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Neziskové organizacie vo svete posobia spravidla ako verejné obchodné spoloc¢nosti s rucenim obmedzenym (tuto
formu organizacie neobsahuje slovensky obchodny zakonnik), bytové druzstva (v SR to neplati), akciové
spolocnosti (u ktorych je vsak zakaz platby dividend), spolocnosti s ru¢enim obmedzenim alebo ako

neziskové organizacie, ktoré maju charakter nadacii.

Neziskovy Statut rozsireny

Vela takychto spolo¢nosti ma charakter verejnoprospesnych organizacii (Svédsko, Nemecko). Svoju &innost’
uskutocnuju v ramci obce, alebo skupiny obci, okresu resp. niekolkych okresov. Zakladnou poziadavkou

je, aby poskytovali ubytovanie pre jednotlivcov ako aj rodiny s nizkymi prijmami za zvyhodnené, teda
nizSie najomné.

Socialne byvanie v krajinach zapadnej Europy existuje uz niekolko desat’roci, pricom najviac rozvinuté je v
Holandsku, Rakusku a Svédsku, €o prezentuje graf €. 1.

Funkciou neziskovych bytovych organizacii, ktoré predstavuju jednu podskupinu vsetkych neziskovych
organizacii, je poskytovanie a spravovanie socialneho bytového fondu. Termin socialne byvanie sa vo
vSeobecnosti vyuziva v eurdpskych krajinach, aj ked sa pod tymto terminom nechape vzdy to isté. V USA
uprednostiuju termin nizko az mierne nakladové byvanie (low-to-moderate cost housing). Vo vsetkych
krajinach vsak ide o ulahcéenie pristupu k byvaniu pre rodiny s nizSimi az strednymi prijmami a sicasne o
zvysenie mobility obyvatelstva z hladiska potrieb zamestnavatelov.
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Neziskové bytové organizacie podliehajuce bud’ pravu sikromnych alebo verejnych spolo¢nosti najdeme skoro
vo vsetkych starsich statoch Europskej Unie - IACP (Istituto Autonomo Case Popolari), Sociétés agrées v
Belgicku, Housing associations vo Velkej Britanii a v irsku, Corporaties v Holandsku a v irsku. Neziskovy
Statut bytovych organizacii existoval aj v Nemecku, no v roku 1990 bol zruseny.

V Holandsku sa v roku 1995 uskutocnila podstatna reforma neziskového bytového sektora, ktora viedla k
posilneniu autonomie socialnych bytovych organizacii ,,Woningcorporaties“. Reciprocné pohladavky a
zavazky tychto organizacii a Statu boli anulované. Paralelne sa uskutocnilo zoskupovanie tychto organizacii
za Ucelom dosiahnutia Uspor vyplyvajlcich z rozsahu operacii.

Regionalne odlisSnosti

Kontrola a sprava neziskovych bytovych organizacii je v Eurépe zabezpecovana inym spésobom v severnej
Eurdpe, kde je zvyc€ajne najdoblezitejSim zakladatelom alebo akcionarom neziskovej bytovej

organizacie obec, ktora zabezpecuje kontrolu finanéného riadenia. Na druhej strane zasa v Taliansku

su to prave regiony, ktorych reprezentanti su dosadzovani do IACP ako predsedovia spravnych rad.
Existuju vSak aj d'alSie, menej rozsirené modely spravy a finanénej kontroly neziskovych organizacii.

Uloha socialneho bytového fondu je v jednotlivych krajinach EU pomerne odli$na. Zatial' o v Portugalsku,
vo Velkej Britanii a v Spanielsku socialne byty obyvaji predovietkym osoby s nizkymi prijmami, vo
Francuzsku, Holandsku, Dansku a Svédsku v nich byvaju skoro vietky prijmové kategérie ludi. Pritom je
zaujimavé, ze aj ked vo Velkej Britanii nie je uréeny prijmovy strop pre ludi byvajucich v socialnych
bytoch, aj tak ich stredné vrstvy neosidlujua.

Pri rozvijani neziskového bytového sektoru zaznamenali urcité pozitivhe vy-sledky v Pol'skej a Slovinskej
republike, kde su nové neziskové organizacie zodpo-vedné za vystavbu bytov pre stredné a nizsie
prijmové vrstvy obyvatelstva. Zaujimavymi prikladmi aj pre Slovensku republiku moézu byt’ skusenosti
napriklad z Holandska alebo Rakuska, kde tato forma spoloc¢nosti ma uz dlhoroénu tradiciu.

V Holandsku sa angazuje vlada

Zasadna zmena pre vystavbu bytov v Holandsku nastala v roku 1901. V tomto roku nadobudol ucinnost’
bytovy zakon, vd'aka ktorému ziskala vlada vacsi vplyv na bytové hospodarstvo a vystavbu miest v
State. Bytovy zakon bol a je zakladom pre holandsku spravu bytového hospodarstva, ktory v priebehu
rokov presiel zasadnymi zmenami v oblasti vystavby miest a Gzemného planovania.

V Holandsku v sucasnosti funguje viac ako 600 neziskovych bytovych organizacii a priblizne 58-tisic
asociacii vlastnikov bytov, ktoré maju vsak relativne maly podiel na holandskom domovom trhu s
nehnutelnost'ami. Ako uvadza Ouwehand, v Holandsku zacali prvé neziskové bytové organizacie
vznikat’ z iniciativy prosperujucich fabrikantov, ktori vystavbou najomnych bytov pre svojich
zamestnancov sledovali zlepSenie ich Zivotnych podmienok a nasledne vyssSiu pracovnu motivaciu a
vykonnost'.

Neziskové bytové organizacie v Holandsku zacinali v minulosti bez svojho vlastného kapitalu a od roku
1945 do roku 1990 postavili a zrenovovali viac ako 2,5 milibna domov. Uvedené investicie boli
realizované s vyznamnou pomocou holandskej vlady. Hlavhym déovodom poskytovania podpor bolo, aby
najomné v tychto bytoch bolo nizke a zaroven aby neziskové bytové organizacie poskytovali ubytovanie
pre jednotlivcov a pre rodiny s nizkymi prijmami.
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Neziskova bytova organizacia v Holandsku musi byt uznana vladou, o jej nasledne umozni dostat’ danové
vyhody - napriklad zvyhodnenie pri ziskani lacnych stavebnych pozemkov od mestskych rad. Mozu tiez
dostat’ lacné pozicky, pretoZe vlada prebera za ne garancie. Podstatnym dévodom, preco uvedeny systém v
Holandsku funguje je, ze bytové organizacie sU neziskové organizacie.

Vd'aka podpore vlady v minulom obdobi sa stal v sucasnosti prenajom domov ziskovy. Forma vlastnictva
neziskovych bytovych organizacii postupne prechadzala z verejného sektora na sikromny - vyvoj za posledné
desatrocie prezentuje graf €. 2. Bytové organizacie maju zisky aj z predaja svojich domov pre ich
najomnikov, vd'aka comu ma vacsina z nich dostatok financii aj na Ucely verejného zaujmu (zlepsovanie
miestnych arealov a pod.). Treba podotknut, ze kapitalové zisky bytovych organizacii v Holandsku v
poslednom obdobi nevznikli z vybraného najomného, ale zo skutocnosti, ze ceny domov za poslednych 10
rokov velmi vzrastli a bytové organizacie dostali od vlady povolenie na predaj svojich domov najomnikom
byvajucim v nich. Ciastocne tieZ dosiahli zisky z efektivneho spravovania Gverov.

To vsetko spolu pomohlo vytvorit’ sic¢asny zdravy financny zaklad neziskovych bytovych organizacii v Holandsku,
pri¢om ich vytvoreny kapital je urceny na rozvoj socialneho byvania.

Rakuska tradicia uz vyse storocna

Mesto Vieden ma dlhorocné skusenosti s vystavbou komunalnych socialnych bytov. ,,Ked' tu raz nebudeme, budu
tieto kamene hovorit’ za nas.“ - tato veta dodnes ovplyviuje viedensku politiku vystavby bytov. Jej autorom

je Karl Seitz, ktory sa v roku 1923 stal primatorom Viedne. Posobil viac ako desat rokov na cele komunalnej
iniciativy zameranej na bytové domy, sSkolstvo, socialne reformy), ktora preslavila ,,Cervenl Vieden“ po

celom svete.

Do konca 19. storocia bola bytova situacia pracujicej vrstvy v stkromnych najomnych domoch casto spojena s
nevyhovujucimi podmienkami. Na zmiernenie nedostatku bytov vznikali na prelome storoci prvé zaklady
bytovej vystavby pre robotnikov vo forme robotnickych bytov. Takéto byty staval napriklad zavod na vyrobu
lokomotiv Floridsdorf, firma Brevillier & Urban alebo charitativne nadacie a zdruzenia. 21. septembra 1923
komunalna rada prvykrat prijala patrocny stavebny program, ktory pocital s vystavbou 25 000 bytov z
danovych prostriedkov, s cielom bojovat proti nevyhovujucemu byvaniu v preludnenych bytoch.

Vystavba tychto takzvanych ,,superblokov“ s integrovanymi, spoloCne vyuzivanymi priestormi a zariadeniami,
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ako napriklad centralne pracovne, skolky, poradenské centra pre matky, ludové kniznice, saly pre rozne
podujatia a zhromazdenia, dielne a obchody spotrebnych druzstiev, bola samozrejme aj silne politicky
motivovana a umoznila vybudovat’ v priebehu jediného desatrocia priblizne 65 000 novych bytov.

Vo sfére byvania sU v RakUsku uz priblizne sto rokov aktivne neziskové bytové organizacie, ktoré majl pravnu
formu bytového druzstva (52%), spolocnosti s rucenim obmedzenym (43%) a akciovej spolo¢nosti (5%). Na
zaklade Statistickych udajov (Verbandsstatistik 2003, Osterreichischer Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen, Wien, 2004) je ich v krajine priblizne 200. Ro¢ne postavia 120 000 az 150 000 bytov,
pricom celkovy pocet bytov v krajine presahuje 3 700 000. Teda priblizne 2 miliony Rakusanov ziju v
neziskovych bytoch. Zaroven su aj spravcami bytového fondu - v roku 2001 spravovali okolo 750 000 bytov.
Mesto Vieden vlastni spolu priblizne 220 000 obecnych bytov - je teda najvacsim komunalnym vlastnikom
bytov a najvacsou domovou spravou v Europe, ktora kazdy rok prideli okolo 10 000 obecnych bytov. Od roku
1994 bola takmer jedna tretina (68 842 bytov) novo vybudovana. Nasledujuci graf ¢. 3 uvadza percentualne
zastupenie neziskovych bytovych organizacii v jednotlivych spolkovych krajinach Rakiska na zaklade ich
pravnej formy.
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Jednou z najvacsich bytovych zdruzeni v RakUsku je spoloc¢nost BUWOG, zaloZena v roku 1959 ako
spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym. Stat ako majoritny vlastnik tejto spolonosti doteraz vloZil do jej
fungovania okolo 3 milionov eur. BUWOG postavil, prenajal, pripadne odpredal do vlastnictva priblizne
10-tisic najomnych bytov.

Fungovanie neziskovych organizacii je v porovnani s inymi organizaciami prisnejsie sledované a
kontrolované. V spravnych radach bytovych neziskovych asociacii zasadaju predstavitelia miestnej verejnej
spravy, bank, poistovni, ako aj d’alSich organizacii.
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