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uvoD

Utelova publikacia ,,Perspektivy rozvoja byvania na Slovensku®, ktora sa dostava &itatelom do
rik je vysledkom prace kolektiva UEOS - Komercia, a.s., Bratislava na rieeni alohy vyskumu
avyvoja (daley VaV) srovnakym ndzvom. RieSenie danej ulohy VaV, podla jej zaddvatela
Ministerstva vystavby aregionalneho rozvoja Slovenskej republiky (MVRR SR), sledovalo
predovsetkym zakladny ciel’: ,,zabezpeCit’ objektivnu a dostatocne obsaznii poznatkovi zakladiiu
o sposobe byvania abytovej vystavbe na Slovensku a zjednotenie sustavy sledovanych
ukazovatelov s krajinami EU tak, aby sa mohla zabezpetit' tvorba efektivnych podmienok pre
rozSirovanie aobnovu bytového fondu aulahCenie obstardvania byvania obCanov SR
prostrednictvom bytovej politiky. Spristupnit’ dané poznatky a informécie o byvani na Slovensku,
ziskan¢ formou vyskumu, $irSej verejnosti je aj hlavnou ambiciou tejto predkladanej publikacie.

Vysledky rozsiahlych analytickych etdp rieSenia problematiky byvania vyustili ndsledne do
navrhu variantnej prognézy potrieb a moZnosti vystavby bytov na Slovensku v horizonte
do roku 2025 sjej prislusSnym zdovodnenim a vyhodnotenim. Je potrebné pripomenut’, Ze
uvadzany pohlad na potrebny rozvoj byvania, spojeny s nevyhnutne vysSou vybavenostou
uzemia bytmi prostrednictvom vystavby novych bytov, sa taziskovo tyka len oblasti fondu
trvale obyvanych bytov, tzn. neorientuje sa na cely bytovy fond, nezaoberd sa zvlast, resp.
podrobnejSie rieSenim otdzok byvania mimo bytov (tzv. alternativnym byvanim), resp.
nezahriluje ani problematiku sice byvania v bytoch, avSak charakteru byvania, napr.
sezoénneho, vikendového, druhého a pod. Je to z dovodu, Ze v naSich podmienkach aj ked’
tieto problematiky nie su Uplne druhoradé a zanedbatelné, bolo by ich potrebné riesit’ az na
zaklade ziskania potrebnych informacii o ich stave a smerovani, na zédklade podrobnejSich
analyz a porovnani situidcie vo vyspelych krajinach, ktord pravdepodobne aj v tychto
oblastiach potencidlne moze byt ,,predobrazom* budticeho vyvoja u nés.

Prognéza vsSeobecne, vnaSom pripade potrieb amoZnosti vystavby bytov, predstavuje
ocakavanii buducnost, najpravdepodobnej$i vyvoj za predpokladu naphenia predvidanych
vnutornych podmienok, stimulov a obmedzeni, v niektorych oblastiach s prihliadnutim aj na
smerovanie rozvoja byvania vo vyspelych krajinich EU'. Realisticky pohlad na buducnost
neznamend spolichat’ sa vSak len na zotrvaéné pdsobenie faktorov, ktoré rozvoj byvania
ovplyvitovali abudu ovplyviiovat. ZlepSujuce sa ekonomické podmienky st priaznivé,
vytvaraju priestor pre mozny rast vybavenosti tizemia Slovenska a jeho obyvatel'ov bytmi, pre
priblizovanie sa trovni, ktorti dosahuju vyspelé krajiny EU. Napriek tomu objektivne potreby
rozvoja byvania v smere rastu vystavby novych bytov vyrazne predstihuju (a ako sa ukazuje
eSte dlhodobo budii predstihovat) moznosti. Oc¢akdvané mozné, atym viac vysSie, cielene
stavané potrebné zmeny v raste intenzity vystavby novych bytov na Slovensku sa preto musia
nielen udrziavat existujucimi podpornymi opatreniami, ktoré upevnia naplnenie
identifikovanych moznosti, ale aj novymi opatreniami a nastrojmi stimulovat’ urychlenie
vyrovnavania sa napr. s problémom deficitu viac ako 200 tisic bytov, zdedené¢ho z minulosti.

Povazujeme preto za vhodné, aby sa s publikaciou ,Perspektivy rozvoja byvania na
Slovensku* obozndmil ¢o najSirSi okruh odbornikov, ktori sa zaoberaji s problematikou
byvania, ale ilaickd verejnost. Informacie obsiahnuté v tejto publikdcii by mohli byt tiez
vhodnou inSpiraciou pre prijimanie konkrétnych opatreni k zlepSeniu podmienok v rozvoji
byvania na vSetkych urovniach Statnej spravy a samospravnych organov Slovenskej republiky.

! Z hradiska zdrojov informacii o rozvoji byvania v krajinach EU sa dokumenta¢ne v publikacii vyuzivaju
najmi oficidlne publikované udaje z medzinarodnej publikacie Housing Statistics in the European Union
2004, resp. Bulletin of Housing Statistics for Europe and North America 2006.




Perspektivy rozvoja byvania na Slovensku

1. POTREBY A MOZNOSTI ROZVOJA BYVANIA NA SLOVENSKU

Z hladiska dosahovania prislusnej tirovne a stupia rozvoja byvania sa za hlavny kvantitativny
ukazovatel' danej Grovne byvania vieobecne povazuje vybavenost prislusného tzemia bytmi’,
ktoré sa vzt'ahuju k ich uzivatelom, reprezentovanych poctom obyvatel'ov® alebo doméacnosti’.

Kvalitativna stranka byvania vychddza z roznych charakteristik’ bytového fondu, ktoré sa
hodnotia bud’ ako samotné, v podobe pomernych ukazovatel'ov, alebo v podobe ukazovatel'ov
vytvorenych v kombinacii tychto charakteristik s vySSie uvadzanymi obyvatelmi a
domacnostami (napr. pocet osOb, pripadajicich na byt alebo na obytni miestnost’, velkost’
podlahovej plochy bytu pripadajica na osobu, pocet domécnosti v byte a pod.).

V hodnoteni Grovne byvania na Slovensku sa taZiskovo sustred’uje pozornost’ na hodnotenie
jej stavu a vyvoja zvlast’ po stranke kvantitativnych ukazovatel'ov, ktoré st vychodiskom pre
formulovanie sti¢asnych ako aj buducich potrieb rozvoja byvania na Slovensku.

Postdenie moznosti rozvoja byvania sa zakladd na takych faktoroch, ako je rast hrubého
domaceho produktu (HDP), podpora vystavby bytov z verejnych zdrojov, zamestnanost’, vyvoj
miezd, pristup k cudzim zdrojom financovania, zvlast' k hypotekarnym tverom a vyvoj cien
stavebnych préc.

1.1 Smerovanie rozvoja urovne byvania na Slovensku

Dosahovani urovenn asmerovanie rozvoja byvania obyvatel'stva a domécnosti na
Slovensku, charakterizovanli po kvantitativnej stranke ich vybavenostou trvale obyvanymi
bytmi (TOB), moZno z hl'adiska vyvoja, ktory sa d4 pomerne objektivne posudzovat’ len na
zéklade tUdajov zo s¢itani obyvatelstva, domov abytov (SODB)®, v ramci uréitych
¢asovych obdobi stru¢ne hodnotit’ nasledovne.

Z hl'adiska vnutornych podmienok Slovenska:

2 Mbze ist’ o vietky byty (VB) alebo len o byty trvale obyvané (TOB). Pre domace podmienky vyjadrenia
stavu a vyvoja urovne byvania sa pouziva vybavenost trvale obyvanymi bytmi, pri medzinarodnom
porovnavani Grovne byvania je vhodnejSie pouzivat’ vybavenost’ vetkymi bytmi.

Vseobecne sa vo vybavenosti prislusny pocet bytov viaze na vSetkych obyvatelov daného uzemia, vo
zvlastnych pripadoch mdze ist napr. o pritomné obyvatel'stvo, obyvatel'ov byvajicich v bytoch a pod. tohto
uzemia.

Domaécnosti mozu byt bytové (BDc), hospodariace (HDc), ktoré sa pouzivaju viac v medzinarodnych
porovnaniach) alebo cenzové (CDc), ktoré sa sleduju na Slovensku a velmi dobre vyhovuji domacemu
hodnoteniu.

Takymito charakteristikami bytov m6zu byt napr. rézne druhy domov, v ktorych sa byty nachadzaju (byty
v rodinnych domoch - RD, v bytovych domoch - BD alebo v ostatnych budovach - OB), rézne vlastnictvo
bytov (fyzické osoby, §tat, obec, bytové druzstva a pod.), rézny pravny dovod uzivania bytov (vlastné byty,
byty v najme, druzstevné byty, sluzobné byty, domovnicke byty a pod.), rézne ,technické™ parametre,
tykajuce sa napr. vel'kosti bytov (obytna a podlahova plocha, pocet izieb, resp. ich kombinéacia), Standardu
bytov (kategdrie 1. - IV. bytov), materidlov nosnych muarov domov (tehly, kamen, panely, drevo, atd’.),
technickej vybavenosti bytov (vodovod, plyn, kanalizacia, kiipel'ne, WC, tstredné kirenie, tepla voda, atd’.)
alebo veku bytov (obdobie vystavby bytov).

Dévody, preco sa pozornost’ sustred’uje viac na hodnotenie vyvoja a stavu trovne byvania len do roku
2001, su zname: nemoznost’ podchytenia realneho stavu domacnosti a nedostatky priebezného vykazovania
ubytkov bytov atym nepresnosti v pofte TOB alebo aj poctu obyvatelov atym skreslenych stavov
obyvatel'stva.
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v obdobi do roku 1991 dochadzalo vo vybavenosti tizemia bytmi k vyraznému zlepSovaniu
situacie, priom sa to tykalo vybavenosti bytmi tak obyvatel'stva (ndrast vybavenosti
z urovne 253,5 TOB/tis. obyvatel'ov v roku 1970 na 306,7 TOB/tis. obyvatel'ov v 1991),
ako aj domacnosti (narast vybavenosti z irovne 85,5 TOB/sto CDc v roku 1970 na 88,3
TOB/sto CDc),

v obdobi medzi rokmi 1991 a 2001 sa vybavenost’ obyvatel'stva bytmi zlepSila iba mierne
(z 306,7 TOB/tis. obyvatelov na 309,6 TOB/tis. obyvatelov a aj to prakticky len vd’aka
poklesu temp prirastku obyvatel'stva Slovenska), kym vybavenost' domacnosti bytmi sa
vyrazne zhorSila (pokles z 88,3 TOB/sto CDc na 80,4 TOB/sto CDc), resp. svojou uroviiou
sa vratila pred Sestdesiate roky minulého storocia (v roku 1960 sa vykéazalo 83,1 TOB/sto
CDc),

v obdobi rokov 2001-2006, sudiac podl'a priemernej rocnej intenzity vystavby bytov
(2,4 dokoncenych bytov/tis. obyvatelov), ktord bola v porovnani s devidtdesiatymi
rokmi len mierne vysSia (priemer za roky 1991-2000 bol 2,0 byty/tis. obyvatelov), sa
urovenn vybavenosti obyvatel'stva TOB za predpokladu obdobnych ubytkov bytov
v oboch obdobiach teoreticky mohla len stabilizovat, resp. len o malo zlepsit, kym
vybavenost’ CDc bytmi mohla zaznamenat’ d’alsi prepad.

Z hl'adiska vonkajSich relacii Slovenska:

dosahuje sa obzvlast’ nizka Groven vybavenosti obyvatel'stva bytmi - napr. v roku 2001
sa na Slovensku vybavenost' obyvatel'stva vSetkymi bytmi pohybovala na Grovni 350
bytov/tis. obyvatelov, pricom za byvalych 15 krajin EU sa v tom obdobi vykazovala
v rozpéti od 420 do 500 bytov/tisic obyvatelov,

zaznamenavaju sa nepriaznivé tendencie vyvoja, ked uroven vybavenosti obyvatel'stva
vSetkymi bytmi na Slovensku (po rokoch zblizovania sa s Giroviiou vyspelych krajin) sa
zhorsila, vrokoch 1991 az 2001 sa zvidc¢Sovalo zaostavanie ato nielen vzhl'adom
k vyspelym krajindm (napr. za Finskom sme v roku 1980 zaostavali o 98 bytov/tis.
obyvatel'ov, v roku 2001 vSak uz o 144 bytov, podobne za Franctizskom v roku 1980
o 134 bytov, ale v roku 2001 o 140 bytov/tis. obyvatelov, atd’.), ale aj k porovnate'nym
okolitym krajinam, resp. krajinam, ktoré vstupovali v poslednych rokoch do EU (napr.
za uroviiou Ceskej republiky sme v roku 1980 zaostavali o 61 bytov/tis. obyvatelov,
v roku 2001 vsak uz o 77 bytov, v pripade Mad’arska k roku 1991 to bolo o 37 bytov,
ale vroku 2001 o049 bytov/tis. obyvatelov, dokonca podobné trendy sa Statisticky
vykazuju aj v pripade Bulharska a Rumunska),

konStatuje sa jedna z nizSich intenzit vystavby novych bytov aj v obdobi po roku 2001
(priemer rokov 2001-2006 predstavuje 2,45 dokoncenych bytov/tis. obyvatel'ov, kym
vo vyspelych krajinach napriek ich podstatne vySSej vybavenosti bytmi v tom obdobi
bola intenzita niekol’kondsobne vysSia - pohybovala sa zvidc¢Sa medzi 4 az 8 novych
bytov/tis. obyvatelov a vynimoény je pripad Irska, za ktoré napr. pre rok 2002 sa
uvadza intenzita vystavby az 17,4 novych bytov/tis. obyvatel'ov).

Na najdolezitejSej skutocnosti - zhorSeni stavu vo vybavenosti cenzovych domécnosti trvale
obyvanymi bytmi v obdobi rokov 1991-2001, ktord sa povazuje za najobjektivnejSieho
ukazovatel’a hodnotenia nasej vnlitornej urovne byvania, spojeni s narastom poctu i podielu
CDc bez samostatného bytu (napr. kym v roku 1991 tvoril podiel ,,nadbytocnych* domécnosti
v bytoch zo vsetkych CDc 11,7 %, v roku 2001 bol uz 2001 tento podiel na Slovensku 19,6 %),
sa podpisali najméi:
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- vyrazny utlm vystavby novych bytov (takmer sedemnasobny pokles intenzity vystavby
novych bytov vstrede devétdesiatych rokoch oproti prelomu sedemdesiatych a
osemdesiatych rokov’),

- pretrvavajuci zvyieny Gibytok bytov z fondu trvale obyvanych do neobyvanych bytov® a

- kvalitativne sa meniaci sposob Zivota obyvatel'stva, vedlci k rychlemu narastu poctu
’ . 9 . c e . . 10
cenzovych domacnosti’, z nich najmi CDc jednotlivcov .

Co sa tyka trovne byvania na Slovensku - zhladiska hodnotenia ,kvalit“ vlastného
bytového fondu (napr. podielu byvania v rodinnych domoch, veku bytov, pouzitych
materidlov, technickej vybavenosti, Standardu, velkosti bytov a pod.), tito sa mdze
povazovat’ za uspokojivu a to tak co sa tyka samotného domaceho vyvoja, ako aj €o sa tyka
dosahovanej tirovne vzhladom k vyspelym krajinam, resp. ostatnym krajinam EU. Za
vyznamne nepostacujicu mozno hodnotit’ situdciu v nizkych podieloch ndjomného
byvania'', ¢o savisi s prevodmi bytov z vlastnictva obci, §tatu, bytovych druZstiev na ich
uzivatel'ov v poslednych rokoch.

Vychadzajuc z vysSie uvedeného, pre budlice smerovanie arozvoj Urovne byvania
na Slovensku bude potrebné v prvom rade zabezpecit™:

- zpohladu vnatornych, vlastnych potrieb trvaly, kontinudlny narast nielen vybavenosti
obyvatel'stva, ale najmi cenzovych domacnosti TOB a to cestou vyraznejSicho zvySenia
intenzity vystavby novych bytov v potrebnej Strukture, ako aj efektivnej$im vyuZivanim
disponibilného bytového fondu,

- zpohladu dosahovanej urovne byvania vo vyspelych krajindch takd intenzitu vystavby
novych bytov, aby dochadzalo ku vzajomnému zblizovaniu a nie ku vzdal'ovaniu sa
urovni vybavenosti obyvatel'stva a domacnosti bytmi.

Z hladiska smerovania vnuatornej skladby fondu trvale obyvanych bytov, vyznamnymi
budu ulohy v oblasti urc¢itého zbliZzenia existujiicich velkostnych Struktiar bytov s meniacou
sa skladbou velkosti CDc a v oblasti posilnenia zastipenia ndjomného sektoru, zvlast
zvysenia podielu ndjomnych bytov socialneho charakteru.

7 Najmarkantnejsim je napr. rozdiel medzi rokom 1980 so 48 215 dokonéenymi bytmi a rokom 1995 so

6 157 dokonéenymi bytmi.

¥ 'V obdobi rokov 1980-2001 sa pocet neobyvanych bytov strojnasobil, ked sa ich vroku 2001 celkovo
vykazalo takmer 220 tisic, co vzhl'adom k 1 666 tisic TOB predstavuje podiel viac ako 13 %, kym napr.
v roku 1991 to bolo len cca 9 %, resp. v roku 1980 len necelych 5 %.

Ak v obdobi 1980-1991 pripadlo na prirastok 1 CDc 1,19 TOB (prirastok TOB predstavoval 203 894
bytov, prirastok CDc bol 172 037), v obdobi rokov 1991-2001 na prirastok 1 CDc to bolo iba 0,20 TOB
(prirastok TOB bol len 47 708 bytov, ale prirastok CDc az 239 259).

10" poget CDc sa za obdobie rokov 1961 az 2001 takmer zdvojnasobnil (z 1,18 mil. stipol na 2,07 mil.), hoci
pocet obyvatelov sa zvysil len indexom 128,9 (zo 4,17 mil. na 5,38 mil. os6b). V obdobi rokov 1991-
2001 doslo k poklesu podielu CDc tGplnych rodin so zavislymi detmi (z 38,3 % na 31,1 %) a k vyraznému
narastu podielu CDc jednotlivcov (z 21,8 % na 30 %).

" Oproti roku 1991, kedy sa vykazal podiel bytov v najme u bytov v bytovych domoch vo vyske 52.2 %,
dosiahol tento podiel v roku 2001 len 13,7 %.
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1.2 Ocakavané podmienky, v ramci ktorych sa ma smerovanie byvania uberat’

Ak sa povedalo, Ze najddlezitejSim a vychodiskovym ukazovatelom hodnotenia trovne byvania
vuritom uzemi je ukazovatel' vybavenosti uZzivatelov, tzn. cenzovych domdcnosti, resp.
obyvatel'stva tohto izemia trvale obyvanymi bytmi, potom sucasnd alebo aj buduca potreba
trvale obyvanych bytov vyplyva zo stavu, poctov obyvatel'stva, domacnosti a sposobu ich
spravania. V tomto zmysle podmienky na budiice smerovanie rozvoja Grovne byvania, aby sa
dosiahla ziaduca vybavenost’ a ziskal ,,potrebny pocet bytov v danom uzemi, determinuju
predovsetkym predpokladané - prognézované mnozstva, resp. skladba obyvatel'ov a domacnosti
zijucich v prislusnom tzemi.

V oblasti obyvatel'stva Slovenska sa vychadzalo z oficidlnych variantov (nizkeho a stredného,
s vylicenim najmenej pravdepodobného vysokého variantu) publikovanej progndzy
Statistického uradu SR do roku 2025, resp. Vyskumného demografického centra (VDC)
INFOSTAT-u, ktory spracoval prognozu za stredny variant azZ do irovne okresov.

Prognoza vyvoja poctu obyvatel’ov Slovenska

Tabulka 1
Roky Stredny variant Nizky variant
2005 5394 452 5386 039
2010 5421166 5389 995
2015 5440211 5374 425
2020 5438 585 5328 206
2025 5407 423 5243 190

Prameii: Progndza obyvatel'stva na Slovensku (sumar krajov), VDC INFOSTAT Bratislava, 2004-2006

Varianty prognézy vyvoja poctu obyvatel’ov na Slovensku
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Variant ¢. 1 progndzy vyvoja poctu obyvatelov Slovenska, po vzostupe stavu obyvatel'stva
do roku 2015, pocita s jeho postupnym poklesom, avSak do konca progndézovaného obdobia
tento nebude niz8§i ako vychodiskovy stav roku 2005. Vo variante ¢. 2 pokles stavu
obyvatel'stva je zrejmy uz po roku 2010. V koncovom roku 2025 u tohto variantu dochadza
v pocte obyvatel'ov SR k vyznamnému ,,prepadu‘ vzhl'adom k vychodiskovému roku 2005.
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Na prognozy vyvoja obyvatel'stva nadviazali prognoézy vyvoja CDc, ktoré sa vroku 2006
spracovali opét’ variantne (s troma rozdielnymi typmi ,rodinného spravania“ sa obyvatel'stva)
v ¢asovom horizonte do roku 2025, u vybranych variantov s podrobnostou az do urovne
krajov a okresov.

Z mnozstva 6 pdvodnych variantnych rieSeni progndzy vyvoja poctu CDc na Slovensku, ako
realne vychodisko pre projekciu byvania sa ich zaber zuzil vylicenim 2 extrémnych variantov
na 4 varianty, ktoré¢ su uvadzané v nasledujicej tabul’ke, pricom sa vSeobecne odporucil
na aplikaciu hlavne najpravdepodobnejsi variant, oznaceny ako variant €. 3.

Prognoza vyvoja po¢tu cenzovych domacnosti na Slovensku

Tabulka 2
1. variant 3. variant . . )
(obyvatel'stvo (obyvatel'stvo 4. variant 6. variant (obyvatel’stvo
Rok strednV variant strednV variant (obyvatel’stvo nizky | nizky variant, progresivne
oKy konze};‘va tivne’ zmenelz]é ‘o dinn’é variant, zmenené zmenené rodinné
. P (o rodinné spravanie) spravanie)
rodinné spravanie) spravanie)
2005 2 089 315 2 099 482 2 096 087 2116512
2010 2114 056 2136 940 2124 377 2170 165
2015 2 135517 2170 957 2 144 249 2214983
2020 2 148 497 2 196 200 2 151 044 2245 783
2025 2 149 408 2208 851 2141014 2258 319

Pramen: VDC INFOSTAT Bratislava, 2003-2006

Varianty prognézy vyvoja poc¢tu cenzovych domacnosti na Slovensku
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V ramci vSetkych vybranych variantov prognozy vyvoja po¢tu CDc az na jednu vynimku sa
predpoklada v prognézovanom obdobi 2005-2025 postupny trvalejsi narast celkového poctu
CDc, ¢o si prakticky bude vyzadovat' (vzhladom na potreby ich byvania), trvalé¢ a znacne
intenzivne ,,dovybavovanie® tychto domdacnosti novymi bytmi andrast fondu TOB na
Slovensku.

Najvacsi napor na toto dovybavovanie predstavuje u vSetkych variantov prakticky uz beziace
obdobie rokov 2006-2010 s naslednou postupnou klesajicou intenzitou rastu potrieb bytov
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v zavislosti na pocte CDc (tieto vystupuju v podobe urcitej funkcie mnozstva obyvatelov
a sposobu ich Zivota). Obdobie rokov 2021 az 2025 mozno charakterizovat ako obdobie,
vktorom sa budi sice tvorit dalSie nové domacnosti na Slovensku, avSak oproti
vychodiskovému obdobiu uz len podstatne pomalSimi tempami, strvalo klesajucimi
prirastkami v jednotlivych rokoch a obdobiach.

Z hladiska buducich potrieb intenzity prirastku novych bytov vynimku tvori len variant €. 4,
vramci ktorého dochddza vrokoch 2021 az 2025 k absolutnemu poklesu prognoézovaného
stavu v poctoch CDc, ¢o by mohlo viest’ dokonca k minimalizacii vystavby novych bytov.

Prehl'ad o smerovani a velkosti prirastkov v pocte domacnosti v jednotlivych obdobiach a
za jednotlivé varianty poskytuje nasledujuci graf:

Prirastky CDc na Slovensku podPa vybranych variantov
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Co sa tyka odvodenia potrebnej vybavenosti tizemia, resp. konkrétneho poétu potrebnych
bytov, vzhl'adom na uspokojenie potrieb byvania zdkladnych uzivatel'skych jednotiek - CDc,
by sa v idealnom pripade mohlo povedat’, Ze by malo existovat’ tol’ko trvale obyvanych bytov,
kolko je cenzovych doméacnosti. Prakticky ale do tohto vztahu vstupuju rozne faktory, ktoré
sposobuju, ze pocet trvale obyvanych bytov moze byt iny, ako je pocet CDc. Z nich ako
najdolezitejSie sa vybrali dva - spolubyvanie CDc v jednom byte, oznacované ako ,,chcené
spoluzitie“ a vylucenie tych CDc, ktoré dobrovol’'ne byvaji mimo bytov.

Na strucné vysvetlenie - pri stanoveni vplyvu tychto dvoch faktorov na pocet CDc, ktoré by
mali byt’ vybavené samostatnymi bytmi, sa vychadza z toho, Ze:

- miera chcen¢ho spoluzitia, resp. podiel CDc Zzijiicich popri inej, uzivatel'skej CDc v roku
2001 bola vo vyske 7,69 % pripadov zo vsetkych CDc, kym v roku 1991 to bolo len 2,86 %
- pre buduce podmienky a vyvoj tohto faktora trovne byvania sa prijala zasada, Ze do roku
2025 by sa mala situdcia ,,zahustovania“ bytov domacnostami, pochadzajica z obdobia
nedostatocnej vystavby novych bytov v devétdesiatych rokoch zlepsit' a vratit’ minimalne
na urovein roku 1991 stym, ze pre rok 2005 sa ratalo eSte s mierou 7,69 % s nasledne
line4rne prebiehajucim poklesom do roku 2025 na podiel 2,86 %,

- miera CDc byvajicich mimo bytov sa konStatovala v roku 2001 v urovni podielu 2,14 %
zo vSetkych CDec, pricom pocet CDc dobrovolne takto byvajucich sa odhadol z 2/3, tzn.
podielom 1,61 %, sktorym sa ratalo aj vroku 2005 - trend vyvoja takéhoto spdsobu
byvania sa do roku 2025 predpoklad4 ako ve'mi mierne, linedrne rastici a to na Groven
podielu 1,88 % zo vSetkych domacnosti.
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1.3 Potrebna vybavenost’ Uzemia bytmi a sposoby jej realizacie

Vzhl'adom na predpokladany viac variantny vyvoj poctu obyvatel'ov a domécnosti a mono
variantny vyvoj chceného spoluzitia CDc a chceného byvania CDc mimo bytov, ktoré boli
uvedené v predchadzajucej Casti, potrebnd vybavenost’ izemia podl'a jednotlivych vybranych a
znacne pravdepodobnych variantov sa ukazuje nasledovne:

Varianty potrebného vybavenia Slovenska trvale obyvanymi bytmi

Tabul’ka 3

Progné y Progné y l:;)l:lr:;tlil:egglco Potreba vybavenia Vyh:;wenost’ Vybave.n ost’fl De
Roky pocet obyvatel’ov potet CDe abyvania CDc tizemia bytmi TOB 0hg:;:fl]§(t)v;/t133 ° _?z’)t]l;l/lsgopgclt;z

(okrem 2001) (okrem 2001) “‘i“;"c"i‘;‘c"va)v % (2x3 okrem 2001) obyvatel'ov (4/1/1000) (4/2/100)
& stipea 1 2 3 4 5 6
2001%°%° 5379455 2071743 1665 536%°> 309,615 80,39
2005 5386718
Variant ¢. 1 (obyvatelia stredny variant, CDc konzervativny rodinny variant)
20059 5394452 2089315 0,9070 1895 009 351,3 90,7
2010 5421166 2114056 0,9180 1941 549 358,2 91,8
2015 5440211 2135517 0,9298 1985 604 365,0 93,0
2020 5438 585 2148 497 0,9412 2022165 371,8 94,1
2025 5407 423 2 149 408 0,9526 2047 526 378.,8 95,3
Variant ¢. 3 (obyvatelia stredny variant, CDc zmeneny rodinny variant)
200529 5394452 2099 482 0,9070 1904 230 353,0 90,7
2010 5421166 2136 940 0,9180 1962 566 362,0 91,8
2015 5440211 2170957 0,9298 2018 556 371,0 93,0
2020 5438 585 2196 200 0,9412 2067 063 380,1 94,1
2025 5407423 2208 851 0,9526 2104151 389,3 95,3
Variant ¢. 4 (obyvatelia nizky variant, CDc zmeneny rodinny variant)
200529 5386039 2096 087 0,9070 1901 151 353,0 90,7
2010 5389995 2124377 0,9180 1951028 362,0 91,8
2015 5374425 2 144 249 0,9298 1993 723 371,0 93,0
2020 5328206 2151044 0,9412 2024 563 380,1 94,1
2025 5243190 2141014 0,9526 2039 530 389,3 95,3
Variant ¢. 6 (obyvatelia nizky variant, CDc progresivne zmeneny rodinny variant)
200529 5386039 2116512 0,9070 1919676 356,4 90,7
2010 5389995 2170165 0,9180 1993 080 369,8 91,8
2015 5374425 2214983 0,9298 2059491 3832 93,0
2020 5328206 2245783 0,9412 2113731 396,7 94,1
2025 5243190 2258319 0,9526 2151275 410,5 95,3

V suvislosti so stavom a vyvojom potrebnej vybavenosti tizemia Slovenska TOB st zaujimavé
dve otazky, a to:

- aka je velkd miera ,,zanedbanosti“ vo vybavenosti uzemia Slovenska bytmi, resp. aky
poCet bytov chyba ktomu, aby sme povazovali fond TOB za primerany naSim
potrebam,

3

- na aku uroveil vybavenosti, ,,porovnatelni“ s vyspelymi krajinami, by sa dostalo
Slovensko v danych rokoch spoctom bytov uvadzanych v prognoézach vybavenosti
svojho izemia bytmi (vSetkymi bytmi, ¢i trvale obyvanymi bytmi).

V odpovedi na prvi otazku nemozno obist’ na verejnosti pomerne ¢asto uvadzané rozne
¢isla o poctoch chybajicich bytov na Slovensku, ktoré sa pohybuji od 0 (zdévodnenim
autorov bolo ,bytov je dost, len sa nenachadzaji na spravnom mieste®), az po v tlaci
uvadzanych 800 tisic bytov (Co by znamenalo vybavenost' viac ako 460 bytov/tisic
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obyvatel'ov). Oba krajné nazory by sa dali prijat, avSak len sCasti. Prvy napr. za
predpokladu, Ze sa byty daju premiestnit’ z oblasti, kde nie st potrebné, do miest, kde st
nedostatkové, alebo druhy napr. za predpokladu, Ze si to bezpodmienecne vyzaduje skladba
naSich domacnosti v izemi.

Podl’a objektivneho posudenia, v porovnani s rokom 2001, za ktory su eSte spolahlivé udaje o
existujaicom pocte bytov na Slovensku, chybalo na Slovensku vo vychodiskovom roku 2005
od 229 tisic do 254 tisic bytov. V kone¢nom roku 2025 by mohlo vzhl'adom na meniace sa
podmienky chybat’ celkovo od 382 tisic do 486 tisic bytov. Pocty tychto chybajiucich bytov
v roku 2025 mozno pripisat’, popri pociatocnej ,,zanedbanosti* vybavovania tzemia Slovenska
TOB, aj narastu poctu CDc, ovplyvnen¢ho uz skor uvadzanou zmenou miery ,.chcen¢ho
spoluzitia® CDc a vyvojom miery CDc byvajiicich mimo bytov. Prirastok ,,potrebnych® CDc
medzi rokom 2005 a 2025, ako dosledok tychto vplyvov, sa prejavuje v pocte medzi 153 az
232 tisic ,,potrebnych* bytov. Podrobnejsie tidaje si zndzornené v nasledujucej tabulke.

Chybajuce trvale obyvané byty na Slovensku (podla variantov progndzy vyvoja potrebne;
vybavenosti izemia Slovenska vzhl'adom k fondu TOB z roku 2001)

Tabulka 4

Rozpiitie poctu Podiel chybajticich

Roky 1. variant | 3. variant | 4. variant | 6. variant chybajucich bytov bytov z fondu 2001
min. - max. min. - max. v %

2005 -229 473 -238694 | -235615 | -254 140 229 473 —254 140 13,8-153
2010 -276 013 -297030 | -285492 | -327544 276 013 —327 544 16,6 - 19,7
2015 -320068 | -353020 | -328187 | -393 955 320 068 — 393 955 19,2 -23,7
2020 -356 629 | -401527 | -359027 | -448 195 356 629 — 448 195 21,4-26,9
2025 -381990 | -438615 | -373994 | -485739 381 990 — 485 739 22,9-29,2

Rozsah vychodiskovej zanedbanosti, meranej k naposledy zodpovedne zndmemu fondu TOB
zroku 2001, by predstavoval v trovni roku 2005 v priemere za vSetky varianty viac ako 14 %
(cca 240 tis. bytov z 1 666 tis. TOB 2001). Rozsah celkovej zanedbanosti v roku 2025 by bol
takmer 26 % (cca 430 tis. bytov z 1 666 tis. TOB 2001). Za predpokladu, ze mozny prirastok
TOB medzi rokom 2001 a 2005 bol okolo 35 tis. bytov (suma dokoncenych bytov znizena
omozné ubytky bytov), vroku 2005 sa pocet chybajicich bytov zaokrihlene mohol
pohybovat’ medzi 200 az 220 tis. TOB'. Vystavba tychto bytov by sa mala riesit’ v ur&itom
¢asovom horizonte.

V odpovedi na druhu otazku ,na akll uroveil vybavenosti by sa dostalo Slovensko
v uvadzanych rokoch s prognézovanymi potrebami vybavenosti svojho uzemia vSetkymi
bytmi v porovnani s vyspelymi krajinami“, mozno odpovedat’ nasledovne: za predpokladu
upravy - zvysenia potrebnej vybavenosti slovenského obyvatel'stva TOB o neobyvané byty
(Co predstavuje v prislusSnom ukazovateli cca o 40 bytov/tis. obyvatelov), by sa dostala
nasa ,,potrebnd* vybavenost’ vSetkymi bytmi v roku 2005 na Uroveil cca 400 bytov/tis.
obyvatel'ov, ¢o zodpoveda urovni dosahovanej vo véc¢sine vyspelych krajin v rokoch 1980
-1990.

Napriek tejto skutocnosti, a to s prihliadnutim prave na existenciu rozhodujicich podmienok
na Slovensku, ktoré ovplyvituju potreby byvania, nie je odovodnené dovolavat’ sa okamzitého

12y désledku toho, e moze ist’ v ktoromkol'vek roku mimo SODB len o odhad v stave TOB, v dalsom sa
bude hovorit’ takmer vyluéne len o poctoch skutocne preukazaného mnozstva chybajicich bytov - teda
z udajov SODB 2001.
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vyrovnavania sa suroviiou vybavenosti vo vyspelych krajindch, napr. az na ich dne$na
vybavenost' 450-500 vsetkych bytov/tisic obyvatelov. Preto pre predpokladany vyvoj
podmienok na Slovensku, ktoré ovplyviluji rozvoj byvania (aj podla progndézovaného
potrebného vybavenia obyvatel'stva TOB v roku 2025), by mala postacovat’, resp. by mala
byt’ prijatelnd nizSia Groven vybavenosti obyvatelov vSetkymi bytmi, napr. len okolo 420-
430 bytov/tisic obyvatel'ov.

Potrebny rozsah vystavby novych bytov by na jednej strane mal kompenzovat’ redlne ubytky
bytov, priCom by mal riesit’ aj ,,chybajice byty* a na druhej strane by mal zabezpeCovat’ nové
potreby byvania, vyplyvajlice zo zmien v prostredi uzivatelov bytov (ndrast poctu cenzovych
domacnosti vplyvom ich rychlejSicho Stiepenia sa a zmien v spdsobe Zivota, napr. tendencii
nizSej ochoty spolubyvania viacerych cenzovych domacnosti vjednom byte alebo zvysenej
ochoty cenzovych domécnosti byvat’ mimo bytov). Konkrétne udaje uvadza tabul’ka 5.

Potreba vystavby novych bytov na Slovensku - priemerny pocet novych bytov/rok
v prislusnom obdobi (vzh'adom na SODB 2001)

Tabulka 5

Vplyvy Varianty 2006-2010 2011-2015 2016-2020 2021-2025
Vychodiskove] Variant &. 1 11 474 11 474 11 474 11 474
zanedbanosti Variant ¢. 3 11935 11935 11935 11 935
(odstrénenia Variant &. 4 11781 11781 11781 11781
chybajiicich bytov) ™ Honie 6 12707 12707 12707 12707
Vyvoja poctu CDc, Variant &. 1 9308 8 811 7312 5072
Eﬁﬁf;‘}llgrsmﬁma Variant & 3 11 667 11198 9702 7418
a byvania mimo Variant &. 4 9975 8 539 6168 2993
bytov Variant &. 6 14 681 13 282 10 848 7509
Ubytky bytov Spolocne 4000 4300 4 600 5000

Variant & 1 24782 24585 23386 21 546

Variant & 3 27 602 27433 26237 24353
Vplyvy spolu

Variant & 4 25756 24620 22549 19774

Variant &. 6 31388 30289 28155 25216

Po zohladneni danych vplyvov sa ukazuje, ze bolo potrebné pocnic uz rokom 2006
dokoncovat’ na Slovensku ro¢ne cca 20 az 31 tisic bytov, pricom najexponovanejsie obdobia
by mali byt’ roky 2006-2010, resp. 2011-2015. Po roku 2015 by mal byt pomerny narast
,potrieb* bytov miernejsi v dosledku pomalsich prirastkov cenzovych domécnosti.

Ak vychadzame zatial' len zo skuto¢ného poctu dokoncenych bytov vroku 2006 (14 444
bytov) a z predpokladov pre dokoncovanie bytov v rokoch 2007 az 2010 (v zavislosti napr. na
pocte zacatych, resp. rozostavanych bytov by to nemalo byt viac ako 16 az 17 tis. bytov
rocne), je zrejmé, ze vyssie uvadzand potrebna vystavba novych bytov sa v obdobi rokov 2006
az 2010 nemoéze zabezpecit. Podobne by to mohlo byt aj pre roky 2011 az 2015 ateda
,potrebna* vystavba na dophenie chybajicich bytov sa musi odlozit’ na neskorsie obdobia.

V tejto situécii by bolo dolezité zabezpecit' taky rozsah vystavby novych bytov, ktory by
miniméalne neznizoval uZ skor dosiahnutt uroven vybavenosti izemia Slovenska TOB. Aka by
teda mala byt nevyhnutne potrebna vystavba bytov, aby sa napr. nezhorSoval stav vo
vy¢islenom vychodiskovom pocte chybajucich bytov alebo aj inak povedané aky pocet novych
bytov by sa nemusel postavit, keby sa zotrvalo na miere chceného spoluzitia v tirovni roku
20017
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Skor ako budeme odpovedat’ na tieto vysSie polozené otdzky, pokisme sme sa najprv
odpovedat’ na alternativne inti otdzku - aky pocet novych bytov zodpovedd zameru v
poklese miery ,,chceného* spoluzitia CDc v jednom byte v prognézovanom obdobi?

V tomto pripade sa musime vratit’ k filozofii spracovania prognozy potrebnej vybavenosti
uzemia SR bytmi (TOB), ktord vychadzala z predpokladu, Ze v obdobi do roku 2025 by sa
mala miera chceného spoluzitia vykazana v roku 2001 znizit’ zo 7,69 % na uroven 2,86 %,
ktora sa dosiahla eSte vroku 1991. Ak by sa teoreticky chcela zachovat’ rovnako vysoka
miera ,,chceného spoluzitia (7,69 %) pre prognézovany vyvoj poctu cenzovych domacnosti
v priebehu celého obdobia do roku 2025, ro¢ne by sa ,usetrilo® (nemuselo stavat’) cca 5 tis.
bytov. Ponechavanie alebo dokonca zhorSovanie situacie v obsadenosti bytov CDc vSak nema
ziadne opodstatnenie atieZ v porovnani s vyspelymi krajinami by mal pokracovat’ historicky
dlhodobo vykazovany trend (ktory verime, ze bol len docasne naruseny po roku 1991)
znizovania po¢tu domacnosti, pripadajucich na 1 TOB.

Na odstranenie vychodiskovo ,,chybajiiceho poc¢tu bytov* bude potrebné volit’ taky pristup,
ktory bude reSpektovat’ pomalSie tempa vyrovnavania sa s tymto problémom v zaciatocnych

rokoch prognozovaného obdobia a s vysSou intenzitou vystavby novych bytov v nasledujicich
obdobiach.

Okrem tohto ,,druhu obmedzenia* z pociatocnych rokov prognézovaného obdobia (2006 az
2010) na vystavbu redlneho poctu novych bytov bude v skuto€nosti posobit’ v priebehu
celého prognozovaného obdobia aj rad inych faktorov, predovSetkym obmedzenia
ekonomického charakteru. Tieto budli vytvarat rozhodujuce ,mantinely” pre vystavbu
realnych mnoZstiev novych bytov. Objektivne ,,potreby sa budd moct ,napliiat™ tak, ako
je to aj vinych oblastiach, najmid v dosledku takmer vzdy existujucich zdrojovych
obmedzeni, viac alebo menej len v zdvislosti na predpokladanych ,,moZnostiach®.

1.4 Predpoklady v ekonomickych podmienkach, determinujucich rozvoj byvania
Za ekonomické faktory, ktoré z hl'adiska zdrojov mézu zésadnym sposobom ovplyviovat™
rozvoj byvania v oblasti vystavby novych bytov boli vytipované nasledujuce faktory vplyvu:

- celkova sila ekonomiky krajiny, reprezentovand uroviiou HDP,

- verejné zdroje na podporu vystavby novych bytov,

- zamestnanost’,

- potencial kupyschopnosti obyvatel'stva, reprezentovany uroviiou priemernej mzdy, resp.
prijmami - vydavkami domécnosti,

- Uspory obyvatel'stva,

- dostupnost’ a Cerpanie uverovych prostriedkov,

- inflacia a ceny stavebnych prac.

¥ Vo vplyvoch vvoja ,,ekonomického prostredia“ nie je mozné predvidat’ uréité vinimoéné, resp. extrémne
situacie (napr. vplyvy enormnych zmien v cenach energii, v klimatickych podmienkach, vplyvy ,,bublin®
rastucich cien bytov, dopady rysujucich sa kriz zahrani¢nych trhov nehnutel’nosti a hypotekarnych trhov,
ale napr. aj odklad vstupu Slovenska do EMU a pod). U uvadzanych faktorov zarovei pojde o faktory
ur¢itého domaceho vplyvu, ktoré sCasti a pre Slovensko skor len kratkodobo a lokalne (sotva dlhodobo
ako v krajinach napr. Spanielsko, Portugalsko, Grécko a pod., kde sa zaznamenéva znaény podet ,,letnych
sidel* vo vlastnictve obyvatelov inych krajin) by mohli byt ovplyvnené zaujmom zahrani¢nych investorov
o vlastnictvo vyznamnejsieho poctu bytov.
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Na zéklade analyz stcasného stavu uvedenych faktorov, pripadne vyvoja v minulosti v domécich
podmienkach, ¢iastocne aj v porovnani so situaciou vo vyspelych krajindch, avSak predovsetkym
s prihliadnutim na kratko a strednodobé predpovede vyvoja odbornymi domécimi instituciami
ako st Ministerstvo financii SR a jeho Institat financnej politiky, Narodna banka Slovenska,
Vybor pre makroekonomické progndzovanie, analytikmi resp. medzinarodnymi odbornymi
subjektmi (OECD, Svetova banka, EK), sa vytvorili predstavy o moZnom zdsadnom a
kvantifikovatelnom posobeni niektorych z nich v &asovom horizonte do roku 2025'.

K jednotlivym faktorom, ktorych vplyv by sa mal v konecnom doésledku odzrkadlit
prostrednictvom suhrnne nazvaného ,.ekonomického prostredia®“ vo vystavbe novych bytov,
v struénosti mozno uviest’ nasledovné'”:

- vyvoj rastu HDP s pomerne velkou zhodou odbornikov bude v najblizSom obdobi
vrcholit’, bude dlhodobo trvaly avSak s postupnym zvolfiovanim miery rastu, celkovo
pravdepodobne takymito tempami:

2001-2005 2006-2010 2011-2015 2016-2020 2021-2025
HDP mld. Sk (b. ¢.) 12342 19352 2 647,5 34913 4 496,1
Priemerny ro¢ny index v obdobi 1,093 1,062 1,060 1,055 1,050

- verejné zdroje na podporu vystavby novych bytov, zatial’ len zo Statneho rozpoctu
(do budtcnosti by to mali byt’ aj zdroje obci a VUC) sti jednou z pomerne najstochastickejsich
veli¢in, zohl'adiuja sa preto variantne a to ako:

a) relativne stala ro¢na suma prostriedkov vynakladand na podporu vystavby novych bytov
verejného sektora celkom v poslednych rokoch vo vyske 2,4 mld. Sk,

b) suma konstantného podielu tychto prostriedkov z vytvaraného HDP cca 0,2 %,

c¢) suma, zodpovedajuca rasticemu podielu z HDP do vysky 0,4 %, ktory konverguje
k podielom, ktoré sa vykazuju v medzinarodnych roéenkach za vyspelé krajiny EU.

- zamestnanost’ vo vidzbe na celkovy hospodarsky rast krajiny a v stlade so zlepSujucou
sa situdciou na trhu prace bude rast, avSak so zniZzujlicimi sa tempami, Ciastocne aj
v dosledku rastlicej miery participacie obyvatel'stva v produktivnom a poproduktivnom
veku:
2001-2005  2006-2010 2011-2015  2016-2020 2021-2025
Zamestnanost’ podl'a VZPS tis. 0sob 21604 23534 24528 25526 2 656,3
Priemerny ro¢ny index v obdobi 1,011 1,016 1,008 1,008 1,008

- priemerné mzdy, ako prejav kiipnej sily obyvatel'stva, vramci predpokladaného vyvoja
produktivity prace v hospodarstve SR, by sa mali nomindlne vyvijat’ v rastovych tendenciach,
avSak so zniZzujucimi sa tempami:

2001-2005 2006-2010 2011-2015 2016-2020  2021-2025
Mesa¢nd mzda v Sk 14 668 21281 28 600 37 162 46 048
Priemerny ro¢ny index v obdobi 1,086 1,067 1,060 1,050 1,040

- ,ochota*“ zadlZovania sa obyvatel'stva, resp. domacnosti v oblasti iverov, viazanych na
vystavbu novych bytov, odvodend z predpokladanych trendov Cerpania hypotekarnych
uverov obyvatel'stvom by sa mala nomindlne vyvijat’ tiez v rastovych tendenciach, ale
S0 znizujicimi sa tempami:

1V savislosti s uvadzanymi predstavami mozno upozornit’ na skutoénost’, ze tak ako v kazdej predikcii budtcnosti,
miera pravdepodobnosti realneho dosiahnutia progndzovanych stavov zvlast’ u takych ekonomickych kategorii
ako su HDP, zamestnanost’, Cerpanie tiverov obyvatel'stvom, atd’., s dizkou &asového horizontu sa moze prudko
znizovat’ a je potrebné s nimi nakladat’ len s vi¢Sou mierou pravdepodobnosti.

Vo vicsine pripadov sa vychadza z Navrhu vychodisk rozpoctu verejnej spravy na roky 2008-2010, maj 2007,
MF SR a vlastnych prepoctov.
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2001-2005  2006-2010  2011-2015  2016-2020 2021-2025
Priemerny ro¢ny index v obdobi'® 1,192 1,118 1,078 1,058 1,049

- vyvoj cien stavebnych prac vychadza z predpokladu ich rastu s miernym predstihom vzhl'adom
k prognézovanej inflacii:
2001-2005  2006-2010 2011-2015 2016-2020  2021-2025
Priemerny ro¢ny index v obdobi!’ 1,055 1,042 1,035 1,030 1,026

Ako vyplyva zvysSie uvedenych predpokladov pravdepodobného vyvoja vybranych
ekonomickych faktorov, ,,obmedzenia“ pre vystavbu bytov typu sily ekonomiky krajiny
a vel'kosti podpory z verejnych zdrojov, zamestnanosti, prijmov a miery zadlzovania sa
obyvatel'stva vlastné minulosti, resp. eSte aj sicasnosti, sa budli uvoliiovat. Buda pdsobit’
pozitivnym smerom na potencidlne moznosti trvalejSiecho rastu rozsahu vystavby novych
bytov, ¢o zaroven bude ciasto¢ne podporovat aj oslabovanie vtomto smere takého
protichodne pdsobiaceho faktora, akym je rast cien stavebnych prac.

Smerovania dlhodobejSiecho vyvoja uvedenych faktorov su jasné a pomerne za spolahlivé
mozno povazovat’ aj predpokladané tempa ich zmien. Smer (rast, pokles) pdsobenia tychto
faktorov na rozvoj byvania v oblasti vystavby novych bytov by mal byt tieZ zrejmy.
Problémom zostava urcenie rozdelenia miery vplyvu a vzajomnych vztahov posobenia tychto
faktorov na uvoliovanie celkového priestoru pre intenzivnej$iu vystavbu novych bytov. Ked’ze
ide o zlozity problém, pristupilo sa k zjednoduSeniu jeho rieSenia spdsobom, Ze sa v prvom rade
rozlisili sféry priamej pdsobnosti faktorov v oblasti vystavby bytov verejnym a sukromnym
sektorom.

Do sféry vystavby bytov verejnym sektorom sa premietaju vplyvy rastu ekonomickej vykonnosti
hospodarstva a icasti verejnych zdrojov na podpore vystavby bytov, kym na rozvoj vystavby
bytov stikromnym sektorom bude mat’ rozhodujuci vplyv vyvoj ,solventnosti obyvatel'stva,
domacnosti cez zamestnanost’ a priemerné mzdy (vlastné zdroje) a vyvoj moznosti Cerpania
uverov (zlepSenie pristupu k iverom ako k cudzim zdrojom v podstate zvySuje solventnost’
domacnosti) alebo inak povedané aj vyvoj ,nachylnosti obyvatelstva k zadlZovaniu sa
uvermi. V oboch pripadoch, tak pre verejny ako sukromny sektor, pozitivne pdsobiace vplyvy
na vystavbu bytov budi korigované vyvojom opacne poOsobiaceho faktora rastu cien
stavebnych préc.

Pre oblast’ vystavby bytov z verejnych zdrojov sa za taziskovy povazuje segment
obecnych najomnych bytov. Variant a) v dosledku predpokladaného vyvoja rastu cien
stavebnych prac by prakticky viedol v horizonte do roku 2025 k vyraznému utlmeniu
realnej podpory vystavby bytov z verejnych zdrojov (z2,4 mld. Sk by do roku 2025
,»zostala“ redlna hodnota cca 1,25 mld. Sk) a preto by sa s nim nemalo vaZnejSie uvaZovat'.
Variant c), v ktorom by dlhodobo doslo k rastu podielu podpory bytovej vystavby z HDP,
bliziacej sa vyspelym krajindm aspont v najblizSom obdobi vzhl'adom na priority alokovania
verejnych zdrojov do inych oblasti, je zase neredlny. Ako pravdepodobny, pritom aj
ziaduci sa preto v d’alSich spresneniach ,,moZnosti vystavby bytov vo verejnom sektore
vzhl'adom na vyvoj cien stavebnych prac a tym zmeny v ekonomickom prostredi vzal do
Givahy stredny variant b)'®.

' Pramei: do roku 2008 odvodené z dokumentu ,,Vplyv zavedenia eura na slovenské hospodarstvo®, NBS
marec 2006, ostatné obdobie vlastné prepocty spracovatel’ov.

7 Pramefi: Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR, SU SR
12/2001-2007 a vlastné prepocty.

'8 Podobne sa pri vypocte suhrnného indexu pre vietky varianty sikromného sektora pocita len s variantom
b) z oblasti verejného sektoru.
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V oblasti vystavby bytov siikromného sektora'’ sa miera posobenia ekonomickych faktorov
typu zamestnanosti, priemernych miezd a ochoty obyvatel'stva zadlzovat sa bude aplikovat’
variantnym sposobom. Dévodom je, ze mdZe byt diferencovana ,.angazovanost*®’ rastucej
,»Solventnosti obyvatel'stva, ako zakladnej zlozky zlepSujiceho sa ekonomického prostredia,
na intenzifikdcii vystavby novych bytov. Vychodiskovy podiel tejto miery angazovanosti
vo vyske 35 % je odvodeny z relécii predpokladaného priemerného poctu dokoncovanych bytov
v obdobi 2006 az 2010 v trovni 16 tisic bytov/rok k dosahovanej urovni 13 194 bytov/rok
z obdobia 2001 az 2005. Do buducnosti sa pritom vychadza z predpokladov moznej klesajucej,
konStantnej a rasticej participacie prirastkov celkovej solventnosti obyvatel'stva a z dosiahnutého

priemeru poctu stavanych bytov v obdobi rokov 2001 az 2005.

Vystavba novych bytov sikromného sektora by sa potencidlne mohla rozvijat’ vzhl'adom

na predpoklady v uvazovanej rozdielnej ucasti zlepSovania ekonomickych podmienok

(reprezentovanych rastom zamestnanosti, priemernej mzdy a ,,ochoty* zadlZovania sa)

v ramci 3 variantov:

a) nizSieho, s aplikdciou klesajiiceho podielu ich vplyvu na raste vystavby novych bytov
vo vyske z 35 na 20 % pocas progndézovaného obdobia,

b) stredného, s uplatnenim konStantného posobenia na rast vystavby novych bytov vo
vyske 35 %,

c) vyssieho, pri posobeni rasticeho podielu na podpore vystavby novych bytov z podielu
35 % vo vychodiskovom obdobi na 50 % v koncovom obdobi.

Celkovy, sthrnny vplyv zlepSujiceho sa ekonomického prostredia na moznosti vystavby
vsetkych bytov by sa potom mohol odvijat’ z kombinacie vyssie uvedenych dvoch sektorov
(pri zohl'adneni ich vah) tak, ako uvadza tabulka 6.

Vyvoj hospodarskeho priestoru ako ,,moZnost pre celkovy rozvej vystavby novych
bytov na Slovensku (miera suhrnnych vplyvov ekonomického prostredia na moznosti - realnu
vystavbu bytov )

Tabulka 6
Ukazovatel Varianty 2001-2005 2006-2010 2011-2015 2016-2020 | 2021-2025
Pricmerny rodng Variant a) 1,0 1,063 1,032 1,022 1,016
index v obdobi Var%ant b) 1,0 1,063 1,036 1,029 1,025
Variant c¢) 1,0 1,063 1,041 1,036 1,034

Smerovanie vybranych faktorov, formujicich vyvoj ekonomického prostredia, ktoré by
vymedzovalo urcit¢ zdrojové ,mantinely” pre budicu vystavbu novych bytov, vytvéara
v celom prognézovanom obdobi priaznivé podmienky pre nutnll intenzifikdciu vystavby
novych bytov na Slovensku. Podla predpokladov tato intenzifikdcia bude Umerna
zlepSujucemu sa ekonomickému prostrediu.

1V poslednych rokoch aeste aj v sudasnosti takmer v plnej miere tento sektor pokryva vyluéne vlastnicke
byvanie obyvatel'stva. Aj ked’ sa postupne bude pravdepodobne sektor ticelovo rozvijat’ smerom pozvolného
rozSirovania podnikatel'ského ndjomného byvania, do ktorého budu razantnejsie vstupovat’ aj iné podnikatel'ské
subjekty ako obcania, v horizonte do roku 2025 sa pocita, ze eSte stale pdjde o rozhodujucu priamu, resp.
nepriamu (napr. aj prostrednictvom realitnych fondov) Gcast’ prostriedkov obyvatel'stva.

Napr. dvojnasobnd kupna sila obyvatel'stva nebude mat za dosledok vytvaranie dvojndsobne vicsieho
,ekonomického priestoru” pre vystavbu novych bytov. Ak by sa vzal do uvahy len vel'mi zjednodusene napr.
z dvoch obdobi rokov 2001-2005 a 2006-2010 vztah rastu priemernej mzdy (index 1,45 = 21 281 Sk/14 668
Sk) arastu poctu dokonCovanych bytov (1,22 = 16tis bytov/13 tis. bytov), potom by sa dalo usudit, Ze
priblizne ide o polovi¢nu participaciu rastu miezd vzhladom k rastu poétu dokoncovanych novych bytov.
Zvolené vychodisko 35 % vychadza znaplnenia predpokladov vystavby priemerného poctu 16 tisic bytov
v obdobi rokov 2006-2010 ako dosledku zlepsujucich sa podmienok celkového ekonomického prostredia.

20

14



Perspektivy rozvoja byvania na Slovensku

1.5 Konfrontacia variantnych potrieb rozvoja byvania s o¢akavanym smerovanim
jeho moznosti

Ak v rokoch 2001 az 2005 umozioval vytvoreny ekonomicky priestor dokoncovanie v priemere
viac ako 13 tisic bytov ro¢ne, v rokoch 2006 az 2010 cca 16 tisic bytov ro¢ne, na zaklade analyz
stavu a predpokladov budticeho vyvoja jednotlivych uvadzanych faktorov, ktoré moézu pdsobit’
v pozitivnom alebo negativnom smere na vyvoj urovne byvania z hl'adiska vybavenosti tizemia
bytmi, resp. z nich odvodeného celkového ekonomického prostredia a jeho vplyvu na intenzitu
vystavby novych bytov, sa da pomerne zodpovedne (avSak zatial' len vel'mi vSeobecne)
skonStatovat’, ze v buducich obdobiach sa vel'mi pozitivne otvara ekonomicky priestor pre
vystavbu znacne vysSich poctov novych bytov ako to bolo v poslednych rokoch.

Vychodiskom pre kvantifikiciu dopadov zlepSujuceho sa ekonomického prostredia v
»moznych* poctoch vystavby novych bytov by podl'a nasho ndzoru mohol byt pocet bytov
stavanych vrokoch 2001 az 2005, reprezentovany poctom dokoncenych bytov v priemere
13 194 bytov/rok. Pre toto obdobie existovali ekonomické ,,obmedzenia®, vplyvajice na
skutoény pocet redlne postavenych bytov. Pre roky 2006 az 2010 vychodiskové obmedzenia
budii zodpovedat’ predpokladanym mnozstvdm bytov, ktoré by sa mali vtomto obdobi
(s vizbou na znamy rozsah zacatych a rozostavanych bytov) postavit’.

Podla d’alej uvedenych prehladov s urcitou uz skor uvadzanou mierou zjednoduSenia
problematiky, vysledny variantny vplyv pdsobenia jednotlivych faktorov by mohol byt

nasledovny:

»MozZna“ vystavba novych bytov na Slovensku (priemerny pocet/rok)

Tabulka 7
Ukazovatel’ Varianty | 2001-2005 | 2006-2010 | 2011-2015 | 2016-2020 | 2021-2025
Predpoklad v pocte Varianta)| 13 194 16 000 19 885 22 407 24 662
priemerne dokoncovanych
bytov/rok v prislusnom Variantb)| 13 194 16 000 20 183 23 380 26 821
obdobi podl’a moznosti )
ekonomického prostredia Variantc) | 13 194 16 000 20 484 24 393 29 155

Poznamka: Obdobie 2001-5 skutocnost’, obdobie 2006-10 predpoklad podla stavu v dokoncovani, za¢inani
a rozostavanosti bytov, ostatné obdobia vypocet podl'a moznosti ,.ekonomického priestoru®.

Z hladiska porovnania potrieb a moznosti vystavby novych bytov na Slovensku za najddleZitejSie

skuto¢nosti, ktoré je potrebné v prognézovanom horizonte do roku 2025 porovnat’ a komentovat’

povazujeme:

- tendencie vyvoja potrieb a moznosti vo vystavbe bytov,

- celkovy pocet potrebnych novych bytov a pocet bytov, ktoré v ramci moznosti ekonomického
priestoru by sa pravdepodobne mohli postavit.

Co sa tyka tendencii vyvoja priemerného poétu potrieb a moznosti vystavby bytov na Slovensku,

da sa skonstatovat’, ze:

- potrebam (s linedrne rozvrhnutym sposobom vyrovnavania sa s problémom chybajucich
bytov k roku 2001, ale s rozdielnymi celkovymi tempami zabezpecovania potrieb vystavby
bytov v jednotlivych ¢asovych obdobiach) spolo¢ne pre vSetky varianty v case zodpoveda,
resp. vyhovuje pokles ,,potrebnej* intenzity vystavby,

- v moznostiach (s diferencovanymi tempami v zavislosti na vyvoji ekonomického prostredia
v jednotlivych ¢asovych obdobiach) spolo¢ne pre vsetky varianty dochadza k postupnému
k nérastu ,,moZnej* intenzity vystavby.
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Z hladiska ,konfrontdcie® variantnych potrieb vystavby novych bytov s ocakdvanym
variantnym smerovanim moznosti vystavby novych bytov v zavislosti na rozvoji hospodarskeho
prostredia sa bude v jednotlivych Casovych obdobiach vychadzat’ z nasledujucich udajov a

vzt'ahov:

Pocty novych bytov na Slovensku

Tabulka 8

Varianty 2006-2010 2011-2015 2016-2020 2021-2025 | 2006-2025
Potreba vystavby bytov Priemerné ro¢né pocty bytov v obdobi
Variant €. 1 24782 24 585 23 386 21 546
Variant €. 3 27 602 27 433 26 237 24 353
Variant ¢. 4 25756 24 620 22 549 19 774
Variant €. 6 31388 30 289 28 155 25216

Pocty bytov za celé obdobie
Variant €. 1 123 910 122 925 116 930 107 730 471 495
Variant ¢. 3 138 010 137 165 131 185 121 765 528 125
Variant ¢. 4 128 780 123 100 112 745 98 870 463 495
Variant €. 6 156 940 151 445 140 775 126 080 575 240
Moznosti vystavby bytov Priemerné ro¢né pocty bytov v obdobi
Variant a) 16 000 19 885 22 407 24 662
Variant b) 16 000 20183 23380 26 821
Variant c) 16 000 20 484 24 393 29 155

Pocty bytov za celé obdobie
Variant a) 80 000 99 425 112 035 123 310 414770
Variant b) 80 000 100 915 116 900 134 105 431920
Variant c) 80 000 102 420 121 965 145775 450 160

Ak by sa aj naphili podmienky vyvoja ,,moznosti vystavby novych bytov, moze sa
uviest, Ze vSetky varianty moZznej vystavby novych bytov vykazujii vzhl'adom k potrebam
vybavenosti izemia Slovenska bytmi:

- najvicSie disproporcie Vv intenzite vystavby v najblizS§ich rokoch prognézovaného

obdobiach (cca 9 az 15 tisic bytov/rok v obdobi 2006-2010, resp. 4 az 10 tisic bytov/
rok v obdobi 2011-2015), veduce prakticky k odsuvaniu rieSenia problému odstrafiovania
chybajucich bytov na Slovensku,

postupné zblizovanie sa prognoézovanych potrieb a moznosti vystavby novych bytov,
so zacatim rieSenia odstrafiovania ,,zanedbanosti“ vo vybavenosti uzemia bytmi, bude
az okolo roku 2020,

zasadnejSie vyrovnavanie sa s chybajucimi bytmi a ,,dobiehanie potrebnej vybavenosti
uzemia Slovenska sa moze realizovat’ v obdobi rokov 2021-2025,

definitivne dorieSenie problému nedostatocnej vybavenosti tzemia Slovenska bytmi sa
dosiahne az v horizonte po roku 2025, ked’ za celé prognézované obdobie do roku 2025
by k vSeobecnému naplneniu vybavenosti tzemia potrebnymi bytmi stale podla
jednotlivych variantov chybalo medzi 13 tisic az 160 tisic bytov.
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2. PREDPOKLADANY VYVOJ VYSTAVBY BYTOV NA SLOVENSKU

Ako uz bolo rozobraté vysSie, vyvoj vystavby bytov na Slovensku moze byt abude
ovplyvitovany celym radom faktorov. V principe by sa vystavba bytov mala uberat’ takym
smerom, aby sa ¢o mozno najrychlejsie a ¢o najviac napliiali objektivne potreby vybavenosti
uzemia Slovenska bytmi. To by mal byt suhrnny, pritom prvorady ciel’ vrozvoji byvania.
V praktickom Zivote vSak vSeobecne prevlada situacia, Ze potreby prekracuju moznosti, Ze
existuju tvrdsie 1 mékSie obmedzenia ZelateI'ného rozvoja. Podobne je to aj na Slovensku
v oblasti rozvoja byvania, ked’ potreby vystavby novych bytov znacne prevySuji redlne
moznosti ich vystavby a vytyCovat’ si nedosaZiteI'né ciele len z hl'adiska ,,potrieb®, by nebolo
spravne.

Aké by vSak mohli byt’ redlne ciele vo vystavbe bytov do roku 2025 a akd Uroveil vybavenosti
uzemia Slovenska bytmi by sa dosiahla pri ich naplneni? Toto si otazky, na ktoré sa
pokusime dat’ odpoved’ v d’alSich Castiach.

2.1 Ciele vo vystavbe bytov na Slovensku do roku 2025

Ciele Statnej bytovej politiky v oblasti vystavby novych bytov na Slovensku do roku 2025 je
potrebné v zasade hladat’ v rieSeni nepriaznivej vychodiskovej situdcie absolutneho deficitu
bytov, v zabezpecovani novych bytov potrebnych pre rastici pocet uzivatel'skych jednotiek
(cenzovych domacnosti) bytov, vo vystavbe novych bytov nutnych na znizovanie v uplynulom
obdobi dosiahnutej nepriaznivej urovne ,,prehustenej obsadenosti bytov domacnostami a v
nadhrade Ubytkov bytov. VSetky tieto faktory stavaju spolocne pred rezort vystavby a regiondlneho
rozvoja, ¢i vladu SR vyzvu pre tvorbu podmienok na dosiahnutie najmd podstatne vysSej
intenzity vystavby novych bytov, akd sa zaznamenala v poslednych rokoch.

Varianty prognozy potrebného vybavenia tizemia Slovenska TOB, vyplyvajice z predpokladaného
vyvoja faktorov, ktoré tieto potreby vyvolavaju, ukazali, ze uz od zaciatku prognézovaného
obdobia nebude redlne dosiahnut’ takt intenzitu vystavby novych bytov, ktord by zodpovedala
objektivnym potrebdm. V rokoch 2006 az 2010 sa dané potreby nenaplnia z ddvodov uz
skuto¢ne dosahovanej, resp. vo vizbe na pocty zacatych a rozostavanych bytov predpokladane;j
»realnej intenzity vystavby novych bytov, neskor z dovodov obmedzeni charakteru
ekonomického prostredia.

Ekonomické bariéry teda neumoziuji nielen okamzite, ale vel'mi pravdepodobne ani v celom
prognozovanom obdobi do roku 2025 vyrovnat’ sa sproblémom celkového, ,historicky*
vzniknutého nedostatku bytov v konkrétnom tzemi Slovenska, kde st alebo budii potrebné.
Vseobecne formulovana politika cielov na zmeny v pocte dokonCovanych novych bytov by
vSak mala v kazdom pripade vychadzat’ z:

- kontinualneho nérastu vybavenosti obyvatel'stva, ale aj cenzovych domécnosti TOB a to
cestou jednak vyraznejSicho zvySenia intenzity vystavby novych bytov (otdzkou, ktora
je ale popri celkovych zlepSujucich sa predpokladoch v ,,mozZnostiach® ekonomického
prostredia aj otazkou politickou - akymi tempami a v ktorych obdobiach), jednak aj
efektivnejSim vyuzivanim disponibilného bytového fondu (predpokladd sa jeho lepSie
vyuzivanie ako v minulosti, s pretrvavajucim a skor len do vzdialenejSej buducnosti
symbolicky rastucim poctom ubytkov bytov v ddsledku vécsej zékladne dozivajucich
bytov, najma bytov panelovych),
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- takej intenzity vystavby novych bytov, ktord sa bude priblizovat’, resp. aj prevySovat
intenzitu vyspelych krajin, aby dochadzalo ku vzijomnému zblizovaniu anie ku
vzd’alovaniu sa Grovni vybavenosti obyvatel'stva bytmi (opdt’ v zna¢nej miere ju mézu
ovplyvnit’ okrem celkovych ,,moznosti* hospodarstva krajiny aj politické rozhodnutia).

Pri vyty€ovani cielov pre Statnu bytova politiku vychddzajme z toho, ze v zasade by sa
mali novou vystavbou zabezpecit:

- nahrady za ubytky bytov (predpokladajme, Ze ide o pomerne stabilné Cisla),

- potreby byvania pre novo vznikajuce cenzové domacnosti (ich pocty si dané variantnou
prognozou),

- zniZovanie miery ,spolocného byvania® cenzovych domacnosti (za opravneny
povazujeme predpoklad dostat’ sa, resp. vratit’ sa v tomto smere minimalne na uroven
roku 1991) a zohladnenie mierne rastuceho podielu byvania cenzovych domdacnosti
mimo bytov,

- postupné cielavedomé odstraiiovanie doteraz permanentne a dlhodobo ,.chybajiceho*
poétu trvale obyvanych bytov - TOB*.

PretoZze nie je racionalne na tomto mieste posudzovat’ a hodnotit’ celé mnoZstvo variantnych
potrieb a moznosti, v d’alSom budeme vyhodnocovat’ len podl'a nasho nizoru najpravdepodobne;jsi
variant moZnosti a variant potrieb €. 3 ato vpriemernych ro¢nych poctoch bytov
patrocnych obdobi rokov 2006 az 2010, 2011 az 2015, 2016 az 2020 a 2021 az 2025.
Dévodom je, Ze pri napliiani predstav o podte postavenych novych bytov v priebehu piatich
rokov zostdva podstatne vySSia volnost, resp. pri ich vyuZziti st jednoduchSie aj nadvdzné
prepocty napr. dosahovanej urovne vybavenosti obyvatel'stva a domacnosti bytmi v uréitom
roku a teda viac vyhovuju ciel'u, ktory sa ma vystavbou novych bytov (vystavba novych bytov
chapand ako prostriedok anie ciel) dosiahnut' - vysSSie vybavenie Uzemia bytmi, lepSie
uspokojenie uZivatel'ov po stranke ich byvania.

Potreby a moZznosti vystavby novych bytov za koncové roky pétroénych obdobi st preto
v nasledujticej tabul’ke uvedené hlavne len z dovodu uplnosti pohl'adu na problematiku.

Pocet bytov v roku - potreby a moznosti vystavby

Tabulka 9
Ukazovatel’ 2005 2010 2015 2020 2025
Potrebnd vystavba - pocet bytov v roku 27 650 27 550 27300 25100 23 600
Mozna vystavba - pocet bytov v roku 14 863 17919 21431 24 774 28 025
Nedostatok -, prebytok + v roku - 12787 - 9631 - 5869 -326| +4425

Na vizudlnu prezentdciu konkrétneho smerovania potrebnej a moznej vystavby novych
bytov, uvddzanych najpravdepodobnejSich variantov v priemernych poctoch novych bytov,
v koncovych rokoch patrocnych obdobi, méze posluzit’ aj nasledujuci graf:

I Odstranenie vieobecne znameho defektu Slovenska - nedostatku bytov, presnejsie chybajicich cca 200 az
220 tisic TOB, by sa malo stat’ jednym z prioritnych ciel'ov verejnej moci, ktorého rieSenie je dlhodobé
a zvladnutel'né pravdepodobne len formou spoloéného cielového programu vlady a samosprav tzemnych
jednotiek, s konkrétne vyty¢enym cielovym rokom (napr. 2025, resp. 2030) a nutnost'ou zabezpeCovat
podmienky, podlozené konkrétnymi opatreniami na postupné vyrovnavanie sa s problémom ,,chybajticich
bytov* sposobom vystavby konkrétnych potrebnych mnozstiev bytov v jednotlivych ¢asovych obdobiach.
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Variant prognozy potrieb €. 3 a variant moZnosti b) vystavby
priemernych poctov novych bytov vdanom roku na Slovensku
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Aj uvadzany graf nazorne dokumentuje, Ze nedostatocnd intenzita moznej vystavby novych
bytov v obdobi rokov 2005 az 2020 vzhl'adom k potrebdm, a to aj napriek priaznivej situdcii
v ,,dobiehani* potrieb moznostami v rokoch 2021 az 2025, by spdsobila, Zze v roku 2025 by
este stale chybalo radovo o nieco menej ako 100 tisic bytov na to, aby zodpovedala vybavenost’
uzemia Slovenska prognézovanym, a predpokladajme ze aj objektivnym potrebam.

Intenzita vystavby bytov v roku - potreby, moznosti, obyvatel’stvo stredny variant

Tabul’ka 10
Ukazovatel 2005 2010 2015 2020 2025
Potrebna vystavba - pocet bytov/tis. obyvatel'ov 5,13 5,08 5,02 4,62 4,36
Mozna vystavba -— podet bytov/tis. obyvatel'ov 2,767 3,31 3,94 4,56 5,18
Rozdiel (nepostacuje -, prevysuje +) -2,37 -1,77 - 1,08 -0,06 | +0,82

Poznamka: ~’ skutocnost’

Zaujimavé, aj ked’ len vel'mi orientacné, moze byt nakoniec aj porovnanie vel'kosti rocnej
vystavby novych bytov vo vztahu k celkovému fondu bytov v jednotlivych krajinich EU.
Tento podiel sa v byvalych krajinich EU 15 pohybuje okolo 1%, od 0,4 % vo Svédsku po
1,6 % v Grécku. Vynimku tvoria v tomto smere len frsko (podiel novych bytov na celkovom
bytovom fonde - 3,5 %), Portugalsko (podiel 2,2 %), &i Spanielsko (podiel 3,2 % - ide o hlavné
byvanie). Zretela hodny je ale takmer vSeobecne klesajuci trend tohto ukazovatela, ¢o
moze byt dosledkom skutocnosti, Ze s rastucou nasytenostou, resp. s rastom vybavenosti
ich izemia bytmi, pri pomerne stabilnom pocte uzivatel'skych subjektov a stabilnom
ubytkuO bytov, sa objektivne zniZuje potreba vystavby dalSich novych bytov. V novych
krajinich EU 10 sa podiel novopostavenych bytov pohybuje od 0,1 % v Esténsku a Lotyssku
po 1,8 % na Cypre.

Na Slovensku po obdobiach rokov 1980 az 1990, kedy sa dosahoval vzhl'adom k vyspelym
krajindm pomerne priaznivy ukazovatel' podielu dokonovanych bytov zbytového fondu®
(3,5 %, resp. 1,5 %), doslo v roku 2001 k vyraznému poklesu trovne tohto podielu (0,8 %).

2 Krajiny EU v zasade pouzivaju ako zékladiiu pre prepocty ukazovatelov celkovy bytovy fond, kym napr.
za SR alebo aj CR sa uvadzaji TOB, ¢o v urditej miere ,,zlepSuje” troven ich ukazovatelov.
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Z dovodu, Ze vybavenost’ Gzemia Slovenska bytmi je v porovnani s vyspelymi krajinami uz
tradiéne omnoho nizZSia a zaostava za Uroviiou ich ukazovatelov Casovo vyjadrené prakticky
020 az 30 rokov, nebolo by objektivne porovnavat v stcasnosti vykazované vysky tohto
ukazovatel'a. Pri zohl'adneni tohto odstupu za vyspelymi krajinami, by teda malo Slovensko,
ak sa chce k nim priblizit, v buducnosti dosahovat’ vysku tohto ukazovatel'a niekol’ko ndsobne
VySSiu.

Vratme sa ale k vy$sie uvadzanej myslienke napiiiania celkovych ,potrieb™ ,moznostami
z hl'adiska ciastkovych cielov. Pre najpravdepodobnejsi variant potrieb a variant moznosti
je vtejto svislosti najzaujimavejsie porovnanie ,nevyhnutnej vystavby novych bytov*
s prognézovanymi moznostami, ktoré vymedzi priestor pre postupné odstraiiovanie
chybajucich bytov.

Rozsah nevyhnutnej vystavby novych bytov na Slovensku a predpokladané moZznosti jej
krytia

Tabulka 11
Ukazovatel’ 2006-2010 2011-2015 2016-2020 2021-2025
Nevyhnutné potreby (priemerny pocet
bytov/rok v obdobi) - variant ¢. 3 15667 15498 14302 12418
Moznos’tl (prlememy pocet bytov/rok 16 000 20183 3 380 26821
v obdobi) - variant b)
Rozdiel na rieSenie problému chybajicich
bytov (priemerny pocet bytov/rok v obdobi) 333 4685 9078 14403
Chybaju’ce byty (priemerny pocet bytov/rok 11935 11935 11935 11935
v obdobi)
Mozné rieSenie v plneni chybajicich
bytov/rok v % 2,8 39,3 76,1 120,7

V podrobnejSom pohlade na postupnost’ napliovania cielov v oblasti potrieb r6zneho
charakteru a z nich vyplyvajucej nevyhnutnej, resp. celkovej vystavby novych bytov, by
malo ist’ o rieSenie:

- nahrady Ubytkov bytov z fondu TOB, ked’ moZno uvazovat’, Ze redlne treba nahradit’
viac, ako su Statisticky podchytené tbytky, odhadom v pocte 4 az 5 tis. bytov ro¢ne (v
obdobi rokov 2006 az 2010 by islo cca o 4 tis. bytov, v 2011 az 2015 o 4,3 tis. bytov,
v 2016 az 2020 o 4,6 tis. bytov a v 2021 az 2025 o 5 tis. bytov),

- vybavenia vznikajicich novych cenzovych domécnosti (CDc) novymi (presnejSie oproti
existujicemu stavu bytového fondu d’alSimi) bytmi
e v pripade, Ze sa chce udrzat’ (nie zhorsit’!) miera chceného spoluzitia v rovni roku

2001 (7,7 % zo vsetkych CDc), roéné prirastky CDc v obdobi rokov 2006 az 2010 si
vyziadaju rocne cca 6,5 tis. bytov, v 2011 az 2015 cca 5,9 tis. bytov, v 2016 az 2020
cca 4,2 tis. bytov a v 2021 az 2025 cca 2 tis. bytov,

e v pripade, Ze sa miera chcené¢ho spoluzitia ma vratit' (klesnit’) napr. na Groven
dosiahnutd uz v minulosti, napr. z roku 1991 (2,9 % z celkovych CDc), ro¢né
prirastky CDc v obdobi 2006 az 2010 si vyziadaju ro¢ne cca 11,8 tis. bytov, v 2011
az 2015 cca 11,2 tis. bytov, v 2016 az 2020 cca 9,7 tis. bytov a v obdobi 2021 az
2025 cca 7,4 tis. bytov,

» Ide o zohladnenie prednostného krytia novou vystavbou bytov v oblasti ubytkov bytov, prirastku poétu

cenzovych domacnosti (CDc), znizenia miery obsadenosti bytov CDc a byvania CDc mimo bytov, ktort
predstavuje, ako sme to uz v Casti 1.3 oznadili, ,,nevyhnutna“ vystavba bytov.
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- nahradenia chybajucich bytov - ak v roku 2005 chybalo cca 239 tis. bytov**, bolo by
vhodné v cieloch Statnej bytovej politiky uviest, akym sposobom, v akom horizonte,
priakych mnozstvach novo stavanych bytov by sa mala odstranit’ ,zanedbanost™
vo vybavenosti slovenskych domdcnosti bytmi. Napriklad pri cieli ,,dorovnat™
chybajuce byty v priebehu 20 rokov, by znamenalo priemerne ro¢ne za tymto tcelom
stavat’ cca 11,9 tis. bytov. V realite, napr. v obdobi 2006 az 2010 vSak bude mozné
pocitat’ s celkovymi prirastkami len cca 16 000 novych bytov, z ¢oho vyplyva nutnost’
vystavby zvySené¢ho poctu bytov na odstranenie zanedbanosti v obdobi rokov 2011 az
2025, resp. v nasledujucich obdobiach.

Rekapitulaciu bilancie (po zaokrthleni) poctu potrebnych a moznych bytov v ramci
napliovania vysSie uvadzanych cielov v oblasti potrieb rozneho charakteru a znich
vyplyvajicej nevyhnutnej, resp. celkovej vystavby novych bytov, z ktorej by sa mohli
Cerpat’ niektoré udaje ako podklady pre v d’alSom obdobi pripravovani $tatnu bytovu
politiku, uvadza nasledujica tabul’ka.

PrehPad nevyhnutnej, potrebnej a moznej vystavby bytov na Slovensku

Tabulka 12
C. r. Ukazovatel (priemerny pocet bytov v obdobi) | 2006-2010 | 2011-2015| 2016-2020 | 2021-2025
1. Nahrada za ubytky bytov 4 000 4300 4 600 5 000
2. Byty pre nové CDc (s udrzanim chceného spoluzitia 7,7 % 6500 5900 4200 2000

a byvania mimo bytov 1,6 % v Grovni roku 2001)

3. Byty pre nové CDc a zlepSenie chceného spoluzitia (pokles
20 7,7 % na 2,7 % - podl'a roku 1991) a byvania mimo 11 700 11200 9700 7 400
bytov z 1,6 % na 1,9 %)

4. Nevyhnutna ro¢na vystavba novych bytov na udrzanie

stavu z roku 2001 (4 =1 +2) 10500 10200 8 800 7000
5. Nevyhnutna ro¢na vystavba novych bytov na ¢iastocné

ZlepSenie stavu z roku 2001 (5=1+3) 15700 15500 14 300 12 400
6. Potrebna vystavba na odstranenie celkovej zanedbanosti v

pocte chybajticich bytov z 2001 k cielovému roku 2025 11900 11900 11900 11900
7. Potrebna vystavba novych bytov celkom (na odstranenie

zanedbanosti, Uibytkov, prirastku CDc a zniZenia podielu 27 600 27 400 26 200 24300

spolubyvajucich CDc (7 =5 + 6)
8. Pravdepodobne ,,mozna‘“ vystavba celkom 16 000 20200 23 400 26 800
9. Rozdiel v potrebach a moznostiach - chybajtice byty (9=8-7) | - 11 600 - 7200 -2 800 +2 500

Ako potvrdzuju tdaje aj z tohto prehl'adu, do roku 2025 sa pri predpokladanych variantoch
potrieb a variantoch moznosti vystavby novych bytov nebude dat’ dorieSitt problém
chybajucich bytov, pretoze sa pravdepodobne nepostavi 5 x (11 600 + 7 200 + 2 800) - 5 x
2 500 =108 000 - 12 500 = 95 500 potrebnych bytov.

V stvislosti s tym, Ze takmer v kazdom pripade ,,progndézovania buducnosti®, nevynimajic
tiez predmetné progndzy potrieb a moznosti vystavby novych bytov na Slovensku, existuju
urcité rizikd odchylok od predpokladanych podmienok, za ktorych prognézy mozu platit’,
povazujeme za potrebné zvlast’ upozornit’ na niektoré najvyznamnejsie skutocnosti.

V oblasti ,,potrieb* vystavby novych bytov ide prvom rade o to, Ze oficidlne prognozy
poctu obyvatelov a z nich odvodené progndzy domacnosti priamo vo vychodiskdch len
vel'mi mélo zohl'adiiuji mozné vplyvy cezhrani¢nej migracie obyvatel’stva a to v zmysle

* Ide o korektny pocet chybajicich bytov vzhl’adom k stavu TOB v roku 2001. Realne vzhl'adom na
vystavbu bytov z obdobia rokov 2001 az 2005 sa odhaduje, ze napr. okolo roku 2005 by mohlo chybat
len 200 tisic, maximalne 220 tisic TOB.
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prichodu imigrantov (méZe byt ovplyvilovany najmi otvorenejSou, ustretovejSou politikou
SR voci pristahovalcom), ale najmd zatial' oficidlne neprijaté nazory na vplyv viny
emigracie mladych os6b zo Slovenska do vyspelejSich krajin z poslednych rokov. Nie je
vylucené, Ze prave posledny uvadzany jav odchodu mladych l'udi za pracou do zahranicia
bude posobit’ multiplikaéne - nielen priamo ubytkom zo stavu dospelého obyvatel'stva, ale
aj sprostredkovane cez ,,ubytok obyvatel'stva v reprodukénom obdobi na itlm pdrodnosti.
Z hladiska zakladne - stavu obyvatelstva, ku ktorej sa vztahuje ukazovatel' vybavenosti
uzemia bytmi, méze mat tento fenomén vyrazny vplyv na zlepSenie vybavenosti
,»Zostavajiceho* obyvatel'stva na Slovensku bytmi a to aj bez podstatného prispenia
prirastku novych bytov v bytovom fonde.

Este vyznamnejSiu Ulohu vSak mézu zohrat' vplyvy ,,vnitorného* pohybu obyvatel'stva
v ramci uzemnych jednotiek SR a to predovSetkym v suvislosti s ich presunom za pracou.
,Odchody* za pracou mézu viest na jednej strane k nizSiemu vyuzivaniu existujucich
bytov, k zvySenym ubytkom bytov z fondu TOB v urcitych regionoch a na strane druhe;j
k tlaku na vystavbu novych bytov v inych regionoch. Dalej moze dochadzat’ k doposial’ na
Slovensku malo zndmeho javu - k rastu dopytu obyvatel'stva po druhych bytoch (napr. aj
na tyzdenné dochadzanie za pracou), ktoré by vSak vinych stvislostiach mohlo byt
kompenzované napr. rastom podielu zatial na Slovensku takmer vobec neuplatiiovanej
»prace doma‘“ s vyuzivanim aj bytov v menej exponovanych oblastiach, rastom podielu
pracovnych miest vo sfére miestne vyuzitelnych a poskytovanych sluzieb, vykondvanie
ktorych vSeobecny rast cien zatraktivni, ale ktoré vyplynil napr. aj z oblasti sl'ubného
rozvoja turistického ruchu a pod.

Z pohladu progndzovania ,moznosti“ vystavby novych bytov rovnako existuju urcité
,11zikd*, z ktorych za najvacsie mozno povazovat odchylky v predpokladanom dlhodobom
raste potencidlu ekonomiky krajiny, reprezentovaného HDP, sktorym su prepojené
v konecnom dosledku vSetky ostatné uvazované faktory (moznosti verejnych zdrojov,
zamestnanost, uroven miezd, ochota zadlZzovania sa, atd’.), formujuce pre vystavbu novych
bytov viac alebo menej priaznivé ,.ekonomické prostredie” na jednej strane a mozné
odchylky vo vyvoji cien stavebnych prac, resp. cien bytov na strane druhe;.

K vyssie uvadzanému pristupu k ndvrhu formulacie cielov vo vystavbe bytov na
Slovensku do roku 2025 zaverom povazujeme za potrebné uviest, Ze popisany spdsob nie
je v protiklade s inym, napr. cielovym pristupom ku konStrukcii prognéz budiceho vyvoja
vystavby bytov na Slovensku. MézZe byt napr. ambicia vlady, politickych stran a pod.
v rdmci budovania socialneho Statu riesit’ existujici problém vyrazného nedostatku cenovo
dostupného ndjomného byvania a vytycit’ si za ciel’ ,,poskytnut’ pocnic rokom 2010 kazdej
mladej rodine ndjomny byt s regulovanym najomnym* prostrednictvom vyraznej podpory
vystavby socidlneho byvania z verejnych zdrojov. Inym cielom mdze byt ,priblizit’ sa do
roku 2025 vyspelym krajindm vo vybavenosti obyvatel'stva Slovenska v urovni 400
bytov/tisic obyvatelov“ apod. V tychto pripadoch zostane ulohou spresnit’ potrebné
mnozstvo dokonCovanych bytov v Case, ale najmd nasledne identifikovat podmienky, za
akych je mozné vytycené ciele realizovat’ a o je najproblematickejSie, zabezpecit tieto
podmienky adekvatnymi opatreniami.

Tento prezentovany navrh cielov vo vystavbe bytov na Slovensku do roku 2025 teda
nebrani uplatneniu aj inych pristupov k rozvoju byvania a vyty€ovaniu cielov v réznych
ukazovateloch stupfia rozvoja byvania, vybavenosti Uzemia bytmi, intenzity vystavby
bytov apod. vrdéznych casovych horizontoch, zabezpecovanych réznymi opatreniami
z r6znych oblasti.
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2.2 Posudenie urovne vybavenosti uzemia Slovenska bytmi

Ak by sme vychadzali z prehl'adu udajov nevyhnutnej, potrebnej a moznej vystavby bytov
na Slovensku, uvedeného vysSie, mohli by sme dospiet’ k nasledujicim stavom
v ,,moznych® poctoch TOB a znich odvodenej vybavenosti obyvatelov (TOB alebo aj
vSetkymi bytmi) alebo vybavenosti CDc Slovenska bytmi (TOB).

Vyvoj vybavenosti tizemia Slovenska bytmi (TOB) pre variant moZnosti b) vystavby

novych bytov
Tabulka 13

C. r. Ukazovatel 2005 2010 2015 2020 2025
1. Vychodiskovy stav fondu TOB (tis. bytov) - 1700
odhad skuto¢nosti ) ) ) )
2. Ubytky bytov z fondu za predchadzajiicich
5 rokov (tis. bytov) ) - 20,0 -21,5 -23,0 -25,0
3. Pocet post.aven}'/ch bytov za predchadzajtcich ) 80,0 101,0 17,0 1340
5 rokov (tis. bytov)
4, S.tav realneho fondu TOB (vychodisko -2+3) ) 1760.0 1839.5 19335 2042.5
(tis. bytov)
5. Poget CDc z progndzy €. 3 (tis. CDc) 2099,5 2136,9 2171,0 2196,0 2208,8
6. Vybavenost’ CDc trvale obyvanymi bytmi
(pocet bytov/100 CDc) 80,97 82,36 84,73 88,05 92,47
7. Pocet obyvatel'ov z prognozy €. 3 (tis. osob) | 5 394,45 5421,17 5440,21 5438,58 5407,42
8. Vybavenost’ obyvatelov trvale obyvanymi
bytmi (pocet bytov/tis. obyvateFov) 315,14 324,65 338,13 355,52 377,72
) > ~ ;o :25
9. Vybavenost obyvatelov vSetkymi bytmi 355,14 364,65 378,13 395,52 417,72
(pocet bytov/tis. obyvatel'ov)

Podl'a prepoctov ,potrieb”“ vo vybavenosti Uzemia Slovenska bytmi (TOB i vSetkymi
bytmi) vzhl'adom na vyvoj v pocte obyvatelov a cenzovych domacnosti by mal byt stav
prezentovany v tabul’ke 14.

Vyvoj vybavenosti uzemia Slovenska bytmi (TOB) pre variant potreby ¢. 3 vystavby

novych bytov
Tabulka 14

C. r. Ukazovatel 2005 2010 2015 2020 2025
1. Stav potrebného bytového fondu TOB (tis. bytov) 1 904,2 1 962,6 2 018,6 2 067,1 2104,2
2. Pocet CDc z prognozy €. 3 (tis. CDc) 2 099,5 2136,9 2171,0 2196,2 2 208,8
3. Vybavenost’ CDc trvale obyvanymi bytmi (pocet

bytov/sto CDc) 90,70 91,8 93,0 94,1 95,3
4. Pocet obyvatelov z prognézy €. 3 (tis. 0sob) 539445 [5421,17 |5440,21 |5438,58 |5407,42
S. Vybavel}ost obyvatel'ov TOB (pocet bytov/tis. 353.0 362.0 371.0 380.1 389.3

obyvatel'ov)

> Y ~ ’ . =26 ~

6. Vybavepost obyva’telov vSetkymi bytmi® (pocet 393.0 402,0 411,0 40,1 4293

bytov/tis. obyvatel'ov)

Pri posudzovani vyvoja Grovne vybavenosti tizemia Slovenska TOB v historickom kontexte a
len ,,doméaceho* pohl'adu, pri napifani vyty¢enych cielov vzhladom na identifikované
vnltorné potreby rozvoja byvania (variant ¢. 3) a vzhl'adom na mozZnosti ekonomického
prostredia (variant b) mozno skonStatovat’, ze:

# Ziednodusene k vybavenosti TOB pripoéitanie + 40 bytov/tis. obyvatel'ov podla stavu z roku 2001.
%% Plati predchadzajica poznamka zjednodusenia Gipravy vybavenosti obyvatel'stva vietkymi bytmi.
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(13

- vybavenost podla ,potrieb” sa vprognézovanom obdobi rokov 2005 az 2025 vyvija
v relaciach s vyvojom sedemdesiatych - osemdesiatych rokov a progresivne plni poziadavky
na rast rovne byvania,

- vybavenost podla ,moznosti“ sa zlepSuje sice len niz§imi tempami, ako by bolo
potrebné, najméd v obdobi rokov 2005 az 2015, avsSak dlhodobo sa celkovo priblizuje k
,potrebdm™ a vyvojom vybavenosti izemia bytmi sa zabezpeCuje permanentne vysSia,
lepsia uroven ako sa uz dosahovala v minulosti a to nielen vo vybavenosti obyvatel'stva,
ale po roku 2020 aj tempami vo vybavenosti cenzovych domécnosti TOB.

Vybavenost’ obyvatel’stva a cenzovych domacnosti bytmi na Slovensku

Tabulka 15
Ukazovatel 1961 1970 1980 1991 2001 2005 | 2010 | 2015 | 2020 2025
TOB/tis. obyvateloy 2356| 253.5| 2833| 306,7| 309.6| 31514| 324,65| 338,13 | 35552| 377,72
moznost1
TOB/tis. obyvatefov 3450 3530| 3620| 3710 3801| 3893
potreby
TOB/sto CDe 83.4| 860| 855| 885| su1| 8097 8236| 8473| 8805| 9247
moznosti
TOB/sto CDc potreby 89,5 90,7 91,8 93,0 94,1 95,3

Prameii: SODB 1961-2001, SU SR, prognéza potreby variant ¢ 3, prognéza moznosti variant b)

Slovensko pri najpravdepodobnejsej ,,moznej intenzite vystavby novych bytov do roku 2025 by
dosiahlo troven vybavenosti obyvatel'stva TOB vo vySke 378 TOB/tis. obyvatelov, ¢o
zodpoveda trendu trvalého zlepSovania rovne byvania. Vo vybavenosti cenzovych domécnosti
bytmi by sa dosiahla uroven 92,5 TOB/sto CDc. Z prehl'adu je zrejma pretrvavajlica rozdielnost’
v potrebach a moznostiach vybavenosti izemia Slovenska TOB, pri¢om v kazdom pripade treba
vidiet’ urcitu konvergenciu ,,moznosti* k ,,potrebam*.

Okrem uvedené¢ho ,,vnitorného* porovnania azhodnotenia mozného vyvoja vybavenosti
uzemia Slovenska bytmi (TOB), sa povazuje za velmi dolezité vyhodnotit’ vyvoj vybavenosti

SR bytmi*’, vzhl'adom na troveii vybavenosti krajin EU.

Vybavenost’ obyvatel’stva bytmi (pocet bytov/tisic obyvatel’ov)

Tabulka 16
Krajina 1980 | 1990 2000 2003
Spanielsko "néobydia 390 81| 440 4622 513
Portugalsko 349 ¥ ) 482 ' 508
Grécko 410 %81 454 50520t }
Franctizsko 436 464 490 5032002
Finsko 398 450 494 49971
Svédsko 442 474 482 485
Déansko 435 471 479 484
N eme Ck o byty vbudovach s obyv. priestormi 4 1 2 42 5 4 67 uZ vratane NDR 47 2
Belgicko 387 390 ) 462
Estonsko 352 411 454 460
Taliansko 388 81| 404 441 1
Velk4 Britania 382 407 430
Ceska republika 366 396 427

27 7 hlradiska medzinarodnych porovnani vybavenosti izemi jednotlivych krajin povazujeme za najobjektivnejsi
ukazovatel' vybavenost’ obyvatel'stva vsetkymi bytmi, ktoré sa pomerne spolahlivo uvadzaji v prislusnych
medzinarodnych publikaciach.
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Cyprus 297 374 415 421 22
Holandsko 343 393 416 419
Lotyisko 305 358 398 417
Rakuigko 0Psidené hlané byvanic 402 380 405 404
Madarsko 331 372 399 201 402
Luxembursko 344 81| 208 389 394 2002
frsko 265 292 371 394
Litva } 313 375 375
Slovinsko ) : 358 ) 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025
Slovensko Yk by - skutotnost’amoznost 300 | 335! 350201 . 355 | 365 | 378 | 400 | 418
Slovensko Yty byty -potreby . . . . 393 | 400 | 410 | 420 | 429
Malta 297 : 331 i
Pol’sko 0Psdenébyty 274 289 307 2! 330

Pramei: Housing Statistics in the European Union 2004, tab. ¢. 3.2, SR - prognéza potreby a moznosti

Co sa tyka tirovne vybavenosti obyvatel'stva bytmi, Slovensko bude len velmi pomaly
dobiehat’ vyspelé krajiny svojou ,,moZnou* intenzitou vystavby novych bytov. Pretoze
nedisponujeme progndézami budiceho vyvoja vybavenosti obyvatel'stva ostatnych krajin
EU, mdzeme len so znaénou mierou pravdepodobnosti skonstatovat mozné dalsie
nezvySovanie zaostavania, resp. skor priblizovanie sa Slovenska k Grovniam vybavenosti
obyvatel'stva bytmi, ktoré sa vykazuju vo vyspelych krajinach.

V porovnani s krajinami V4 Slovensko by sa pri ,,moznej* intenzite vystavby novych
bytov v tirovni vybavenosti obyvatel'ov bytmi v roku 2020 vyrovnalo s Groviiou Mad’arska,
ktort vSak toto dosahovalo esSte v rokoch 2000 az 2005, resp. do roku 2025 by dosiahlo
iroveit vybavenosti obyvatel'stva bytmi v Ceskej republike z roku 2000. Rovnaku alebo
vysSiu vybavenost’ obyvatel'stva bytmi, ako sa v horizonte roku 2025 predpoklada na
Slovensku (v irovni cca 420 bytov/tisic obyvatel'ov), vykazovali také krajiny ako Svédsko,
Dansko alebo Francuzsko este v roku 1980.

Porovnanim ,,potrebnej vybavenosti obyvatel'stva bytmi na Slovensku a v ostatnych
krajinach EU sa da zistit’, Ze dobiehanie napr. CR by sa zrychlilo o cca 5 rokov, Mad’arska
o 10 rokov, resp. zaostavanie by sa skratilo u CR z 25 na 20 rokov a u Mad’arska z 20 na
10 rokov.

Vybavenost’ obyvatel’stva v§etkymi bytmi v krajinach V4
450

N
o
o

350
/

300

pocet novych bytov

250 + T T T T T T 1
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3. ZABEZPECENIE REALIZACIE PROGNOZOVANEJ VYSTAVBY NOVYCH
BYTOV

Prognéza potrebného vybavenia uzemia Slovenska bytmi (TOB) preukézala nutnost’ podstatne
zvysit intenzitu vystavby novych bytov oproti tej, ktord bola nielen v obdobi devit'desiatych
rokov, ale aj vrokoch 2001 az 2006. Mieru tejto potrebnosti ale znacne koriguji moznosti
ekonomického prostredia, z ktorého vyplynuli predstavy iba o postupnom, ,,moZnom* napiiani
»potrieb* vystavbou redlnejSicho poctu novych bytov. Tieto pocty s pracovne oznacené ako
,mozna“ vystavba novych bytov, ktora ale bude zavisiet’ popri napliiiani sa predpokladov vplyvu
ekonomického prostredia, v kone¢nom dosledku aj od politickych rozhodnuti v oblasti cielov -
napr. miery a horizontov ,,0dstrafiovania® zanedbanosti vybavenosti uzemia Slovenska bytmi,
spristupniovania ubytovacich prilezitosti podporujicich mobilitu pracovne;j sily, Gcasti verejnych
zdrojov na podpore byvania, uvolnovania priestoru pre poOsobenie najmi nepriamych
ekonomickych néstrojov podpory vystavby bytov, obnovy bytového fondu a pod.

Rozdiely v potrebach a moznostiach rozvoja byvania v oblasti vybavenosti uzemia bytmi
nepredstavuji vSak len identifikiciu ,,vecného problému®, ktory treba riesit. Ide aj o jeho
prepojenie so zdrojovym zabezpeCenim, o jeho ekonomickl strdnku, aby sa napr. overila
zvlast’ u verejnych rozpoctov redlnost’ zabezpecenia predpokladanej vystavby bytov, pripadne
aby sa hl'adali nové zdroje a sposoby financovania rastu fondu bytov a obydli, formy lepse;j
dostupnosti finanénych zdrojov pre potreby intenzivnejsej vystavby novych bytov.

Hl’adanie ciest zblizovania vysokych potrieb a obmedzenych moznosti vystavby novych bytov
je potrebné rieSit formulaciou opatreni, ktoré by viedli tak k efektivnejSiemu vyuzivaniu
existujuceho fondu bytov, ako - a to zvlast’ - opatreni, vytvarajucich predpoklady pre potrebnu
intenzifikaciu vystavby novych bytov.

Rovnako dolezitii tlohu pri zabezpeceni novych pristupov k realizacii potrieb intenzivnejSej a
efektivnejSej vystavby novych bytov, by malo zohravat’ posilnenie tlloh samosprav uzemnych
jednotiek v rozvoji byvania.

3.1 Struktara bytov v navrhovanych smerovaniach ich vystavby

Okrem progndz potrieb a moznosti vystavby novych bytov v celkovych poctoch, je dolezitou
strankou rozvoja byvania aj ich patricné Struktirovanie. Z hl'adiska poctu novych bytov,
stavanych v podobe rodinnych domov™® (RD) alebo bytov nachadzajucich sa v bytovych
domoch® (BD) je tcelné vychadzat’ z existujiceho stavu ich proporcii v bytovom fonde, resp.
z tendencii doterajSieho a d’alSieho pravdepodobného vyvoja ich zastipenia v novej vystavbe.

Trvale obyvané byty podl'a druhu domu na Slovensku

Tabul'ka 17
Ukazovatel’ 1961 1970 1980 1991 2001
Pocet TOB celkom 983 488 1150 148 1413932 1617 828 1 665 536
z toho: byty v RD 790 589 809 187 826 526 811 440 820 042
byty v BD 175 157 323 406 576 955 799 624 830 498
Podiel bytov: vRD v % 80,3 70,4 58,5 50,2 49,2
vBD v % 17,8 28,1 40,8 494 49,9

Prameii: SODB 1961-2001, SU SR

8V zasade v nich ide podra ,,Klasifikacie stavieb* o jednobytové a dvojbytové budovy.
% Problematike bytov v ostatnych budovach sa z dévodu, Ze ide o malé podty, nebude venovat’ pozornost.
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Zastupenie bytov vrodinnych domoch avbytovych domoch vcelkovom fonde TOB
naznacuje v dlhodobom vyvoji urciti ,konsolidaciu® a vyrovnavanie pomerov tychto bytov.
Do budticnosti sa nepredpoklada vyraznejsi odklon od dosiahnutého stavu ato aj napriek
tomu, Ze mozu byt vysSie ,,ubytky* bytov vRD z celkového fondu TOB, ¢o sice doposial’
prechodne zmierfiovala intenzivnejSia vystavba bytov v RD, ale pravdepodobne v dlhodobejSom
horizonte uz o takato kompenzaciu nepdjde.

Dokoncené byty podl’a druhu domu na Slovensku
Tabulka 18

Pocet dokoncenych 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

bytov
Byty celkom, z toho: 8234 10745 |12931 [10321 |14 213 | 13980 | 12592 |14 863 |14 444
- byty vRD 4869 | 7739 9608 | 7282 | 9095 | 7589 | 8575 | 8707 | 7657

podiel bytov v RD v % 59,1 72,0 74,3 70,6 64,0 54,3 68,1 58,9 53,0
Pramerii: Vybrané informacie o bytovej vystavbe a byvani v SR, MVRR SR 2007 (www.build.gov.sk)

Vyvoj podielu bytov v rodinnych domoch z celkového poctu dokoncovanych bytov na
Slovensku osciloval vuvadzanych rokoch medzi 50 az75% stym, Ze vykyvy sa
zmierfiuju a podiel dokon&enych, ale zvlast zadatych bytov v rodinnych domoch klesa™
a stabilizuje sa v najblizSom obdobi smerom k podielu pod 50 %.

Co sa tyka smerovania podielu novych bytov v rodinnych domoch a v bytovych domoch
v ostatnych krajinach EU, panuje tu uréitd ,jnejednotnost™. Napriek tomu, Ze existuju
znacne diferencované podiely dokoncenych bytov v RD (v domoch pre jednu rodinu), napr.
vroku 2003 od 29 % az do 78 %, mozno skonStatovat’ jeden spolo¢ny jav ato, Ze v nich
vSeobecne dochddza k dlhodobému, prevazne ale len miernemu poklesu podielu vystavby
domov s bytmi pre jednu rodinu (bytov v rodinnych domoch).

Inym pohladom na Strukturu poctu novych bytov je pravny dovod uZivania bytov,
predovsetkym v dvoch jeho polohiach - byvania vo vlastnych bytoch (z hl'adiska
nakladania s nimi je mozné povazovat’ za takéto aj druzstevné byty) a ndjomného byvania.
Situdciu v tejto oblasti uvadza tabul’ka 19.

Pocet trvale obyvanych bytov podl’a pravneho dovodu ich uzivania a podl’a druhu domov

Tabulka 19
Pocet trvale obyvanych 1991 2001 1991 2001 1991 2001
bytov
Byty o Byty o ztoho: o z toho: o z toho: o ztoho: o
spolu % spolu % BD % BD % RD % RD %
Celkom, z toho: 1617828 | 100 | 1665536 | 100 | 799624 | 494 | 830498 | 49,9 | 811440 | 50,2 | 820042 | 49,2

vo vlastnom dome (RD)

alebo vlastnom byte (BD) 806427 | 100 | 1229077 | 100 16197 | 03| 445347 362 | 790175| 99,7 | 783730 | 63.8

druzstevné 357812 | 100 248531 | 100 | 357709 | 100 | 247977 | 99,8 103 0 186 | 0,1
byty v ndjme 432743 | 100 135225100 417177 96,4 | 113384 | 838 11905 2,8 14146 | 10,5
sluzobny, domov. byt a iné 20846 | 100 52703 | 100 8541 | 41,0 23790 | 4541 9257 | 444 21980 | 41,7
Podiel, z toho: 100 - 100 - 100 - 100 - 100 - 100 -
vo vlastnom dome (RD
alebo viastnom byte (éD) ) 49,9 - 73,8 - 2,0 - 53,6 - 974 - 95,6 -
druzstevné 22,1 - 149 - 44,7 - 29,9 - 0 - 0 -
byty v ndjme 26,7 - 8,1 - 52,2 - 13,7 - 15 - 1,7 -
sluzobny, domov. byt a iné 1,3 - 32 - 1,1 - 2,8 - 1,1 - 2,7 -

Prameii: Tab. & 353 SODB, SU SR 1991, 2001

3% Vyznamne rastie pocet rozostavanych bytov v bytovych domov, napr. z cca 12 tisic bytov v roku 2000 na
22 tisic bytov v roku 2006.
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Ako ukazali analyzy vykonané v roku 2006, vzhl'adom na vnutorni potrebu a aj v porovnani
s rozhodujucim poctom vyspelych krajin, je na Slovensku mélo najomnych bytov. Napr.
vroku 2001 sa vykézal podiel najomnych bytov z celkového fondu TOB vo vyske cca 8 %
(v bytovych domoch, ktoré st taZiskové len na urovni necelych 14 %), ktory v suavislosti
s pokracujucim rychlej§im prevodom bytov na ich uZivatelov alen s minimalnym prirastkom
novych ngjomnych bytov v nasledujicom obdobi zaznamenal d’alsi vyrazny pokles. Odhaduje
sa, Ze stav tohto druhu byvania zroku 2001 vpocte 135 tisic bytov v ndjme poklesol do
stcasnosti na 70 az 80 tisic najomnych bytov, ¢o by predstavovalo v ramci celkového bytového
fondu na Slovensku ich podiel uz len okolo 4,5 %"

Aj ked’ neexistuje jednozna¢ny ndzor na to, aky by mal byt optimalny podiel najomnych
bytov*?, napr. z hl'adiska mobility pracovnej sily, ktora je v suvislosti s regionalnymi zmenami
v zamestnanosti velmi vyznamnd, ur¢ite by mal byt tento podiel na Slovensku vyssi, ako je
v stcasnosti. Predpokladdme, ze by sa mala ,,vybavenost* Slovenska najomnymi bytmi
pohybovat’ minimalne okolo trovne 10% zTOB*® evidovanych v krajine, ¢o by predstavovalo
celkovo existenciu viac ako 170 tisic ngjomnych bytov. Do budicnosti by potom vyvstavala
uloha zabezpecit’ vystavbu cca 100 tisic chybajicich najomnych bytov.

V ¢asovom horizonte do roku 2025 by sa podla tohto z&dveru malo rocne stavat’ v priemere
okolo 5 tisic ndjomnych bytov s prerozdelenim tohto poctu v ¢ase z dovodu podstatne nizSieho
dokonCovania ndjomnych bytov v sGcasnosti a vySSieho poctu vystavby ndjomnych bytov
v horizonte roku 2025. V stcasnosti skutocny rozsah vystavby novych nijomnych bytov je
transparentnejsi len v oblasti Staitom podporovanej vystavby obecnych ndjomnych bytov.

Rozsah vystavby bytov stikromnym sektorom®, vktorych sa predpokladd najomné
byvanie, podobne ako aj celkovy fond bytov ndjomného byvania sa oficidlne nesleduju
anie je mozné o ich ziskat' seriéznejSie prehlady. Podla skusenosti okrem vystavby
oficidlne anonymného, ale ako sa predpoklada doposial’ len nevelkého poctu nidjomnych

31 Spresnit’ potty najomnych bytov v oblasti sikromného najomného sektoru by bolo teoreticky mozné prostrednictvom
udajov, ziskanych od danovych tradov za predpokladu, ze sa v ramci vykazov k dani z prijmov za prenajom
nehnutel’nosti rozlisi sledovanie prenajimania bytov (v ramci povinnej registracie vsetkych prenajimatelov
nehnutel’nosti, zavedenej novelizaciou zakona ¢. 511/1992 Zb. o sprave dani a poplatkov zakonom ¢. 215/2007
Z.z. bol vytvoreny predpoklad pre komplexnejsie podchytenie danej problematiky). V dlhodobej$om horizonte je
to mozné riesit’ pravami vykazov séitania obyvatel'ov, domov a bytov, pripravovaného na rok 2011 s realnym
vyhodnotenim v rokoch 2012 az 2013.

32 Podstatne vys§i podiel nagjomnych bytov ako na Slovensku sa dosahuje vo vyspelych krajinach (medzi
11 % az 55 % z bytového fondu). Z dlhodobého pohl'adu dochadza vSak aj tam k postupnej stagnacii, resp.
k poklesu zastupenia najomnych bytov v bytovom fonde.

33 Uvadzany odhad je velmi tazké podlozit’ inymi argumentmi ako dosahovanym najniz§im podielom najomnych
bytov spomedzi vyspelych krajin EU. Podla §tudie ,,Analyza moznosti domacnosti financovat’ obstaranie
byvania vo vztahu k prijmom z pohladu stcasnosti a predpokladaného vyvoja®, UEOS - Komercia, a.s.,
Bratislava z roku 2000, v podmienkach obdobia konca devétdesiatych rokov napr. len cca 10 % zo vsetkych
domaécnosti na Slovensku bolo schopnych vzhl'adom na ich prijmy a vydavky si zabezpecit’ vlastnicke byvanie
cisto vlastnymi silami, 40 % domacnosti by potrebovalo pomoc z verejnych zdrojov a az 50 % domacnosti by
bolo odkazanych na najomné byvanie. Prakticky je vSak velkym problémom objektivne urcit’ takéto
rozvrstvenie domacnosti, pretoze napr. mnohé z posledne menovanych domacnosti byvaju vo vlastnych bytoch,
ziskanych v minulosti a naopak niektoré aj solventné doméacnosti preferuju, resp. volia byvanie v najjomnom
byte z réznych, napr. aj profesijnych dévodov.

3 Potty dokon&enych bytov, uréenych na prendjom opit’ z existujucich $tatistickych zistovani o dokon&enych bytoch
(Vykaz Inv 3-04), konkrétne okrem z vlastnictva vyplyvajicich obecnych najomnych bytov, nie je mozné ziskat'.
Ina situacia je napr. v CR, kde uplatiovanim vykazu Stav 7-99 je mozné okrem iného zistit’ aj , zamyilané*
vyuzitie dokoncenych bytov s rozliSenim pre vlastné potreby stavebnika, na predaj a na prenajom.
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bytov v regione Bratislava®, sa najomné byty z prostriedkov sukromného sektora stavaju
len miniméalne, resp. sa nestavaji vobec. Bude preto potrebné hl'adat’ cesty a ucinné
nastroje na podporu vystavby ndjomnych bytov tak, aby pri existujiicej rovni ceny penazi
apri regionadlne vyrazne diferencovanej vysSke trhového najomného, bolo aj v inych
regidnoch Slovenska efektivne stavat’ a vlastnit’ ndjomné byty.

Co sa tyka najomného byvania, dolezitou zlozkou tychto bytov je socidlne najomné byvanie.
Prakticky za takyto druh byvania (z hladiska jeho dostupnosti a aplikdcie regulovanej vysky
ngjomného, aj ked’ nie vzdy vzhladom k socidlnemu statusu najomnika™) mozno oznacit’
v nasich podmienkach len byvanie v &asti tzv. obecnych najomnych bytov’’. Zistit' situdciu
o rozsahu tohto druhu byvania na Slovensku by malo byt potencialne najobjektivnejSie mozné
analyzou vlastnictva bytového fondu, ktoré sa zistuje v rameci SODB.

Pocet trvale obyvanych bytov podl’a druhu vlastnika bytu a podl’a druhu domov - SR

Tabul’ka 20
Poéet trvale 1991 2001 1991 2001 1991 2001
obyvanych bytov Byty 1y Byty o z toho: o z toho: o z toho: 1y z toho: 1y
spolu ° spolu ° BD ° BD ° RD ° RD °
Celkom 1617828 | 100| 1665536 100| 799624 | 494 | 830498 | 499 | 811440| 502 | 820042 | 492
ztoho: Fyzické osoby 805346 | 100| 916610 100| 7457| 09| 117798 | 12.8| 797795| 99.,1| 797157 87,0
Bytové druzstva 353204 | 100| 194723 | 100| 353075| 100| 193843 | 99,5 129 0 359 | 02
Stat 125778 | 100 20847 100| 112055 | 89,1 | 13383 | 642 8582 68| 3030 145
Obce 319066 | 100 39676 | 100| 314964 | 987| 34947| 881 2653| 08| 2546| 64
i‘;‘:&?ﬂiﬂvﬁvé‘ﬁowmne 14434 | 100 493680 | 100| 12073 | 83,6| 470527| 953 2281| 158| 16950| 34
Podiel 00| - 00| - 100 - 100 - 100 - 00| -
ztoho: Fyzické osoby 498 - 550| - 09 - 142 - 983 - 972 -
Bytové druzstva 218| - 17| - 442 - 233 - 0 - o| -
Stat 7.8 - 13 - 14,0 - 1,6 - 1,1 - 04 -
Obce 197 - 24| - 394 - 42 - 0.3 - 03| -
he viasnictvo, vritane 09| - 26| - s| -] ser| - 03| - 21| -

Prameti: Tab. &. 252 SOBD, SU SR 1991, 2001

Z danych s¢itani by konkrétne vyplyvalo, Ze v roku 2001 bolo bytov uréenych na socialne
byvanie cca 40 tisic a predstavovali 2,4 % zcelého fondu TOB. Netplnost' takejto
informacie vSak spociva vtom, Ze st to pocty bytov len v ,Cistom vlastnictve* domov,
zvySok je neprehladny a odzrkadl'uje sa, ako to vidiet’ aj z tabul’ky, zv1ast' v roku 2001 vo
vysokych podieloch ,.kombinovaného* a ,,iného* vlastnictva bytov. Preto tdaje zo SODB
nie je mozné pouzit pre poskytnutie vyCerpavajiiceho pohladu na skutocné pocty bytov

3% Vigsinou ide o zahraniénych ,investorov®, ktori viak cielovo poitajii pri raste cien bytov a stagnécii,
resp. aj poklese cien najomného, skor s ,,vynosom® ich predaja v budticnosti do vlastnictva.

3¢ Problematika regulacie najomného vzhl'adom na socidlnu situéciu najomeu nebola komplexnejsie rieSena ani
doterajsimi predpismi, vztahujicimi sa na tto oblast’, ani pripravovanym zakonom ,,0 ukonéeni niektorych
najomnych vztahov a o doplneni zakona ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s najjmom
bytov a s bytovymi ndhradami v zneni neskorsich predpisov*.

37y stidasnosti dokonGované byty vo vlastnictve obci (izemnej samospravy) podl’a platnych pravnych predpisov sa
mozu pridel’ovat’ len podla kritérii socialneho charakteru s vynimkami ,,vo verejnom zaujme®. Takto pridelené
byty by sotva spadali do kategorie skutocne socialneho byvania. Inak sa Statisticky rozliSuju napr. podla
metodickych pokynov k vykazu Inv 3-04 (o zacatych, rozostavanych a dokoncenych bytoch) tieto druhy
vlastnictva: vlastnictvo medzinarodné s prevazujucim verejnym sektorom, sukromné tuzemské vlastnictvo,
druzstevné vlastnictvo, Statne vlastnictvo, vlastnictvo izemnej samospravy (obecné), vlastnictvo zdruZzeni,
politickych stran a cirkvi, zahrani¢né vlastnictvo a vlastnictvo medzinarodné s prevazujiicim sikromnym
sektorom.
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v obecnom (ale aj v inom) vlastnictve. Okrem toho, nie kazdy obecny byt sa vyuZziva pre
socidlne odkazané domacnosti.

Ciastogne je mozné pri rieSeni problému stanovenia rozsahu fondu obecnych najomnych
bytov vychddzat' z vysledkov inych Statistickych zistovani, napr. o vlastnictve bytového
fondu (naposledy Ro¢ny vykaz o vlastnictve bytového fondu BF (MVRR SR) 1-01 o stave
bytového fondu k 31.12.2006)*, ktorym sa sleduje od roku 1993 hlavne prebiehajici
proces prevodov bytov z vlastnictva obci a bytovych druzstiev (pravnickych osob) do
vlastnictva ich uzivatelov (fyzickych osob).

Podl'a tychto zisteni sa dd odvodit, ze absolitne napr. k 31.12.2006 mohlo byt vo fonde
obecnych ndjomnych bytov cca 45 tis. bytov (z celkového fondu TOB to tvorilo cca 2,65 %
podiel”), kym este dva roky dozadu bol tento pocet vyssi ato o viac ako 10 tisic bytov.
Za pomoci vysledkov inych zistovani* by sa mohlo spresnit, e vroku 2005 sa previedlo
na fyzické osoby cca 6 tisic a v roku 2006 o nieco viac ako 4 tisic bytov.

V suvislosti s tymto, eSte niekol’ko rokov aj do budicnosti o¢akavanym procesom prevadzania
bytov z vlastnictva obci na najomnikov a redlnym prirastkom fondu tychto bytov dokoncenymi
obecnymi nijomnymi bytmi, je dolezitou odpoved’ na otdzku, ako sa bude vyvijat
v najblizSom obdobi pocetny stav bytov vo vlastnictve obci.

Ak vychéddzame z toho, Ze k 1.1.2007 zo 45 tisic obecnych ndjomnych bytov by malo byt
cca 15 tisic bytov dokonéenych v rezime ,,nové - nepredajné, potencidlne by na odpredaj
mohlo byt este cca 30 tisic starSich obecnych ndjomnych bytov. Z nich ale nie vSetky boli,
mohli byt’, resp. st ur€ené na predaj. Predpokladame, Ze ,,redlne predajnych® by mohlo byt
eSte maximalne 7 az 8§ tisic bytov.

Tempo prevodov sa od vrcholiaceho obdobia najviacSich prevodov vrokoch 1996 az
1999*" rychlo znizuje a bude konvergovat' predpokladame do roku 2010 aZ takmer k nule
s tym, Ze v roku 2007 by sa mohlo previest’ eSte napr. cca 3 tis. bytov, v roku 2008 cca 2,5
tis. bytov, v roku 2009 cca 2 tis. bytov a v roku 2010 by prevody uz len doznievali.

Tym, ze sa dokonCovalo aj v poslednych rokoch menej obecnych nijomnych bytov, ako
bol ich ubytok zddvodu prevodov'?, vysledne dochidzalo aeite rok-dva-tri moze
dochadzat’ k absolitnemu poklesu, resp. k stagnacii po¢tu bytov vo fonde obecnych

3 Vysledky su zhrnuté v sprave ,,Analyza informacii o vlastnickej §truktire bytov u obci a bytovych druzstiev
v sidlach s po¢tom nad dvetisic obyvatel'ov k 31.12.2006%, UEOS - Komercia, a.s., Bratislava, maj 2007.

% Podiel ,;socialneho byvania® z bytového fondu na Slovensku za rok 2003 uvadzala rogenka Housing
Statistics in the European Union 2004 vo vyske 4,5 %.

0V ramci prieskumu MVRR SR k problematike vyvoja regulovanych cien najomného, ktory sa vykonal na

vybranej vzorke obci a miest v roku 2004, sa zist'oval aj predpokladany vyvoj vlastnictva bytov (sthrnna

sprava k vysledkom zistovania bola spracovand pod nazvom ,Analyza Grovne najomného za byty

v podmienkach regiéonov SR, UEOS - Komercia, a.s., Bratislava, december 2004).

Podra stadie ,,Rozbor situacie v spravcovstve obecného bytového fondu na Slovensku®, UEOS - Komercia, a.s.,

Bratislava z decembra 2004 sa v obdobi rokov 1996 az 1999 prevadzalo viac ako 35 tis. bytov ro¢ne.

Okrem ubytku obecnych najomnych bytov z dovodu ich prevodu na najomnikov, dochadza k miernemu

ubytku obecnych najomnych bytov aj prirodzenou cestou - ich likvidaciou. Napr. v roku 2005 Statistika

vykazala ibytok 13 bytov z vlastnictva obci, z toho asanaciou 12, v roku 2006 tbytok celkom 41 bytov,

z toho 28 asanaciou. Avsak uz v analyzach z roku 2006 k problematike ubytkov bytov sme poukazali na

velké rozdiely medzi skutoénymi ubytkami bytov z fondu TOB a $tatisticky podchytenymi ro¢nymi

ubytkami bytov. Predpokladame vSak, Zze podstatne vicSie rozdiely medzi skutoénymi a Statistickymi

ubytkami bytov existuju skor v sektore stkromnych bytov ako u bytov verejného sektora.

4

4
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najomnych bytov*’. Ogakava sa, Ze ,dno“ prepadu podielu obecnych ndgjomnych bytov
z celého fondu TOB sa dosiahne na Grovni 2,6 % s naslednym postupnym rastom v miere,
ako sa bude podporovat’ vystavba novych obecnych ndjomnych bytov.

V porovnani s idajmi o rozsahu poskytovania socidlneho byvania v ostatnych krajinach
EU, pochadzajucich z roku 2003, s uvedenym podielom socialneho byvania v miere 2,6 %
z celkového poétu TOB by sa Slovensko nachadzalo v rebri¢ku krajin EU na poslednych
prieCkach, ked’ napr. najvy$si podiel tohto druhu byvania bo vykazany v Holandsku
(34,6 %). V okolitych krajindch dosahovali podiely socidlnych bytov tieZ podstatne vysSie
hodnoty - v Pol'sku 23,4 %, v CR 20 % (spolu ale s druzstevnymi bytmi), v Raktsku 14,3 % a
v Mad’arsku 4,6 %.

Vystavba novych obecnych ndjomnych bytov, ktoré zastupuji v stcasnosti socidlne
njjomné byvanie, by sa mala teda na Slovensku do budlcnosti uberat smerom
zabezpe€ovania rastu podielu tohto druhu byvania, napr. aspont do vysky 4 az 5 % z fondu
TOB. Pri predpokladanej vystavbe napr. 3 az 4 tisic obecnych ndjomnych bytov rocne
v roku 2025 by sa mohol dosiahnut’ stav tychto bytov okolo 90 az 110 tisic, co by z fondu
2 042 tisic TOB, ktory sa v tom case podl'a uvedeného variantu moznosti o¢akava, mohlo
predstavovat’ prijatelnejsi podiel cca 4,4 az 5,4 %.

Vo vystavbe novych bytov verejného sektora by sa mal uvedeny vyvoj prejavit’ tak, ze ak
by sa v roku 2010 dokoncovalo cca 3 tis. bytov (podiel z ,,moznej* vystavby cca 16,7 %),
do roku 2025 by sa mal ich pocet zvysit’ na cca 4 tisic (podiel z ,,moznej* vystavby, pri
rychlo rasticom pocte vSetkych dokoncenych bytov na Slovensku, resp. bytov do
vlastnictva by poklesol na 14,3 %).

Poslednym hladiskom ,Struktirovania“ prognézovanych poctov novych bytov na Slovensku
je hladisko ich velkostnej skladby. Uz vanalyzach zpredchadzajicich rokov sa
konStatovalo, Ze celkovo podla skladby uZivatel'skych subjektov na Slovensku, by bolo
potrebnych viac mensich bytov, Ze existuje ,teoreticka™ nezhoda medzi velkostnou Struktirou
TOB a poctom 0s0b, nachadzajucich sa v bytoch.

Obyvanost’ bytov po¢tom osob v SR - stav k 5/2001

Tabul’ka 21
Pocty osob v bytoch 1 2 3 4 5 6 7 aviac | Spolu
1 obytna miestnost’ 71310 22132 11181 6598 2717 1488 2432| 117858
2 izby 101445| 88328 53356 47712 17068 6653 7537 322099
3 izby 102777 | 142240 140454 181912 69786| 25926| 19537| 682632
4 izby 27777 50429| 52695| 76929 40603 | 19729 14482| 282644
5 izieb 8939| 18892 22893| 37608| 26266| 15062 11550| 141210
6 izieb 3092 6 877 9065| 15842 12220 8409 7420 62 925
7 a viac izieb 2238 4100 4 855 8260 6569 4 600 4738 35360
Spolu 317578| 332998 | 294499 | 374861 | 175229 | 81867 67696 | 1644728

Prameii: Tabulka &. 358 SODB, SU SR 2001

# Podla stavu v zaGatych a rozostavanych bytoch by sa vo verejnom sektore mohlo do roku 2010 dokon&ovat’
rocne medzi 2,5 az 3,5 tisic bytov.
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Z prehladu vyplyva, ze takmer jedna tretina bytov na Slovensku zaznamendva nevyvazenost
medzi poétom o0sob byvajicich v byte a podtom izieb v byte. Preludnenych** bytov vroku
2001 bolo celkovo 264 396, ¢o zo sledované¢ho poctu bytov predstavuje podiel 16,1 %.
Nedol'udnenost’ bytov sa zaznamenala v 292 605 bytoch (v rozhodujicej miere v bytoch
vRD), ¢o zcelkového analyzovaného poctu bytov predstavuje o nieCo vysSi podiel ako u
ukazovatela prel'udnenosti a to 17,8 %.

Najviacsia disproporcia je Statisticky umalych bytov sjednou miestnostou, ked napr.
jedno€lennych bytovych domdacnosti je takmer 3-krat viac ako bytov sjednou miestnostou.
Pocet dvojizbovych bytov abytovych domdcnosti s dvoma osobami je takmer vyvéazeny.
Dvakrat viac je trojizbovych bytov vo vztahu k trojélennym bytovym domécnostiam. Stvor a
viac izbovych bytov je podstatne menej ako je pocet 0osdb vo Stvor a viac ¢lennych bytovych
domécnostiach.

Verejnd moc mdze najviac ovplyviiovat” velkostnl Struktiru bytov cez obecné ndjomné
byty. Situaciu vo velkostnej skladbe bytov vo vlastnictve obci podla prieskumov z roku

2005 a 2007 popisuje tabul’ka 22.

Vel’kostna Struktira fondu obecnych najomnych bytov v SRv %

Tabul'ka 22
Podiely ol’)ecnych najomnych l.obytna, 2 izbové 3 izbové 4 izbové 5+ izbové
bytov k datumu: miestnost
31.12.2004 35,3 35,6 28,7 4,3 0,1
31.12.2006 39,1 32,9 25,3 2,6 0,1

Prameii: Analyza informécii o vlastnickej $truktire bytov ..., UEOS - Komercia, a.s., Bratislava, maj 2007

Rasttici podiel menSich bytov vo fonde obecnych ndjomnych bytov sa vysvetl'uje najma
intenzivnej$im prevodom vicsich bytov (zostavaju starSie, izbovitost'ou ale nie ploSnostou
,malé“ byty*). U dokon&enych bytov sa vposlednych rokoch zaznamenava relativne
konsolidovany podiel zastipenia mensich obecnych najomnych bytov (1 az 2-izbovych) zo
vSetkych obecnych najomnych bytov v podiele okolo 60 %.

Vel’kostna Struktira dokoncenych obecnych najomnych bytov

Tabul’ka 23
Dokon&ené byty M. . 2003 2004 2005 2006
Byty spolu b. j. 3966 1528 2032 2143
v tom: izbové 1 % 234 20,7 16,9 17,1
2 % 36,7 31,3 45.4 42,2
3 % 38,5 46,7 35,7 40,5
4 % 0,7 1,3 1,4 0,2
5+ % 0,7 0,0 0,6 0,0

Prameii: Prilohy k dokumentom ,,Informacie o bytovej vystavbe v SR*, roky 2003-2006, MVRR SR

Bytova politika, resp. jej niektoré nastroje uz dnes Ciastocne reagovali na vysSie uvedeny
problém disproporcii vel'kosti bytov a poctu osob, ktoré v nich byvaji, ked” od roku 2007
sa prostrednictvom diferencovanej vysky dotéacii preferuje vystavba menSich obecnych

* Za preludnené byty sa povazuju byty, v ktorych pocet 0sdb je vigsi alebo rovny poétu izieb, zmenseného o 2.
Vyznacené st kurzivou. Naopak nedoludnené byty su tie, kde pocet 0os6b v byte je mensi alebo rovny poctu
izieb, znizeny o 2 a v tabul’ke st uvedené hrubou tlacou.

* Presnejsi obraz o ,,velkostnej §truktire* obecnych najomnych bytov méze poskytnat udaj o tom, Ze starsie
»malé“ byty s jednou obytnou miestnostou, st plosne takmer rovnako velké, ako napr. novsie 2-izbové.
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najomnych bytov (napr. poskytovanie pomoci je limitované vzhl'adom na velkost’ bytu a
vSeobecne sa aplikuje vysSia podpora mensim bytom46), ¢o sa vSak zatial eSte prakticky
nemohlo prejavit vo vyraznejSom ndraste poctu alebo podielov mensich dokoncenych
obecnych bytov.

Je ziaduce pokracovat v podpore vystavby menSich bytov, ktoré su potrebné pre
vznikajuce domécnosti, najmd mladé rodiny, pre osamostatiiujice sa mladé osoby,
dospievajuce deti z domovov, rastici pocet rozvedenych, rastici pocet domécnosti
jednotlivcov seniorov a pod., ktori potrebujii byvanie s nizkym ndjomnym. Scasti na vyvoj
velkostnej sklady novych bytov bude mat’ vplyv aj mnozstvo stavanych bytov s niz$im
standardom®’, ktoré su skor menej izbové.

Z pohladu vsetkych dokoncovanych bytov, pri prevladajucich podieloch velkych bytov
v rodinnych domoch a zna¢ného mnozstva nadStandardnych bytov v bytovych domoch
sukromného sektora, podiel menSich bytov sa s mierne rasticou tendenciou pohybuje
v rozpiti 20 az 30 %.

Dokoncené byty podl’a poctu izieb na Slovensku

Tabul'ka 24
Ii)z(;l;gncene byty podFa poctu 1 izbové 2 izbové | 3 izbové | 4 izbové | 5+izbové | Spolu
2000 666 1643 2 706 4161 3755 12 931
2001 864 1335 2 266 2 873 2983 10 321
2002 1570 2 164 3 468 3979 3032 14 213
2003 1570 2 555 4271 3311 2273 13 980
2004 874 1816 3 548 3733 2621 12 592
2005 1197 2 887 4327 3785 2 667 14 863
2006 1408 3100 4193 3343 2 400 14 444
Podiely v % 2000 5,2 12,7 20,9 32,2 29,0 100,0
2002 11,0 15,2 24,4 28,0 21,4 100,0
2004 6,9 14,4 28,2 29,6 20,9 100,0
2006 9,7 21,5 29,0 23,2 16,6 100,0

Prameri: Vybrané informéacie o bytovej vystavbe a byvani v SR, MVRR SR 2007 (www.build.gov.sk)

# Konkrétne napr. podl’a pism. a) a7 ¢) ods. 1 § 4 Vynosu MVRR SR ¢&. V-1/2006 o poskytovani dotacii na
obstaranie nového najomného bytu bezného Standardu sa moze poskytnut' dotdcia vo vyske 30 %
opravnenych nakladov stavby, ak tieto opravnené naklady neprevysia 22 500 Sk/m’ PP a ak podlahova
plocha bytu neprevysi 50 m”. V pripade vé&sicho bytu do 65 m” podlahovej plochy je to 25 % s priemerom
opravnenych nakladov 21 800 Sk/m® a v pripade bytu do 80 m” s priemerom opravnenych nékladov
21 000 Sk/m* len 20 %. Podobne je to aj v pripade bytov ziskanych nadstavbou, pristavbou, prestavbou
alebo v pripade bytov nizSieho Standardu.

Dokument ,,Dlhodoba koncepcia byvania pre marginalizované skupiny obyvatel'stva a model jej financovania“
MVRR SR 2005 uvadza potrebu vystavby cca 4 300 bytov iného Standardu s podporou §tatu na Slovensku. Pre
ne napr. v zmysle pism. d)ae) ods. 1 § 4 § 4 Vynosu MVRR SR ¢. V-1/2006 o poskytovani dotacii na rozvoj
byvania sa mozu ziskat’ dotacie ak neprekroci opravneny naklad 11 900 Sk/m” podlahovej plochy bytu do vyiky
do 80 % z opravnenych nakladov na byt pre byty s velkostou do 40 m? resp. opravneny naklad do 11 300
Sk/m’, dotacia do vi&ky 75 % a plocha do 60 m’. Takto velké byty sa uvazuju spravidla ako 2-izbové (pozri
rieSenia uvadzané v metodickej prirucke MVRR SR z roku 2006 “Postupy pripravy a vzorové projekty vystavby
bytov nizsiecho Standardu®). V rokoch 2003 az 2006 sa malo vyfinancovat’ podl'a materialu MVRR SR z maja
2007, predloZzeného do vlady SR ,Informacia o plneni zamerov Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku
2010° spolu takmer 1200 bytov pre marginalizované skupiny obyvatel'stva. V najblizSom obdobi sa
predpoklada udrzat’ podobnti intenzitu vystavby bytov s niz§im $tandardom s naslednym vyraznym poklesom,
resp. az zanikom vystavby tychto bytov.
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V analytickych pracach bolo poukadzané na rozmanitost velkostného zastipenia bytov
v bytovych fondoch jednotlivych krajin EU, ¢o mdze vyplyvat’ napr. z irovne hospodarskeho
rozvoja krajiny, historickych danosti, Zivotného $tylu obyvatel’stva a pod.

Ak by sme vSak vzali do uvahy blizkost, ¢i podobnost’ niektorych krajin (historicky,
teritoridlne, prislusnost’ k bloku byvalych socialistickych krajin a pod.) a porovnali ich
z hladiska velkostnej Struktiry bytového fondu so Slovenskom, jednoznac¢ne na Slovensku
disponujeme pri celkovo nizkej vybavenosti Uzemia vSetkymi bytmi aj nizkym podielom
mengich bytov*® (s vynimkou Pol’ska).

Podiely mensich a vii&ich bytov z bytového fondu vo vybranych krajinach EU

Tabulka 25

Krajina 1 aZ 2 izbové 5 a viac izbové Udaj z roku

Lotyssko 63,0 5,1 2002
Mad’arsko 54,1 4,7 2001
Litva 52,1 7,5 2001
Slovinsko 42,7 9,3 2002
CR 40,2 9,7 2001
Rakusko 29,5 20,5 2002
Slovensko 27,1 14,5 2001
Pol'sko 17,1 20,8 2002

Pramei: Bulletin of Housing Statistics for Europa and North America 2004 - vyber podl’a tab. ¢. B 5

Tento ,;nepomer by mohol byt jednym z dévodov potreby zvysit podiel mensich bytov®.
Inym dovodom by mal byt d’alsi rychly rast malych domacnosti (vacsinou CDc jednotlivcov)
a eSte d’alSim, Ze najvacsi zaujem na trhu s bytmi je vSeobecne o kupu a prendjom 1 az 2-
izbovych bytov najméd ako dosledok vysokych cien bytov a obmedzenych finanénych zdrojov
domacnosti na obstaranie bytu, alebo vysokého ndjomného za byty vzhl'adom k schopnosti
domécnosti ich uhradzat’.

V tychto stvislostiach vSak povazujeme za redlne cielene ovplyviiovat’ velkostni Struktaru
novych bytov hlavne v oblasti obecnych najomnych bytov, kde sice uz dnes je velkostna
skladba bytov ,,priaznivejsia“ k potrebe mensich bytov a to tak z pohl'adu celé¢ho existujuceho
fondu obecnych najomnych bytov, ako aj vzhl'adom na ich zastipenie v dokoncenych novych
obecnych najomnych bytoch. Inak vysSie uvadzané dovody reflektuje aj trh s bytmi, na ktorom
narasta ponuka mensich novych bytov.

V zmysle vysSie uvedené¢ho by bolo vhodné, aby sa doroku 2025 dostal podiel menSich
dokoncenych obecnych ngjomnych bytov (1 a2-izbové) z trovne okolo 60 % na uroven cca
80 % a v ramci nich by mal stiipat’ najma podiel bytov s 1 obytnou miestnost’ou.

* ¥ rozhodujucej miere sa teoreticky moze tato skutoénost’ v jednotlivych krajinach zdovodiiovat’ napr.
roznou Struktirou zastipenia bytov v bytovych domoch a v rodinnych domoch.

* Aby sa zvysil podiel 1 a 2 izbovych bytov z celkového fondu TOB, ktory by sa blizil napr. urovni CR, tzn.
napr. o 10 %, muselo by sa postavit’ zhruba 170 tis. takychto novych bytov. V poslednych dvoch rokoch sa
v tejto vel'kostnej kategorii stavia, resp. roéne pribuda cca 4 tisic bytov. Pri takomto tempe vystavby by
stiipol podiel 1 - 2 izbovych bytov o uvedené % za viac ako 40 rokov.
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V dalsom je predlozeny navrh progndzy moznej vystavby novych bytov’’ na Slovensku
v Strukture podla vysSie uvadzanych hladisk - druhu domov, vlastnictva bytov, pravneho
dovodu uzivania bytov, velkosti obecnych ndjomnych bytov podla poctu izieb apodla
Standardu bytov.

Doterajsi a predpokladany vyvoj vystavby novych bytov - podiel

Tabul’ka 26
Ukazovatel’ M. j. 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025
B b.j. 13980 | 12592 | 14863 | 14444 | 18000 | 21500 | 25000 | 28 000
yty celkom
% 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
druhu domu:
-vBD % 45,7 31,9 414 47,0 50 % 53 % 56 % 60 %
-vRD % 543 68,1 58,6 53,0 50 % 47 % 44 % 40 %
vlastnictva:
Struktara | - sikromny sektor % 714 87,7 85,9 85,2 83,3 84,1 84,9 85,7
podla - verejny sektor: % 28,6 12,3 14,1 14,8 16,7 15,9 15,1 14,3
z toho: obecné najomné: % 28,4 12,1 13,7 14,8 16,7 15,9 15,1 14,3
v tom: izbové:
1 % 234 20,7 16,9 17,1 25 % 35% 38 % 40 %
2 % 36,7 31,3 454 42,2 40 % 40 % 40 % 40 %
3 % 38,5 46,7 35,7 40,5 34 % 24 % 20 % 18 %
4 % 0,7 1,3 14 0,2 1% 1% 2% 2%
S5+ % 0,7 0 0,6 0,0 0 0 0 0
Standardu:
obecné - bezny Standard % . 71,5 78,6 80,4 86,7 91,2 94,7 97,5
obecné - nizsi Standard % . 22,5 214 19,6 13,3 8.8 53 2.5
Doterajsi a predpokladany vyvoj vystavby novych bytov - pocet
Tabul’ka 27
Ukazovatel’ M. j. 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025
Byty celkom: b.j. 13980 | 12592 | 14863 | 14444 | 18000 | 21500 | 25000 | 28 000
druhu domu:
-vBD b.j. 6391 4017 6156 6787 9000 | 11395 | 14000 | 16 000
-vRD b.j. 7 589 8575 8707 7 657 9000 | 10105 | 11000 | 12000
vlastnictva:
Struktara | - sikromny sektor b.j. 9987 | 11045 | 12760 | 12301 | 15000 | 18 100 | 21200 | 24 000
podla - verejny sektor: b.j. 3993 1547 2103 2143 3000 3400 3800 4000
z toho: obecné najomné: b.]. 3966 1528 2032 2143 3000 3400 3800 4000
v tom: izbové:
1 b.]. 928 317 344 366 750 1190 1 444 1 600
2 b.]. 1457 478 920 904 1200 1360 1520 1 600
3 b.]. 1523 713 726 868 1020 816 760 720
4 b.j. 29 20 29 4 30 34 76 80
S5+ b.j 29 0 13 1 0 0 0 0
Standardu :
obecné - bezny Standard b.j. . 1184 1597 1723 2 600 3100 3 600 3900
obecné - nizsi Standard b.j . 344 435 420 400 300 200 100

Prameii: Udaje do roku 2006: Informacia o bytovej vystavbe v SR za roky 2003-2006 a Informécia o plneni
zamerov Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2010, MVRR SR, méj 2007

(13

Uvadzané predpoklady v poctoch roznych druhov bytov neznamenaji tvrdé ,ukazovatele
byvalych planov, ale skor predpoved’ pravdepodobného mozného smerovania rozvoja byvania,
podl'a ktorych by sa mala upravovat’ najmi politika podpory vystavby tych druhov bytov,
v ktorych dochddza k najvacSim negativnym odchylkam oproti smerovaniu, ktoré sa
identifikovalo v Statnej bytovej politike.

%% Prognozované udaje moznosti vystavby novych bytov na Slovensku si v tabulke uvadzané len za koncové
roky pétro¢nych obdobi, tak ako to byva obvyklé vo vyhl'adoch, koncepcidch rozvoja byvania a bytovej
vystavby v Statnych bytovych politikach. Mozno vSak zvazit' aj jej ina podobu, napr. s poctami bytov,
ktoré sa predpokladaji postavit' v ur¢itom dlh§om, napr. 5-roénom obdobi.
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3.2 Bilancia narokov na zdroje financovania vystavby novych bytov

Popri navrhovanych poctoch a Struktirach novych bytov z hl'adiska ich objektivnej potreby
a obmedzeni v ekonomickom priestore krajiny, povazujeme za dolezité predstavit’ aj urcita
bilanciu finan¢nych prostriedkov, s ktorymi bude potrebné pocitat’ pri realizacii vystavby tychto
bytov. Je to tak jednak z ddvodu vymedzenia ndrokov na disponibilitu zdrojov financovania
vystavby novych bytov, na overenie ich dostupnosti, jednak z nutnosti vzdjomného
zosulad'ovania finannych potrieb vystavby novych bytov s ocakdvanymi moznostami a jednak
z dovodu vymedzenia ich postavenia v kontexte aj s d’al$imi oblastami podpory rozvoja byvania
na Slovensku (podpora obstardvania si starSich bytov, obnovy bytového fondu, vystavby
technickej vybavenosti tizemia, udrZania byvania formou prispevkov na byvanie a in¢).

PrepoCty ndrokov na finanéné zdroje pre ,mozni“ vystavbu novych bytov sa vykonali
sposobom zohladnenia poctu bytov (s rozliSenim na byty v RD, byty vBD avnich byty
verejného sektora, rozdelené na Standardné byty a byty nizSieho Standardu), predpokladaného
vyvoja ich vybranej velkostnej charakteristiky (m® podlahovej plochy’') ato vdvoch
cenovych trovniach (v cenovej urovni 2007 av beznych cendch, v ktorych je zohladneny
budiici predpokladany cenovy vyvoj stavebnych prac’?). Odvodene, na ziklade priemernych
cien vSetkych bytov, ktoré sa vypocitali sposobom uvedenym vyssie, sa stanovili aj finan¢né
zdroje pre ,,potrebni* vystavbu novych bytov.

Pri bilancii finanénych zdrojov, viazanych na mozna vystavbu novych bytov boli konkrétne
pouzité nasledovné vychodiska:

. pre vystavbu obecnych najomnych bytov:

- sa uvazuje s rasticim podielom vystavby mensich bytov (je predpoklad, Zze aj nad’alej sa
budil viac podporovat’ menSie byty), s rastom plosnosti samotnych bytov a vysledne,
v budtcnosti aj v suvislosti s predpokladanym zvySovanim kvality byvania a zmenou
Struktury Standardov bytov, sa rata scelkovym nelinedrnym narastom priemernej
podlahovej plochy (zo sucasnych 66,4 m’ na cca 70 m),

- vo vypoctoch sa uvazuje s priemernymi hodnotami nakladovych limitov Standardnych
bytov a bytov s niz§im Standardom, pricom do roku 2025 by podiel druhych bytov
klesal,

. pre vystavbu bytov v bytovych a rodinnych domoch:
- sa vprepoctoch predpokladd uz len miernejSi narast podlahovej plochy stavanych
bytov na Slovensku oproti minulosti a to jednak vzh'adom na mimoriadny doméci

>! Pre ilustraciu zmien vyvoja velkosti podlahovej plochy priemerného bytu v bytovom fonde na Slovensku
mozu byt udaje zo SODB - kym v roku 1970 dosahovala 64,2 m?, v roku 2001 vzrastla na 83,9 m%, o
predstavuje prirastok takmer 0,7 m*/rok. U dokonéenych bytov v obdobi rokov 1996 az 2006 dosahovala
podlahové plocha priemernd troveii cca 121 m*. U obecnych najomnych bytov, dokon&enych za roky
2002 az 2006 napr. priemerna podlahovéa plocha stiipla zo 62,8 m? na 66,4 m”. Naviac by bolo vhodné
pocitat’ v dlhodobejsom horizonte aj s objektivne sa meniacimi narokmi na kvalitu byvania, ktord sa
odzrkadli v cene m.j. bytov. Vychadzame totiz zo skuto¢nosti, Ze ¢o sa povazovalo pred 20 rokmi za
,nadstandard” je dnes ,normou” a dne$na norma o 20 rokov bude pravdepodobne opit prekonana
(0zitkové vlastnosti bytu, stupen jeho vybavenia, kvalita materialov a zariadeni, atd’. a to aj vplyvom napr.
d’alsiecho mozného sprisnenia technickych noriem z hl'adiska bezpecnosti, kvality Zivota - bezbariérové
byty, vytahy aj vdomoch s mensim poctom podlazi a pod.). Zohl'adnenie tychto vplyvov je zahrnuté v
rdmci uvazovaného narastu m.j. bytu.

V suvislosti s pouzivanym pojmom ,.cena“ bytov, treba zdoraznit, Ze tato predstavuje len hodnotu stavebnej
produkcie bytu (obdoba pojmu ,,0opravnené naklady stavby*, pouzivaného v ods. 6, resp. ods. 9 § 4 vynosu
MVRR SR ¢&. V-1/2006). Nezohladiiuje pozemok, jeho technickil vybavenost, projekt, inziniersku ¢innost,
registracné poplatky a pod. Nie je teda cenou bytov, za ktoré sa byty realne predavaju na lokalnych trhoch s

bytmi.
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velkostny boom stavanych najmd nadStandardnych bytov v poslednych rokoch,
jednak na utlm vyvoja velkosti bytov aj vo vyspelych krajindch (priemerna
podlahové plocha v bytoch v bytovych domoch bola v roku 2006 80,9 m® a
v horizonte roku 2025 sa uvaZuje s jej etapovitym narastom na 90 m’; u bytov
v rodinnych domoch bola v roku 2006 priemerna PP 151,5 m* a v d’aliom obdobi sa
uvazuje s jej postupnym zvysenim po viacroénych obdobiach na 160 m?).

Bilancia finanénych zdrojov na vystavbu novych bytov na Slovensku by bola za danych
predpokladov nasledovna:

Finan¢né zdroje ,,potrebnej“ a ,,moZnej* vystavby novych bytov

Tabul’ka 28
Ukazovatel’ M.j. 2010 2006-10 2015 2011-15 2020 2016-20 2025 2021-25
A. Potrebné byty spolu b.j. 27550 | 138000 | 27300 | 137165 | 25100 | 131185 | 23600 | 121 765
Financné zdroje CU2007 | mid. Sk 86,8 437,6 88,2 4357 83,5 4218 78,5 404,3
Financné zdroje b. c. mld. Sk 97,7 459,6 117,9 546,0 129,3 617,7 1381 677,0
B. Mozné byty spolu b.j. 18000 | 80600 | 21500 | 100950 | 25000 | 117000 | 28 000 | 134 000
byty vRD b.j. 9000 | 38500 | 10105 | 47720 | 11000 | 51500 | 12000 | 57600
byty v BD b.j. 9000 | 42100 | 11395 | 53430 | 14000 | 65500 | 16000 | 76400
z toho: obecné b.j. 3000 | 13300 3400 | 16400 3800 | 18400 4000 | 19700
Financné zdroje CU2007 | mid. Sk 56,7 2557 69,4 3209 83,1 376,4 93,1 445,0
byty vRD mld. Sk 38,1 177,2 44,2 205,4 49,7 226,9 54,2 260,2
byty v BD mld. Sk 18,6 78,5 25,2 115,5 33,5 149,5 38,9 184,8
z toho: obecné mld. Sk 3.9 17,3 4,5 21,6 5.4 25,8 6,0 29,1
Financné zdroje b. c. mld. Sk 63,8 269,6 92,9 403,1 128,8 5523 163,8 745,9
byty vRD mld. Sk 42,9 186,7 59,1 2579 76,9 3328 95,3 436,1
byty v BD mld. Sk 20,9 82,9 33,7 145,2 51,8 2194 68,4 309,9
z toho: obecné mld. Sk 4.4 18,3 6,0 27,1 8,4 37,8 10,5 48,7
Rozdiel vo finanénych
zdrojoch (potrebnych A - mld. Sk 33,9 190,0 25,0 142,9 0,5 65,5 -25,7 - 68,9
moznych B) celkom v b. c.

Zuvedenej bilancie narokov na zdroje financovania ,potrebnej” a ,,moznej vystavby
vsetkych novych bytov sa pre najblizS§ie obdobia ukazuje vyrazny nedostatok finan¢nych
zdrojov na intenzivnejsie odstranenie nizkej vybavenosti uzemia Slovenska bytmi.

Redlnost’ ,disponibility* celkovo vy€islenych finanénych zdrojov pre ,,mozni* vystavbu bytov
na Slovensku v prislusnych rokoch, resp. obdobiach v priebehu celého prognézovaného
obdobia nie je jednoduché a pravdepodobne ani nie Uplne dobre mozné objektivne overit. Da
sa v8ak uz dnes vykonat’ aspon ur¢ité porovnanie a zhodnotenie kratkodobych zdmerov ucasti
verejnych zdrojov na financovani vystavby obecnych ngjomnych bytov vramci celkovej
podpory rozvoja byvania zo Statneho rozpoctu, ktord je zatial reprezentovand prisluSnymi
polozkami ,,Navrhu rozpoétu verejnej spravy na roky 2008 az 2010°° nasledovne:

>3 1de o material, ktory bol dostupny na www stranke MF SR (august 2007) a ktory slazil osobitne ako vychodisko
pre schvalenie Statneho rozpoctu pre rok 2008.

37



Perspektivy rozvoja byvania na Slovensku

Zdroje na podporu byvania zo §tatneho rozpo¢tu a z prijmov SFRB (tis. Sk, b. c.)

Tabul’ka 29

Polozka 2007 2008 2009 2010

Statny fond rozvoja byvania (SFRB) 2261 638 2154043 1 654 043 1 654 043
Program rozvoja byvania (MVRR SR) 1858 415 1258 000 1320 000 1518 000
Statna prémia v stavebnom sporeni 1330 000 1420 000 1 480 000 1 480 000
Bonifikacia k hypotekarnym tverom 690 000 620 000 620 000 620 000
Prostriedky zo $tatneho rozpoctu spolu 6 140 053 5452 043 5074 043 5272043
Prijmy SFRB (najmi splatky tverov) 1675300 1947 700 2075 000 2213000
Celkom zdroje 7 815353 7399 743 7 149 043 7 485 043
HDP (mld. Sk) 1822,5 1988,5 21422 2289,7
Podiel podpory byvania zo SR na HDP (%) 0,34 0,27 0,24 0,23
Podiel celkovej podpory byvania na HDP (%) 0,43 0,37 0,33 0,33

Pramei: Navrh rozpoctu verejnej spravy na roky 2008 az 2010, MF SR, august 2007

Navrhovand podpora rozvoja byvania priamo zo Statneho rozpoctu v absolutnych ciastkach
podl'a tohto prehladu rata s pociatoénym poklesom (v rokoch 2007 az 2009) alen sich
miernym naslednym narastom v roku 2010 oproti roku 2009. Podobny trend, ato aj napriek
rastu prijmov SFRB, zaznamenavajii celkové zdroje uréené na podporu rozvoja byvania na
Slovensku. Podiel tejto celkovej podpory, zjavnejSie vSak v podobe priamej podpory zo
Statneho rozpoctu, vzhladom k vytvaranym potencidlnym moZnostiam vyvoja ekonomiky,
reprezentovanych HDP, bude ale v tomto obdobi, ako to uvadza predchadzajica tabulka
trvalo klesat’.

VSeobecne z hl'adiska foriem verejnej podpory rozvoja byvania (po stranke obstarania bytov,
resp. ich obnovy) sa ma najvacsi, aj ked’ klesajuci objem prostriedkov, do budtcnosti zachovat’
na dotacie Statneho fondu rozvoja byvania a na Programy rozvoja byvania. Predpoklada sa
stabilizovand troven prostriedkov v podobe S§titnej prémie v stavebnom sporeni a
poskytovania bonifikdcie k hypotekdrnym tverom. Podmienky dostupnosti tiverovych zdrojov
aj vzhl'adom na uplatiiovanie poslednych dvoch uvedenych priamych foriem podpory rozvoja
byvania mozno povazovat' za vel'mi blizke $tandardu, ktory sa vyuZiva v krajinach EU.

Aka by mohla nastat’ za podmienok vyvoja podla ,,Navrhu rozpoctu verejnej spravy ...
situacia separatne len v oblasti podpory vystavby novych obecnych ndjomnych bytov?
Poktsme sa simulovat’ objem finanénych prostriedkov pripadajiucich na vystavbu novych
bytov vo verejnom sektore z celkovych predpokladanych finanénych zdrojov na podporu
byvania priblizne v relaciach, aké sa dosahovali v poslednych rokoch, s pripadnymi
znamymi zdmermi MVRR SR v ich zmenach.

Vychadzajme z predpokladu, Ze z objemu prostriedkov urcenych na programy MVRR SR
by mohlo v prognézovanom obdobi smerovat’ na podporu nijomnych bytov cca 60 %
prostriedkov (zvySok na pripravu uzemia na vystavbu technickej vybavenosti s klesajucou
tendenciou, odstraiiovanie systémovych poruch s rastiicou tendenciou, bankové zaruky
s konstantnou troviiou na doterajiej hodnote cca 80 mil. Sk). Z objemu dotacie do SFRB
a z prijmov SFRB by mohlo smerovat’ priamo na vystavbu novych ndjomnych bytov cca
70 % prostriedkov. Predpoklady pre zistenie podielu verejnej podpory vystavby novych
obecnych najomnych bytov st potom zhrnuté do nasledujicej tabul’ky 30.
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Podpora vystavby novych obecnych najomnych bytov z verejnych zdrojov (tis. Sk, b. c.)

Tabul’ka 30
Zdroj prostriedkov 2007 2008 2009 2010
Statny fond rozvoja byvania (SFRB) 1583 147 1507 830 1157830 1157830
Program rozvoja byvania (MVRR SR) 1328 415 754 800 792 000 910 800

Cast’ prijmov SFRB na tvery pre najomné byty 1172710 1308 436 1 340 340 1375 824

Zdroje celkovej podpory 4084 272 3.571 066 3290170 3444 454
HDP v b. c. (mld. Sk) 1822,5 1988,5 21422 2289,7
Podiel podpory najomnych bytov z HDP (%) 0,224 0,179 0,153 0,150
Priemerna cena obecného ndjomného bytu 1312% 1367 1422 1477
Zaokriihlené pocty podporenych ndjomnych bytov 3110 2610 2310 2330

Z Giastoéne zjednodusenych prepoctov vyplyva uz kratkedobé rizike™, Ze s podporou,
s ktorou sa uvazuje v navrhu rozpoctu verejnej spravy do roku 2010 nie je mozné zabezpecCit
ani v prognoze predpokladané , mozné* pocty novych bytov. Napr. v roku 2010 by sa mohlo
postavit’ podstatne menej obecnych najomnych bytov ako vroku 2007 (prostriedky na
vystavbu 3 000 obecnych ndjomnych bytov, ktoré sa predpokladaji v tejto Studii v roku 2010,
zodpovedajice vyske cca 4,4 mld. Sk, by bolo potrebné ,, doplnit™ o 1 mld. Sk bud’ prislusnym
zvySenim prostriedkov zo Statneho rozpoctu alebo zinych zdrojov, napr. zrozpoctov obci,
regionov...) a prakticky by tieto zodpovedali len poctom dokoncenych bytov zrokov 2005 a
2006. Celkova miera podpory vystavby novych obecnych ndjomnych bytov z verejnych
zdrojov, hodnotena podielom z HDP, v obdobi rokov 2007 az 2010 tiez vyrazne klesé, o
urite neprispieva k rieSeniu vysoko akitnemu problému rozvoja ,.socialneho” ndjomného
byvania ak znizovaniu rozdielov vo vybavenosti obyvatel'stva bytmi na Slovensku
a v krajinach EU.

V tejto stvislosti povazujeme za potrebné opédtovne poukazat’ na udaje o verejnej podpore
byvania, ako podielu verejnych dotacii na byvanie z HDP, uvddzané v medzinarodnej
publikacii o byvani - Housing Statistics in the EU 2004. Vyplyva z nich, ze Slovensko patri
skor do skupiny krajin, ktoré verejné zdroje vyuZzivaju viac na iné ucely ako na podporu
byvania. Uroveii 1 %-ného podielu verejnych dotacii na byvanie z HDP dosahovali podla
spominanej $tatistiky vroku 2003 CR, Dénsko, Finsko avo Franciizsku bola tito uroveii
dokonca 1,9 %. Na Slovensku bol podl'a tohto pramenia v roku 2003 vykazany podiel celkovej
podpory bytovej vystavby abyvania na HDP (podpora zo Statneho rozpoctu) v trovni

> Hodnota bytu v roku 2007 vychadza z priemernej PP obecného najomného bytu roku 2006 (66,4 m?), pre rok
2007 platnych priemernych nakladovych limitov podl'a Vynosu MVRR SR €. V-1/2006 (na byt Standardny v
priemere 21 800 Sk/m?, niz§i §tandard v priemere 11 600 Sk/m?) a podielu bytov Standard a niz§i tandard
0,8:0,2, z ¢oho vyplyva priemerny naklad 19 760 Sk/m> PP a teda 1,312 mil. Sk/byt. V rokoch 2008 az 2010
aplikované indexy vyvoja cien stavebnych prac podl'a prognézy ich predpokladaného vyvoja.

> O dlhodobych rizikdch poklesu podpory vystavby novych obecnych najomnych bytov z verejnych zdrojov
vzhl'adom k tvorbe HDP sme hovorili uz vyssie. Upozoriovali sme na potrebu udrzat’ aspon terajsi podiel
podpory vystavby novych bytov z HDP, pretoze v pripade jej ,.stagnovania®“ (nehovoriac ojej poklese)
v absolutnych Ciastkach vplyvom rastu cien stavebnych prac by sa z toho istého objemu Sk postavila v priebehu
20 rokov len cca polovica bytov (o rovnakej ,kvalite®, ktora by vsak mala rast, ¢o je d’alsim faktorom zniZenia
realneho poctu novych bytov), resp. z Ciastky podpory vystavby novych bytov predpokladanej vo vyske 2,4
mld. Sk vroku 2005 by do roku 2025 ,zostala® realna hodnota cca 1,25 mld. Sk. Preto ako pravdepodobny,
pritom aj ziaduci, v uvahach o ,,moznostiach® vystavby bytov vo verejnom sektore vzhl'adom na vyvoj cien
stavebnych prac a zmeny v ekonomickom prostredi, sa prijal stredny variant b).
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0,61 %°°. Podiel tejto podpory pritom klesol od roku 1996 ztrovne 0,92 % az na uroven
0,42 % v roku 2006.

Potrebu minimalne udrZania doterajSej podpory bytovej vystavby abyvania z verejnych
zdrojov meranej podielom z HDP moZno podporit” aj nazormi respondentov, ktoré pochadzaja
z prieskumu o byvani mladej generacie 2007, realizovaného organiziciou UEOS - Komercia,
a.s., Bratislava v m4ji 2007. Pomerne vysoké percento respondentov (39 %) vyslovilo nézor,
ze starostlivost’ o primerané byvania nie je zalezitostou len obcana a jeho rodiny, ale aj Statu
alebo obce, v ktorej Zije. Hoci sa prevazujuci podiel respondentov domnieva, ze starostlivost’
o byvanie je predovsSetkym, ¢i skor zdlezitostou kazdého obCana ajeho rodiny, zaroven sa
vel’ka Cast’ znich priklana k ndzoru nutnosti urcitych foriem regulécie, ¢i ovplyviiovania trhu
s bytmi zo strany verejnej moci. Takmer 3 respondentov vyslovilo nazor, Ze verejna podpora
obstarania byvania je v sicasnosti slab4 a nedostato¢na.

Predstavy respondentov v tomto smere mozno zhrnut’ do nasledovnych pripomienok:

e ocakavala by sa vicSia podpora od Statu, ¢i uz vo forme poskytovania petiaznej pomoci, ako
aj vicSia pomoc a podpora miest aobci pri realizovani vystavby bytov alebo rodinnych
domov,

e ocakavala by sa vitsia podpora pri obstardvani byvania najmi pre mladé rodiny’’,

e podporni Ulohu verejnej moci by respondenti ocakdvali aj v otdzke regulovania vysky
najomného v obecnych/Statnych ndjomnych bytoch,

e vysloveny bol aj nazor, Ze ceny bytov na Slovensku sii neprimerane vysoké v porovnani
s vyskou miez a z tohto dovodu by sa mohla regulovat’ nielen vyska ndjomného, ale aj cena
bytov.

Okrem uvedeného, vneposlednom rade dovodom na zvySenie verejnej podpory vystavby
obecnych nijomnych bytov moéze byt aj to, ze pdvodne zamyslané vytvorenie urcitého
sebestatného ,,obratkového fondu“ v SFRB pri existujiicej (nehovoriac klesajucej!) trovni
pridelovanych roénych dotacii do SFRB by bolo redlne az vpomerne dlhom &asovom
horizonte - cca po roku 2035,

%6 Samotna podpora novej vystavby bytov vo verejnom sektore zo §tatneho rozpoétu dosiahla v roku 2003
len troven 0,22 % z HDP a vzhl'adom na vyraznejsSie rastici objem HDP. Podiel tejto podpory po roku
2003 este klesal. Za obdobie rokov 2001 az 2006 dosiahol podiel podpory novej bytovej vystavby vo
verejnom sektore priemernt Groven 0,18 %. Z hl'adiska potreby bytov, z dovodu nizsej vybavenosti bytmi
na Slovensku ako v krajinach EU, sa ukazuje takyto trend vyvoja podpory byvania na Slovensku znaéne
nepriaznivy. Ak by sa aj podpora byvania z HDP v progn6zovanom obdobi zdvojnasobila, nedosiahol by
podiel tejto podpory ani 1 %, ¢o bola uroven vroku 2003 vo vyssie spominanych krajinach. Preto
v nasich prognostickych tivahach, ako uz bolo spomenuté, povazujeme udrzanie doteraz dosahovaného
podielu podpory vystavby bytov vo verejnom sektore z HDP v trovni 0,2 % za kriticky nevyhnutné.

V mnohych pripadoch sa v stiasnosti viac len deklaruje preferencia mladych rodin pri pridel'ovani novych
obecnych najomnych bytov, pretoze neraz sa pridel'ovanie bytov vykonava sposobom sice transparentnym ale
skor ndhodnym - ked’ ide o napr. ,,losovanie®.

Za predpokladu dalgicho medziroéného rastu prijmov SFRB priemernym tempom cca 200 mil. Sk/rok
(odvodené z dosahovanych realnych prirastkov v rokoch 2008-2009), zjednodusene by mohol byt’ v roku 2025
prijem™ tohto fondu cca 5,5 mld. Sk (dnesny cca 1,5 mld. Sk + 4 mld. Sk za roky 2005-2025). V tomto roku
pri predpokladanej vystavbe 4 tisic obecnych najomnych bytov (pri ,,cene™ 2,5 mil. Sk/byt) by bolo potrebnych
celkovo 10 mld. Sk, z ktorych ale SFRB za existujucich podmienok (pri modeli poskytovania dotacie vo vyske
cca 25 %) by mal poskytovat’ len Ciastku uverov, tzn. 7,5 mld. Sk. Rozdiel 2 mld. Sk (potrebnych 7,5 mld. Sk —
disponibilnych 5,5 mld. Sk) pri prirastku okolo uvadzanych 200 mil. Sk/rok by potom predstavoval d’alsich 10
rokov na to, aby sa vlastné prijmy (najméi zo splatok poskytnutych uverov) dostali na troven, zodpovedajiicu
plnému tGverovému krytiu cca 4 tisic obecnych najomnych bytov.
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3.3 Opatrenia veduce k zblizovaniu rozdielov v potrebach a moznostiach
zabezpecovania rozvoja byvania na Slovensku v oblasti rastu vybavenosti
uzemia bytmi

Z hladiska nevyhnutného permanentného zvySovania vybavenosti Uzemia Slovenska bytmi,
v nadvéznosti na vyvoj stavu obyvatelstva, stavu a Struktir domécnosti, resp. inych faktorov
ovplyvilujucich poziadavky na rozvoj byvania, prognodzovany potrebny rozsah vystavby
novych bytov je pomerne vyznamne obmedzovany okrem in¢ho najmé ré6znymi ekonomickymi
podmienkami, resp. ako sme to nazvali uz skor - ,,ekonomickym prostredim™ rozvoja byvania.

Z predchadzajiceho textu vyplynul zjavny dlhodoby nestlad medzi objektivinymi potrebami
a ocakavanym rozsahom vystavby novych bytov, suvisiaci s vyvojom predpokladanych
ekonomickych moznosti zvlast v najblizSich rokoch. RieSenie tohto nesuladu sa modze
zpohladu strategickych zdmerov rozvoja byvania hladat’ tak smerom k ,umelému* utlmu
potrieb (¢o by mohlo byt v niektorych pripadoch jednoduchsie, ale az na vynimky™ z ur&itych
pohl'adov nie Uplne prirodzené, az neziaduce, ¢i nepripustné), ako aj smerom k lepSiemu
vyuzivaniu existujucich prilezitosti na byvanie a uvolfiovaniu priestoru moznosti
ekonomického prostredia, k vytvaraniu priaznivejSich podmienok pre zabezpecenie vySSieho
napliiania potrieb vystavby novych bytov.

Konkrétne spdsoby, cesty, ktoré vidime v oblasti ,,zmierfiovania“ identifikovanej diskrepancie
medzi potrebami a moznostami vystavby novych bytov, sme rozdelili do dvoch nasledujicich
oblasti: na jednej strane efektivnejSicho vyuZzivania fondu bytov, resp. obydli, ktoré su na
uzemi Slovenska k dispozicii a na strane druhej vytvarania predpokladov pre intenzifikdciu
vystavby novych bytov, resp. inych poddéb byvania.

3.3.1 Opatrenia veduce k efektivnejSiemu vyuzivaniu fondu existujucich bytov

Problém zblizenia potrieb a moznosti vystavby bytov je potrebné vidiet tak po stranke
zvySenia ponuky bytov, ako aj urcCitej racionalnej konsolidacie dopytu po bytoch na
trhu. V tomto zmysle sa v d’alSom, vramci hl'adania strategickych zamerov v rozvoji
byvania zameriame na ,,zdrojovo‘ nendro¢né alebo malo naro¢né opatrenia, ktoré by mohli
viest' k trvalejSiemu alebo hoci len k prechodnému zmierneniu parcidlneho i celkového
napdtia medzi potrebami a moznostami vystavby bytov, resp. k tlmeniu rozchadzania sa
rozdielov v potrebach rozvoja byvania a v moznostiach ich zabezpecovania na Slovensku
ato v zasade prostrednictvom lepSieho vyuzivania uz existujuceho fondu vsetkych bytov,
resp. obydli®’.

%9 Za uréitych podmienok by mohli prist do uvahy také prechodné alebo aj trvalejsie opatrenia napr.

v hospodarske;j, socialnej politike verejnej moci, aby sa vytvarali podmienky pre minimalizaciu pripadov,
resp. spomalenie intenzity Stiepenia existujucich CDc, aby sa znevyhodiiovali pripady vytvarania
mnozstva novych CDc jednotlivcov, aby sa stimuloval vznik viacpoéetnych rodinnych domacnosti, aby
sa zvyhodnovalo viacgeneracné byvanie domacnosti, aby chcené spoluzitie domacnosti bolo sprevadzané
ulahéovanim adekvatnej adaptacie bytov, aby sa vytvarali podmienky na efektivnejSie byvanie CDc
jednotlivcov mimo bytov v alternativnych forméch byvania a pod.

Je pravidlom i ked’ nie bez vynimky, ze spravidla je efektivnejsie racionalizovat’ vyuzivanie toho, ¢o uz
existuje, ako pri vSeobecne takmer vzdy obmedzenych zdrojoch obstardvat nieCo nové (traduje sa
dokonca, Ze ,,najlacnejSie uspokojenie urcitych rasticich novych potrieb vychadza z principu racionalne;j
redukcie rastu takychto potrieb®).
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Aj ked’ sa nezda, Ze k tejto skupine by mali patrit’ opatrenia vedice k zvySeniu transparentnosti
vykazovania sposobu vyuzivania bytov a inych prilezitosti na byvanie, povazujeme za potrebné
poukdzat’ na ich dolezitost v suvislosti so zamerom ,.efektivnejSicho vyuZzivania® bytového
fondu. Pre lepSie vyuzivanie Cohokol'vek je totiz v prvom rade nevyhnutné poznat, aky je
skuto¢ny stav vo vyuzivani, aké s nepresnosti vo vykazovani stavu vyuzivania, aké su rezervy a
pod.

V nasom pripade (ked’ - pripustme z objektivnych dovodov - nie sme schopni zistit’ redlnu
mieru vyuzivania fondu bytov na trvalé, hlavné byvanie) ide inak o to, ze v nie Uplne
prehl'adnych situacidch o skutocnom vyuzivani bytového fondu mozu vznikat' a podla
mnohych sklsenosti aj vznikaji pochybnosti, tak na vysokych politickych a Statnych
urovniach, ako aj medzi odbornikmi alebo vo verejnej mienke, napr. o nutnosti celkovej
intenzivnejSej vystavby dalSich novych bytov na Slovensku, o podpore vystavby bytov,
o nutnosti diferencovat’ podporu vystavby novych bytov v izemnych jednotkéch, o potrebe
prednostnej vystavby bytov urcitého druhu, atd’.

V suvislosti s uvedenym pripomenime len niekol’ko skuto¢nosti:

- okolo 12 % existujucich bytov sa Statisticky nevyuZiva na byvanie (spomeiime si na cca
220 tisic neobyvanych bytov, ktoré sa zistili v SODB 2001), avSak nie je preukazané vo
velkej Casti pripadov, ze skuto€ne ide o byty, ktoré sa nevyuzivaji na byvanie (takmer
u 50 % neobyvanych bytov nie su zname konkrétne dovody neobyvanosti),

- na hlavné byvanie sa naopak vyuziva nezndmy pocet bytov, ktoré neboli zahrnuté do
bytového fondu (celoro¢ne obyvané obydlia, C¢asto na Urovni az nadStandardnych
rodinnych domov s oznaCenim rekrea¢né chaty, domceky), resp. boli zneho vynaté
(rekreacné chalupy), ktorych pocet sa na Slovensku v roku séitania 2001 zistil v urovni
cca 110 tisic,

- nie st zname celkové pocty najomnych bytov (pomerne identifikovatelné su iba pocty
bytov vo vlastnictve obci, v sii€asnosti napr. vo vySke okolo 45 tisic, vobec vsak nie je
prehl'ad o mnoZstve nijomnych bytov sikromného sektora), rovnako nie st zname,
okrem obecnych najomnych bytov, pocty dokoncéenych inych ,,ndjomnych* bytov,

- nie st zndme pocty bytov, ktoré skutocne plnia funkcie socidlnych bytov (starSie obecné
najomné byty sa ,dedia® bez ohladu na socidlnu odkazanost, resp. mézu mat aj
charakter sluzobnych bytov, z novsich st byty pridelované aj mimo kritérii ,,socialnych
potrieb* - pripady ,,vo verejnom zdujme* a pod.),

- mnohé vicsie byty (nevynimajuc obecné byty socidlneho charakteru, resp. aj Statne
byty) su uZzivané neraz malymi doméacnostami (napr. v roku 2001 v miere cca 20 % z
TOB predstavovali byty obsadené cenzovymi domacnostami jednotlivcov, ztoho do
150 tis. bytov bolo 3 a viac izbovych) a celkovo v €ase rastuca ,,nedol'udnenost™ trvale
obyvanych bytov v roku 2001 dosiahla podiel takmer 18 %,

- nie si zname pocty a rozsahy prenajimania len Casti bytov, uZzivanych vlastnikom
spolo¢ne s podndjomnikmi,

- nie st zname kapacity ,,alternativneho* byvania domacnosti mimo bytov.

Skor povazujeme za potrebné sustredit’ pozornost' na opatrenia, ktoré by mohli viest’
k efektivnejSiemu vyuZzivaniu existujicich prilezitosti na byvanie:

- po faze urcitého prijatia a stabilizicii ndzoru vicsej zodpovednosti obyvatel'stva za svoje
byvanie v stvislosti s jeho obstaranim, pokusit’ sa o d’alsie prehibenie povedomia aj v smere
efektivneho vyuZzivania existujucich bytov, podporovan¢ho vybranymi stimulacnymi
nastrojmi, pripadne znevyhodnenim ich nevyuzivania,
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- zintenzivnit’ proces presmerovavania poziadaviek a ocakavani obanov v oblasti potrieb
byvania, resp. vytvarania podmienok pre rozvoj ich byvania z adresita Stat na obec,
ktorym to prislicha, ktoré majii na to kompetencie a ktoré najlepSie mézu a maja
poznat’ konkrétnu situdciu, konkrétne potreby svojho obyvatel'stva.

Pokial’ u ob¢anov proces uvedomovania si zodpovednosti za svoje byvanie, okrem vynimiek
skor margindlnych skupin obyvatel'stva za¢ina fungovat’, eSte stale nie v dostatocnej miere sa
vlastnici bytov (Ci sl to obcania alebo obce) staraji o ich vyuZivanie a vel'mi slabo sa ,,vziva“
myslienka decentralizicie pdsobnosti verejnej moci, velmi opatrne sa ujima princip presunu
arealneho preberania kompetencii komplexnejSieho rieSenia problematiky byvania na miestnu
uroven.

Povazujeme za potrebné spojit’ oba uvedené problémy, aj ked’ v tom druhom pripade sa
najcastejSie poukazuje na skutocnost, ze $tat neposkytol miestnej, regionalnej urovni spolu
s kompetenciami aj dostatok prostriedkov na to, aby mohli byt’ v tomto zmysle funkcné.
V smere napr. podpory vystavby potrebnych novych bytov, resp. inych ubytovacich
moznosti z miestnych zdrojov, postoje miestnych samosprav by sa dali ¢iasto¢ne pochopit’.
V oblasti posobenia na lepSie vyuZivanie existujucich bytov, ale aj na vytvaranie inych
podmienok pre rozvoj byvania, s vysSie uvedenymi dovodmi ,nepresunutia®“ financii
s takymito vyhradami nemozno uplne sthlasit’.

V tejto suvislosti, a to na prvom mieste, je nevyhnutné poukazat’ na nezastupitelnt ulohu
miestnych, regionalnych samosprav v aktivitich, ktoré pomdhaju obyvatel'stvu pri
zabezpeCovani byvania a na potrebu tiez ,.konat™ napr. v tychto troch oblastiach:

- v oblasti urcitej ,,osvetovej“ ¢innosti, orientovanej na

a) prakticku, plne fungujiicu pésobnost’ samosprav a z toho vyplyvajicich tloh (vratane
im podriadenému aparatu) v rozvoji byvania smerom jednak do vlastnych radov
a zarovenn k verejnosti (danovych poplatnikov), chdpanej ako povodcu, tvorcu
verejnych prostriedkov (z ktorych sa hradi posobenie samosprav), ktoré spravuju
a v neposlednom rade aj ako svojich voliov, o ktorych je potrebné sa zaujimat’ aj
v obdobi medzi vol'bami,

b) prevychovu obyvatel'stva (v spolupraci napr. s verejnym Skolstvom, verejnymi
komunikacnymi prostriedkami) v zmysle osvojenia si v celom vyspelom svete
akceptovaného principu ,,zhody* Grovne byvania a kariérneho vyvoja, resp. vyvoja
prijmov a majetkovych pomerov 0s6b, domécnosti,

c) vysvetlovanie (v spolupraci napr. s rezortom préce, socidlnych veci a rodiny, s rezortom
financii) existujiicej datiovej’' a odvodovej®® vyhodnosti prenajimania bytov, pripadne
ich Gasti fyzickymi osobami, najmi v pripadoch neobyvanych® ale aj ,,nedoludnenych
bytov, ¢asto v uzivani domacnosti seniorov, ktori vykazuju obecne chronicky nedostatok

81 Ide o informacie, tykajice sa ustanoveni zakona & 595/2003 Z.z. o dani z prijmov v zneni neskorsich predpisov,

napr. v zmysle pism. h ods.1 § 9 prijmov oslobodenych od dane (odpocet z hrubych prijmov ¢iastky vo vyske 5-
nasobku zivotného minima), vypoctu zakladu dane podl'a § 17 az 29 alebo § 6 ods. 10 (prakticky umoziujicom
znizenie zakladu dane odpoctom vydavkov v pauséalnej vyske 40 % z upravenych prijmov) a pod.

62V zmysle zékona ¢ 461/2003 Z.z. o socialnom poisteni v zneni neskorsich predpisov a zékona &. 580/2004 Z.z.
o zdravotnom poisteni v zneni neskorSich predpisov takéto prijmy nie si v sGcasnosti zatazené ziadnymi
odvodovymi povinnostami.

63 Casto nezaujem o prenajimanie a ponechavanie prazdnych vacinou starsich bytov vyplyva aj zo ,,sposobu ich
nadobudnutia® - prevodom za symbolické ceny, ked” ich vlastnici majii niz§iu motivaciu byt prenajimat’, ako by
sa im mali vratit’ prostriedky vloZené do kapy bytu v trhovej vyske.
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prijmov - finanénych zdrojov®, alebo bytov s vysokym uverovym zatazenim, ktorého
splacanie sa moze riesit’ Ciastocnym prendjmom,

d) vysvetlovanie (napr. aj v sucinnosti so stavebnymi sporitelfiami, sektorom stavebnictva
a pod.) vyhodnosti investovania uspor do nehnutelnosti oproti najrozsirenejSiemu
spdsobu ukladaniu Gspor v bankéach, resp. pred inou spotrebou. Taktiez by sa mala
viac propagovat’ pretrvavajuca vyhodnost’ investovania do nehnutelnosti aj za
pomoci uverov, kupa starSich alebo investovanie do vystavby novych vlastnych
alebo aj ndjomnych bytov, zvlast pre obyvatel'stvo z hladiska ich efektivneho
vyuzivania prenajimanim (ndsobené eSte dlhodobejSim zhodnotenim v podobe
rastucich cien bytov).

v oblasti priamej alebo nepriamej ekonomickej stimulicie, zameranej na

a) upravu sadzieb dane z nehnutelnosti vieobecne zaviznym nariadenim, znizujucich®® dari
z prenajimaného bytu66, resp. jeho Ccasti, pripadne z pozemkov zastavanych ploch
a nadvori, vztahujicich sa k bytovym objektom vo vlastnictve fyzickych osob®’, ktora
by mohla podnietit’ vysie, intenzivnejsie vyuZivanie bytov®® prenajimanim. Mozna by
bola napr. aj diferencidcia sadzieb tychto dani v pripade, Ze sa poskytne prendjom
roznym kategériam obCanov napr. preferencia ubytovania mladych rodin s detmi,
mladych manzelov, osamostatiiujlicich sa mladych l'udi alebo Studentov a pod.,

b) upravu sadzieb dane z nehnutelnosti vSeobecne zavdznym nariadenim, znizujlcich
dait z opravenych, rekonstruovanych bytov, pripadne aj z pozemkov zastavanych
ploch anadvori, ktoré sa vztahuju ktymto bytovym objektom vo vlastnictve
fyzickych 0s6b, ktord by mohla podnietit’ lepsiu starostlivost’ o bytové objekty, ¢im
by sa okrem iného (napr. rast kvality byvania) zabezpecilo udrzanie alebo aj
prediZenie Zivotnosti bytovych objektov a tym odlozilo ich vyradovanie z trvalého
pouzivania, pricom by sa mohli sadzby tychto dani diferencovat’ napr. v zavislosti na
miere vykonanych oprav, rekonstrukcii,

¢) iniciativnu spolupracu so spravcami bytov a realitnymi kanceldriami, resp. aj na
podporu vytvarania priaznivejSicho priestoru na podnikanie tych subjektov, ktoré by
boli ochotné spolupracovat’ na ,,poli“ lepSiecho vyuzivania existujicich prileZitosti na
byvanie ato napr. formou sprostredkovania urcitého ,spravcovstva® vysSie
uvadzanych podob prenajimania bytov, resp. ich Casti, vratane napr. poskytovania
sluzieb priobstardvani najomnikov, uzatvdrani zmliv a zabezpecovani styku
prenajimatel’ - najomnik, pomoc pri zabezpecovani danovej registracie, danovych
podani a pod. (mnohi vlastnici bytov sa obavaju ,,podnikat* v oblasti prenajimania
z obavy, ze je to zlozité, rizikové, atd’.).
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Okrem finan¢ného aspektu pre takéto domacnosti méze byt’ dolezitym faktorom aj udrzanie si urcitych kontaktov
domécnosti seniorov s okolim, moznost' potencidlneho poskytovania mensich sluzieb prenajimatelovi
najomnikom - ndkupy, styk s lekdrom, ale aj pomoc v doméacnosti, upratovanie a pod.

Alternativnym rieSenim v pripade, Ze takymto rozhodnutim by bol ,,ohrozeny* rozpocet samospravy, by
mohla byt’ uplna alebo Ciasto¢na thrada ,,odpustenych® ¢iastok dani zo §tatneho rozpoctu.

Zékon ¢. 582/2004 Z.z. omiestnych daniach a miestnom poplatku v zneni neskorSich predpisov
v prislusnych ustanoveniach pojednava o dani z bytov (§ 13 a nasledujtce), alebo dani z pozemkov,
v naSom pripade dane za zastavané plochy a nadvoria (§ 5 a nasledujice) v suvislosti s bytmi.

Bolo by vhodné zvazit' vytvorenie podobnych podmienok v miestnych daniach pre prenajimanie bytov
(pripadne len prenajimanie novych bytov, ubytovacich kapacit alternativneho typu k bytom) aj
pravnickymi osobami - ich vlastnikmi, ako by sa prijali pre fyzické osoby.

V zahrani¢i existuju priklady na zvySené zdanenie ,,prazdnych* bytov, resp. odpustenie urcitych ¢iastok
dane za ,prinavratenie prazdneho bytu do pouzivania (maju priamo stimulovat’ snahy majitel'a o ich
rychle obsadzovanie, nepriamo pdsobia na udrzovanie bytu v dobrom stave, na timenie vysky najomného
a pod.).
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- v oblasti alternativneho byvania v zmysle

a) priameho zakladania alebo ucasti pri zakladani informacnych databaz (registrov)
o miestnych moznostiach ubytovania, zvlast ,socidlneho* typu (napr. formou
miestnych na internete alebo inak publikovanych pontk volnych ubytovacich miest),
pri pruznom obsadzovani existujicich kapacit a pri priamom umiestiiovani
potrebnych o0sdb v zariadeniach typu ,nebytového byvania® - v internatoch,
slobodarnach, hromadnych ubytovniach, v domovoch dbéchodcov, azylovych
domoch, charitativnych zariadeniach, atd’.,

b) celkovej koordinicie aktivit vtejto oblasti medzi obcami v regidnoch, predovsetkym
v pripade realizovania zdmerov transformacie viacerych nemocnic, resp. ich Casti na
zariadenia starostlivosti o starSich obcCanov alebo zddvodu poklesu poctu ziakov
premeny uprazdiiovanych interndtov ucilist a strednych $kol na zariadenia socidlnych
sluzieb (priklady z Piest'an, Zemianskych Sadov, Samorina, atd’.).

Navrhované podoby stimuldcie pocetnejSicho prenajimania vol'nych bytov, resp. ich Casti
a tym efektivnejSie vyuzivanie existujuceho fondu bytov pre potreby obyvatel'stva alebo
stimulacia obnovy bytov, s dopadmi na Ubytky bytov z fondu, by zdanlivo nepriniesli
vel'ké priame efekty ekonomike obei, regionov®. Efektivnost’ tychto opatreni by spodivala
v tom, ze by doSlo k vysSej ponuke ndjomného byvania, podporila by sa mobilita pracovnej
sily so sprievodnou niz§ou nezamestnanost'ou, ¢o by malo priaznivy vplyv na rast prijmov
obyvatel'stva ak nemu saviazuci dopad v oblasti inkasovania vécSich ciastok dani
plynticich do verejnych rozpoctov, vysSiecho vyberu odvodov, v Usporach na socidlnych
podporéach, platbach Statu za nezamestnanych do socidlnych, zdravotnych poisteni, v
usporéch na vydavkoch na aktivaciu, atd’.

V dosledku zvysenia ponuky ndjomného byvania by bola nezanedbatel'nym prinosom aj urcita
konsolidacia vysky trhového nijomného, ktord je dnes z hl'adiska prijmov obyvatel'stva prili§
vysokd. Zlacnenim ndjomného byvania by sa nasledne d’alej mohla zvysit’ mobilita obyvatel'ov
(najmd tych snizkymi prijmami). Toto by sa opdt priaznivo odzrkadlilo v podobe
,multiplikacné¢ho* efektu v prijmoch a vydavkoch verejnych rozpoctov, mozno nie vyrazne na
obecnej a regiondlnej, ale urcite na narodohospodarskej trovni.

Dal$im rieSenim , lepsicho vyuZivania“ existujiceho fondu bytov, kde ma skor uz pdsobnost’
prislusny Statny organ, by sa mohlo stat’ ul’ahenie dochadzania za pracou. Z hl'adiska
vyuzivania existujiceho fondu ,,0bydli* velmi ddlezitti tllohu totiz zohrdva moznost’ pracovného
uplatnenia sa obyvatel'stva v mieste svojho bydliska, resp. v jeho blizkom okoli, alebo prijatelné
podmienky ,.dochddzania® za pracou. Z tohto aspektu sa ukazuje rieSenie, pravdepodobne len
prechodného charakteru - uplatiiovanie novych ciest stabilizacie obyvatel’stva v existujucich
bytoch v situacii ,,rozkmitanych* lokdlnych trhov s bytmi vplyvom migracie, napr. stimulaciou
poskytovania roznych miestnych sluZieb, uplatiiovanim aktivacnych prac, rozSirovanim foriem
prace doma tam, kde je to mozné (lepSie predpoklady pre to mal vytvorit’ aj novy Zakonnik
prace), motivovanim zamestnavatelov uhraddzat' naklady na dochéddzanie alebo racionilnom
zvoze zamestnancov do miesta prace, pripadne vSeobecne ulah¢ovanim denného cestovania za
préacou, ¢i podpory iné¢ho raciondlneho dochidzania obyvatel'ov za pracou, ktord by zmieriovala
naroky, tlaky na vystavbu ,;nového* byvania a viedla k vyuzivaniu existujuceho byvania, najmi
rodin migrantov za pracou.

9 Lepsie vyuzivanie existujucich bytov sa v rozpottoch uzemnych jednotick méze prejavit’ nepriamo, napr.

prostrednictvom potencialne vyssSich ciastok inkasovanych podielov dani z prijmov fyzickych osob,
v ktorych by boli zahrnuté aj vysSie prijmy za prenajimanie bytov. Podobne, aj ked’ ovel’a neskor, sa
mdze pozitivne prejavit’ obnova bytov.
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V stcasnosti Ciasto€ne problém dochddzania za pracou, sice len pre vymedzenu skupinu
obyvatel'ov (,,znevyhodnenych uchadzacov o zamestnanie* - prakticky ide o osoby, ktoré boli
dlhodobejsic nezamestnané) uz riesi zakon &. 573/2005 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon ¢&.
5/2004 Z.z. o sluzbach zamestnanosti. Novelou sa zaviedli prispevky na dochadzku za pracou
(§ 53), ktoré sa poskytujii ako ,ihrada cCasti cestovnych vydavkov na dochddzku z miesta
trvalého alebo prechodného pobytu osoby do miesta vykonu zamestnania alebo zarobkovej
¢innosti®. Podl'a tohto zékona ide predovsetkym o ,jpovzbudenie* nezamestnanych hl'adat’ si
pracu, ¢o zdroven ale Ciastocne modze posilnit’ aj zotrvanie tychto osob v doterajsich
bydliskach. V roku 2006 vyuzilo napr. prispevok cca 7,8 tisic 0sob s celkovou vyskou Cerpania
viac ako 20 mil. Sk (priemer 2,5 tis. Sk/osobu). Za predpokladu, ze by i8lo o ,,0soby na cele
domacnosti®, pre domacnosti ktorych by bolo potrebné teoreticky vybudovat’ ¢o len napr.
nickol’ko malo tisic novych najomnych bytov, pravdepodobne socidlneho charakteru
s pomocou verejnych zdrojov, pretoze ide o cestujice osoby dlhodobejSie nezamestnané
apod., spolocnost’ by takéto rieSenie stdlo podstatne viac ako uvedenych 20 mil. Sk/rok,
vycerpanych na podporu dochddzky za pracou.

Novelizacia tohto zdkona v zmysle napr. racionalneho rozsirenia jeho pdsobnosti na d’alSie
kategorie o0sOb (napr. na cerstvych absolventov strednych a vysokych $kol s prvym
nastupom do zamestnania s dochadzkou pocas prvého roka alebo na pracovnikov s dennou
dochddzkou do =zamestnania z miesta trvalého pobytu v urcitej vzdialenosti, na
pracovnikov - Zivitelov viacdetnych rodin a pod.) by pravdepodobne umoznila ¢iastocne
pribrzdit’ potrebu st'ahovania sa za pracou, tym aspoil docasne napomohla d’alej vyuZzivat’
existujuce byty a znizit’ tak aspoii prechodne tlak na vystavbu novych bytov.

EfektivnejSie vyuzivanie existujiceho fondu obydli je Uzko spojené aj s otdzkami
znizovania miery ubytkov z fondu ,,obyvanych* bytov, a to nielen z titulu ich absolitneho,
¢i relativneho nevyuZivania pre potreby byvania, ale aj vSeobecne z titulu nedostatocnej
starostlivosti o tento fond. Ide o komplexnejSiu problematiku, ktort ale riesi uznesenim
vlady SR €. 1088 z 8. 12. 1999 schvaleny dokument s ndzvom ,,Koncepcia obnovy budov
so zameranim na obnovu bytového fondu“ (aktualizovany vroku 2005). K realizicii
programu obnovy povazujeme za potrebné len zdoraznit, Zze nie je dolezité v obnove
hladat’ a aplikovat' iba rozne formy priamej alebo nepriamej podpory obnovy bytov
s cielom uchovania uzitkovych vlastnosti bytov, alebo aj zlepSovania kvality existujuceho
byvania a predlZzovania zivotnosti bytovych domov, ale potrebné¢ je najmd zvySovat
u obyvatel'stva ,vlastnicke® povedomie k bytom autvrditt l'udi v prirodzenosti faktu
,vlastnej zodpovednosti“ za stav ich bytov a domov, vlastného zadujmu ,,uchovat’ alebo este
zvysit hodnotu® svojho bytu ako rozhodujiceho, trvalého Zivotného kapitalu.

V tomto smere mozno povazovat za prospeSné do urcitej miery aktivity bank, realitnych
maklérov, atd. pri Sireni informécii v masmédidch, tykajucich sarastu cien bytov
v minulosti a progn6z d’alSieho rastu v najblizSom obdobi. Zda sa, Ze obyvatel'stvo vnima
tieto informacie pozitivne a akceptuje ich, Co sa prejavuje (aj ked’ len parcidlne a v spojeni
viac s opatreniami na znizenie energetickej naro¢nosti prevadzky bytov) aj tym, ze
dochadza napr. k zlepSovaniu situacie v postupujucej obnove bytovych budov.

Nakoniec, urcité rezervy vyplyvajice z platnej legislativy, aj ked’ nie v poslednom rade, st
tiez v efektivnejSom vyuzivani existujicich zvlast' starSich bytov vo vlastnictve obci.
Menovite ide o ich vyuzivanie vzhl'adom na funkciu, ktord by mali plnit’ - zabezpecit
dostupnost’ byvania pre ti skupinu obyvatel'ov, ktorej nie je dostupné vlastnicke byvanie.
Vyuzivanie adokonca pomerne automatické ,dedenie“ obecnych najomnych bytov
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s regulovanym najomnym bez ohl'adu na socidlny status najomcu, by sa malo zmenit’ a to
sposobom:

- 7ze by sa uexistujicich uzivatelov po prevereni ich socidlnej ,,(ne)opravnenosti*
uzivania takéhoto bytu bud’ ukondili s uréitym casovym odkladom nijomné zmluvy
k nim alebo sa zodpovedajico upravila vyska ndjomného a to az na uroven miestneho
trhového ndjomného,

- pri nastupnickom prave by zostalo v Obc¢ianskom zdkonniku uvadzané pravo prechodu
(v Casti prava uzavriet’ novl ndjomnu zmluvu) avSak za rovnakych podmienok overenia
socialnej opravnenosti, uvedenych vyssie.

3.3.2 Opatrenia vytvarajuce predpoklady intenzifikacie vystavby novych bytov

V druhej skupine opatreni strategickych zdmerov orientovanych na zmierfiovanie nestladu,
resp. na zblizovanie rozdielov v potrebach a moZnostiach zabezpe€ovania rozvoja byvania
na Slovensku, moZe vystupovat’ cely rad teoretickych 1 praktickych nadvrhov na vytvaranie
predpokladov pre intenzifikiciu vystavby novych bytov.

Tieto moznosti sa najmd z pohl'adu developerov, bank, sporitelni, investorov, stavebnych
organizacii a pod., ale Casto aj politikov, odbornej ¢ilaickej verejnosti povazuju za
,prirodzenejsie” sposoby rieSenia problému nedostatku bytov. Z pochopitelnych pricin sa
u niektorych z nich, aj s motivom vlastného profitu z vystavby novych bytov, za ne lobuje,
st roznymi formami vymahané a presadzované.

Predpoklady pre intenzifikdciu vystavby novych bytov sa velmi Casto a zjednoduSene
stotoziiuji len s opatreniami sliZiacimi na ul'ahCenie pristupu investorov - obyvatel’stva,
obci, neziskovych organizacii apod. klacnym, najlepSie vopred poskytovanym
nendvratnym finanénym zdrojom na vystavbu bytov z verejnych zdrojov, najCastejSie
v podobe dotécii, prispevkov, nahrad, zaruk a pod., pochadzajicich zo Statneho rozpoctu.
Ide prevazne o priamu, doposial’ eSte stale aj u nds prevladdajucu podporu rozvoja byvania,
resp. vystavby novych bytov.

Inou podobou podpory rozvoja byvania zo strany verejnej moci, ktord sa dostava zvlast v
oblasti vystavby novych bytov, resp. inych formach byvania, je zvyhodnené poskytovanie

navratnych finanénych prostriedkov’’.

Popri takychto spdsoboch podpory mézu vSak existovat aj iné opatrenia nepriamo
motivujice investovat do vystavby bytov, resp. do iné¢ho byvania, opatrenia znizujice
finan¢né ndroky pri investovani do byvania, resp. celkovo zlactiujice ,,obstaranie* nového
bytu a to v Sirokom spektre moznosti.

Nepriama forma podpory rozvoja byvania, reprezentovana zvlast ulavami na dani z

prijmov, by sa vSeobecne aj podl'a vzoru vyspelych krajin mala viac uplatiiovat. Dévody

pre taktto formu treba vidiet’ v tom, Ze:

- sa aplikuje zvyhodnenie len na skutocné a uz realizované investicie (odstrani vydel'ovanie a
LSumitvovanie® financii z rozpoctu este skor nez sa zacalo stavat, ¢im sa odsunie ,,zatazenie*
verejného rozpoctu tymito dotadciami minimélne o 1 az 2 roky,

70 poskytovanie 3titnej podpory sa v tomto smere riadi zakonom ¢&. 607/2003 Z.z. o Statnom fonde rozvoja byvania
v zneni neskorSich predpisov. Podrobnosti o druhoch, vyskach a podmienkach poskytovanych podpdr na
jednotlivé tcely z prostriedkov SFRB upravujti prislusné nariadenia vlady SR.
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- Ulavy, odpocty sa spravidla rozlozia do viacerych rokov, ¢o vzhl'adom napr. na Statny
rozpocet (asponi v obdobi zavddzania) ich eSte dalej ,,odlozi“ so vSetkymi dosledkami,
vratane infla¢nych),

- sa umoziuje potrebnd dlhodoba stabilita podmienok podpory investovania do byvania
arovnost uchddzacov o podporu (€o napr. nezaruCuje sicasny systém priamej podpory
fungujiici ,,do vy&erpania zsob“ zo SFRB alebo programov MVRR SR, s kazdoroéne sa
meniacou vel'kostou zdrojov),

- sa stabilitou, prehl'adnostou systému zakonite vylucuji moznosti a podozrenia z korupcie,
klientelizmu pri pridel'ovani dotacii,

- Tspory zo zruSenia administrativy potrebnej na pripravu, napiianie fondov, posudzovanie
opravnenosti, pridelovanie a kontrolu pouzitia financii by mohli byt vysSie ako naklady len
na pripadné overovanie danovych dokladov dafiovymi tiradmi,

- st cestou na zniZenie podielu Sedej ekonomiky, ktora inak na Slovensku v oblasti stavebnych
prac nie je mald, pretoze investori - dafiovnici budu trvat’ na vystavovani faktur vo vyske
skuto¢ne zaplatenej ceny prac, ktoré si dokladom pre moznost’ odpoctu, ¢im sa naviac
sprehl'adni aj Statistika o objemoch vykonanych prac a na ne sa viazuce tdaje o podielani sa
na HDP, o vytvorenej pridanej hodnote, o dosahovanej produktivite prace, atd’.,

- pri odpocte urokov z Giverov sa podpori efektivne vyuzivanie uverov, ktoré je vo vyspelom
svete podstatne SirSie uplatilované vSeobecne v investovani a zvIast’ na trhu s bytmi,

- investori budu pravdepodobne viac trvat’ na rychlej vystavbe, kedze odpocty by mali byt
aplikovatelné az po dokonceni a odovzdani bytov do pouzivania, ¢im by sa mohlo uvolnit’
mnozstvo umftvenych prostriedkov v nedokoncenych stavbach.

Vel'mi dolezitou skuto€nostou pre vystavbu novych bytov je aj dostupnost’ uverovych zdrojov
vzhladom na podmienky ich poskytovania na tUverovom trhu, resp. aj zhl'adiska urcitej
podpory vyuZzivania Uverovych zdrojov z verejnych rozpoctov. V tejto oblasti, ako sme uz
uviedli aj skor, vyznamni ulohu zohrdva fungujuci systém stavebného sporenia
a hypotekarneho uverovania. VSeobecné podmienky poskytovania tverov na Slovensku sa
postupne zlepSuju. Z pohl'adu obyvatel'stva napr. na vysku Statnej prémie a jej vizby na vysku
sporiacich vkladov, resp. na poskytovanu Statnu bonifikaciu k hypotekdrnym tiverom oproti
predchadzajicemu obdobiu sa podmienky sice ,,zhorsili (okrem posledného roku, ked’ sa pre
vybrany okruh mladych Ziadatel'ov o bonifikdciu k hypotekdrnym tverom obnovila verejna
podpora), ale svojimi podmienkami a predpokladanou stabilizovanou troviiou prostriedkov,
vy€lenovanych v §tatnom rozpocte buducich rokov nie su vyznamne odtazité od podmienok, s
ktorymi sa mozno stretniit’ napr. v ostatnych krajinach EU.

Co sa tyka ,strategickych zdmerov* d’alsicho rozvoja byvania v identifikovanej situacii
vysokych potrieb a nizSich moznosti vybavenia uzemia - obyvatel'stva Slovenska bytmi,
navrhy opatreni pre intenzifikdciu vystavby novych bytov by sa mali odvijat’ od hesla
,stavat’ viac s menej prostriedkami®.

Takyto pristup by sa mohol tykat’ rieSeni:

- vzmysle ,yviac stavat® - od uvolfiovania a stimulacie obmedzeného ekonomického
priestoru pre ucast’ zdrojov obyvatel'stva na vystavbe vlastnickeho ale aj najomného
byvania a verejnych zdrojov na vystavbu ndjomnych bytov, najmd ,Startovacich®
bytov, cez efektivnejSie vyuzivanie Cerpanych verejnych zdrojov (orientovanych napr.
na vyluéni podporu vystavby alebo obnovy bytov), dalSie ul'ahovanie pristupu
k averovym zdrojom, podporu vystavby najomnych bytov sukromnym sektorom, az po
ucinn podporu realizacie vitaznych projektov zo sutazi o progresivne, cenovo
dostupné byvanie a pod.
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- vzmysle ,s menej prostriedkami’ ' - od pdsobenia na tlmenie ¢asto aj neoddvodneného
rastu cien bytov a njjomného (to ide ruka v ruke), cez ul'ahcenie pristupu k pozemkom
na vystavbu bytov, cez preferenciu, podporu zastavby prednostne nedostatocne
vyuzivanych uzemi, uz vybavenych technickou infrastruktirou, az po pomoc
prostrednictvom podpory v oblasti vyvoja novych, lacnejSich rieSeni vystavby,
vyuzivania miestnych zdrojov surovin vyrobcami stavebnych materidlov, atd’.

Néavrhy na spdsoby rieSenia podpory rozvoja byvania z pohl'adu vybranych problémovych
okruhov, ktoré mozno povazovat za taziskové, uvedieme v dvoch skupindch: navrhy pre
intenzifikdciu vystavby novych bytov najméd s vyuzitim uréitych Ulav pre stimuldciu
,»stavebnikov a namety na potencialne zvySenie existujucich zdrojov nutnych na vystavbu
novych bytov.

3.3.2.1 Navrhy pre intenzifikaciu vystavby novych bytov najma s vyuzitim uréitych
ufav pre stimulaciu ,,stavebnikov*

V prvej skupine, sice len obmedzene, mozno rieSenie vidiet v zlepSeni vSeobecnej
dostupnosti pozemkov na stavanie bytovych budov, pretoze je nedostatok pozemkov na
vystavbu, Casto chybaji uzemné plany, pozemky nie st vybavené infrastruktiirou a pod.
RieSenim moéze byt vcasnd priprava Uzemnych planov, ale aj znevyhodnovanie
,hezastavanosti“ cez Upravu dane z pozemkov (ods. 2 § 8 zakona ¢. 582/2004 Z.z) uz
urenych na zastavanie bytovymi budovami. Zvlast by sa mala stimulovat’ tymto
spdsobom vystavba v pripadoch, ked’ ide o pozemky vybavené infraStruktirou (uz boli
vloZené verejné prostriedky do vybavenosti, ktora sa ale nevyuziva), a to upravou sadzieb
dane vSeobecne zavdznym nariadenim, zvySujicich dan z pozemkov tak vo vlastnictve
fyzickych, ako aj pravnickych osob. Mozna by bola napr. aj diferencidcia sadzieb tychto
dani v zéavislosti na tom, ¢i pozemok je ureny na vystavbu rodinnych, bytovych domov
alebo budov s inymi formami byvania. Vybavenost' pozemkov urfenych na vystavbu
bytovych budov infraStruktrou by mali obce iniciovat v predstihu u dodéavatelov
elektrickej energie, plynu, vody a pod. v rdmci svojich programov rozvoja byvania.

ESte inym, casto vaznejSim problémom v dostupnosti pozemkov je ich cenova
dostupnost’, pretoze aj ponuka viacerych pozemkov, ktorych ceny su vysoké zdrazuje
,vystavbu® a cenovo znepristupiiuje nové byty (nadvdzne i starSie). RieSenie by sa malo
hl'adat’ v poskytovani pozemkov na vystavbu bytov v bytovych ale aj v rodinnych domoch
zaujemcom (zvIlaSt’ na vidieku, kde je prevazne neefektivna akdkol'vek podoba vystavby
najomného byvania pre obmedzeny, sporadicky dopyt po ndjomnom byvani) za urcitych
podmienok (napr. neprevoditelnost’” pozemku na int osobu v uréitom case od doby jeho
nadobudnutia, v opa¢nom pripade doplatok rozdielu ceny oproti aktuélnej trhovej) formou
odpredaja obecnych pozemkov zanizSiu ako trhovii cenu alebo predaj pozemkov
s postupnym splacanim jeho ceny, resp. s celkovym odkladom splatenia (napr. po 10
rokoch), zvyhodnenym nijmom obecnych pozemkov, resp. v kombindcii s moznostou
neskorSieho odkupenia uzatvorenim zmluvy o budtcej zmluve a pod. Inym rieSenim méze
byt napr. podmienenie vystavby polyfunkénych budov vo vlastnictve stkromnych
subjektov, so zavdzkom vycClenenia Casti z bytov na socidlne byvanie, preferovanie

" 1de o dva mozné pohl'ady na ,,menej prostriedkov* - v §irom slova zmysle o chépanie absoliitne mensieho
mnozstva celkovych prostriedkov, vynalozenych na obstaranie nového bytu, v uzSom slova zmysle
o mensiu potrebu priamo vydanych verejnych zdrojov alebo pri nepriamej forme menej inkasovanych
verejnych zdrojov ($tatu, regionov, obci) stvisiacich s podporou vystavby novych bytov.
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nadstavieb, vstavieb, prestavieb roznych budov vo vlastnictve verejného sektora, ktoré by
boli urené na socidlne byvanie, atd. alebo aj prehodnocovanie Uzemno-planovacej
dokumentacie najmd na vidieku z pohl'adu preferencie nizkopodlaznej zastavby bytovymi
a polyfunkénymi domami oproti prevazujucej zastavbe rodinnymi domami s cielom
vysSieho vyuzitia ploch urcenych na zastavanie bytmi aj napr. zmenou regulativov
intenzity vyuzitia izemia, zvySenim parametrov podlaznosti bytovych objektov, atd’. a tym
,zhizenia*“ podielu ceny pozemku pripadajuceho na byt.

Urcitou formou zlepSenia ,,cenovej dostupnosti pozemkov alebo aj ako urcitej ,,odmeny*
vlastnikom bytov za prirastok podielu dani z prijmov, viaZzucich sa na pocet trvale
hlasenych obyvatelov (tieto by mali byt vysSie ako napr. ,strata zo znizenej sadzby
miestnej dane) by zo strany obce mohlo byt aj udelenie zniZenej, pripadne az nulovej
sadzby dane z bytov’?, alebo aj s bytmi suvisiacich pozemkov (ods. 2 § 8 aods. 2 § 16
zakona €. 582/2004 Z.z) v ur¢itom vymedzenom ¢asovom obdobi po kolaudacii (napr. 5 az
10 rokov).

Vo vyssie uvadzanych pripadoch nie je potrebnd zmena legislativy, pretoze je v kompetencii
samospravy schvalovat’ a vydavat’ takéto rozhodnutia cestou vSeobecne z&dvazného nariadenia,
napr. tak o samotnej cene obecnych pozemkov, ako aj o podmienkach ich predaja. Situicia
nedostatku obecnych pozemkov by sa mala samospravami iniciativne rieSitt najma
v spolupréci so Slovenskym pozemkovym fondom.

Jednou z dodlezitych, i ked uz €asto nie rozhodujlcich oblasti, v ktorej sa moézu hl'adat’
cesty podpory vystavby novych bytov, obydli je oblast cenovej dostupnosti novych
bytov vzhladom na ceny stavebnych prac. Je zaujimava pritom nielen pre zaujemcov
o vlastnicke byvanie, ale ked'Ze vySka najomného sa v zdsade odvija od obstardvacej ceny
bytu, rovnako moze byt’ dolezitd aj pre zaujemcov o najomné byvanie.

Aké su v existujucich podmienkach trhu s bytmi na Slovensku v tomto smere moZnosti?
V stvislosti s ovplyvilovanim trovne cien novych bytov a vyvoja cien bytov v zdsade by
nemalo dochadzat’ k otvorenému zasahovaniu do tvorby ich cien. Mo6Ze sa vSak pripustit’
urcité nepriame ovplyvilovanie cestou vytvarania podmienok, aby ich uroven podla
moznosti zodpovedala kupyschopnosti obyvatel'stva.

Prikladom, v stvislosti s pdsobenim verejnej moci na vySku cien bytov, mdze sluzit
uplatilovanie vel'mi u¢inne posobiaceho ndstroja od roku 2000, kedy vsttpila do platnosti
Smernica MVRR SR ¢. 8/1999. Vd’aka opatreniu tohto pravneho predpisu, podla ktorého
sa podmienilo poskytovanie Statnych dotdcii na vystavbu obecnych ndjomnych bytov
re§pektovanim stanovenych ,nakladovych limitov* na mj. bytu”, doslo k vyznamnému
,udrzaniu na uzde* stavebnych ndkladov a to nielen v oblasti, pre ktora predpis plati.

2V minulosti sa aplikoval tento sposob stimulacie, aviak v sii¢asnosti uz len ,,dobicha® platnost ustanoveni
o oslobodeni od dane z bytov podl'a zakona ¢. 317/1992 Zb. o dani z nehnutel'nosti v zneni neskorsich
predpisov, ktory bol zruseny k 1.1.2005.

Na takyto sposob ,,regulacie” cien novych obecnych ndjomnych bytov sa spociatku reagovalo nie vel'mi
pozitivne. Zvlast’ zo strany stavebnych podnikov sa vyvijali velké tlaky na zvySenie nakladovych limitov
s odovodnenim, Ze nie je mozné v podmienkach Slovenska a zvlast niektorych oblasti, napr. v Bratislave,
postavit’ byty za takato cenu. V praxi sa vSak rychlo preukazalo, Ze nielen na ostatnom tizemi SR, ale aj
tu sa mdzZe stavat’ za takuto cenu, napr. obecné najomné byty v Rusovciach sa postavili v obdobi rokov
2004 az 2005 za ,,naklady* este pod uroviiou v tom ¢ase platného nékladového limitu (18 820 Sk/m? PP
vratane zateplenia, plynovej kotolne a pod.).

73

50



Perspektivy rozvoja byvania na Slovensku

V existujucom sposobe ,,regulacie cien stavebnej produkcie novych obecnych ndjomnych
bytov je preto potrebné pokrafovat’ aj v nastavajucich obdobiach. Usudzuje sa, ze tato
forma ucinne prispela a mohla by i1 nad’alej prispievat’ k stabilizdcii cenovej Urovne
vystavby a to v celom spektre novych bytov.

»Regulacia®“ cien novych obecnych ndjomnych bytov tymto sposobom by sa mala vSak
starostlivo sledovat’, aby ndkladové limity na jednej strane zodpovedali ,,opravnenym
nakladom“ stavebnych dodavatelov’* ana druhej strane, aby sa v ziskovej zlozke
neohrozila potrebna dlhodoba reprodukénd schopnost’ a v stvislosti s tym aj nevyhnutna
konkurencieschopnost’ slovenskych stavebnych kapacit.

Moznost’ efektivneho vyuzitia tejto ,regulacie“ cien vidime aj vtom, Ze by sa
,odporucala® realizacia niektorého z projektov obytnych domov, ktoré boli vyhodnotené
ako najlepsie v sutazi o progresivne, cenovo dostupné byvanie napr. z poslednych 5 rokov,
resp. ze by sa dotdcia na obstaranie bytu podmieniovala aj ucastou inych verejnych zdrojov
(napr. obci, regionov) alebo sukromnych zdrojov (napr. velkych zamestnavatelov
v regione, kde su aj ich zamestnanci socidlne odkézani na byvanie v obecnych najomnych
bytoch).

Dlhodobejsim ,,strategickym* zdmerom by mohol byt’ aj navrh napr. uceleného vyskumno-
vyvojového programu na rieSenie ,lacnejSicho* obstarania byvania s novymi, ale najmi
lacnej$imi (bez dopadu na kvalitu, Zivotnost’ a pod.) materialmi, technologiami vystavby
bytov, obydli, ich efektivnejsimi projektovymi rieseniami’.

Este ind moznost, ktora je viak uz kombinaciou oblasti cien a dani, poskytuje pri napiiani
hesla ,,stavat’ viac s menej prostriedkami® uplatnenie napr. nizSej sadzby dane z pridanej
hodnoty na tovar ,byty”“. ZniZzené zataZenie novych bytov DPH, by mohlo viest
k celkovému priamemu znizeniu cien novych bytov v miere, akou by sa znizila tato dan
oproti dnes uplatiiovanej Standardnej sadzbe 19 %.

Najvicsi priestor pre podporu rozvoja byvania, zvlast' vystavby novych bytov (resp.
obnovy ako faktora zniZzovania ich Ubytkov) podla nasho nazoru, vytvarajii nepriame
nastroje zvlast v podobe réznych zvyhodneni v oblasti dani. Vo vyspelych krajindch sa
uplatiluje celd plejada takychto nastrojov, ktoré podla vsetkého vyznamne prispievaji
k dostupnosti byvania vSeobecne, rovnako ale aj k ,lepSiemu* vybaveniu“ tychto krajin
bytmi a celkovo k vySSej urovni byvania. VSeobecne sa v trhovych ekonomikéch rozliSuje
podpora pri obstarani bytu (s vidzbou na sadzby DPH, vySku dani z prevodu, registracné
poplatky a pod.), pri uzivani bytu (cez dan z prijmu, dan z bytu) a pri disponovani s bytom
(cez dan z dedicstva, dan z darovania, dan z kapitdlovych vynosov a pod.). Z uvadzanych
nastrojov nepriamej podpory rozvoja byvania sa za najdolezitejSie povazuji DPH, dan
z prijmu a dail z bytu, pozemku.

™V tomto smere je zaujimavostou, Ze napr. mesto Senica namiesto vlastnej vystavby obecnych najomnych
bytov si problém nedostatku tychto bytov riesilo v roku 2007 spésobom odkupenia bytov v uz hotovom
bytovom dome a to za cenovych podmienok, ktoré vyhovovali na to, Ze ziskali $tatnu dotaciu (1m* PP za
menej ako 21 500 Sk). Z toho by mohli vyplyvat’ poznatky, Ze nakladovy limit obsahuje v sebe nielen
dostatoény ziskovy priestor pre stavebného dodavatela, ale zaroven aj napr. pre investora alebo
sprostredkovatel’a vystavby.

Vystavba bytovych objektov sa v podstate vykondva na zéklade individualnych projektov, ¢o je vSak
nielen vzdy drahsie oproti opakovanym projektom, ale ¢asto nie su tieto ani najkvalitnejSie. Preto by sa
malo pouvazovat o urcitej] moznosti vyuzivania ,katalogovych® alebo ,typovych® projektov obecnych
bytov.
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Co sa tyka dane z pridanej hodnoty (DPH), takmer vo vsetkych krajinach EU sa aplikujt
znizené sadzby tejto dane pri vystavbe socidlnych bytov, avSak moézu sa tykat aj
stavebnych prac, stvisiacich s opravami, rekonstrukciami bytov, ¢o vSak je mimo rdmca
Hintenzifikacie vystavby novych bytov. V podmienkach Slovenska by mohla prist do
uvahy podpora intenzifikdcie vystavby novych bytov znizenou sadzbou DPH najmi
unajomnych bytov’®, rieiacich byvanie pre ur¢ité socidlne odkazané skupiny
obyvatel'stva. Znizené dane by boli nastrojom, ktory by mohol viest’ k zvySenej vystavbe
bytov ¢i uz vdosledku toho, ze je potrebné mat k dispozicii menej financnych
prostriedkov na obstaranie byvania, alebo ze neodvedend masa DPH by bola u investora
d’al§$im moznym zdrojom financovania ,,dodato¢nej* vystavby bytov.

V suvislosti s aplikdciou znizenych sadzieb DPH nemoZzno nespomentt’ tymto sposobom
vo vyspelych krajindich vyznamne podporovanii oblast’ stavebnych prac na opravach
a rekonstrukcidch bytov. ZlepSena obnova bytového fondu pdsobi na ,,oneskorovanie® sa
vypadku dozivajucich bytov alebo na odstrafiovanie nesposobilosti obyvania bytov, avSak
celkovo (hoci sprostredkovane a dlhodobejsie) prispieva k vybavenosti tizemia bytmi.

K uplatneniu danovych tlav prostrednictvom znizenych sadzieb DPH, veducich potencidlne
k znizeniu cien stavebnych prac vo vystavbe bytov v podmienkach Slovenska treba
pripomentt, 7e dafiové ulavy u DPH pri podpore rozvoja byvania v krajinaich EU st
vyuzivané skutoéne velmi &asto’’ ato mnapriek tomu, Ze podla informécii zdokumentu
Proposition de Directive du Conseil modifiant la Directive 77/388/CEE, Bruxelles 2003, COM
(2003) 397 final, experti EU povazujii za t&innejsi nastroj stimulicie priame dane.

Z takéhoto pohladu a aj vzhl'adom na nevolu MF SR do systému ,jednotnej dane*
zavddzat nové vynimky atym ,destabilizovat® pomerne citlivi problematiku
manipulovania a ¢astych danovych Spekuldcii zvlast' v oblasti DPH, nepovaZujeme za
nevyhnutné aplikovat’ takito stimulaciu aj v podmienkach Slovenska.

Za u&innejsiu podporu rozvoja byvania (v zmysle obstarania novych ale aj starsich bytov’®,
pripadne aj bytovej obnovy) povazujeme uplatiiovanie stimulacie prostrednictvom uUlav
u dani z prijmov fyzickych i pravnickych osob, pretoze sa moézu poskytovat adresne, na
vybrané druhy byvania, na konkrétne spdsoby obstarania (resp. i obnovy) byvania a pre
kontrolovatel'ne ,,potrebné* domécnosti a osoby. Potvrdzuju to nakoniec poznatky z vyssie
uvadzanych analyz v krajinich EU a pravdepodobne ¢iastoéne aj dosahovanid vysoka
intenzita vystavby novych bytov v krajinach EU, ktoré takito stimulaciu uplatiuji
prostrednictvom priamych dani. Podl'a Statistickej publikacie Housing Statistics in the EU

%V zahrani¢i sa vyuZiva aj pre tzv. socialne vlastnicke byvanie, kde je viak zlozitou otizka definovania
,socialneho” charakteru bytu, socidlnej potrebnosti stavebnika, atd’. Sirsia aplikacia zniZenej sadzby DPH
na vystavbu vSetkych bytov by vSak ani nemusela byt racionalna. Velmi Casto sa uvadza ako
nespravodlivost’ plosne zat'azovat’ nizSou danou pridant hodnotu vo vystavbe bytov do vlastnictva, oproti
bytom napr. rieSiacim problém najomného byvania pre socialne odkazané domacnosti. Podobne nelogické
by bolo aj poskytovanie danového zvyhodnenia tym obyvatelom (domacnostiam), ktori vzhl'adom na
svoju prijmova a majetkovt situaciu nie su odkazani na ,,ispory" plyntce z nizSieho zat'azenia vystavby
bytu DPH ako tym, ktori sii bezmajetnejsi, maji nizSie prijmy a obstaranie bytu musia riesit’ napr. len za
cenu vysokého - celozivotného zadlzovania sa.

Znizené sadzby DPH na stavebné prace stvisiace s vystavbou novych bytov (nemusi pritom vsak ist vzdy
o akékol'vek byty) sa neuplatituju z povodnej 15-ky krajin EU len v Rakusku, Dansku, Finsku. Z novych
(2004) krajin EU sa okrem Slovenska neuplatiiuji v Mad’arsku, LotySsku, Esténsku na Cypre, resp. Malte.
Samotna vystavba novych bytov je pri tomto spdsobe podporovana bud’ bezprostredne, ak sa poskytuje
ulava stavebnikovi, ¢asto vSak pdsobi aj sprostredkovane, ked’ sa predpoklada, Ze aj kupa starSieho bytu
je sprevadzana ,,obstaranim® si iného, najcastejSie novo postaveného bytu predajcom star§ieho bytu.
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2004 najvyssi pocet dokoncenych bytov vzhladom k poctu obyvatelov spomedzi krajin
EU zaznamenava prave Irsko (17,4 bytov/tis. obyvatelov v roku 2002), Spanielsko (11,3
bytov/tis. obyvatel'ov v roku 2003), Portugalsko (10,8 bytov/tis. obyvatel'ov v roku 2002),
Grécko (8,5 bytov/tis. obyvatel'ov v roku 2000).

Skor ako by sme hovorili o konkrétnej podobe stimulacie vystavby novych bytov
prostrednictvom wlav na daniach zprijmov, povazujeme za vhodné poukdzat’ na
skutoCnost’, Ze vSeobecne tvrdo odmietané ,,vynimky“ zuplatiiovania jednotného
zdanovania prijmov fyzickych a prédvnickych os6b za ucelom podpory vybranych
hospodarskych a inych aktivit, v skutocnosti uz existuji apocita sa sich dalSim
rozSirenim. Prikladom moZzu sluzit odpocty investicii, resp. ich urcitych Cciastok zo
zdaniteI'ného zakladu u dani z prijmov pravnickych 0so6b - velkych investorov, ktoré sa
v obmedzenom rozsahu uplatiiujii podl'a platnych pravnych predpisov’’ uZ niekol’ko rokov.

V stvislosti s tymto je potrebné si polozZit' otazku, preCo by nemali - nemohli byt
rovnocenné aj moznosti daflového zvyhodnenia investorov - fyzickych osob, pre ktoré
napr. investicia do vlastného bytu vo vySke hoci len 1 az 2 mil. Sk je casto jedinou
investiciou v Zivote a vzhladom na ich moznosti pravdepodobne vyznamnejSou ako
investicia stoviek milionov Sk silného investora.

Podpora vystavby novych bytov v rdmci celkovej podpory ,,obstardvania“ nového byvania
by mala pri vyhrade, ze by sa to len tazko zvladdalo pre vSetkych investorov do byvania,
vychadzat zo zasady prioritného rieSenia podpory obstarania si prvého byvania do
vlastnictva pre fyzické osoby a vystavby najomnych bytov (uréené pre socidlne skupiny
obyvatel'ov, alebo inak odk4dzané domacnosti na takato formu byvania, pripadne by sa
vztahovali aj na iné formy alternativneho byvania, ktoré by mali charakter ,,socidlneho*
byvania) a to tak pre fyzické ako aj pravnické osoby.

Co sa tyka podpory ndjomného byvania a zvlaSt’ najjomného byvania socidlneho charakteru
na Slovensku, len stru¢ne zosumarizujeme to, ¢o uz bolo povedané skor:

- existencia fondu nijomnych bytov je z hl'adiska stavu vo vyspelych krajinach a aj
v suvislosti s potrebou domécej mobility pracovne;j sily nedostatocna,

-z hladiska ,,0odkazanosti slovenskych domdacnosti s trvale ale aj s prechodne nizkymi
prijmami je existujlici po€et obecnych ndjomnych bytov vyrazne nepostacujuci,

- naprieck podpore vystavby tohto druhu bytov zverejnych zdrojov (minimalne v poslednych
rokoch), sa fond obecnych nijomnych bytov v dosledku ich ,.dopreddvania® aj do sucasnosti
eSte znizoval,

- pocet obecnych nijomnych bytov pri predpokladanych ciastkach verejnych zdrojov,
z ktorych sa ma podporovat’ vystavba novych bytov, bude pravdepodobne klesat’.

V otazke délezitosti podpory najmd vystavby novych bytov je potrebné upozornit’ na
niekol’ko skuto€nosti:

- ked’Ze o byvanie sa ma postarat’ viac-menej sam obc¢an, a do buducnosti sa predpoklada
financovanie vysokého rastu poctu novych bytov prave sukromnym sektorom, mali by
sa uplatnit’ nové nastroje, ktoré budu vyraznejsie stimulovat’ obyvatel'stvo investovat’ do
vystavby svojich bytov,

7 Podra zakona &. 231/1999 Z.z. o §tatnej pomoci v zneni neskorsich predpisov.
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situacia v skladbe investorov do vlastného byvania sa troSku zmeni - ak doteraz stavali, resp.
nové byty si obstardvali najmi osoby, ktoré nadobudli majetok v privatizécii, z restitucii,
zprevodu bytov apod., resp. obyvatelia so ,sezonnym* vyraznym ndrastom prijmov v
ostatnych rokoch (mzdy zamestnancov vo financnictve, s IT technoldogiami, zamestnanci
doslych zahrani¢nych firiem, odbornikov, vysoko kvalifikovanych zamestnancov a pod., ale
aj obCanov prechodne zamestnanych v zahranii), ¢o sa vSak uz nebude opakovat, bude
potrebné sa spolichat’ viac na iniciativu ,.strednej vrstvy”, u bytov do vlastnictva pre
zacinajuce stredné, ale zvlast pre ,,nizSie vrstvy*,

vystavba najomnych bytov sa zabezpecovala, resp. este stale zabezpe€uje v podstate len
z verejnych zdrojov, ktoré su obmedzené a preto je potrebné, aby sa novymi formami
zainteresovanosti mobilizovali sikromné zdroje financovania, ktorych je dostatok, ¢i uz
u pravnickych osob, ale tiez aj v podobe uspor obyvatel'stva,

vstupom Slovenska do EU, otvaranim trhu pre pracovnu silu a vstupom do Eurépske;
menovej Unie sa prehibi informovanost nasich ob¢anov o verejnej podpore byvania,
vratane poskytovanych danovych Ulav vo vyspelych krajindch, ¢o sa modze na
Slovensku stat’ pri dneSnom ,zaostdvani“ takéhoto druhu podpory aj politickym
problémom.

Aké su vychodiska pri uplatiiovani podpory vystavby novych bytov (SirSie ponimaného
»obstardvania® bytov, resp. aj ich obnovy) wGlavami na dani z prijmov v platnej
legislative? Konkrétne moznosti stimulacie tych fyzickych alebo pravnickych osdb, ktoré
investuji do byvania, resp. investuji do vystavby nového byvania (bytov, ale aj inych
foriem byvania) vidime v nasledovnej podobe:

A) znizenia zikladu dane dafiovym vydavkom podobnymi ustanoveniami ako uvadza §

19 zakona ¢. 595/2003 Z. z

1) odpoctom zo zdanovacieho zakladu splatok trokov z tiveru na obstaranie bytu napr.

a. v plnej alebo obmedzenej vyske (napr. do 50 %) z ro¢ne zaplatenych trokov
v priecbehu prvych 5 rokov cerpania tuveru; v pripade fyzickej osoby
(doméacnosti) pri obstarani si prvého vlastného bytu - starSieho bytu (boli by
nimi vSetky byty, okrem bytov s prvym vlastnikom po kolaudacii, resp. byty
starSie ako 3 roky),

b. v plnej alebo obmedzenej vyske (napr. do 50 %) z rocne zaplatenych urokov
v priecbehu prvych 10 rokov v pripade fyzickej osoby (domdacnosti) pri
obstarani si prvého vlastného bytu - nového bytu obstaraného vlastnou
vystavbou alebo kupou nového bytu (boli by nimi vSetky byty s prvym
vlastnikom po kolaudacii ato aj nové byty, ktoré wvznikli prestavbou
z nebytovych priestorov, z pristavby, nadstavby a pod.),

c. vplnej alebo obmedzenej vyske (napr. do 50 %) z celkovych zaplatenych
urokov v priebehu 5-, 10 rokov splacania tveru v pripade fyzickej alebo
pravnickej osoby, ktora investuje do vystavby novych bytov (obydli)
najomného charakteru (vratane bytov ziskanych prestavbou z nebytovych
priestorov, z pristavby, nadstavby a pod.), ktoré by vyhovovali primerane
poziadavkam, kladenym pri ziskani podpory vystavby obecnych najomnych
bytov (¢o do ich velkosti, Standardu, ndkladov na obstaranie a pod., resp.
spdsobu jeho vyuZivania v determinovanom ¢ase s limitovanym najomnym).
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2) odpo&tom zo zdafiovacieho zakladu urgitej iastky z ceny obstarania bytu*® a to do
vysky stanoveného podielu z ceny alebo do vysky stanovenej absolitnou ciastkou
(rozdelenych do urcitého obdobia, napr. 10 rokov), napr.

a. do vysky 3 % z celkovych vydavkov na kazdého danovnika (alebo clena)
vlastnickej a uzivatel'skej domacnosti®' pri obstarani si prvého vlastného bytu
- starSieho bytu (boli by nimi vSetky byty, okrem bytov s prvym vlastnikom
po kolaudacii, resp. byty starSie ako 3 roky),

b. do vysky 5% vydavkov na kazdého danovnika (Clena) vlastnickej a uZivatel'skej
domaécnosti pri obstarani si prvého vlastného bytu - novo postaveného bytu,
obstaran¢ho vlastnou vystavbou alebo kipou nového bytu (boli by nimi vSetky byty
s prvym vlastnikom po kolaudacii a to aj bytov z prestavby, pristavby, nadstavby
apod.).

U fyzickych osob (ich domécnosti) by sa mohlo pri udel'ovani danovych ul'av zohl'adnit’
naviac:

uritd ,uroven® kvality bytu, ¢o sa tyka napr. velkosti bytu vzhladom na domécnost’
ziadatel'a, Standardu bytu alebo celkova ¢iastka, ktort predstavuje cena bytu,

podmienky v celkovych prijmoch platcu dane, resp. jeho domdcnosti, napr. ulavy na
daniach by si mohli uplatnit’ Ziadatelia s mesaénym prijmom neprevySujucim na clena
domacnosti sumu do 3,0 resp. 3,5-nasobku zivotného minima,

obmedzenie v celkovej zakladni pre vypocet odpocitatel'nej Ciastky, zohl'adnenim napr.
ceny obstarania bytu len do vysky 1,5 mil. Sk,

zo zékladu dane odpocitatelny datiovy bonus vo vyske napr. 5 tis. Sk za kazdé
vyzivované dieta do veku napr. 5 rokov, ako pridané ustanovenie § 33 zdkona ¢.
595/2003 Z.2.%,

Verejné rozpocty takymito daflovymi wlavami by neboli vyrazne atrvalo negativne
poznagené. Tykalo by sa to prijmov najmi obci a regionov®’, medzi ktoré sa dane z prijmu
fyzickych 0sob v zasade rozdeluji. V dlhodobejSom horizonte by mal byt vSak zaujem
obci aregidnov ,zaludilovat™ svoje Uzemie obyvatel'stvom, od poctu ktorého zdvisia
obecné rozpocty, aj sposobom stimulacie vystavby novych bytov.
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Do ceny bytu, ktora by mala byt vratane DPH, by sa pritom mali zahrnat’ vSetky preukazatel'né vydavky,
spojené s obstaranim bytu, vratane ceny prislusného pozemku, projektovej dokumentacie, nakladov spojenych
s vonkaj$imi upravami, hradenou technickou infrastruktirou, atd’., ale nie vydavky spojené s iverom, pomerné
vydavky suvisiace s pripadnymi nebytovymi priestormi, garazami a pod.
Variantnym rieSenim moze byt odpocet na domacnost’ bez rozlisenia poctu ¢lenov domacnosti napr. vo
vyske 5 % u starsich bytov a 8 % u d’alej uvadzanych novopostavenych bytov.

Ako vzor moéze sluzit’ sposob, uplatneny v ramci skor uvadzaného navrhu zakona o investi¢nej pomoci,
ked podoba ,,al'avy na dani z prijmu podl'a osobitného predpisu‘ sa riesila doplnenim zakona ¢. 595/2003
Z.z. o dani z prijmov v zneni neskorSich predpisov zaradenim nového § 30a, ktory upresiiuje podobu
a podmienky uplatnenia Gl'avy na dani z prijmu investora.

V relaciach s vykazovanymi prijmami miestnych rozpoétov (obce, VUC), napr. za posledne publikovany
rok 2005 (Tabulka 12-2 Statistickej ro¢enky SR, SU SR 2006) vo vyske takmer 100 mld. Sk, by znizeny
prijem z tohto dévodu ¢inil 0,5 %. S prihliadnutim na predpokladany rast vysky tychto prijmov, by mohlo

NG

ist' v roku 2020 este o podstatne ,,zanedbatel'nejsi* podiel.
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B) dariového tiveru®®, poskytovaného pravnickym osobam, ktoré by investovali do vystavby
takych ngjomnych bytov (obydl) socidineho charakteru, ktoré by vyhovovali v primeranej miere
poziadavkam, kladenym napr. pri ziskani podpory vystavby obecnych ngjomnych bytov. Tykali by
sa jeho velkosti, Standardu, ndkladov na obstaranie apod., resp. sposobu jeho vyuZivania a
v determinovanom cCase by mali limitované najomné. Takyto spdsob stimulacie by si vyzadoval
uplne nové ustanovenie zakona ¢. 595/2003 Z.z.. Datlovy tver by mohol byt’ celkovo obmedzeny
na Ciastku zodpovedajucu velkosti Statnej dotécie, poskytovanej pri Standardnych podmienkach
vystavby obecnych ndjomnych bytov a jeho rozloZenie v ¢ase by malo zodpovedat’ napr. 10 rokom
od momentu uvedenia bytov do pouzivania.

K uplatiiovaniu stimulacie vystavby novych bytov spdsobom danovych ulav, vytvorenych
v oblasti dani z prijmov, sa odporuca zohl'adnit’ nasledovné zasady:

- Ulavy navrhované na stimuliciu novej vystavby bytov by sa mohli aplikovat’ podobnym
sposobom aj pre oblast’ obnovy bytov,

- Ulavy musia byt dostatocne vysoké, aby sa stali zaujimavymi a stimulujucimi do tej miery,
ze fyzicke, ¢i pravnické osoby ich budll ochotné vyuzit, Ze sa im ,,oplati“ investovat’ do
byvania viac ako doposial,

- Ulavy by sa mali poskytovat’ len zlimitovanych ciastok (resp. v limitovanych vyskach)
a v limitovanom case,

- Ulavy z investovania do vlastného byvania u fyzickych osob by sa mali tykat’ predovSetkym
prvonadobudatelov vlastného byvania a kategdrii obyvatelov snie vysokymi prijmami,
preto vSetky datiové Ulavy treba viazat na urité prijmové limity, resp. prijmové pasma
danovnikov, ich doméacnosti, alebo aj (¢o by bolo zlozitejSie ale socidlne spravodlivejsie) na
ich celkové majetkové pomery,

- Ulavy musia byt poskytované stabilne v Case, pripadny ich vyvoj by mal byt’ stanoveny na
vopred zname obdobie.

3.3.2.2 Namety na potencialne ,,masovejsie* zvySenie existujucich aktualnych zdrojov,
potrebnych na vystavbu novych bytov

Ak sa hovorilo o hesle ,,stavat’ viac s menej prostriedkami®, toto moéze platit’ z hl'adiska tak
vSeobecne vynakladaného mnozstva, masy prostriedkov potrebnych na vystavbu bytov,
ako aj len zhladiska napr. prostriedkov, pochadzajicich z pouzivanych verejnych
zdrojov, dnes reprezentovanych najméi Statnym rozpoctom.

Zatial' nezodpovedanou otazkou zostava, ¢i existuju iné moznosti vSeobecného,
jednoduchSiecho minimalizovania stic¢asnej alebo celkovej tcasti verejnych zdrojov na
vystavbe bytov a ich nahrddzanie inymi zdrojmi, resp. hl'adanie novych oblasti, z ktorych
by mohli verejné zdroje pochddzat’ ato predovSetkym pre oblast podpory vystavby
najomnych bytov, ktoré nielenZe takmer absolutne na Slovensku chybaji, ale pre vystavbu
ktorych sa ukézali v pripravovanych verejnych rozpoctoch aj nie najpriaznivejSie
perspektivy vyvoja uz v najblizsich rokoch.

#  Podstata dafiového tveru spociva v tom, Ze subjekt, ktory investuje prostriedky do vystavby socialneho

najomného byvania si moze rocne odpocitavat z dane z prijmu urcité % (napr. 2 - 3 %) z hodnoty
nehnutelnosti. Tato forma nepriameho financovania vystavby najomnych bytov socialneho charakteru je
vyhodna z dovodov, ze §tat priamo neposkytuje finanéné prostriedky, obstarava ich sukromny investor.
Znizenie dafiovych prijmov $tatu je rozlozené na dlhsie, ¢asovo vsak limitované obdobie, napr. 10 rokov
a je tak Unosnejsie pre verejny rozpocet. Moze byt v iom zakotveny aj princip diferenciacie vysky
uplatiiovaného % odpoctu v zavislosti napr. na regionoch s vysokym rastom pracovnych prilezitosti.
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Problémom kazdej podpory z verejnych zdrojov (a je to jedno, ¢i ide o dotaciu z verejnych
rozpoctov alebo o ,,znizeny prijem* verejnych rozpoctov formou danovych alav aj ked’,
ako sme uz uviedli, je viac dovodov na to, aby sa preferovala druha forma) je prave
v danom ¢ase nedostatok disponibilnych verejnych zdrojov.

Z viacerych konkrétnych podob rieSenia tohto problému by sme povazovali za potrebné
rozviest dve nasledujiice, ktoré povazujeme v sucasnosti za opodstatnené, vyznamné a
pomerne prijatelné. V rameci prvej z nich by sa vyuzivali doposial’ ,,opominané* zdroje
financovania vystavby novych bytov, vrdmci druhej by sa vydavok z verejnych zdrojov
suploval vydavkom z inych zdrojov, napr. zo sikromnych s odkladom rieSenia jeho thrady
(nemuselo by sa teda realizovat’ financovanie podpory vystavby novych bytov v sti¢asnosti
uplatiiovanym spdsobom vyc€lenenia prostriedkov v prisluSnych rozpoctoch ,hned™, ale by sa
ich vynakladanie rozlozilo za urcitych podmienok v Case).

Co sa tyka prvého spdsobu, iSlo by o tvorbu, zber a vyuzitie dodatoénych zdrojov pre
vystavbu bytov verejného sektora, zvlast bytov socidlneho charakteru. Doposial’ ato
bezpochyby najmd s vdzbou na predchddzajici systém socialistického hospodarenia s bytmi,
totiz Gplne vymizli v sektore bytov vo verejnom vlastnictve snahy alebo potreba vyuzivat
vlastné zdroje pochadzajiice z ndjomného, ktoré ma v ,,normalnych podmienkach kryt’ okrem
spravy, udrzby, oprav aj ich aspon Ciasto¢nu reprodukciu. V tejto suvislosti preto povazujeme
za nevyhnutné upozornit’ na nedocenenie moznosti a zaroven potrebu vytvarat’ zdroje z Casti
inkasovaného najomného na reprodukciu existujiicich najomnych bytov vo vlastnictve
verejn¢ho sektora novymi bytmi a to prostrednictvom tvorby a akumuldcie - pracovne a
zjednodusene ich ozna¢me odpismi.

Malo by byt samozrejmost'ou, a to aj v systéme napr. socidlneho byvania, Ze na financovanie
vystavby novych bytov sa vyuZiva taky prirodzeny zdroj ich ndhrady, akym st odpisy, s
ktorymi sa sice v ndjomnom u starSich bytov verejného sektora vobec neuvazovalo, resp. ani
nedalo zroéznych dovodov uvazovat, avSak ubytov kolaudovanych po 1.2.2001 tieto
predstavujii vlastne najdolezitejSiu zlozku zo sumy ndjomného. V maximalnom ndjomnom,
odvodenom vo vyske 5 % z obstaravacej hodnoty bytu, sktorymi uvazuje doposial’ platny
cenovy predpis sa totiz kalkulovalo s odpismi vo vyske 2,5 %, kym ostatné zlozky by mali
vytvarat’ predpoklady na tvorbu zdrojov urcenych na Udrzbu a opravy podielom 1,5 %, na
spravu a hospodarenie s bytovym fondom sa pocitalo s podielom 0,5 % a zvysnu ciastku 0,5 %
moze tvorit’ zisk, aj ked’ zatial’ vSeobecne obce nevyuzivali a nevyuzivaju tito moznost.

Ak by sme hovorili o sektore obecnych ndjomnych bytov, ktorych je z bytov vo verejnom
sektore vécsina, vySka najomného v novych obecnych bytoch, ktoré sa obstaravaju popri
dotacii MVRR SR prevazne z tiverov SFRB, je v zasade ovplyviiovani vyskou splacanych
anuit. V obdobi splacania tiverov pravdepodobne nemozno hovorit’ o tom, Ze by existoval
hoci vdaka v Case sa meniacim cCiastkam Statnych dotacii (od 50 % do dneSnych 20 %
z opravnenych nakladov stavby) zvlast vyznamny priestor na vytvéranie tychto zdrojov na
reprodukciu bytov. V star§ich obecnych ndjomnych bytoch vSak uvery neboli pouzité
a Cast’ njjomného by sa tak mohla zacat’ vyuzivat’ na vystavbu novych bytov.

V tejto suvislosti by bolo preto potrebné:

- pripravit obce na osvojenie si povinnosti vytvarat urité zdroje z vyberaného
najomného na reprodukciu starych bytov a vystavbu novych bytov a

- formulovat’ stratégiu a taktiku verejnej moci (od vlady, cez samospravne kraje aZ po
obce) ,,nardbania® s inkasovanymi odpismi, zapocitanymi do najomného.

57



Perspektivy rozvoja byvania na Slovensku

V dosledku toho, Ze nie vo vSetkych obciach by sa takouto formou aktualne mohli tvorit’
odpisy z obecnych najomnych bytov, zZe na urovni jednotlivych obci by nemuselo ist
o vyznamnejsie Ciastky vzhl'adom na celkovo nizky pocet obecnych ndjomnych bytov, ze
sa obce spravaju pri predpisovani vySky najomného k uzivatelom obecnych nijomnych
bytov znacne soliddrne a Ze existujii aj vyznamne diferencované potreby vystavby novych
bytov medzi obcami, podl’a ndsho nazoru efektivna akumulacia odpisov a rozhodovanie o
ich pouziti by mohlo byt nielen na obciach, ale aj na regionoch. Tieto prostriedky by mohli
vSak v priebehu niekol’kych madlo rokov predstavovat vyznamné zdroje financovania
vystavby obecnych ndjomnych bytov ato v podobe zdrojov, ktorymi by sa povinne
podiel’ali obce a regidny na financovani vystavby novych bytov.

Povinné podielanie sa obci a regionov na financovani vystavby novych nijomnych bytov
socialneho charakteru napr. aj z vytvaranych odpisov, ktoré by boli jednou z poloziek
tvoriacich vysku ndjomného (aj ked moze byt k tomu cely rad vyhrad, typu napr.
uctovnictvo rozpoctovych organizéacii nepoznd odpisovanie, aka zékladna pre odpisovanie
sa zoberie do uvahy, aky sposob odpisovania by sa mal volit, aké odpisové sadzby, aky
spdsob zohl'adnenia vyvoja cien bytov volit’ a pod.), méze byt v situacii vSeobecného
nedostatku verejnych prostriedkov vyznamnym a opodstatnenym novym zdrojom
financovania vystavby (pripadne vSeobecnejSie obstarania) obecnych najomnych bytov.
Tvorba takychto zdrojov financovania vystavby novych obecnych ndjomnych bytov je
vSak podmienend ,,odvahou vlady prijat myslienku podielania sa tychto zdrojov na
reprodukcii bytov a ,,ochotou” obci uplatnit’ realne aplikovanie napr. jednostranného
zvySenia ceny ndjmu, ktoré ako ,,moznost™ poskytuje najmd pripravovany novy zakon,
prinasajuci novelu zdkona ¢. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich
s ngjmom bytov a s bytovymi nahradami v zneni neskorsich predpisov.

Inym novym prameniom financovania vystavby ndjomnych bytov (obydli) socidlneho
charakteru, pri nedostatkovych prostriedkoch verejnych rozpoctov by mohlo byt
masovejSie vyuzitie finanénych zdrojov siukromného sektora vo vhodnej kombindcii

s verejnymi zdrojmi (systém oznaCovany nazvom Public Private Partnership, v skratke
PPP).

Myslienka intenzivneho zapojenia zdrojov stkromného sektora do vystavby najomnych
bytov, zvlast' pre mladé domdacnosti a domacnosti stahujice sa za pracou, bola verejne
prezentovana vladou SR v zavere roka 2006. ISlo o pripad vystavby najomnych bytov plne
krytej uvermi zo zdrojov sukromného sektora (presnejSie zo zdrojov stavebnych
sporitelni), pricom by sa vystavba tykala bytov sur€itymi, vopred stanovenymi
vlastnostami (najméd Standard, velkost, cena m.j. bytu apod.), stavanych a nasledne
prevadzkovanych za ur€itych podmienok (vlastnictvo napr. neziskovymi organizdciami,
uplatiiovanie Ciastocne regulovaného najomného, poskytovanie byvania len vybranym
osobam, zohladnenie odkazanosti na najomné byvanie a pod.). Tento sposob vystavby,
v pripade jeho realizacie, by mohol podla jeho autorov vyznamne a rychlo riesit’ problém
zvySenia ponuky novych ndjomnych bytov na trhu s bytmi na Slovensku.

Verejna podpora takéhoto druhu vystavby novych najomnych bytov z trvalo
obmedzenych zdrojov, pri nepriechodnosti inych foriem urcitej stimulacie verejnou mocou
(zvlast’ datlovych alav), sa mala uplatnit’ s ur¢itym rozloZenim v Case az nasledne (v tomto
smere v podstate vel'mi pribuzné rieSenie ako wlava na daniach) do vysky max. 30 %
z obstardvacej ceny bytu spdsobom, Ze napr. prvych desat’ rokov od kolaudécie bytov by
Stat ,,prispieval” najomcom na thradu ¢éasti najomného, pripadne s doplnenim o d’alSie
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stimulujice nastroje (prevazne v oblasti dani). Po tomto obdobi by nijomca mohol
pokracovat’ v uzivani bytu za plné ndjomné, pripadne by si mohol byt odkupit’ napr.
spdsobom prevzatia zavizku uhrddzat’ zostavajiicu Cast’ nesplaten¢ho uveru.

VysSie uvadzana myslienka, sledujica zvySenie dostupnosti byvania pre mladé rodiny a
spruznenie mobility pracovnej sily podstatnym zvySenim poctu novopostavenych
najomnych bytov cestou uplatnenia novej metddy financovania vystavby (aj spravy)
najomnych bytov plne alebo Ciasto¢ne socidlneho charakteru na Slovensku a zefektivnenim
financovania najomnych bytov s vyuzitim kombindcie prostriedkov sikromného a verejného
sektora by sa nemala v Ziadnom pripade opustit’.

Utast’ verejnych prostriedkov v podpore rozvoja nijomného byvania by mohla byt viak
rieSend alternativne aj inym spdsobom. Vystavba novych nijomnych bytov, ktoré by
reSpektovali vopred stanovené parametre, by sa rovnako plne hradila z averu stkromnych
finan¢nych zdrojov (domécich alebo aj zahrani¢nych). Po dokonceni vystavby a splneni
ostatnych podobnych podmienok ako bolo uvddzané vysSie, by namiesto poskytnutia
dnesnej §tatnej dotacie, napr. SFRB prebral na seba ¢ast’ z poskytnutého tiveru (napr.
adekvatnu s akou sa uvazovalo vysSie pri uhrade Casti ndjomného, resp. aj ind), ktora by
splacal zo svojich zdrojov napr. v priebehu prvych 10 rokov po kolaudécii bytov (alebo aj
v obdobi 30 rokov, ako sa poskytuje Giver zo SFRB). V nadviznosti na to, vlastnik bytov
by v obdobi splacania docasne znizil ndjomné ato v primeranej vyske, zodpovedajucej
velkosti prevzatého zavizku a dobe splacania Gasti Gveru. Co sa tyka d’alSicho vyuZivania
bytu, tento by najomca mohol uzivat po uvedenych 10 rokoch uZz len bez wlavy na
najomnom alebo by si ho mohol odkupit’ do vlastnictva jednorazovym alebo postupnym
splatenim (prevzatim na seba) zostdvajlicej Casti Giveru.

Podobne ako v pripade vyuZivania odpisov ako nového zdroja reprodukcie ndjomnych bytov
verejn¢ho sektora, aj vtomto pripade ide len o poukdzanie na nové mozné rieSenie problému
zdrojového zabezpeCenia rozvoja byvania, ktory by si vyziadal dalSie analyzy a Studie
Luskutocnitelnosti“ a vyrieSenie mnohych legislativnych problémov, suvisiacich napr. s
predpismi tykajicimi sa SFRB, bank, uverov, stavebného sporenia, neziskovych organizacii,
niektorych pomerov stvisiacich s nijmom bytov a s bytovymi ndhradami, nie je vylicené, Ze aj
Obcianskeho zakonnika, pripadne d’alSich predpisov.

Pri hl'adani d’alSich zdrojov na podporu vystavby najomnych bytov socidlneho charakteru

povaZujeme za potrebné este sa asponl zmienit’ 0:

- vyuzivani skuto¢ne vlastnych zdrojov regionov a obci (mimo odpisov), pochadzajucich napr.
z predaja, prendjmu rézneho vlastného majetku, ale aj z inych aktivit, ¢i z prijmov z dani,

- Ucasti zdrojov zamestndvatel'ov na financovani vystavby novych bytov, v ktorych by sa
ubytovavali ich zamestnanci, odkdzani na najjomné byvanie (ak existuje podpora Statu
na dopravu zamestnancov do prace, mali by sa zaroven hl'adat’ aj sposoby a prostriedky
stimulacie zamestnavatelov na financovani vystavby bytov) ato zvlast zdrojov
zamestnavatel'ov v ekonomicky rychlo sa rozvijajacich regiénoch.

Co sa tyka vlastného charakteru najomnych bytov, podpora by sa mohla viac diferencovat

a to v zmysle, ze:

- najomné byvanie, zamerané na ,socidlne* odkazané skupiny obyvatel'stva by sa malo
vidiet' nielen z aspektu domacnosti trvale odkdzanych na takéto byvanie, ale aj na
domacnosti prechodne odkazané na najomné byvanie (napr. domacnosti mladych osob,
ktoré sice maju prijem ,;nad* stanoveny limit, ale doCasne eSte nemaju dost’ naakumulovanych
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prostriedkov na zékladny vklad do vystavby bytu, alebo nemajii nehnutelnost’ na zaloZenie
pre uver, alebo existujlici systém podpory obstarania bytov do vlastnictva mladych rodin im
uz neprislicha, ¢i vlastnictvo bytu im nevyhovuje lebo nie st eSte trvalo usadené, CastejSie
menia bydlisko vzhl'adom na charakter ich zamestnania a pod.),

- v kritériach® pre pridelovanie obecnych najomnych bytov by bolo objektivnejSie
(zéroven ale aj o nieCo zloZitejSie) uplatiiovat’ nie jednu hranicu (napr. 3-nasobku
zivotného minima na osobu), ale 2 az 3 pdsiem prijmu s ndslednym uplatiiovanim
rozdielnej vysky najomného,

- podporovala by sa (pravdepodobne diferencovane) ,,viacspektralna® vystavba novych
obecnych ndjomnych bytov (rézne Standardy) v zmysle napr. aj lepSich alebo horsich
ako dnes ,Standardnych® obecnych ndjomnych bytov, suplathovanim volby
»volnejSich® kritérii pre vystavbu i pridelovanie ndjomnych bytov podla miestnych
podmienok a zvéazenia obci (napr. iné podmienky pre vystavbu a uZzivanie bytov su
v mestadch a na vidieku, iné podmienky su v bohatSich regiénoch, iné v priemyselnych
a iné v pol'nohospodarskych regionoch a pod.).

3.4 Posilnenie uloh samosprav uzemnych jednotiek v rozvoji byvania

Predpokladom pre rychlejsi, efektivnejsi rozvoj Slovenska je aj realizovana decentralizacia
vplyvu verejnej moci takmer vo vSetkych oblastiach spolocenského, ekonomického i
kultirneho Zivota. Aj v oblasti byvania® sa teoreticky vytvorila lepsia situacia preto, aby
samospravy uzemnych jednotiek na zaklade bezprostredného poznania aktudlnych potrieb,
ocCakdvani obyvatel'stva a konkrétnych podmienok rozvoja byvania v uzemi svojej
pdsobnosti, zabezpecovali najvhodnejsie predpoklady pre tento rozvoj.

V ramci jednotlivych krajin EU aj podla informacii z medzinarodnych publikacii, tykajicich
sa byvania a bytove] vystavby, existuje z hl'adiska bytovej politiky ur€itd ,,del’ba prace™ prace
medzi §tatom a regionmi, obcami. PresnejSie ide o urcitu spolupracu medzi centralnou vladou,
vlddami krajin, samospravami regidnov az zékladnych wzemnych jednotiek - obci. Na
vrcholovej Urovni sa v zasade tvori vnaSom ponimani Statna bytova politika ana Urovni
samosprav sa tato prostrednictvom ,,miestnej verejnej moci konkretizuje a uplatiiuje v praxi.

Na twrovni vlad sa teda vzisade vytyCuji ciele rozvoja byvania aknim sa vytvaraju
legislativne, ale aj ekonomické, organizacné, technické apod. podmienky, aby sa podla
konkrétnych potrieb regionov, obci mohli vSak za priamej ucasti samospravnych tzemnych
organov tieto presadzovat’ do zivota. Takyto model funguje v rozhodujiucej vécSine krajin,
napr. Rakusko, Belgicko, Cyprus, CR, Dansko, Estonsko, Finsko, Franctzsko, Irsko,
Taliansko, Litva, gpanjelsko, Svédsko a Spojené kral'ovstvo.

V suvislosti s takouto ,,del'bou prace* pri tvorbe a aplikacii bytovych politik aj na Slovensku by
sme povazovali za Zelatelné viac a silnejSie poukazovat’ na nové ulohy Statu a izemnych

¥ Podla zakladného dokumentu, tykajiceho sa Fudskych prav, v ramei EU (The European Social Charter) sa
aj vlada SR prihlasila okrem iného k tomu, Ze v ramci zabezpecovania vykonu zasady kazdy ma pravo na
slusné byvanie bude ,,podporovat’ dostupnost’ byvania na primeranej Grovni, predchadzat’ a obmedzovat’
bezdomovstvo s cielom postupne ho odstranit’ a urit’ ceny byvania tak, aby bolo dostupné aj tym, ktori
nemaju dostatok prostriedkov. Pravo na byvanie sa explicitne nenachadza v slovenskej tistave (oproti
niektorym inym krajindm), avSak presadzuje sa v rdmci koncepcie §tatnej bytovej politiky. Tak ako je to
vo vi&sine krajin EU, aj v SR viaceré z Giloh plnenia ,,prava na sluiné byvanie sa samozrejme prenasaju
(najmi v zmysle zédkona o samospravnych krajoch a zdkona o obciach) na urovent samosprav regionov
a obci.

60



Perspektivy rozvoja byvania na Slovensku

samosprav v zabezpeCovani rozvoja byvania pred verejnostou a odporucit’ aj volicom posobit’ na
potrebné zmeny zvlast' v oblasti prebrania vicSej iniciativy samospravami pri efektivnejSom
vyuzivani existujiceho bytového fondu, jeho obnove ale najmé v zabezpecovani jeho potrebnej
expanzie. V tomto smere ide okrem in¢ho napr. aj o hl'adisko realneho aplikovania uz niekol’ko
rokov platnych ustanoveni prisluSnych pravnych predpisov z oblasti rozvoja byvania a
presadzovania $tatnej bytovej politiky do praxe. Zivym prikladom tohto moZe byt urychlené
zabezpeCovanie a uplatiiovanie potrebnych rozvojovych dokumentov tzemnych jednotiek,
najmi dokumentov typu programov rozvoja byvania obci a VUC, vktorych by sa mali
identifikovat’ potreby byvania, podmienky amoznosti zlepSovania vybavenosti Uzemia
byvanim, vyty¢ovat’ konkrétne ulohy rieSenia rozvoja byvania a programovo ich zabezpecovat’
v konkrétnom case.

V Grovni obci ide najmd o praktické napliianie ustanoveni zidkona & 369/1990 Zb.
o obecnom zriadeni v zneni neskorSich predpisov, tykajucich sa oblasti rozvoja byvania.
Konkrétne v ramci § 4, ods. 3, pismeno j) sa uvadza, ze "obec pri vykone samospravy
najmd. .... obstarava a schvaluje uzemno-planovaciu dokumentdciu sidelnych utvarov a
zon, koncepciu rozvoja jednotlivych oblasti Zivota obce, obstardva a schval’uje programy
rozvoja byvania a spolupdsobi pri vytvarani vhodnych podmienok na byvanie v obci".

Nutnost,, ale aj vyhodnost’ obstarania takychto dokumentov zo strany miest a obci podciarkol
Vynos Ministerstva vystavby a regiondlneho rozvoja Slovenskej republiky ¢. V-1/2004 o
poskytovani dotacii na rozvoj byvania, ktory na citované ustanovenia zdkona o obecnom
zriadeni nadvizuje v tom smere, Ze programy rozvoja byvania sa stavaju dolezitym
predpokladom pre poskytnutie Stitnej podpory mestam a obciam v oblasti rozvoja byvania.
Z dévodu, Ze proces zadania, vypracovania a schvalenia takéhoto programu je zna¢ne narocny
na Cas, v § 18 tohto vynosu, ktory vSeobecne uvadzal uc¢innost’ vynosu k 1.1.2005, MVRR SR
odsunul G¢innost’ § 5 ods. 2 pism. €) a § 9 ods. 6 az na 1. januadra 2007. V realnom case vSak
obce na tuto ,,vyzvu* nereagovali (pravdepodobne skor nestihli reagovat’) dostatoc¢ne pohotovo
svojou aktivitou v priprave programov rozvoja byvania ani na takyto ,odklad* U€innosti
uvedenych ustanoveni. Preto Vynosom MVRR SR zo 7. decembra 2006 ¢. V-1/2006
o poskytovani dotécii na rozvoj byvania bola § 18 esSte d’alej odsunutd Gc¢innost’ v aplikacii uz
upraveného § 5 ods. 3 pism. e) a § 9 ods. 6 azna 1. januar 2010.

V stvislosti s naplianim tychto ustanoveni povazujeme za potrebné opakovane upozornit' na
potrebu redlneho zvySenia aktivity obci pri ,,starostlivosti“ o obfana v oblasti byvania ato aj
prostrednictvom obstarania programov rozvoja byvania, resp. na ur€it pomoc najmi menSim
obciam zo strany ich zdruZeni ato aj v pripadoch, Zze obce nevyuziji podporu S$tatu pri
vystavbe obecnych ndjomnych bytov.

Pri posudzovani ,,a¢innosti* vyssie uvadzanych ustanoveni Vynosu MVRR SR zo 7. decembra
2006 ¢. V-1/2006 o poskytovani dotacii na rozvoj byvania nemozno bez povSimnutia obist
riziko mozného ,poklesu™ ucinkov vysSie uvedenej formy zainteresovanosti obci na tvorbe
programov cez podmienenost’ poskytnutia Statnych dotécii obciam a to v dosledku pomerne
neistého vyvoja celkového rozsahu poskytovanych prostriedkov zo SR v podobe podpory
vystavby obecnych nijomnych bytov (do roku 2003 tito rastla postupne na uroven cca
1,4 mld. Sk s naslednym poklesom v roku 2004 na 0,85 mld. Sk a s narastom v roku 2006,
avSak uZ len na sumu cca 1,3 mld. Sk beZznych cien a d’alSicho pomerne nestabilného jeho
vyvoja) acielene zniZovanej podporyna vystavbu technickej vybavenosti (v roku 2001
rozpocet pocital s 950 mil. Sk, vroku 2006 uz len s200 mil. Sk beznych cien s dalSim
predpokladanym poklesom), spojent1 s novou bytovou vystavbou.
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Ina, eSte nepriaznivejSia situdcia v oblasti podpory rozvoja byvania je v st€asnosti v tirovni
samospravnych krajov. Ich ulohy a posobnost’ vSeobecne vymedzuje zakon ¢. 302/2001 Z.z.
o samosprave vyssich uzemnych celkov (zdkon o samospravnych krajoch) v zneni neskorSich
predpisov a zdkon ¢. 416/2001 Z.z. o prechode niektorych kompetencii z orgdnov Statnej
spravy na samospravu v zneni neskorSich predpisov. Ani jeden ztychto predpisov totiz
neobsahuje explicitne Ulohy pre samospravy vySSich uzemnych celkov v oblasti rozvoja
byvania.

Samospravne kraje v zmysle zdkona ¢. 302/2001 Z.z. o samosprave vysSich tzemnych
celkov maji pre oblast’ byvania len nepriamo v zdkone zakotvenl povinnost’ a to v zmysle
§ 4, ods. 1: ,starat’ sa o vSestranny rozvoj svojho uzemia a potreby svojich obyvatel'ov*
najmi vSak prostrednictvom ,,programov socialneho, ekonomického a kulttirneho rozvoja
uzemia®“, resp. ,uzemnoplanovacich podkladov samosprdvneho kraja auzemné plany
regionov alebo eSte sa k tomu uvadza tloha na ,optimdlne usporiadanie vzdjomnych
vztahov sidelnych ttvarov a ostatnych prvkov svojho tizemia®.

V sti€asnosti najmd samospravne kraje zatial nepovazuju problematiku byvania takmer
vobec za oblast ,svojho” zaujmu®, preto by sa malo upozornit minimalne napr. na
potrebu:

a) vpripade nezabezpeCovania samostatnych programov rozvoja byvania krajov
zabudovavat’ problematiku rozvoja byvania do ich programov hospodarskeho,
socialneho a kultirneho rozvoja,

b) pomoci krajov pri tvorbe a zabezpeCovani napr. urCitych ,regionalnych® programov
rozvoja byvania (pre urCité prirodzené zoskupenia obci), ked” menSie obce nie su
samostatne schopné zvladat’ vlastné programy rozvoja byvania, resp. nie je ani ucelné
ich spractvat’ za samostatni mali obec,

c) rieSenia problematiky alternativneho byvania na vysSej ako obecnej Grovni, ktord nie je
obvykle rieSend a ani zvladnutel'na na Grovni obci, resp. mensich miest,

d) spoluprace pri zabezpe€ovani uzemnych planov obci, ktoré¢ zatial’ vSeobecne ch}'/bajﬁ87,
¢im sa blokuju nakoniec vychodiskové podmienky pre spracovanie programov rozvoja
byvania, atd’.

V dosledku viacerych rdoznych poziadaviek na novelizaciu zakona €. 302/2001 Z.z. boli v tomto
roku iniciované jeho prislusné pravne upravy. Vo vlade SR bol schvéleny SirSie koncipovany
navrh zdkona na jeho zmenu, ktory okrem iného obsahoval napr. zhladiska doposial
nedostato¢ného definovania ,.starostlivosti o rozvoj byvania rozsSirenie pdvodného § 4,
tykajiceho sa pdsobnosti samospravneho kraja o nové pismeno s formuldciou ,.obstarava

%V snahe zistit' mieru ich angaZovanosti sme sa vaprili 2007 obratili na trady samospravnych krajov so
iadostou o poskytnutie informacii o aktivitich VUC v oblasti rozvoja byvania v ramci uzemia svojej
posobnosti. Urad Banskobystrického a PreSovského samospravneho kraja nezaslal Ziadne stanovisko. Urady
Zilinského, Trencianskeho, Trnavského a Nitrianskeho samospravneho kraja odpovedali, Ze konkrétne
dokumenty tykajice sa rozvoja byvania VUC nemaju spracované, nakolko im tato povinnost’ nevyplyva zo
zékona ¢&. 302/2001 Z.z.. Urady Kogického a Bratislavského samospravneho kraja odpovedali, Ze vzhl'adom na
avizovani zmenu zakona ¢. 302/2001 Z.z. arozSirenie pdsobnosti samospravnych krajov o obstaravanie
a schval'ovanie programu rozvoja byvania samospravneho kraja a koordinovanie ¢innosti s tym spojenych, sa
zaCinajii tymto aktivitim venovat’. Bratislavsky samospravny kraj v odpovedi uviedol, Ze pri vypracovani
svojho programu rozvoja byvania perspektivne pocita aj s vyuzitim grantovych prostriedkov z eurofondov.
Problém charakterizuje podiel az 58 % obci, ktoré napriek zdkonom pred viacerymi rokmi uloZenej povinnosti
nemali v roku 2006 spracovanu UPD (uvadza ,,Informacia o plneni zamerov Koncepcie $tatnej bytovej politiky
do roku 2010“, MVRR SR 2007). Ocakava sa vSak skoré zlepSenie tohto stavu vzhl'adom na vyuzitie moznej
Statnej dotacie (vid’ opatrenia v ramci programu rozvoja byvania, schvaleného uznesenim vlady SR ¢&. 752
2 13.9.2006) i prostriedkov EU.

87
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a schvaluje program rozvoja byvania samosprdavneho kraja a koordinuje cinnost’ obci, inych
pravnickych osob a fyzickych osob pri vystavbe bytov, ubytovacich zariadeni a zariadeni
socialnych sluZieb pre socialne slabsie skupiny*.

Do zakona &. 334/2007 Z.z., ktorym sa meni a doplia zdkon &. 302/2001 Z.z. o samosprave
vysSich tzemnych celkov (zdkon o samospravnych krajoch) v zneni neskorSich predpisov
a doplia zakon Slovenskej narodnej rady &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorSich predpisov sa vSak zial' dostala len jeho znacne obmedzend podoba v zneni:
,obstarava a schvaluje program rozvoja v oblasti poskytovania socidlnych sluzieb
a spolupracuje s obcami a inymi prdavnickymi osobami a fyzickymi osobami pri vystavbe
zariadent a bytov, urcenych na poskytovanie socialnych sluzieb “.

V takto samospravnym krajom uloZenej tlohe venovat’ sa problematike byvania len s iizko
vymedzenym priestorom v oblasti ,,vystavby zariadeni a bytov, uréenych na poskytovanie
socialnych sluzieb®“ sice treba kvitovat pokrok, avSak nemusi to eSte zaruCovat
komplexnejsie rieSenie problematiky byvania.

Vzhl'adom na to, Ze okrem vysSie uvadzanych foriem starostlivosti o obyvatelov
prostrednictvom spractivania predstdv o potrebach rozvoja byvania a sposoboch ich
zabezpeCovania v podobe programov rozvoja byvania obci a krajov, na podpore rozvoja
byvania by sa mali podiel'at VUC a obce aj finanéne (je tomu tak aj v ostatnych krajinach
EU). Vtejto stvislosti by sme povazovali za Gdelné napr. do vynosu MVRR SR,
tykajiiceho sa poskytovania dotécii, ulozit v rdmci ustanoveni § 5, ods. 3, resp. § 9
povinnost’ aj uréitej participicie VUC a obci z vlastnych prostriedkov na vystavbe bytov
alebo aj technickej vybavenosti, ¢o by ¢iastocne ,,uvolnilo* prostriedky zatial' ¢erpané len
zo SR. Zdrojom tychto prostriedkom by mali byt vprvom rade odpisy, obsiahnuté
v inkasovanom ndjomnom v obecnych (Statnych) najomnych bytoch, o om sa uz
podrobnejsie hovorilo vyssie. Takéto zvysenie ,zainteresovanosti VUC aobci na
efektivnej vystavbe novych bytov by bolo potrebné samozrejme avizovat s dostato¢nym
Casovym predstihom (minimalne napr. 2 roky), aby si tieto mohli vytvorit' prislusné
podmienky vo svojich rozpoctoch. Priaznivé, pravdepodobne aj v d’alSej buduicnosti
neopakovatel'né obdobie pre takito participiciu nastdva v najblizSich rokoch, ked’ na
mnohé rozne aktivity obci, krajov bude mozné zacat’ Gerpat’ prostriedky z EU, ¢im by sa
mohol vytvorit’ priestor pre urcitti realokaciu existujiicich zdrojov vramci rozpoctov
samospravnych jednotiek v prospech rozvoja byvania, v prospech rieSenia problému
byvania svojich obyvatelov.

VysSie uvadzany princip ,participacie” regionov aobci na financovani vystavby bytov
povazujeme za potrebné presadzovat’ aj napriek vopred znadmej ich reakcii, Ze zdroje st oproti
prenesenym kompetencidm poddimenzované, ze su urcené na iné doleZitejsie potreby88 a pod.
alebo, ze na takéto nové tlohy musia dostat’ d’alsie prostriedky zo Statneho rozpoctu. Nemozno
vyliadit’ samozrejme ani takéto rieSenie formou uréitej ,restrukturalizacie prostriedkov zo SR do
rozpoctov regionov a obcei priamo alebo nepriamo aj ked” argumentom proti takémuto rieSeniu

¥ Nezriedka na najrozli¢nejsie aktivity, zvysujuce kratkodobu popularitu volenych, ale napr. aj na platy
starostov, primatorov, miestnych poslancov, atd’., ktoré v niektorych pripadoch sa rovnaji ministerskym.
Nie su zname zretel'a hodnejsie pripady hl'adania a vyuZzivania vlastnych vicsich zdrojov financovania
bytovej vystavby obcami a uz vobec nie samospravnymi krajmi. Je pravda, Ze sa v minulosti trestuhodne
zanedbala a k tomu nevyuzila jedine¢na moznost’ vytvorenia takychto zdrojov z prostriedkov, ziskanych z
prevodov bytov do vlastnictva ich uzivatelom za realnejSie ceny. Zatial’ vSak nikto nezistoval ani aké
prostriedky sa vlastne prevodmi ziskali a na aky ucel sa vyuzili.
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moze byt’ skutocnost’, Ze regiony a obce su povinné pomahat’ vlastnym obyvatel'om aj v oblasti
bytovych potrieb napr. z uz inkasovaného podielu ich dani a za ,,novych* obyvatelov si zvysia
prijmy z dani v budtcnosti.

Iné moZnosti vyraznejSieho sa angaZovania regidonov a obci na rieSeni problémov rozvoja
byvania, okrem tvorby zdrojov vo svojich rozpoctoch, pouZzitel'nych na podporu rozvoja
byvania, mozno vidiet aj v oblasti efektivnejSicho vyuZzivania svojich uz existujiicich
kompetencii v oblasti miestnych dani®’, ale najmé nezastupitelna alohu by mali (a len ony
mozu) zohrat' obce pri podpore rozvoja byvania prostrednictvom efektivnej politiky
formovania vychodiskovych predpokladov pre vystavbu bytov, napr. Gzemnych planov,
pripravy vybavenosti pozemkov, efektivnych uzemnych a stavebnych konani, resp. az
poskytovania pozemkov na vystavbu bytov za ,,rozumnych podmienok**

K problematike posilnenia tloh samosprav uzemnych jednotiek v rozvoji byvania
a s vdzbou aj na ich urcitu participaciu vo financovani byvania, nemozno nespomenut
nakoniec kvalitativne novl prilezitost pre zmenu v pristupe k tvorbe a aplikacii Statnej
bytovej politiky. Ak sa totiz vychddza z toho, Ze predstavy regionov a obci v podobe im
vlastnych programov rozvoja byvania by mali byt spracované v nadvdznosti na
ustanovenia § 18 Vynosu MVRR SR ¢. V-1/2006 o poskytovani dotécii na rozvoj byvania
k datumu 1.1.2010, ktorym nadobudaju tieto G€innost’ pre to, aby obce ziskali dotaciu na
obstaranie najomnych bytov (§ 5 ods. 3 pism. e) alebo dotdciu na vystavbu technickej
vybavenosti (§ 9 ods. 6), nastdva oproti minulosti po prvykrat podstatne rozdielna situacia
pri priprave novej Statnej bytovej politiky vzmysle, Ze by mohli byt ,zdola“
identifikované urcité vychodiskové podmienky zberom a spracovanim informécii (oproti
obvyklému rozpisu uloh zhora) a reSpektované nazory subjektov, ktoré v konkrétnych
podmienkach ,lokdlnych trhov by mali mat’ plni zodpovednost’ zo rozvoj byvania vo
svojom Gzemi.

Koncepcia $tatnej bytovej politiky na obdobie rokov 2011 az 2015, s vyhl'adom do roku
2020 az 2025 by mohla byt’ v oblasti predstav o potrebach a moznostiach vystavby novych
bytov a o celkovom rozvoji fondu obydli na Slovensku takto dokonalejSia vzhl'adom na
moznost vyuzitia ur¢itého nového pristupu ich vyskladania z vlastnych predstav regionov
a obci o rozvoji byvania v ramci svojej pdsobnosti alebo aspont minimalne z dévodu ich
urcit¢tho konfrontovania s ,celoStatne* koncipovanymi predstavami. Participativnost
samosprav krajov a obci by mohla priniest’ v kone¢nom dosledku aj vacsi prospech pri ich
angazovanosti na priprave a realizacii Statnej bytovej politiky na podmienky vzemi,
v ktorych maji svoju pésobnost’.

¥ V prvom rade by mohlo ist o efektivnejiie vyuZivanie institatu miestnych dani z nehnutelnosti na
stimulaciu ich rozvoja. Existuju uz prvé lastovicky, ked” vSeobecne zaviznym nariadenim (VZN) miestne
samospravy napr. znizili sadzby dani z bytov v pripadoch obnovenych bytovych budov alebo zvysili
sadzby za dlhodobo nezastavané stavebné pozemky apod. Bolo by pravdepodobne uzitocné aj
aktualizovat’ moznosti aplikacie nulovej dane z novych bytov, resp. prilahlych pozemkov za prvych 5 az
10 rokov od kolaudacie novej bytovej stavby a pod.
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ZAVER

Problematika perspektiv rozvoja byvania na Slovensku predstavuje pomerne zloZity
komplex vztahov, ktory je mozné zvladnut len hlbokym poznanim skutocného stavu
urovne byvania, pochadzajuceho z minulosti, zalozeného na demografickych charakteristikach,
na urCitych hodnotovych preferencidch obyvatel'stva, na jeho zvyklostiach, na sposobe
jeho zivota a vyplyvajuceho v nemalej miere aj zekonomickych podmienok vyvoja
spoloc¢nosti.

Z hl'adiska potrieb v rozvoji byvania na Slovensku, ktoré sa odvodili z variantného
vyvoja poctu obyvatel'stva, domdcnosti aich sprdvania sa dospelo vprvom rade
k poznaniu, ze:

- v sucasnosti chyba v bytovom fonde 200 az 220 tisic trvale obyvanych bytov,
- vhorizonte roku 2025 by sa mal fond trvale obyvanych bytov oproti stcasnosti
objektivne zvysit’ o 380 az 480 tisic bytov.

Z variantnych prepoctov vplyvu meniaceho sa ekonomického prostredia (charakterizovaného
vyvojom HDP, verejnych zdrojov na podporu vystavby bytov, zamestnanosti, miezd,
dostupnosti uverovych zdrojov acien stavebnej produkcie) na ,moZnosti“ vystavby
novych bytov vSak vyplynulo, Ze napriek jeho celkovému priaznivému vyvoju, nebudu sa
vytvarat’ pravdepodobne adekvatne podmienky na dosiahnutie plnej potrebnej intenzity
vystavby novych bytov predovsetkym v najblizSom obdobi.

Pri konkrétnom porovnani potrebnej a moznej vystavby novych bytov sa dochadza
k zaveru, Ze celkovy potrebny pocet novych bytov na Slovensku je vys$si, ako by mohli
poskytovat’ moznosti, ze potreby prekracuji predpokladané moznosti hospodarstva krajiny
a silu kuipyschopnosti obyvatel’stva.

Odstranenie fenoménu chronicky chybajicich bytov na Slovensku sa podl'a konStatovanych
»moznosti*“ ekonomického prostredia v najblizSich rokoch teda pravdepodobne nepodari
zasadnejSie rieSit. Bude to dlhodobejSi proces ajeho zvladnutie by sa mohlo pri
zohl'adneni predpokladanych obmedzeni v ekonomickom priestore zacat ukazovat
v priaznivejSom svetle az po roku 2020 stym, Ze cca polovica z celkového poctu
v stcasnosti chybajucich bytov by sa dala doriesit’” dokonca az po roku 2025. Po tomto
roku by malo totiz dochddzat’ k vyraznejSiemu poklesu celkového poctu obyvatelov a k
urcitej stagnacii poc¢tu domacnosti, ako uzivatel'skych subjektov bytov, ¢o by mohlo
vytvarat’ priaznivé podmienky na definitivne dorieSenie bytového problému na Slovensku.

Objektivizacia potrieb rozvoja byvania, zhodnotenie moznosti rozvoja byvania a
vykazovanie ukazovatelov dosahovanej Grovne byvania na Slovensku na druhej strane
vSak jednozna¢ne preukazuju, ze v Ziadnom pripade nie je nutné sa snazit' uz dnes, resp. aj
v najblizSej buducnosti vyrovndvat' s vykazovanymi Spickovymi tGroviiami ukazovatelov
vybavenosti obyvatel'stva bytmi v najvyspelejSich krajindch. Dévodom je, Ze z velkej Casti
rozdielnosti vo vybavenosti Uzemia vyplyvaji tak z roznosti sposobov vykazovania udajov
o byvani, ako aj ztoho, Ze rozdiely maji svoje korene z velkej cCasti v Specifickych
ekonomickych podmienkach vyvoja krajiny, v tradicidch a v odliSnom sposobe Zivota na
Slovensku.

Z hladiska perspektiv a strategickych zamerov rozvoja byvania na Slovensku z potreby
celkovej vysSej vybavenosti tizemia bytmi vyplyva okrem iného aj urcitd ,restrukturalizacia“
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v skladbe dokoncovanych bytov, ked’ by bolo potrebné pocitat’ s vy§Sou intenzitou vystavby
bytov najomného sektora a v ramci neho menSich bytov, urenych pre socidlne potrebnu
skupinu domacnosti, vratane mladych rodin.

Predkladand vizia o potrebach a moZnostiach vystavby bytov na Slovensku, ako kazda
prognoza vychadza z urcitych predpokladov. Poznatelnost” podmienok, za ktorych by sa
mala progn6za naphit’ nie je vSak neobmedzend, resp. v urCitom zmysle tazko s vysokym
stupiiom spolahlivosti predvidatelnd. Neistota v tomto smere sa zmieriiuje spracuvanim aj
variantnych rieSeni. Existuji vSak aj iné ,,pasce®, aktudlne len v kratkom case, ktoré ale
vyrazne mozu zasiahnut' do ,mozZnosti“ vystavby novych bytov. Len ako priklady:
z domacich podmienok to moze byt nezohladnenie napr. dopadu na ekonomiku
nejasn¢ho zapocitavania réznych ,,dlhov* do schodku verejnych financii v stvislosti so
vstupom do EMU vroku 2009 alebo neskor, zo zahraniénych vplyvov napr. zatial
neprijimand obava z dosledkov hroziacej ,hypotekarnej krizy* na americkom uverovom
trhu, ktord moze mat’ negativne vplyvy na straty eurdpskych fondov v stvislosti s
investovanim na americkom hypotekdrnom trhu anadvdzne na situdciu na naSom
uverovom trhu s nepriaznivym dopadom na nas trh s bytmi.

Existuji teda viaceré nezname a mozno aj vyznamné rizika odchyliek od nami oznacenych
,hajpravdepodobnejSich® smerovani rozvoja byvania na Slovensku. Z rizik, ktoré sa vSak
ukazuji uz dnes ako velmi redlne, je potrebné poukédzat pri hodnoteni moznosti
,ekonomického priestoru®, vytvdraného pre rozvoj vystavby obecnych najomnych bytov
vzhl'adom k zdmerom vyvoja Statneho rozpoctu uz v najblizsich rokoch, na nedostatoéné
vycleniovanie verejnych zdrojov na vystavbu obecnych niajomnych bytov, ktora by
rieSila aspon najnutnej$i rozsah dokoncovanych obecnych ndjomnych bytov pre skupiny
obyvatel'stva, socidlne alebo aj inak odkdzané na tuto formu byvania.

Vzhl'adom aj na vysSie uvedené, povaZzujeme za vel'mi ddlezité v ramci ,strategickych
zamerov* hladat’ a formulovat’ podmienky na priaznivé zabezpecenie rozvoja byvania, na
¢o najefektivnejSie zblizenie sa identifikovanych potrieb a moznosti (resp. na zabranenie
rozchddzaniu sa tychto potrieb a moznosti) vo vystavbe novych bytov v buducnosti.
Z tohto aspektu vyznamnu ulohu budu zohrévat’ prijimané opatrenia zo strany verejnej
moci v oblasti hospodarskej 1 socidlnej politiky podpory rozvoja byvania na Slovensku.

Orientacia novych opatreni, ktoré sme povazovali za €inné pre zblizenie tychto potrieb
a moznosti vystavby novych bytov na Slovensku, bola navrhnuta v dvoch smeroch a to na:

- efektivnejSie vyuZivanie existujiuceho fondu bytov spocivajice najma vo:

e vicsej priehladnosti vyuzivania bytov,

e stimulacii lepSicho vyuzivania fondu bytov (neobyvanych ale aj ,,nedol'udnenych®)
prostrednictvom miestnych dani,

e nalezitej podpore lepSej starostlivosti o byty a permanentnej obnovy byvania
(dlhodobo sa prejavi znizenim Ubytkov bytov), tak miestnymi datiami, ako aj,
datlami z prijmov,

e celkovej stabilizacii migraénych pohybov obyvatel'stva podporou na dochadzanie
za pracou,

- intenzivnej§iu vystavbu novych bytov vramci napifiania najmi hesla ,viac stavat

s menej prostriedkami* podporent predovsetkym:

e politikou lepSicho a cenovo dostupnejSicho vyuzivania pozemkov pre vystavbu
novych bytov,
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e upravenym uplatiovanim systému ndkladovych limitov vo vystavbe obecnych
najomnych bytov s pripadnym rozsirenim zdberu jeho pdsobnosti,

e stimuldciou pri obstarani byvania (zvIast prvého) cez danové ulavy najméd u dane
z prijmov fyzickych osdb a dani z nehnutelnosti (potencidlne pripadne aj v rdmci
znizenej sadzby DPH),

e moznostou vyuzivania novych foriem podpory anovych zdrojov pre vystavbu
obecnych ndjomnych bytov cestou ucasti obci a regionov hlavne cez akumulaciu
Casti inkasovaného najomného z existujucich bytov verejného sektora,

e vyuzivanim zdrojov stkromného sektora pri vystavbe ndjomnych bytov s podporou
Statu v pripade diferencovaného socialneho ndjomného byvania formou splatok
Casti Gveru z verejnych zdrojov.

Podmienku zlepSenia, zefektivnenia vyuzivania ale aj reprodukcie a rozvoja bytového
fondu na Slovensku vidime bezpodmienecne v intenzivnejSom a aktivhom zapojeni sa
samosprav tzemnych jednotiek, najmid obci a miest do procesu pripravy i vlastnej
realizdcie rozvoja byvania.

Samospravy uzemnych jednotieck musia byt vSeobecne aktivnejSie vSak nielen v oblasti
vystavby novych bytov, ale aj obydli alternativnych k bytom, k ziskavaniu verejnych
zdrojov pri financovani réznych foriem byvania najméd pre mladé domdacnosti, rodiny ale
perspektivne zvlast pre seniorov’’.

Na rieSenie problému rozvoja byvania na Slovensku by sa mala ako strategicky zamer
hladat’, definovat’ a uz v najblizSom obdobi aj zakladat, dlhodobd, cielovo orientovana
Statna, regiondlna a komundlna bytova politika, pripadne ucelenym spdsobom
problematiku riesit’ napr. v podobe dlhodobého cielového Statneho programu rozvoja
byvania s prepojenim na dlhodobé realizatné programy rozvoja byvania Uzemnych
jednotiek Slovenska.

Nakoniec k uvddzanému: strategické zamery a moZnosti rozvoja bytovej vystavby
a byvania na Slovensku obsahujii vizie o rozvoji byvania na Slovensku, niektoré navrhy na
zmiernenie rozchadzajicich sa potrieb a moZznosti vtomto rozvoji, ndmety na urcité
zvysSenie stimulacie vystavby novych bytov. Neobsahuju ,,prevratné® rieSenia (neexistuje
pravdepodobne ale ziaden carovny prutik, ktorym by sa najmd bez narokov na vysSiu
podporu z verejnych zdrojov dokézali vyrazne zvysit' pocty dokoncovanych bytov). Ide
skor len o mozaiku cCiastkovych zlepSeni, €asto aj len prechodného charakteru, ktorti naviac
po pripadnom ich prijati, dopracovani a praktickom zavedeni urcite bude potrebné
dolad’ovat’ a pouzité nastroje stimulicie rozvoja byvania dopiiiat, zdokonalovat a aj
vzéajomne vyvazovat'.

% Prikladom v tomto smere mozu slazit' snahy o rieenie uvedeného problému v CR, kde vynalozili na
podporu byvania seniorov len v obdobi 1999 az 2002 niekolko mld. K¢&. Iny priklad zo Svédska: v
dosledku tdajného nedostatku ubytovacich moznosti pre seniorov sa pocita vrokoch 2007 az 2011
s vyuzitim verejnych prostriedkov v celkovej vyske v prepocte okolo 9 mld. Sk na vystavbu novych bytov
(na jeden byt s vymedzenou velkostou dotacia ma kryt cca 10 % nakladov) sukromnymi investormi.
Spravu bytov a sluzby pre seniorov budu zabezpecovat’ sikromné spolo¢nosti, pricom sa vopred stanovi
spdsob a doba viazaného vyuzivania takéhoto bytu.
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