérriska domacnost 6

romskych domacnosti, ale aj samo-
Ziviteliek, rodin s detmi a sStudentov
z tretich krajin (Obrazok 4). Mozno
najtazsie rozlisitelnym je uplatinovanie
predsudkov v komunikacii s klientmi
a klientkami, ktoré moézu viest napri-
klad k nepriaznivejSiemu ohodnoteniu
platobnej schopnosti alebo déveryhod-
nosti. Prejavuje savedomym uprednost-
nenim inych zaujemcov o obhliadku,
sprostredkovanim kontaktov ci pred-
nostnym odporucanim urcite] skupiny
klientstva.

predsudky v praci s
klientmi a klientkami

overovanie platobnej
schopnosti nad rdmec
beZnej praxe

natlak na odmistnutie
klientov a klientok

3
— SRTSNLEERR ESTENS

Obrazok 4 Diskriminacné postupy pri poskytovani komercného najmu

Zdroj: rozhovory, spracovanée v Atlas.ti

Velmi Casto je uplathované overova-
nie platobnej schopnosti nad ramec
beznych postupov, napriklad Ziados-
tou o dolozenie pracovnej zmluvy,
kontaktovanie zamestnavatelov alebo
overovanie registra exekucii. ,Aj ked'
nehovorim, ze by som nemal, ale ak je
velky dopyt po jednom byte a mdam 10
zaujemcov, tak je na mieste, aby som
si napriklad vypytal pracovnd zmluvu.
K nahliadnutiu. Nemusi mi ju poslat,
maoze sumy a vsetko vyzmizikovat, ale

aby som videl, ze je zamestnany na do-
bu neurcitd v takej a takej firme, vidim,
ze jednoducho prijem tam je. Je to v po-
riadku. Ten prvy krok mdame za sebou,
pozrieme si exekucie, Ci napriklad skrz
tych exekucii neodchadza vacsina to-
ho prijmu na vyplatenie tych exekudcii,
tak samozrejme potom je to problem.”
(RK1) Agentury pri poskytovani najmov
Standardne vyhodnocuju platobnu
schopnost a déveryhodnost zaujem-
cov otazkami na zamestnanie, pred-

34 Podla ustanovenia § 2 pism. i) zdkona o ochrane spotrebitela sluzbou akakolvek ¢innost alebo vykon, kto-
ry je ponukany spotrebitelovi odplatne alebo bezodplatne vratane ¢innosti upravenych osobitnymi pred-
pismi, nad ktorymi vykonavaju dozor profesijné komory alebo iné organy verejnej spravy, ako su uvedené
v §19; tym nie je dotknuta povinnost mic¢anlivosti podla osobitnych predpisov vratane zakonom prenesenej

pravomoci profesijnych komor.
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chadzajuce byvanie a pod. Poziadavka
dolozit prijem pracovnou zmluvou ale-
bo overovanie tohto prijmu v akychkol-
vek registroch nie je uplatnovana pri
vsetkych klientoch. Ak sa chcd domac-
nosti, ktoré su povazované za financ-
ne rizikové alebo inak neddéveryhodneé,
dostat ku komercnému najmu, musia
s takouto kontrolou suhlasit. Pripadny
nesuhlas moze byt interpretovany ako
doékaz problematickej situacie. ,Cize ak
ten student napriklad uz je druhdk a v
[NAZOV MESTA] studuje druhy rok, tak
sa opytam, kde byval prvy rok, nech mi
da cislo na predchadzajuceho majite-
la, u ktoréeho byval. Ak mi ho nedag, tak
to je prvy dokaz, ze jednoducho nieco
asi mi tam zatajuje a ked mi ho dag,
tak si preverim, ze ¢i bol s nim spokoj-
ny.“ (RK1) Podmienovanie poskytnutia
sluzby spristupnenim osobnych infor-
macii alebo dalsimi Ukonmi pre klien-
tov a klientky z dévodu ich etnicity, na-
rodnosti alebo rodinného stavu, pricom
S inymi osobami, ktoré nie suU spajané
s tymito chranenymi dévodmi, sa zaob-
chadza priaznivejsie (Ustna informacia
o pravidelnom zdroji prijmu, vSeobecna
deklaracia schopnosti platit dohodnuté
plnenia a pod.), je potencialne diskrimi-
nacnym postupom.

Dalsim diskrimina¢nym postupom je
odmietnutie klientov a klientok z do6-
vodu domnelej etnicity uz pocas te-
lefonického rozhovoru. ,Ale viem, Ze
sU taki kolegovia, ktori maju to srdce
a rovno do telefonu sa spytajd, ¢i je da-
nad osoba Rom. No a ked' povie, Zze dno,
tak mu povie, Ze Zialbohu..” (RK1)

Poslednou sledovanou kategoriou je
konanie prispievajuce k diskriminacii
nielen zo strany majitelov a majiteliek
nehnutelnosti, ale aj dalSich oséb (na-
priklad osbéb zijucich v susedstve, sta-
rostov alebo starostiek obci) v podobe
poziadavky alebo natlaku na realitné
kancelarie, aby odmietli romske do-
macnosti. Objavuje sa nie len pri naj-
moch, ale aj pri predajoch nehnutel-
nosti. ,Ale zhodou ndahod akurdt dnes

riesim jeden problém, ale netyka sa to
najmu, ale predaja. Presne toto je typ
Romov, ktori su uplne slusni, obidvaja
zamestnani, dievcata studujd.. uplne
bezproblémova rodina. Dokonca kupu-
Jju dom, ktory rok nikto nechcel za tuto
sumu, oni ho chcu kupit, zlozili zalohu,
nemali s nicim problém. A viastne [u-
dia z okolia videli.. no a dokonca mi uz
volaju predstavitelia tej obce, aby som
im to nepredaval. Ti predstavitelia obce
s tym maju problem.” (RKI)

V suvislosti s natlakom alebo pozia-
davkou odmietnut klientov a klientky
z doévodu ich narodnosti, etnicity, na-
bozenského presvedcenia alebo iného
chraneného dévodu stUpajuca inten-
Zita a preukazatelnost zasahu susedov
Ci inych fyzickych os6b do ich indivi-
dudlnych prav (na zachovanie ludskej
dostojnosti, osobnej cti, i dobrej po-
vesti) zvysSuje opodstatnenost ochrany
ich osobnostnych prav pred takymto
protipravnym zasahom. Je tiez potreb-
né poukazat na prava narodnostnych
mensin a etnickych skupin a pravnu
zodpovednost, ktora podla pravneho
poriadku Slovenskej republiky vznika za
porusenie tychto prav. Realitné kance-
larie takyto natlak os6b, ktoré nemaju
priamy vztah k nehnutelnosti alebo
k nim ako k poskytovatelovi realitnych
sluzieb, nezbavuje pravnej zodpoved-
nosti za nedodrzanie zasady rovného
zaobchadzania. V pripade adresného
odmietania klientov a klientok z dé6-
vodu ich narodnosti, etnicity, nabo-
zenského presvedcenia alebo iného
chraneného doévodu, ¢i uz priamou
alebo nepriamou formou, sa diskrimi-
nacie stale dopustaju. Musia niest do6-
sledky nielen porusenia zakazu diskri-
minacie, ale aj pripadného zhorsenia
ich dobrej podnikatelskej povesti.

Realitné agentury pri opisovani roz-
nych diskriminacnych situacii hovoria
o0 sebe zvacsa v pozicii, ktora im neu-
moznuje zasahovat. Aj ked pomenu-
ju, ze poziadavky klienta alebo klient-
ky su neférové alebo protizakonné.



,1a uloha je uplne minimalna, lebo

opat ta situdcia je taka, ze je majitel

nejakej nehnutelhosti, Ktory povie, Ze
hladam teda najomnika. Pomdozte mi
s tou sluzbou, je to teda platenad sluz-
ba. My si povieme, co pre vas mozem
urobit? Mézeme mu povedat pri tych
zaujemcoch, ktori su tam, nejaky svoj
nadzor a pohlad. \/setci vedia, ze ked'su
tam dvaja zarabajdci, je to proste pre-
nho lepsie ako romska rodina s dvoma
detmi. A ja zo svojej pozicie ho nedoka-
zem presvedcit o tom, Ze tie skupiny su
naopak, a ze ta romska rodina je lepsia.
Hej, cize vsetci to maju nejak v hlave
nastavené, ako ja hovorim, ze nas hlas
Jje nejaky poradny, ale nikto ho nemusi
pocuvat.. A ti ludia to ako keby nebu-
du brat, ked mu budem hovorit veci,
o ktorych anion nie je presvedceny. Cize
preto nasa uloha je uplne minimalna
v nejakom presviedcani.” (RK2)

,Vtom momente, Co sa teraz deje s tym
domom, tam vela moZnosti nemam.
Tam musim ndjst nejaky vhodny, ne-
viem, argument, aby sa neurazili, aby
som ich neponizil. Oni si nic nevybrali,
ako sa narodili. Ziju slusne, o to viac ma
to mrzi. Ja som povedal tomu predsta-
vitelovi tej obce (pozn.: starostovi), ze
by som sa za nich nehanbil, keby boli
moji susedia, ale on mi povedal, ze ,"ja
si nemdézem dovolit, aby 10 ludi, ktori
tam byvajd, sa mi otocili chrbtom® Ja
vela moznosti nemam. Len to zvalit na
obec, na okolitych ludi. Z mojej strany,
Jja do toho momentu robil som vsetko,
co som mohol. Oni to vidia, Ze tam nie
Jje ziadny problem, ale to okolie ich ne-
prijme. Tak by som povedal, ze aj pre
ich bezpecnost by som radsej hladal
miesto niekde inde. Ta obec ich musi
prijat. Aj starosta, susedia, aby tam boli
dobré vztahy, to tam to nebude fungo-
vat v tomto pripade.” (RK1)

Q Za dobru prax povazujeme pristup niektorych agentdr, ktoré vyuzivaju svo-
ju moznost odmietnut prevzatie ponuk byvania, pri ktorych majd majitelia

\

poziadavku selektovat zaujemcov podla etnicity alebo inych, z pohladu agentur
problematickych, kritérii. ,Tak ano najdu sa aj takito majitelia, ktori vyslovene
povedia, Ze teda tuto skupinu nie. My potom moc tieto byty neberieme do pre-
ndajmu.. Ano, pokial povie, Ze nechceme fajciarov, nechceme zvieratkd alebo
tak, to povieme - v poriadku. Nie je probléem taketo obmedzenia ked'si dd...Ro-
zumieme, Ze ked povedia, nechceme deti aby nam neznicili alebo takto. Na to
predsa sluzi ¢i poistenie, ¢i sa da dohodnut vyssi depozit. V tomto pripade, aby
ak je nejaké poskodenie, tak malo sa z coho zaplatit.. Takze tymto stylom sa
snazime tieto veci riesit. Aby tu nebolo dévod na to “neprenajmem’”, ale teda

\.

aby sme to vedeli ochranit inym spbdsobom.” (RK3)

J

Ako zlepsit pristup zranitelnych skupin ku komercnému prenajmu

Zaujimalo nas, aké riesenia vidia rea-
litné agentury pre zlepsenie situacie
v pristupe k byvaniu. Jednou z preka-
Zok, ktoré podla realitnych agentur ve-
du k mensej ochote prenajimat byvanie
domacnostiam s detmi a s predpokla-
danym rizikom straty prijmu, je legis-
lativha ochrana pred vystahovanim.
Zmena legislativy v prospech o0sob,
ktoré byty prenajimaju by tak podla
nich bola logickym krokom, nie vsetky

realitné agentury ho vsak vnimaju ako
prinosny. Jednym z ddévodov je to, ze
zakon o kratkodobom prenajme pod-
la niektorych poskytuje dostatocnu
ochranu a problém vidia skor v praktic-
kom uskutoc¢neni vystahovania a obavy
z konfrontacie. ,Povedala by som, ze asi
nejake take zasadnée zmeny by som ja
neriesila. Ja ked' sa pozriem napriklad
Qj na tu stranu z hladiska prenajima-
tela, tak urcite viastne co nie je dlho je
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ten zakon o kratkodobom ndjme bytov,
lebo musime sa pozriet na to qj z tej
strany, ze pokial su nejaki ndjomcovia
s ktorymi je problém uz potom, ked'te-
da byvaju v tom byte tak aby viastne
boli mozZnosti jednoducho toto riesit. Aj
pre toho prenajimatela.” (RK3) ,Dnes
akoze vysvetlujeme ludom, Ze to uz rie-
si zakon o kratkodobom prendjme. Ale
v redle ako to funguje..Viete, ludia sa
boja, ze redlne ano ma ndrok ho vysta-
hovat, ale ako to v redle urobi, tak sa lu-
dia toho stale obdvajd.” (RK4)

Niektoré realitné agentury si uvedo-
mMuju aj potrebu ochrany domacnos-
ti v pripadoch komercného prenajmu
,Musela by tam byt samozrejme legis-
lativha dprava..V dstave je, Ze vlast-
ne moéj majetok je nedotknutelny, ale
toto je ako keby ta dprava nad, ze te-
da uzZ ked' ho niekto uziva nepravom
a tak dalej, ale musime sa k sebe cho-
vat slusne a ludsky, takZze najdite mu
nejake iné byvanie. Toto zase keby ste
zrusili, tak sice pomabdzete mozno takym
tym beznym prenajimatelom — 1 byt
a drzim si ho. Ale ako keby znevyhodni-
te vsetkych tych ludi, ktori si prenajima-
Jju alebo su niekde najma povedzme
u takych tych komercnych prenajima-
telov, ktori maju 10, 15, 20 bytov, jedno-
ducho mu ovela ulahdcite tu situadciu,
ze neplatis — odchadzas... Myslim, ze ta
situacia by sa zhorsila v tom, ze naozaj
by koncili ti ludia na ulici.”* (RK2)

Z diskusii o platnej legislative vyplynu-
lo, ze ani realitné agentury a majitelia Ci
majitelky nehnutelnosti nemaju dosta-
tocné vedomosti o tom, aké konkrétne
povinnosti vznikaju prenajimatelom
a v akych situaciach. ,Cize urcite zmenit
zakon tak, aby tam boli jasné pravidlg,
je to moZno castokrdt dost kompliko-
vane, komplikovane vysvetlené v tom
zdkone, ze kto je viastne vo vyhode, kto
nie, tak tam by som zacal.” (RKI)

,Neviem do akej miery, ale to tiez som
len pocul, ze viastne aj ten najomca
musi suhlasit s tym ndhradnym byva-

nim, hej, lebo viem si predstavit, Ze za-
se sa bude zneuzivat z druhej strany.”
(RK1)

Zranitelnost domacnosti prameni z niz-
keho a nestabilného prijmu, Ci uz ide
0 skutoc¢nost, riziko alebo stereotypnu
predstavu. Kedze motivaciou prenajmu
je v tomto pripade predovsetkym zisk,
povazuju realitné agentury za poten-
cialne funkéné keby toto riziko nedo-
statocného prijmu bolo kompenzova-
né statnou podporou: ,poviem priklad,
ked samy matky (samoZzivitelky, pozn.
aut.) budd mat garantované statom,
ze dostane 1 OO0 EUR. Vseobecne sa
rozsiri, ze matky maju 1 000 EUR do 18
roku zivota dietata. Takze vsetci budu
brat do najmu, lebo viem, Ze ona ma
1 000 EUR, ma zabezpeceny prijem, a
Ze mi urcite bude platit a je to v poriad-
ku.” (RK1) S podporou formou statneho
prispevku na byvanie maju skdsenosti aj
v pripade odidencov z Ukrajiny. Okrem
financného prispevku boli uvadzané
rozne ine formy podpory, predovset-
kym socialne byvanie. Dalsim krokom,
ktory by mohol zmenit situaciu v pristu-
pe k byvaniu, je vacsia vystavba bytoy,
ktord by mohla znizit dopyt, ¢im by sa
zvysila Sanca ziskat najom aj pre ,riziko-
vejsie” domacnosti. Respondenti a res-
pondentky zhodne prisudzovali povin-
nost zabezpecit pristup k byvaniu pre
domacnosti, ktoré su z nejakého doévo-
du vylucované, statu a teda organom
verejnej moci.

V pripade, ze prekazkami su rézne ty-
py predsudkov na strane ludi zo sused-
stva alebo prenajimajucich nehnutel-
nost, navrhovali agentury ako potreb-
né kroky zmenu spravania na strane
skupin, voci ktorym su tieto predsudky
namierené, obzvlast v pripade rom-
skych domacnosti. Rovnako by navrho-
vali proaktivny pristup formou inicia-
tivneho predstavenia sa a postupného
ziskania dovery susedstva alebo ko-
munity v malej obci. Na druhej strane,
predstava, ze by vSeobecna verejnost,
majitelia a majitelky bytov alebo realit-



né agentury prekonali svoje predsudky,
nebola explicitne formulovana alebo
bola oznacena za nerealnu Ci nerozum-
nU. Potencidlnym aktérstvom zmeny
su teda v ociach realithnych agentur
diskriminované skupiny, nie tie, ktoré
diskriminuju. Prenesenie zodpoved-
nosti na stranu, ktora je znevyhodne-

N3, je problematické nie len preto, ze
predpoklada kolektivhu vinu a zod-
povednost. Ponukané rieSenie zaro-
ven popiera (zamerne ¢i podvedome)
zodpovednost realithnych agentur a
samotnych vlastnikov a vlastni¢ok by-
tov ako tych, ktori/é sa mézu a maju
rozhodnut nediskriminovat.
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Zhrnutie zisteni

Vyskum dostupnosti obecného na-
jomného byvania sledoval pristupnost
najomného byvania pre rézne skupiny
obyvatelstva s vyuzitim kvantitativnych
a kvalitativnych metod. Informacie od
obci sme ziskavali prostrednictvom
dotaznika o bytovej politike, bytovom
fonde a postupoch vyhodnocovania
ziadosti, a analyzy VZN o poskytovani
najomnéno byvania, resp. inych rele-
vantnych dokumentov. Tieto data boli
doplnené polostrukturovanymi rozho-
vormi so zastupcami a zastupkynami
obci, socialnymi pracovnikmi a pracov-
nickami a realitnymi agentdrami.

Z hladiska zaujmu obci o riesenie otaz-
ky najommného byvania je dblezité zis-
tenie, ze obce len v obmedzenej miere
aktivne ziskavaju informacie o bytovej
NnUdzi svojich obyvatelov a obyvateliek.
Vacsina z nich ich ma k dispozicii len
70 ziadosti o poskytnutie najomne-
ho byvania, ¢o moze viest k skreslene;
predstave o skutocnych potrebach oby-
vatelstva obce. Na zaklade ¢innosti soci-
alneho odboru tieto informacie ziskava
neceld tretina obci, dalsie zdroje infor-
macii ako su poskytovatelia socialnych
a komunitnych sluzieb alebo organiza-
cie aktivhe v prevencii bezdomovstva sa
vyuzivaju minimalne. Na to nadvazuje
aj sposob vyuzivania tychto informacii
— Nna strategickeé planovanie alebo pla-
novanie vystavby ich pouziva iba 6 %,
resp. 4 % oslovenych obci. Strategicky
dokument, v ktorom je venovana po-
zornost aj bytovej nUdzi, ma spracovany
iba Stvrtina obci. Vyzvu navyse predsta-
vuje nizke zapojenie odbornikov a od-
bornicok na prevenciu bezdomovstva
do tvorby tychto dokumentov, ktori sa
na nich podielali len v patine pripadov,
a tiez praca s relevantnymi datami.

Napriek tomu, ze obce za skupiny oby-
vatelstva najviac ohrozené stratou by-
vania povazuju domacnosti oséb pobe-
rajucich davku v hmotnej nudzi a oséb
evidovanych na Urade prace, poskyt-

nutie najomného byvania takymto zia-
datelom a ziadatelkam takmer vobec
nie je povazovaneé za prioritu. Najvyraz-
nejSie sU prioritizované jednorodicov-
ské domacnosti, domacnosti osdb so
zdravotnym znevyhodnenim a rodiny
s maloletymi detmi, hoci Uplné rodiny
s detmi povazuje za ohrozené stratou
byvania iba 16 % obci. Z rozhovorov za-
roven vyplynulo, ze pri realizacii bytovej
politiky je potrebna vyrazne vyssia par-
ticipacia nielen zo strany odbornikov
a odbornicok, ale aj samotnych znevy-
hodnenych skupin (najma Romov a ludi
z Ukrajiny). Ich pristup k byvaniu limitu-
je aj diskriminacia v takmer vsetkych
fazach procesu, od vystavby bytov, pod-
mienok vyhodnocovania ziadosti az po
pripadné riesenie problémov v suvislos-
ti s najmom. Casto sa stava aj to, ze ko-
nanie obci je motivované nesuhlasom
obcanov s podpornymi opatreniami
pre Romov a neochotou akceptovat ich
skutoc¢nu integraciu do spoloc¢nosti. Pre
naplnenie réznych sSpecifickych potrieb
je tiez dblezita dostupnost réznorodych
bytov z hladiska izbovitosti alebo bezba-
rierovosti. V tomto kontexte vSak najma
obce hovoria o potrebe zmeny financo-
vania a sUcasné podmienky SFRB ne-
povazuju za dostatoCne prispdsobené
trhovéemu prostrediu.

Najviac diskriminacnych praktik identi-
fikovanych vo VZN sa tyka procesu po-
davania a posudzovania ziadosti. Rozsi-
rené je stanovovanie podmienok, ktoré
sUvisia so spravanim ziadatelov a ziada-
teliek. Ich formulacia vsak cCasto byva
vagna a neumoznuje ich objektivne vy-
hodnotenie. Ide napriklad o podmienky
dodrziavania dobrych mravov a plnenia
obcianskych povinnosti, vyskytuju sa aj
pojmy ako asocialna alebo spolocen-
sky tazko adaptabilnd osoba. Takéto
podmienky vytvaraju vyrazny priestor
Nna nerovné zaobchadzanie. Za nespra-
vodlivé mozno povazovat aj niektoré
ustanovenia tykajuce sa rodiny ziada-
tela alebo Ziadatelky. Cast obci rozgiruje



opravnenu poziadavku na neexisten-
ciu dlhov voci obci aj na dalsich ¢lenov
rodiny osoby podavajucej ziadost, a v
niektorych pripadoch dokonca aj bez
ohladu na to, ¢i s Aou Ziju v jednej do-
macnosti. Znaky menej priaznivého za-
obchadzania vykazuje aj preferovanie
zosobasenych parov pred nezosobase-
nymi, podmienka trvalého pobytuvobci
(v niektorych pripadoch aj s urcenim
jeho minimalnej dizky), podmienka ne-
existencie vlastnictva alebo prenajmu
bytu alebo poziadavky na pracovny po-
mer Ziadatela.

Cast z podmienok stanovenych obcami
je v priamom rozpore so zakonom o so-
cialnom byvani. Poziadavka, aby mala
osoba podavajlca ziadost prijem maxi-
malne vo vyske trojnasobku zivotného
minima, sdvisi s neaktualizovanim VZN
po zmene zakona, pozadovana zabez-
peka vo vyske 12-mesacného najomneé-
ho nemala zakonnu oporu nikdy, moze
dosiahnut vysku najviac Sestmesacné-
ho najomného. V rozpore s Ustavou je
napriklad podmienka, ze ziadatel alebo
Ziadatelka nesmie mat financny alebo
majetkovy spor s obcou.

Obce sa pri vysvetleni kritérii odvola-
vaju na podmienky SFRB, a to aj v pri-
padoch, ktoré zakon neupravuje. Naj-
CastejSie zdbvodnenie stanovenych
podmienok sa tykalo zodpovednosti za
spravu verejného majetku. Prisne krité-
ria na pridelenie najomného bytu spolu
s wsSkou zabezpeky maju za ciel ochra-
nit obec ako prenajimatela a zabez-
pecit platobnu disciplinu domacnosti
v najme.Vzhladom na to, Ze socidlne by-
vanie je socialnou sluzbou, a vzhladom
na zakonné vymedzenie opravnenych
Ziadatelov podla maximalnej vysky prij-
mu, takyto pristup nedostatocne reflek-
tuje Ucel socialneho byvania. Obce vsak
zaroven kritizovali aj hranicu maximal-
neho prijmu, ktord z moznosti ziskat
obecné najomné byvanie vylucuje ludi
S prijmom vyssim, ako stanovuje zakon,
avsak stale nedostatoCnym na zabez-
pecenie komercného byvania.

Samotné obce maju rézne nazory na to,
akym spdsobom by mal prebiehat vyber
Ziadosti a pridelovanie bytov. Niektoré
preferuju bodovy systém s jasne dany-
mi kritériami, ktory povazuju za trans-
parentny a spravodlivy. Na druhej stra-
ne sa pouziva individualne hodnotenie
na zaklade konkrétnej situacie, ktoré
umoznuje lepsie reagovat na Specific-
ké pripady. Ani pri bodovom hodnoteni
vsak nemusi ist o celkom transparent-
ny proces. Tento spdsob vyhodnocova-
Nnia ziadosti uviedlo 31 % obci, ale kritéria
malo v ramci VZN zverejnené iba 6 %
obci — ziadatelia tak vacsSinou o tychto
podmienkach nemaju informacie. Na
zaklade datumu podania ziadosti pri-
deluje byty 48 % obci, zrebovanim 5 %.

Z pohladu socialnych pracovnikov
a pracovnicok je problémom aj ad-
ministrativna naro¢nost procesu po-
davania ziadosti, ktora mobze byt pre
niektorych ziadatelov alebo Ziadatelky
odradzujUca. Samotné zverejnovanie
informacii o dostupnych obecnych by-
toch nemusi byt dostatocné, kedze az
58 % obci o uvolnenych bytoch infor-
muje len osoby, ktoré uz ziadost podali.
Problémom je aj informovanie o vysled-
ku posudzovania ziadosti. Az 22 % obci
vyrozumenia neposiela vobec, 34 % ich
posiela bez zdévodnenia zamietnutia.
Prave takéto informacie pritom mozu
byt pre ziadatelov a ziadatelky uzitocné
v sUvislosti s pripadnym opatovnym po-
danim ziadosti.

Délezitou sledovanou oblastou bola
istota byvania. Napriek tomu, ze ide
O obecné byvanie, istota byvania nie je
zabezpecena dostatocne. Informaciu
o minimalnej dlzke najmu ma zverejne-
NnU iba 85 % obci, ¢o pre Ziadatelov a Zia-
datelky v praxi znamena, ze neexistu-
je regulacia, ktora by ich chranila pred
uzatvaranim extremne kratkych najom-
nych zmldv na niekolko mesiacov. Naj-
nizsSia mozna dlzka najmu nie je stano-
vena ani zakonom. KratSia doba najmu
sa spravidla vyuziva pri bytoch nizSieho
Standardu, pri ktorych obce ocCakavaju
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nizsiu platobnu disciplinu, ide pri tom
zvyCajne o romske domacnosti. Pre zvy-
Senie istoty byvania by tiez bolo vhod-
né predlzit lehotu pred ukonéenim na-
jomnej zmluvy, v ktorej domacnosti v
najme dostanud vyrozumenie o jej opa-
tovnom uzavreti. Takmer polovica obci
uvadza, ze informuje domacnost menej
ako mesiac pred ukoncenim najomnej
zmluvy, Co v pripade neobnovenia Naj-
mu sposobuje vyrazny casovy stres pri
hladani nového byvania.

Problematickeé su aj pravidla casti obci
upravujuce  predcasné  ukoncenie
zmluvy. Kym niektoré obce v pripade
neplatenia najomného vyuzivaju so-
cialnu pracu, poradenstvo a splatkove
kalendare, v inych pristupuju priamo
k ukonceniu najomnej zmluvy z dovo-
du hrubého porusenia zmluvnych pod-
mienok. Z hladiska zabezpecenia istoty
byvania preto zdbraznujeme dbélezitost
prevencie a socialnej prace s rizikovymi
rodinami, potrebu vytvorenia podmie-
nok, ktoré budu pozitivne motivovat
k pravidelnému plateniu najomného,
a tiez aktivne zapojenie obce pri rie-
seni vzniknutych problémov. Pri dlzke
zmlUv bola viackrat pomenovana prax
davat romskym domacnostiam kratsie
zmluvy ako majorite, dévodom ma byt
obava z neplatenia najomného a moti-
vacia k v€asnému splacaniu. Z pohladu
socialnej prace vSak takato prax zvysuje
neistotu a nema pozadovaneé vysledky.

Z hladiska zvysenia poctu bytov je pre
obce Kkluc¢ovou otazkou moznost fi-
nancovania vystavby novych bytov. Pre
dostupnost bytov pre domacnosti so
Specifickymi potrebami (viacpocetné
rodiny, ludia so zdravotnym znevyhod-
nenim) su vsak prekazkou aj pravidla
SFRB. Takychto bytov je dlhodobo ne-
dostatok, pricom obce nevedia zau-
jemcom poskytnut adekvatne byvanie
a ponukané riesenia Casto nie su vhod-
né. Obce zaroven opisovali rozsirenu
prax umiestnovania romskych domac-
nosti do konkrétnych lokalit, hoci to

v pripade, ze sa bytové domy nenacha-
dzaju mimo obce, Casto za segregaciu
nepovazuju. Zabezpecenie socialnegj
réznorodosti je v tychto pripadoch pod-
la socialnych pracovnikov a pracovnicok
dlhodoby proces, ktory si okrem ochoty
obcivyzaduje aj zapojenie viacerych ak-
térov a participativne politiky.

Dostupnost obecného najomného by-
vania je pre niektoré skupiny obyvatel-
stva dblezitd o to viac, ze maju stazeny
pristup ku komercnému najmu. Z po-
hladu realitnych kancelarii ide najma
o romske rodiny, samozivitelky a ludi
s potrebou bezbariérového bytu. Kym
prisamozivitelkach previadaju obavy zo
zakonnej ochrany pred vystahovanim
v pripade neplatenia najmu, niekedy
vyplyvajuce s nedostatocnej znalosti za-
kona, pri romskych domacnostiach su
doévody najCastejsie spojené s predsud-
kami a rasizmmom. Realitné kancelarie
sa v praxi stretavaju aj s tym, ze ich od-
mietaju nielen samotni prenajimatelia,
ale na odmietnutie navadzaju aj poten-
cialni susedia alebo predstavitelia sa-
mospravy (najma v pripade kdpy bytu).

Jednym z najzavaznejsich zisteni uz
VvysSie spomenuta pretrvavajuca segre-
gacia romskych domacnosti, z ktorej
sa obce vymanuju len velmi tazko a s
réznou mierou autentického zaujmu.
K vyluCovaniu romskych domacnosti
do tzv. socialnych bytoviek s bytmi niz-
Sieho Standardu dochadza, napriklad,
urcenim minimalnej vysky prijmu v by-
toch vysSieho sStandardu, ktora je pre
ne prilis vysoka, stanovenim roznych
podmienok vylucujucich rodiny, ktoré
maju financ¢né tazkosti, ale aj vystav-
bou novych bytov primarne pre romske
domacnosti. Ziskanie najomného bytu
bezného Standardu medzi majoritou je
skor vynimkou ¢o potvrdzuju aj obce aj
socialni pracovnici a pracovnicky. Na za-
klade rozhovorov mézeme tiez potvrdit,
ze k segregacii dochadzalo aj v obciach,
ktoré sa usiluju o aktivnejsiu inkluzivnu
politiku.



Rozhovory, analyza VZN aj odpovede
ziskané prostrednictvom  dotaznika
pritom ukazuju, ze existuju aj riesenia
a priklady dobrej praxe — ¢i uz v dodr-
Ziavani zasady rovnéeho zaobchadzania
v réznych fazach poskytovania najom-
ného byvania, zabezpecovani vacsej is-
toty byvania, rovnakych a transparent-
nychpodmienokvnajomnychzmluvach
alebo v nastaveni inkluzivne] politiky
byvania smerujucej k ukonceniu segre-
gacie v obci. Obce sa nachadzaju v na-
rocnej situacii z financného a rozpocto-
vého hladiska, z pohladu legislativnych
obmedzeni pre obstaranie a spravo-

vanie nehnutelnosti, ale aj v suvislosti
s pretrvavajucimi stereotypmi a zvnu-
tornenému rasizmu majoritného oby-
vatelstva. Na prekonanie tychto bariér
je potrebna spolupraca neziskoveho
sektora, samospray, statnej spravy aj sir-
Sej verejnosti.Stredisko ma ako narodna
ludskopravna institUcia a antidiskrimi-
nacny organ zaujem sa do tejto spo-
luprace aktivne zapojit. Odpordcania
niektorym z uvedenych aktérov pre do-
siahnutie lepsSej pristupnosti najomneé-
ho byvania uvadzame v poslednej Casti
publikacie.
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Odporucania

Na zaklade prezentovanych zisteni Stredisko sformulovalo konkrétne odporucania
na zlepsenie dostupnosti najomného byvania. Tykaju sa dodrziavania aktualnych
pravnych predpisov, najma antidiskriminacného zakona, ale aj zakona o social-
nom byvani, aktivnej cinnosti obci pri identifikacii zranitelnych skupin obyvatelstva
alebo prispdsobenia politiky byvania potrebam ludi s nizSim prijmom. Odporucania
sa tykaju aj zmeny zakona o socialnom byvani a adresujeme ich aj realitnym agen-
tdram, kedze nedostupnost komercéného prenajmu je Casty dévod zaujmu o obec-
né najomné byty.

Ministerstvu dopravy a vystavby Slovenskej republiky odporicame, aby:

1. Prehodnotilo stanovenud hornud hranicu prijmu pre opravnenych ziadatelov
a ziadateliek, pripadne jej vypocet tak, aby lepsie zodpovedala potrebam
domacnosti, ktoré nemaju dostatoCny prijem pre zabezpecenie byvania na
komercnom trhu, ale maju vyssi prijem ako urcuje zakon o socialnom by-
vani.

2. PrediZilo lehotu, v ktore] musia obce informovat o moZnosti opatovného
uzavretia najomnej zmluvy, na minimalne Styri mesiace pred jej ukonce-
nim.

3. Zaviedlo povinnost zabezpecit, aby ndjomné byty nevznikali v segregova-
nych lokalitach, ako jednu z podmienok poskytnutia dotacie na rozvoj by-
vania.

4. Zaviedlo povinnost vypracovania transparentnych pravidiel pridelovania
najomnych bytov ako jednu z podmienok poskytnutia dotacie na rozvoj by-
vania.

Obciam odporucame, aby:

1. Mapovali potreby obyvatelstva v oblasti ndjomného byvania s dérazom na
znevyhodnené skupiny a zistenia zahrnuli do strategickych dokumentov
a politik byvania.

2. Spracovali pravidlad pridelovania najomnych bytov, z ktorych budd zrejmé
hodnotiace kritéria, postup rozhodovania a povinnosti ziadatela.

3. Zosuladili kritéria pridelovania najomnych bytov so znenim antidiskrimi-
nacného zakona v oblasti priamej aj nepriamej diskriminacie v zmysle zis-
teni tejto studie.

4. Upravili platné predpisy o poskytovani obecného najmu v sulade s aktual-
nym znenim zakona ¢. 443/2010 o dotacidch na rozvoj byvania a o social-
nom byvani, najma v suvislosti s opravnenostou ziadatela.

5. Pri vystavbe novych bytov sa v maximalnej moznej miere snazili o to, aby
neboli umiestnené v segregovanych lokalitach alebo na periférii obci, ob-
zv|ast pri vystavbe bytov nizsieho standardu.



. Iniciativne a primeranym spésobom (napr. na webstranke obce) informo-
vali obcanov a obcianky o moznostiach a podmienkach prenajmu obec-
nych bytov, vratane typov dostupnych bytov a ceny najmu.

. Vyuzivali preventivhe mechanizmy na zabranenie neplatenia nagjomného
vo forme terénnej socialnej prace a poradenstva namiesto restriktivnych
opatreni, individualne pracovali s najomcami a v pripade potreby vyuzivali
splatkové kalendare.

. Urcili jasné kritéria stanovovania dlzky najomnej zmluvy, ktoré budu v sula-
de s antidiskriminacnym zakonom, zaviedli komplexnejsi systém prevencie
platobnej neschopnosti (napr. aktivovanie podpory socidlneho pracovnika/
pracovnicky uz pri prvej oneskorenej platbe, podpora pri hladani zamest-
nania), nahradili tak manazment platobnej discipliny prostrednictvom na-
Jjomnych zmludv na dobu kratsSiu ako 6 mesiacov a najomné zmluvy na dobu
kratSiu ako 6 mesiacov vyuzivali len pri dévodnom predpoklade vzniku ne-
plati¢stva.

. Vyuzili moznost stanovit si vlastné podmienky poskytovania najomného
byvania tam, kde to zdkon ¢&. 443/2010 o dotaciach na rozvoj byvania a o
socialnom byvani umoznuje (napriklad pri stanoveni maximalnej vysky za-
bezpeky alebo lehoty na informovanie o moznosti predlzenia najmu).

Realitnym agenturam a poskytovatelom prenajmu nehnutelnosti
v sukromnom vlastnictve odporucame, aby:

Nastavili interné procesy pri overovani platobnej schopnosti klientov a klien-
tok tak, aby nedochadzalo k porusovaniu zasady rovného zaobchadzania
(teda aby sa poziadavky na preukazanie platobnej schopnosti vztahovali
v rovhakej miere na vsetkych) a aby boli vopred komunikované (napr. zve-
rejnené na webovej stranke).

. Neakceptovali poziadavky majitelov a majiteliek nehnutelnosti na odmiet-
nutie klientov a klientok z dévodoyv, ktoré su chranenymi dévodmi podla
antidiskriminacného zakona (napr. etnicita, narodnost, nabozenské pre-
svedcenie, pohlavie, sexualna orientacia).

. Neodmietali poskytovanie sluzieb z dévodu domnelej alebo skutocnej na-
rodnosti, etnicity alebo inej charakteristiky, ktora je chranenym dévodom
podla antidiskriminacného zakona.
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