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ROBERT FICO -

BYTOVA POLITIKA SDD

(Perspektiva oivenia narodného hospodarstva Slovenskej republiky)

November 1989 - zatiatok zisadnych spolo&ensko-ekonomickych zmien
v nasej spolognosti dotykajucich sa aj bytovej politiky, ktoré riedi jednu zo za-
kladnych Zivotnych potrieb kazdého oblana, byvanie. Zaciatok zlého konca,
ktorého vysledkom je, Ze vinou vietkych nastipenych vidd po roku 1989 presta-
la byt’ bytové politika povaZovana za sudast’ socialnej politiky Statu. Postupné
prijimanie novych legislativnych, ekonomickych a technickych opatreni vyrazne
meni postavenie tatu, samospravnych organov miest a obci a v neposlednom
rade aj ob&ana pri zabezpetovani byvania.

Vyrazny a dihodoby pokles vystavby bytov na Slovensku je znepokoju-
juci. Jeho prirovnanie k asovanej bombe, ktorit zatial’ prekryva drancovanie
Statneho majetku nazyvaného "privatizacia na slovensky spdsob”, je varovanim
pred vybuchom socidlnej bomby, ktory hrozi v pripade nekomplexného riese-
nia problému bytovej vystavby.

Podra programu SDI: moZnost’ komplexného rieSenia je v prvom rade
zavisla od nevyhnutného vytvérania zdrojov na financovanie bytovej vystavby.
Jeho spojenie s odstrafiovanim nedostatkov v legislativnom procese, pripravou
zemia na rdzne formy bytovej vystavby, d'alsim rozvojom a technickou pripra-
vou stavebnych siborov a technoldgii, vychovou odbornikov na v3etkych stup-
fioch vzdelévacieho procesu by nahradilo uvedeny nedostatok.

Slovenska republika zatial’ doslova iba stoji a ¢akd na rozmach v staveb-
nictve, ktory je nevyhnutny pre zdravy a trvaly rozvoj ekonomiky. Po hlbokom
{itlme v investi¢nom procese za posledné obdobie je najvy3si ¢as urobit’ rozho-
dujuci krok v obnoveni dynamiky investovania. Nedostatok vystavby bytov,
problémy spojené s infrastruktirou, technickou vybavenost'ou novych obytnych
stborov a podmiefiujiicich investicii, zly technicky stav jestvujiiceho bytového
fondu s viac ako alarmujiice.

Ozivenie bytovej vystavby si viak vyzaduje, vzhladom na dnesny stav,
podstatne viac finan&nych prostriedkov, ako je uvazované pri navrhu Statneho
rozpodtu na rok 1997. Je nevyhnutné na vietkych urovniach a organoch 3tatnej
spravy vytvorit' podmienky rozvoja investovania na Slovensku, na zlepSenie Zi-
votného prostredia, prosperity, dobudovania technickej infradtruktiry a tym za-
bezpedit' zdravy a spokojny rozvoj celej spolo¢nosti. OZivenie stavebnictva
prispeje hlavne narodnému hospodarstvu ako celku a jeho plo3né oZivenie mdze




?as:iat’ len cez rast bytovej vystavby, realizaciu programov obnovy bytového
ondu.

Inymi slovami, kritici nésho fungujiceho systému bytovej vystavby, ktory
platil do roku 1989, novy ¢&i lepsi model nenavrhli. Naopak, vyvoj bytovej poli-
tiky od roku 1989 nedosahuje ani trove tofko kritizovaného REZIMU
KOMPLEXNEJ BYTOVEJ VYSTAVBY. Priama finanéna doticia zo Stit-
n?ho ro.zpoétu na bytovii vystavbu je zékladnym predpokladom riesenia tejto
zavaznej otazky. Uvedena forma podporovana dodatkovymi zdrojmi tvori teraz
zéklad bytovej politiky vietkych krajin Eurdpskej unie. Cesta, ktord prevzali aj
okolité krajiny strednej a vychodnej Eurépy okrem Slovenskej republiky, sa
ukézala ako perspektivna na rieSenie problému bytovej vystavby.

Systémy podpory rozvoja byvania a bytového vlastnictva v niektorych by-
valych vychodnych krajinach SRN:

) Existuje niekolko druhov podpory byvania, ktoré sii zamerané na nasledu-

Juce aktivity v byvani s uvedenymi zikladnymi formami zvyhodneni:

— Podpora stavby bytu alebo domu pre vlastné byvanie, vritane prestavby
a rozSirenia objektov

a) dafiové zvyhodnenie bytového vlastnictva — zvyhodnenie dane z prijmu
(na dobu 8 rokov mézu odpogitavat’ 5% vymeriavacieho zakladu),

b) vydavky pred stahovanim - zvlastne néklady, ktoré vznikna pred na-
stahovanim a suvisia s nadobudnutim majetku, ale nepatria k nékladom
sta\l/(l;y (roky, poplatky za povolenie hypotéky alebo pozi¢ky za poze-
mok),

¢) stavebné zvyhodnenie deti (pre vietky deti mladsie ako 18 rokov odrata-
tePna suma 1 000 DEM/na 1 diet'a priamo od dani z prijmu).

- Podpora stavby socislneho bytu

Tato podpora je v prvom rade uréena pre mladé rodiny, rodiny s vi&sim

pottom deti, slobodné matky, starie osoby alebo invalidov pri zabezpe-

¢eni prvého bytu (domu). Na podporu nie je narok a poskytuje sa podla
socidlnej naliehavosti a vysky prijmov.
— Prispevky pri kiipe viastného najomuého bytu

Podpora je smerovana najmi pre ndjomnikov komunélnych bytov, ktori si

chen kapit' byt. Pri kipe bytu ziska nijomnik prispevok vo vyske 20%

kupnej ceny.

Okrem uvedenych najvyznamnejsich podpdr existuji aj dalsie formy pod-
pory, ato:
~ Podpora stavebného sporenia
- Predfinancovanie dohéd stavebného sporenia
— Daiiové zvyhodnenie na podporu modernizicie a oprav
= ZniZenie iirokovej miery iiverov na podporu modernizacie a oprav
~ Podpora modernizicie a opravy socislnych bytov

1. Zhodnotenie dosiahnutej iirovne byvania

Podla vysledkov $tatistického sé&itania Pudu, domov a bytov k 3. marcu
1991 pripadalo v Slovenskej republike na 1 000 obyvatelov 307 bytov. Naj-
vy§sia kvantitativna droveii sa dosiahla:

— Bratislava - 365 bytov na 1 000 obyvatelov
— Zapadoslovensky regién —314/1 000
— Stredoslovensky region —305/1 000
— Vychodoslovensky regién —283/1 000

Pritom nielen medzi regiénmi, ale aj medzi okresmi v regiénoch je dosiah-
nuté troven byvania vyrazne diferencovana. Nadpriemerni troven v ramei Slo-
venska dosiahli niektoré mesta, napr.

— Komarno —355/1 000
— Ludenec, Nové Zamky —349/1 000
— Levice —~344/1 000
— Stirovo —342/1 000
~ B. Bystrica, Zvolen - 341/1 000
— Roziiava —339/1 000

Bytovy fond v Slovenskej republike je pomerne novy, jeho priemerny vek
je 25 rokov. Az 83% bytov bolo postavenych po roku 1945, &o sa priaznivo
prejavuje aj v technickej vybavenosti bytov, ked 75,9% bytov patri do
1. kategérie — s Ustrednym kiirenim a Gpinym hygienickym vybavenim. V tomto
smere je na$ bytovy fond zrovnatelny s vyspelymi krajinami zdpadnej Eurépy.
Za ich troviiou zaostdvame najmé v plonom standarde bytov v bytovych do-
moch, ked' na jeden byt u nas pripada 61,9 m2 celkovej plochy a len 39,3 m2
obytnej plochy.

Osobitnym problémom je technicky stav takmer 600 tisic bytov posta-
venych panelovymi technolégiami. Niektoré z konstrukcii uz vlastnici bytov
vymiefaju, ale prevaZna Cast’ z nich je na hranici Zivotnosti a v najblizSom ob-
dobi bude nutné do rekonstrukcii a udrzby tohto bytového fondu investovat
znaéné finanéné prostriedky.

Vel’kostna skladba bytov v bytovom fonde nezodpoveda skladbe cenzo-
vych domacnosti. Podl'a skladby cenovych domécnosti je nedostatok 1-izbo-
vych bytov (11,2%), kym jednoglennych domécnosti je 36%. Na druhej strane
sa zda byt’ prebytok 3-izbovych bytov, ktorych podiel predstavuje 38,8% z by-
tového fondu, kym 3-&lennych domécnosti je len 18,4%.

Stav technickej infrastruktiry je jednou z najzavaznejsich bariér pre
d'al3i rozvoj sidiel pre novu bytovi vystavbu. Na verejny vodovod je v SR na-
pojenych cca 92% bytov, ale na verejni kanalizaciu len 56% bytov v cca 30%
miest a obei z celkového poétu 2 831 miest a obci. Na plynovodna siet’ je napo-
jenych 522 obci, ¢o je 18,4%. Preto Glohou Stétu aj organov miestnych samo-



sprav v d'alSom obdobi bude podporovat' rozvoj technickej infrastruktiry a vy-
tvérat’ k tomu vhodné ekonomické, legislativne aj organizatné podmienky.

2. Vyvojové tendencie v rozvoji byvania

Nadvizne na rozhodnutie o ukon@eni systému pripravy, realizicie a finan-
covania KBV, ktoré bolo schvalené uznesenim vlady SR €. 60 z 5. 2. 1991, do-
chddzalo postupne k poklesu bytovej vystavby. Tieto tendencie boli este zvy-
raznené liberalizéciou cien, rastom nakladov na bytovi vystavbu a umocnené
postupnym znizovanim podpory §tatu.

Vyvoj bytovej vystavby v SR

Rok l Celkom | Komunilna | DruZstevna | Individualna
vystavba vystavba vystavba
zadaté byty

1980 40 666 12 799 17 784 10 083

1990 37883 479 13028 20059

1993 4387 346 305 3736

1. polrok 1996 2 811 467 12 2332
dokondené byty

1980 48 215 17 074 18 527 12614

1990 24 705 4307 10033 10 365

1993 14 027 2 348 3474 8 205

1. polrok 1996 2 680 351 764 1565
rozostavané byty

k31.12. 1990 81964 13129 28 660 40 175

k31.12. 1991 66 325 9526 18 643 38 156

L polrok 1996 30 157 2180 2 562 25415

V 80. rokoch sa dokonéovalo roéne 3040 tisic bytov, z toho vidy okolo
10 000 v rodinnych domoch. Vyrazny zlom nastal uz v roku 1990, kedy sa do-
kongilo iba 24 705 bytov, z toho v rodinnych domoch 10 635. V roku 1996 je
predpoklad dokongéit” asi 6 000 bytov, ¢o absolitne nie je totozné s cielom vy-
tyenym v koncepcii §tatnej bytovej politiky. Cely pokles v dodavatel'skej vy-
stavbe sposobilo najmi zniZenie vykonnosti stavebnictva a produktivity prace
v $tatnych stavebnych podnikoch.

Vyvoj ubytkov fondu v SR po roku 1960

Obdobie Ubytok bytov celkom v tis. | Vy ¢4, roéne™/
1961-1970 . 165 1,68
1971-1980 143 1,24
1981-1990 132 0,93

Predpoklad:
1991-2000 I 105 I 0,65
vo variantoch | 81 | 0,50

*/ z vychodzieho stavu bytového fondu (pociatotného)

Prepocet kvantitativnej urovne byvania do roku 2000

Skuto&ny | Optimilny | Stredny |Stagnaény
stav variant variant variant

Rok 1991 2000 2000 2000
Pocet obyvatelov v tis. 5274 5499 5499 5499
Ubytok bytového fondu 0,65 % = 105 105
za 1991--2000 0,50 % 81 - -
Navrétené neobyvané byty 30 20 20
Vystavba v roku 1991 21 21 21 21
Vystavba 1994-200 136 136 104
Hruby prirastok bytov 1991-2000 217 207 175
Cisty prirastok bytov 136 102 70
Potet bytov v bytovom fonde 1618 1754 1720 1688
Potet bytov/1 000 obyvatel'ov 307 319 312 307
Priemema vystavba v tis. b. j. roéne 19,4 194 14,9

V dalsich rokoch sa na znizovani po&tu dokonéovanych bytov podiel'alo aj
kratenie prostriedkov zo §tatneho rozpoétu a v roku 1993 doslo v podstate k za-
staveniu financovania so vietkymi sprievodnymi negativnymi dopadmi. Pocitili
to najmé mesta ako investori KBV, ekonomika stavebnych podnikov, ale aj ob-
¢ania — &lenovia druZstiev a stavebnici rodinnych domov, ktori pre nedobudo-
vanui technick( infra$truktiru nemohli uzivat’ dokongené byty, do ktorych in-
vestovali znaéné finanéné prostriedky.

Vyvoj bytovej vystavby v Slovenskej republike:

Vyvoj cien v bytovej vystavbe — Standardnd bytovéd jednotka (cena
v Sk/m2), bez pozemku, ceny st stanovené na zaklade prieskumu u dodévate-
T'ov a cenového vyvoja stavebnych prac a materialov — tabul'ka str. 5, graf str. 6:



Novi vystavba

rok , 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
Bratislava 6500 10000f 11000} 128001 14300; 15500| 17000
Stredosl. regién 6000 8000 9700 10900/ 11600} 13000{ 14300

Zipadosl. region 6000( 8000/ 9700| 10800| 11500 12600] 13900

Vychodosl. regién

3. Analyza zdrojov financovania bytovej vystavby

Ako to uz byva, stat presiel z jedného extrému do extrému druhého. Najprv
zabezpetoval financovanie bytovej vystavby takmer v celom rozsahu sém a po
zmene spoloenskych podmienok prenechal tiito starost’ Gplne na plecia svojho
obyvatel'stva s tym, Ze o v3etko, teda aj o byvanie sa mé postarat’ viemocny trh.
Uplne sa zabudlo na to, Ze byty a byvanie predstavuji Specificku oblast, ktora
ma nielen svoj trhovy, ale aj socidlny a politicky rozmer. Vsetky Staty s vyspe-
lou trhovou ekonomikou este aj dnes vytvaraji vyhodné podmienky pre bytovii
vystavbu a roznymi ekonomickymi néastrojmi ju aj podporujii. 1de o oblast’ ve-
rovej, daiiovej a subvenénej politiky Statu.

1. Oblast’ tiverovej politiky, ktora spogiva v-umoZneni ziskania vyhodnych
{iverov na bytovii vystavbu, najmé Gverov hypotékovych so zniZenou dro-
kovou sadzbou a dihodobou lehotou splatnosti a Gverov poskytovanych
z fondov rozvoja byvania s mimoriadne vyhodnou irokovou sadzbou.

2. Oblast’ subvenénej politiky, ktora spotiva v ithrade splatok uverov, v po-
skytovani nendvratnych péZiiek, prispevkov, Statmych prémii. Stgas-
tou tejto politiky by mala byt aj podpora hrady za uzivanie bytov u so-
cialne slabsich skupin obyvatel'stva.

3. Oblast’ daiovej politiky, kde si navrhnuté rozne dafiové ilavy podporu-
jlce vystavbu, resp. obstaranie bytu.

Kym subvencna politika §tatu sa zameriava na uréité Specifické vrstvy
obyvatel'stva alebo na riesenie §pecifickych problémov, oblast’ tiverovej a da-
fiovej politiky zasahuje vietky vrstvy obyvatelstva, ako aj vietky oblasti podni-
katePskych aktivit. K najddleZitej$im oblastiam patri oblast’ uverovej politiky,
ktora sa prejavuje najmd vo fungovani a podporovani hypotekiarneho prostre-
dia. Hypotekarne a v ramci nich aj komunalne dvery v zésade predstavuju Styri
druhy Gverov:

~ Klasicky hypotekarny wiver, ktory sa poskytuje na zalozné pravo,

— hypotekdrny uver, ktorého refinancovanie sa vykonava prostrednictvom
hypotekarnych ziloZnych listov,

— hypotekarny leasing, ktorym je urcitd modifikacia finanéného leasingu
zalozena na vyuziti nehnutePnosti,

— komunalny dver, ktorého refinancovanie sa vykonava prostrednictvom
komunalnych obligacii.

Hypotekarne Gvery a iné hypotekérne nastroje patria vo svete k Castym
bankovym produktom a institicie zaoberajlce sa hypotekarnymi obchodmi zo-
hravajd vel'mi ddleziti tlohu pri financovani, resp. refinancovani investi¢nej,
osobitne bytovej vystavby. Medzi mozné zdroje financovania bytovej vystavby
patria:

—

. Zdroje verejného sektoru
Predstavuju ich zdroje §tatneho rozpottu a zdroje rozpoctov miest a obci. Ak
sa neprijmii radikélne opatrenia z hl'adiska bezprostredného vplyvu na po-
tencialne zdroje financovania bytovej vystavby, zdroje verejného sektoru ne-
zaznamenavaj Ziadny podstatny zvrat v doterajsom vyvoji postupného za-
niku ucasti verejnych prostriedkov (okrem 3tatnych prémii v stavebnom spo-
reni).

. Zdroje sukromného sektoru
Disponibilné zdroje obyvatel'stva, pouZitelné na bytovi vystavbu, sa v sku-
toénosti znizuj aj z hladiska "rezervovanych" prostriedkov na thradu pre-
vodov vlastnictva komunalnych a druistevnych bytov. Najdolezitej$im
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"vlastnikom” potencialnych zdrojov v tejto oblasti zostiva preto obyva-
tePstvo so svejimi usporami.

. Uverové zdroje
Vo vyspelych trhovych ekonomikach rozhodujice zdroje na investovanie
v oblasti bytovej vystavby pochédzaji z uverov, predovietkym typu hypote-
kérnych averov. Vyska tverovych prostriedkov viak realne klesa vplyvom
inflacie, rastu deficitu 3titneho rozpodtu, nedobytnych pohPadivok a pod.
Nepriaznivo sa vyvijaji aj Gverové podmienky:
— vyvoj urokovych mier z iiverov v sektore pdzigiek pre obyvatel'stvo je cha-

rakterizovany jeho narastom,
- z hladiska lehét splatnosti sa Gvery nad 4 roky okrem privatizacie praktic-
ky neposkytujii.

. Zahrani¢né zdroje

Zahrani¢ény kapital vstupuje do naSej ekonomiky vel'mi opatrne, pricom ide

prevazne o mensi sikromny kapital do odvetvi spotrebného a potravi-

nérskeho priemyslu. Z toho vyplyva, ze nie je mozné v dohFadnom &ase poci-

tat’ s tymito zdrojmi vo vé¢Som rozsahu.

Vlastné zdroje investorov

— prirodzené zdroje reprodukcie majetku — odpisy,

— druhy vlastny zdroj méZe byt vytvérany zisk.

. Ostatné zdroje
Z dial3ich vo svete vyuzivanych zdrojov financovania investiénej vystavby
(kombinacia tverov aj vlastnych zdrojov), ako je napr. kapital poistovacich,
penzijnych, socidlnych, zdravotnych fondov, investiénych spoloénosti a fon-
dov, okrem poist'ovacieho kapitdlu, nie je mozné vyuzit ni¢, z dévodu, Ze
neexistuji.
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Opakovane v3ak treba zdéraznit', ze zakladnou podmienkou uplatiiovania
ekonomickych néstrojov je vytvorenie zdrojov, ktoré sa prostrednictvom tychto
nastrojov pouziji na podporu bytovej vystavby. Nie je moZné ofakavat’, Ze ta-
kéto zdroje sa vytvoria trhovou cestou bez priamej nasti $tatu, resp. bez
jeho podpory.

4. Zaver

Z uvedeného vyplyva, Ze otazky podpory rozvoja byvania treba seriozne
rieSit. Obdobne, ako vo vietkych vyspelych krajinach, ani v nalich podmien-
kach nie je mozné zabezpetit' rozvoj byvania bez podpory §ttu. Osobitne to
plati na zabezpedenie byvania pre obyvatel'stvo s niZ§imi prijmami — socialne
byvanie. Takéto byvanie dosial’ nikde nedokézal vyriesit' podnikatel'sky sektor
atrh, ale vZdy bola a je potrebna Gcast’ §tatu. Preto nevyhnutnou podmienkou
d'alSieho rozvoja byvania a ozivenia bytovej vystavby je prijat' také ekonomické
néstroje $tatu zodpovedajice trhovym vzt'ahom, ktoré rozvoj byvania podporia.

J T —————

Ich pésobenie musi byt diferencované, orientované najmé na ob&anov s niZ3imi
prijmami, ktori si byvanie nedokaZu obstarat’ z vlastnych prijmov. Podpora
musi byt poskytovana najmi formou vyhodnych {iverov a prostrednictvom da-
fiovych alav. -
Podporovanie rozvoja byvania prina$a najmi tieto pozitiva:
- vystavbou bytov, ktoré potrebujii najmé mladé rodiny, sa predide social-
nym konfliktom,
~ oZivenim bytovej vystavby sa zniZi nezamestnanost’ a vydavky do so-
cialnej sféry, vystavba bytov sa realizuje v rozhodujicej miere z domécich
surovin, materialov, vyrobkov a technolégii,
— poskytnuté prostriedky sa §tatu niekol'konasobne vréitia vo forme datio-
vych odvodov stavebnych a priemyselnych podnikov zé¢astnenych na vy-
stavbe bytov a vyrabajicich bytové zariadenia.

Prive pre tieto efekty Staty s rozvinutou trhovou ekonomikou dlho-
dobo a systematicky podporujiu rozvoj byvania.



ROMAN §IPOS

PREDPOKLADY SLOVENSKA NA ZAVEDENIE
PODMIENOK SOCIALNEHO BYVANIA

Pri rieSeni otazok socidlneho byvania — &o tento pojem vlastne skryva, kto-
rych oblasti sa dotyka, zabezpedovanie néhradného byvania a v neposlednom
rade uréenie minima l'udsky ddstojného byvania — je prvym krokom to, aby sa
legislativne definoval pojem socidlneho byvania.

Na zabezpeleni byvania obyvatelov sa az do konca roku 1990 rozhodu-
jucim sposobom podiel'al $tat. Problém byvania je takou otazkou, ktora zatial
nebola legislativne rieSena v podmienkach nasho $tatu. Bytova vystavba a sys-
tém pridelovania bytov sa ako také do roku 1990 povazovalo za stgast’ social-
nej politiky. Zmena dotaéného systému 3titu pre vystavbu bytov znacne
ovplyvnila naklady vynaloZené jednotlivcami na zabezpecenie zakladnych
podmienck byvania.

Na druhej strane nahle zmeny v transformujicej sa ekonomike vo velkej
miere ovplyvnili moznosti jednotlivca znasat’ naklady spojené so zaobstaranim
si bytu a byvania vobec.

Vidy viak existovali a budii existovat’ ob&ania, ktori majii problém s fi-
nancovanim byvania. Vyspelé krajiny rieia tito otazku réznym spdsobom
(3tatne byvanie, subvencie do ndgjomného a pod.). Napriek tomu, ze vietky $taty
s rozvinutou trhovou ekonomikou majii podstatne vysSiu troved byvania
a prijmy obyvatel'ov si niekolkonasobne vyssie ako v Slovenskej republike, do-
tujua rozvoj byvania a najmii formy socialneho byvania prostrednictvom tétneho
rozpoltu za podstatne vy3sich financnych prostriedkov Gicelovo viazanych pre
bytovu vystavbu.

PredloZeny névrh $tatneho rozpottu na rok 1998, ktory na rokovanie
NR SR predlozila vlada SR, neuvazuje s prijatim takych opatreni, ktoré by za-
rucovali podporu rozvoja bytovej vystavby v Slovenskej republike. Naopak, fi-
nanéné zdroje v porovnani s rozpo&tom roku 1997 s este nizsie a vobec neza-
ruéujui tol'ko proklamovany rozvoj bytovej vystavby na Slovensku.

Spolu s ekonomickymi podmienkami vSak vytvaraji vyspelé eurdpske
krajiny aj legislativne kroky, vratane celého funkéného systému socidlneho by-
vania. Zvla$tnost'ou byvania na Slovensku, v porovnani s vyspelymi krajinami,
je to, Ze dopyt po bytoch sa realizoval vystavbou bytov nizsieho $tandardu —
klasickou formou ndjomnych bytov panelovou vystavbou.

Problém byvania z hl'adiska socialnych aspektov moZno v sudasnosti roz-
delit’ do dvoch hlavnych oblasti:

1. Problém ob&anov, ktori nemajii moZnost’ ziskat’ akykoPvek byt.
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2. Problém ob&anov, ktori byt maji, ale nestadia finanine pokryt na-
klady spojené s jeho uZivanim.

Vzhradom na pripravujicu sa liberalizaciu ndjomného a sluzieb spojenych
s byvanim v3ak vystupujui do popredia aj problémy s financovanim byvania tych
ob&anov, ktori byvajii, resp. byt maji. Je nevyhnutné vytvorit primerané Zi-
votné podmienky pre socidlne slabsie skupiny obyvatel'stva, ako s mladé ro-
diny, rodiny s v&¢sim poctom &lenov domacnosti, starsi ob&ania, & obcania
zdravotne tazko postihnuti. Trh nie je schopny tento problém vyriesit ani vo
vyspelych krajinach Eurdpskej Gnie.

Predtym, ako tstredné organy predloZia navrhy na rieSenie otazok social-
neho byvania na Slovensku, potrebu jeho organizovania a definovania organi-
zdcii pre spravu socidlneho byvania, je potrebné asposi ramcovo objasnit, resp.
nartnat’ situaciu a problémy v byvani vébec.

Charakteristika byvania v SR je zahrnuta v struéne vyjadrenej osnove na-
sledovne:

~ kvantitativna a kvalitativna stranka bytového fondu (nedostatok bytov
—relativny aj absolttny, $truktira bytov, pozitiva a negativa kvality),

— problémy spojené s vystavbou novych bytov (legislativa, organiza&né
a kompetenéné vzt'ahy, finanéné zdroje, motivacia investorov pre novi by-
tovu vystavbu),

— demograficky vyvoj do roku 2000 (podet Ziadosti o byty, potreba bytov
vzhladom na pérodnost’, migraciu, rozvodovost', imrtnost’),

— sandcia a asanacia existujiceho bytového fondu (ddsledky technickych
nedostatkov panelovej vystavby ~ navrhnutie spdsobu ich odstranenia),

— liberalizicia najomného a jeho prechod na trhové (predpoklad riesenia
dopadov liberalizacie na &o najmensi potet obtanov vypracovanim zikona
o prispevku na byvanie).

Této stru¢nd charakteristika bytovej situdcie sveddi o tom, Ze doterajsie
viady a zakonodarné zbory nevenovali dostatoénti pozornost’ problematike by-
vania, ¢im sa situdcia v dosledku poklesu vystavby bytov rapidne zhor$uje.

V sicasnosti sa ukazuje, Ze prijaté Glohy bytovej politiky schvélené
v programovom vyhlaseni viady SR nedostatogne rieSia problémy spojené s ob-
stardvanim si jednej zo zékladnych Zivotnych potrieb kazdého ob&ana — vlast-
ného byvania.

Nie je jednoduché v dnesnych podmienkach konzervativnej sily a dyna-
miky modernej doby charakterizovat' tlohu a postavenie §titu v spologenskom
systéme. Ak sa obmedzim iba na vyjadrenie odakavani novych vztahov medzi
Statom a ob&anom, ich definovanie v si¢asnom obdobi vyvoja spolo&nosti by
bolo zrejme predasné. Pomdzem si pracou pravnych expertov, ktori uvedeny
problém analyzovali hibsie a postavenie 3tatu hodnotia z pozicie uplynulého
obdobia, kedy na3 §tat ma za sebou tri, obrazne povedané, "revolicie":

— ideologicki — premena politického systému,
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— ekonomicki - stile prebiehajica transformacia ekonomiky,
— Statopravnu.

V kazdom pripade postavenie §tatu, o ktory sa usiluje politicky subjekt
Tavicového charakteru, nesmie byt zbaveny hodnét, ale préve naopak, v tomto
obdobi musi byt’ spojeny s hodnotami.

Socidlny 3tét, ktorého dosiahnutie musi byt' naim cielom, by mal Vytvé-
rat’ predpoklady takych spolotenskych Zivotnych vztahov Fudi, v ktorych by sa
mohla re3pektovat’, resp. zachovavat’ ddstojnost’ kazdého &loveka vo vietkych
oblastiach Zivota. Pravda, treba zdéraznit,, ze ak dostojny Zivot a redpektovanie
svedomia kazdého obtana 3tét iba predstiera, potom respektovanie spoloten-
skych mocenskych vzt'ahov nemdze byt zivizné. Aj z dévodu, Ze sa socidlna
istota dotyka osobitnych okolnosti Zivota kazdého jednotlivca, jeho vlastnej
identity, je socidlne zabezpedenie jednym zo zakladnych pilierov socidlneho
Statu,

Socidlny $tit musi realizovat socialnu spravodlivost v spolo¢nosti
av hospodarskom programe k tomu garantovat’ nevyhnutnd otvorenost
priebehu rozhodnuti. $tat ale musi prevziat Glohy tam, kde spologensky Ziaduce
zavizky nevychadzaji od jednotlivcov alebo skupin. No zéroveit aj tam, kde
povinnosti, ktoré si pre viecobecné dobro nevyhnutné, nemohli byt' na
poZadovany spdsob presadené inak.

V praktickej politike v si¢asnom obdobi pokratuje spor, resp. diskusia
otom, &o v transformacii maju, resp. mali zvladnut' samoregulacné sily trhu,
mechanizmy samospravnych orgnov, a nao sa musi sustredit’ §tat. Defekty
trhu, slabé stranky trhového modelu, ktoré poikodzuju, alebo ohrozuji
naSu snahu o socidlno-ekonomicky rozvoj, by mali byt predmetom Kkritiky
hospodarskej politiky $tatu. Musia byt svojim spdsobom predmetom
socidlno-ekonomickej politiky Favice, jej reakcie a navrhov dalsich rieseni. Ako
priklad uvediem jednu z vlastnosti trhu, z ktorej vyplyvaju pre nas neobvyklé
zavery.

Ide o to, Ze trh, ktory zachycuje dneny stav, je akousi momentkou, je dob-
rym prostriedkom overovania ekonomickej racionality — ex post, no je slabym
nastrojom videnia dopredu — ex ante. To pocit'uje najlepsie kazdy investor,
ktory musi dnes iba odhadovat’ mnohé parametre, od ktorych zavisi efektivnost’
jeho investi¢nej akcie v buducnosti.

Prostriedkom videnia dopredu — ex ante je plan. Nebolo chybou adminis-
trativno-direktivneho pldnovania, ze mal takéto a3pirdcie videnia dopredu, jeho
chybou bolo, Ze nevedel rozoznat efektivnu, rozvaznu alokaciu spolo¢enskych
zdrojov a ze nevedel vyvolat’ zéujem subjektov ekonomického diania na tejto
alokdcii.

Ked’ napriklad vo vyspelych trhovych ekonomikéch HDP klesne o 2-3% -
go je neporovnatefné s drastickym poklesom u nis po $tarte transformécie, je
ztoho problém prvoradej ddlezitosti. Isteze sa dotkne aj Zivotnej trovne Pudi
préce, ale pri poklese HDP sa radikalne znizuje investi¢nd vystavba, a to posti-
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huje skupiny, ktoré si na nej priamo zainteresované - banky, stavebnictvo,
strojarstvo.

Zo zlyhania trhu v oblasti bytovej vystavby lavica musi vyvodzovat
také spdsoby hl'adania rieSenia, kde $tat, presnejie niekto iny neZ trh, sa bude
podiel'at’ a bude bytostne zainteresovany na stabilizacii a raste ekonomiky. a-
vica musi byt’ vSak proti tomu, aby sa bremend stabilizécie prenasali prakticky
iba na l'udi préce, na ob¢ana, ako je tomu u nas, prave v oblasti bytovej vy-
stavby.

Bytovy majetok je skutofne $pecificky ekonomicky majetok, ktory ma
komplexné charakteristiky finantné, ekonomické a socialne, ale taktieZ na svoju
realizéciu potrebuje vel'mi vyznamnu troveii investicii, ktoré nemdzu byt' zna-
$ané iba obanmi.

Eurépske krajiny zaviedli verejné bytové politiky, uréené na spristupiio-
vanie byvania pre domacnosti, ktoré trh nezobral do tivahy. Tieto politiky pred-
stavujl v kazdej krajine kvoli dovodom — historickym, ekonomickym a social-
nym — rdzne formy. Této réznorodost” narodnych situacii je podstatnym zékla-
dom, ktory spdsobuje, ze eurdpske hospodarske spolodenstvo nezasahuje do
oblasti byvania jednotlivych krajin.

Verejna moc, ktord by mala smerovat' k rozvoju bytovej politiky zavedenej
kvéli filozofickym a socialnym ciel'om, velmi konkrétne nachadza odozvy si-
tudcie v socidlnom Zivote: potreby byvania pre domécnosti st len zriedkavo
uspokojené, podmienky komfortu a lokalizécie bytov nezodpovedajli vzdy do-
pytu domécnosti.

Kvéli tymto dévodom je verejna moc vedend k rozvoju bytovej politiky,
ktora mdze mat’ viaceré ciele:

1. socidlny — vytvorit' podmienky na pomoc pre domdcnosti, ktorym trh
s bytmi redlne nevytvara moznosti na rieSenie vlastnej bytovej situacie;

2. ekonomicky — zvyhodnenie investovania v oblasti vystavby najomnych
bytov;

3. priemyselny — vystavba bytov kvalitativne zrovnatel'nych s okolitymi kra-
jinami eurdpskej tnie, vratane dopadu na Gsporu energie (programy doda-
toéného zatepl'ovania stavajucich bytovych domov).

Socidlny ciel’ verejnych bytovych politik méZeme teda povaZovat za
zakladny prvok bytovej politiky $tatu, pravda nie viak jediny.

Definovanie vystavby a prevadzkovania tzv. socidlneho byvania, ktoré
musia byt’ jednoznacne postavené na novych principoch efektivnosti prostried-
kov vynakladanych na vystavbu aj v ramci procesu prevadzkovania, by v ramci
celkovej socialnej politiky $tatu mali vytvorit® predpoklady na zlepsenie tejto
v st€asnosti katastrofalnej situacie.



VLADIMIR CVACHO

REALIZACIA KONCEPCIE STATNEJ BYTOVEJ
POLITIKY

Vézené damy, vazeni pani,

vlada Slovenskej republiky sa v programovom vyhldseni jednoznaéne pri-
hlésila k starostlivosti o podporu rozvoja byvania, ktory pokladd za zavazni
celospolocenskii tilohu. Nadviéizne na to bola v priebehu roku 1995 vypracovana
Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2000, ktoré viada SR schvalila
uznesenim ¢islo 867 z 21. novembra 1995.

Koncepcia definovala postavenie ob&ana, obci a §tatu pri zabezpedovani
byvania. V podmienkach trhovej ekonomiky sa zodpovednost’ za obstaravanie
vlastného byvania prenasa na ob&ana. Stat a obce maji vytvarat obéanom
vhodné podmienky na zabezpegenie byvania.

Z trovne 3tétu popri vypracovani koncepcie Stdtnej bytovej politiky a ur-
€eni Ustredného orgénu zodpovedného za tito oblast’ koncepcia uloZila vyme-
dzit’ tomuto orgdnu aj prisluiné kompetencie nevyhnutné na zabezpeCovanie
zverenych (loh, legislativne upravit' ekonomické nastroje na podporu rozvoja
byvania a legislativne normy postupne upravovat' tak, aby sa odstrafiovali exis-
tujiice bariéry rozvoja, nesystémovo pdsobiace predpisy a legislativa sa prie-
bezne zosiilad'ovala s pravaymi normami Eurépskej tnie.

1. Ciele koncepcie bytovej politiky

Zékladnym cielom bytovej politiky je vytvaranie takych legislativnych,
technickych a ekonomickych podmienok, aby byvanie bolo pre obyvatel'stvo
dostupné a aby si kazda domécnost’ mohla zabezpegit’ byvanie primerané vyske
vlastnych prijmov.

Systém ekonomickych podpornych nastrojov zakotvenych do legislativy sa
vytvéra, postupne sa dopiia a dolad’uje. Je to dloha dlhodobého charakteru.
Dostupnost’ byvania zavisi aj od aktivity a spolupréce obci, cenovej dostupnosti
pozemkov a rastu redlnych prijmov obyvatel'stva,

Na zlep3enie kvality byvania a obnovu bytového fondu st doteraz vytvo-
rené podmienky pre byty vo vlastnictve ob&anov, pre ktoré mozno ziskat’ vy-
hodné very a iné formy podpory zo Stitneho fondu rozvoja byvania a tiez
v stavebnom sporeni. Sestroény cyklus stavebného sporenia pre prvych spori-
telov kongi v roku 1998 a nasledne sa otakava masivnejsie &erpanie Giverov na
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obnovu a rekonstrukcie bytov a domov. U najomnych bytov zlepSovanie stavu
bytového fondu limituje regulované naj ¢, ktoré v sugasnosti neumoziiuje
vlastnikom riesit’ ani havarijné stavy.

UdrZanie dosiahnutej kvantitativnej tirovne byvania, ale aj zlepSenie tech-
nického stavu existujiiceho bytového fondu zavisi od rozsahu podpory $tatu
a legislativneho dotvorenia ekonomickych trhovych pravidiel. Na zabezpecenie
stanoveného ciel'a bude potrebné prijaté podporné nastroje d'alej dopliiovat’ a
objem prostriedkov poskytovany $tatom na podporu byvania zvysovar.

2. Rozvoj byvania

Na udrzanie kvantitativnej Girovne byvania z roku 1991, t.j. 307 bytov na
tisic obyvatel'ov, sa podl'a koncepcie novou vystavbou mala pokryt’ potreba
bytov pre prognézovany prirastok cca 225 tis. obyvatel'ov za roky 1991 a2 2000
a nahradif’ Gbytok bytového fondu, ktory mdze byt ovplyvneny z titulu zmeny
uzivania bytov na nebytové, najmi podnikatelské uely. Vlastnikov bytov
k tomu vedd ekonomické dévody ~ trhové najomné u nebytovych priestorov im
vytvara zisk, kym najomné za byty vytvara stratu.

Nova vystavba s finangnou ti¢astou $tatu sa doteraz orientovala najma na
dokontenie bytov rozostavanych v ramci KBV, prestavbu slobodarni na malo-
metrazne byty, vystavbu bytov formou nadstavieb, t. j. na sposoby, ktoré vyza-
dovali nizSie investi¢né naklady. Ako protipé! je postupny narast vystavby by-
tov vy33ieho standardu v rodinnych domoch aj v bytovych domoch pre skupiny
obyvatel'stva s vy$simi prijmami.

Strednym a niz8im prijmovym vrstvam obyvatel'stva sa obstaranie bytu
stava tazko dostupnym pre sastavné zvy$ovanie cien bytov.

Vrokoch 1996 a 1997 nastava urgity obrat tak v dokoncovani, ako aj
v zatinani bytov a dochddza k miernemu oZiveniu bytovej vystavby. Podl’a tida-
jov Statistického uradu SR bolo v roku 1996 dokongenych 6 257 bytov. Zaga-
tych bolo 6 443 bytov, kym v roku 1994 sa zacala vystavba iba 3 809 bytov.
V obdobi 1.-1X. 1996 sa zatala vystavba 4 561 bytov a v porovnatelnom ob-
dobi v roku 1997 to bolo uz 7 501 bytov. Potvrdzuje to aj zvy3ujtci sa zaujem
najméd mladych rodin o vystavbu bytov do vlastnictva, ked’ v priebehu roku
1997 doteraz poziadalo o podporu zo Statneho fondu rozvoja byvania viac ako
9 000 os6b.

Aby sa pocet dokonCovanych bytov vyraznejsie zvySoval, bude potrebné
okrem zabezpegenia stabilnej finannej podpory $tatu odstranit’ najmi legisla-
tivne prekazky pre vystavbu ndjomnych bytov a zlepit’ informovanost’ obyva-
tel'stva o ponuke vystavby bytov.



3. Vlastnicke vzt'ahy a hospodirenie s bytovym fondom

Pri s¢itani I'udi, domov a bytov v roku 1991 bolo v Slovenskej republike
celkom 1617 828 trvale obyvanych bytov. Z toho bolo v rodinnych domoch
50,2% bytov, 22,1% druzstevnych bytov, najomnych bytov v sprave obci 21,2%
a 5,5% Statnych bytov.

Podra udajov krajskych tradov ziskanych od obci k 31. 12. 1996 vlastniti
obce cca 316 tisic ndjomnych bytov. Z toho po¢tu poziadali najomnici o odpre-
daj 47% bytov. Po prevode tychto bytov by vo vlastnictve obci ostalo okolo 170
tisic bytov, t. j. cca 10% z celého bytového fondu. K 31. 12. 1996 obce uz pre-
viedli do vlastnictva ob&anov 61 202 bytov a d'alSich cca 78 tisic bytov je pri-
pravenych na odpredaj.

V krajinch Eurépskej Ginie sa podiel ndjomnych bytov pohybuje v inter-
vale od 21% do 61% z bytového fondu. V roku 1994 pripadalo v tychto $tatoch
v priemere 63,5 tzv. socidlnych ndjomnych bytov na 1 000 obyvatelov. Pre ta-
kito vybavenost’ by bolo potrebné mat’ v SR cca 340 tis. ndjomnych bytov. Na
tento Ucel by mal sluzit’ obecny (verejny) bytovy fond.

4. Vlastnicke vzt'ahy a hospodirenie s technickou infradtruktirou

V transformacii vlastnickych vztahov technickej infradtruktiry sa zatial'
vyraznejSie nepokrodilo. Stcasny stav je taky, Ze Statne podniky — spréavcovia
technickej infrastruktiry rozvoj svojich zariadeni zabezpeuji len v mensom
rozsahu z ddvodu regulovanych cien médii a nedostatotného zabezpegenia fi-
nanénych zdrojov zo strany 3tatu na uvedené investicie. Rozvoj infrastruktiry
st obvykle nutené zabezpecovat' obce a naklady na tieto zariadenia sa potom
nésledne premietaji do cien bytov financovanych obéanmi.

Na zaklade ostatnych rokovani vlady so zastupcami samosprav sa dospelo
k dohode o postupnom prevode zariadeni podnikov vodarni a kanalizicii na
uzemi obci do vlastnictva samosprav podl'a schvalenych zasad transformécie.
Obdobne sa odporii¢a postupovat’ pri transforméacii plynarenskych a elektraren-
skych zariadeni zékladnej ststavy technickej infrastruktiry na izemi obci.

5. Liberalizacia ndjomného

Podla schvalenej koncepcie §tatnej bytovej politiky sa liberalizacia ndjom-
ného ma vykonat' v dvoch etapach. Prva etapa sa tyka len odstranenia evident-
nych nedostatkov vyhlasky a Gprav ndjomného u volnych bytov, resp. odstra-
nenia regulacie najomného u bytov postavenych bez witasti verejnych prostried-
kov.

V druhej etape sa mé pripravit' novy .predpis o najomnom, podla ktorého
by sa ndjomné upravovalo postupne tak, aby sa najneskér do roku 2003 uplat-
fiovalo nékladové najomné, ktoré by pokryvalo oprivnené naklady vlastnika
bytu spojené s jeho obstaranim, prevadzkovanim, idrzbou a opravami. V tejto
etape je treba zabezpeCit' poskytovanie prispevkov na byvanie domécnostiam
s nizkymi prijmami. Kazdy névrh na {ipravu ndjomného vritane posudenia so-
cialnych dopadov bude predloZeny na schvalenie viade SR.

Liberalizacia nijomného sa doteraz nezaéala uplatiiovat’. Je jednou z prigin
klesajucej vystavby najomnych bytov obcami a tiplnej absencie vystavby na-
jomnych bytov sikromnym sektorom. Spdsobuje tiez vyrazny nedostatok pros-
triedkov na potrebnii udrzbu a opravy jestvujiiceho njomného bytového fondu.
Pre rieenie tejto situdcie je nevyhnutné pristapit k postupnej liberalizacii na-
jomného.

6. Socialna politika v byvani

Rozhodujicim vkladom sociélnej politiky do oblasti byvania je legisla-
tivna tiprava a uplatiiovanie prispevkov na byvanie. Zakon o prispevkoch na
byvanie Ministerstvo préce, socialnych veci a rodiny SR vypracovalo a pred-
lozilo vlide SR. Zatial' v3ak nebol prerokovany a schvaleny.

Névrh zékona riesi socidlne dopady nadmernych vydavkov na byvanie
u vietkych vlastnickych foriem byvania. VzhPadom k olakdvanému dal§iemu
rastu cien energii a sluzieb spojenych s byvanim vo vietkych formach byvania
je v zdujme zachovania zakladnych socilnych istdt ob&anov potrebné zakon
o prispevkoch na byvanie schvalit’ €o najskér.

Obdobne je potrebné pripravit' pravau normu, ktora upravi zabezpetovanie
nijomného byvania pre socialne slabsie skupiny domécnosti, ktoré nemaju
moznost’ zabezpeit' si byt do vlastnictva a byvania pre slobodnych mladych
f'udi, star$ich ob&anov a d'algich osobitnych foriem byvania.

7. Ekonomické nastroje podpory rozveja byvania

Ekonomické nastroje zamerané na oZivenie a rozvoj bytovej vystavby,
ktoré v stlade s Koncepciou boli zavedené do praxe v oblasti subvenénej a tive-
rovej politiky, zatinaji pésobit, o sa prejavuje v postupnom oZiveni bytovej
vystavby. V roku 1996 prislo k obratu vo vyvoji dokon&ovania bytov a klesajici
trend, ktory pretrvaval od roku 1989, sa podarilo zastavit. Dévodom je prave
spolupdsobenie jednotlivych nastrojov podpory a celkova hospodarska politika
vlady v oblasti bytovej politiky.

Systémové prvky v oblasti subvencnej politiky §tatu s v poskytovani
prémie k stavebnému sporeniu a dotécii do Statneho fondu rozvoja byvania.
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Pre oblast’ Gverovej politiky treba uviest', Ze tato oblast’ je Gzko prepojend
s oblastou subvengnej politiky Statu, nakol’ko v3etky tri hlavné piliere uvero-
vého systému zameraného na podporu bytovej vystavby st napojené na systém
Statnych dotécii. Toto napojenie je bud’ priame (Statny fond rozvoja byvania,
stavebné sporenie), alebo nepriame (hypotekarne Gvery) formou bonifikacie
urokovej miery hypotekarneho uveru, ktoré je mozné realizovat prostrednic-
tvom Statneho fondu rozvoja byvania. Oblast’ iiverovej politiky $tatu zahfiia tri
hlavné zdroje, resp. systémy financovania bytovej vystavby:

— systém hypotekarnych Gverov,
— systém $tatnej podpory rozvoja byvania a
— systém stavebného sporenia.

Systém Stitnej podpory rozvoja byvania bol vytvoreny zikonom &.
124/1996 Z.z. o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni zékona NR SR &
1/1997 Z. z. Nositefom tohto systému podpory je Statny fond rozvoja byvania,
ktory poskytuje podporu na vystavbu a vylepsovanie bytov. Rozhodujticou for-
mou podpory st dlhodobé vyhodné stavebné avery (10 az 30-rona lehota
splatnosti, 1 az 8% {rokova sadzba). Pri splneni presne stanovenych podmienok
je moZné poskytnit' aj nendvratné prispevky (dotécia na zateplenie bytu, na od-
stranenie statickych chyb, pre fazko telesne postihnutého ob&ana a pre mladi
rodinu) a bonifikovat’ urokové sadzby hypotekarnych dverov.

Systém stavebného sporenia bol vytvoreny uz v roku 1992 zikonom ¢&.
310/1992 Zb. o stavebnom sporeni. Tento systém je v siGasnosti uréeny len pre
fyzické osoby. Pripravuje sa viak novela tohto zdkona tak, aby t&astnikmi sta-
vebného sporenia mohli byt’ aj pravnické osoby, ale bez naroku na §tatnu pré-
miu. Stavebné sporenie bolo zriadené s dvoma zakladnymi ciel'mi, a to podpo-
rovat’ vystavbu novych bytov a podporovat’ zvel'ad'ovanie bytov existujtcich.

Oblast’ dafiovej politiky je poslednou nielen v uvadzanom slede, ale aj &o
sa tyka vykonanych opatreni, ktoré by stimulovali rozvoj bytovej vystavby
a v nadvéznosti na to i rozvoj dalsich &innosti. Existujace apravy len do uréitej
miery predstavuj( dafiové zvyhodnenie pri rozvoji byvania. Ide o

— oslobodenie od dane z nehnutelnosti u novopostavenych domov a bytov
vo vlastnictve fyzickych osob na 15, resp. 5 rokov, ak sluZia vylugne na tr-
valé byvanie, resp. rekonstrukcie pamiatkovo chranenych domov, ktorou

sa obnovi alebo rozsiri bytovy fond, a

- nezdafiovanie prijmov bytovych druzstiev z ndjomného a z Ghrad spoje-
nych s uzivanim druzstevnych bytov.

Tento rozsah dafiovej stimuldcie nie je dostatodny a bolo by vhodné rozsi-
rit’ tito oblast’ o legislativne tpravy, ktoré umoznia:

~ oslobodenie vynosov z hypotekarnych zéloznych listov od dane z prijmu,

~ prévnickej osobe odpoéitat’ od zikladu dané z prijmu hodnotu uhradenych
alebo poskytnutych prispevkov na vystavbu bytov a siivisiacu technickd
vybavenost’ pre vlastnych zamestnancov zo zékladu pre daii z prijmu,

- pravmckcJ osobe odpoéitat’ hodnotu pefiaznych darov poskytnutych do
Statneho fondu rozvoja byvania alebo do obecnych fondov rozvoja byva-
nia zo zékladu pre dafi z prijmu a

- aby sprivcom dane z deditstva, dane z darovania a dane z prevodu
a prechodu nehnutelnosti bola namiesto $tatu prisluina obec a aby vynos
tejto dane bol Ggelovo urdeny v prospech fondu rozvoja byvania obce na
vystavbu bytov, vratane budovania technickej infrastruktiry.

Vazené damy, vazeni pani,

vo svojom prispevku som sa pokusil v struénosti charakterizovat’ sucasni
situdciu pri realizovani principov koncepcie bytovej politiky. Uvedomujem si,
2e rieSenie vietkych problémov pri stcasnej transformacii vztahov v spolog-
nosti a vzhl'adom na 3iroky zéaber problematiky byvania je nesmierne zlozité a je
Sasto podmienené i stavom ekonomického rozvoja Slovenska. v takejto si-
tudcii bude Usilie nasho ministerstva v nadchadzajicom obdobi v oblasti byva-
nia ststredené na postupné rieSenie taZiskovych problémov, najma:
— vytvaranie podmienok na rozvoj bytovej vystavby z hladiska zabezpetenia
finanénych zdrojov zo strany $tatu,
~ vytvaranie vhodnejdich podmienok pre investicie do byvania pravami
v subvenénej, Gverovej a dafiovej politike $tatu,
~ podporu rozvoja verejného a sikromného najomného sektoru,
— efektivne Upravy legislativy zameranej na vlastnictvo bytového fondu, rie-
Senie najomnych vzt'ahov a bytovych nahrad.



LUBOS VAGAC

BARIERY BYTOVEJ VYSTAVBY NA SLOVENSKU
A MOZNOSTI ICH ODSTRANENIA

Vézené damy a pani,

dovolte mi podakovat’ sa organizitorom tohto semindra za pozvanie
a mozZnost’ prezentovat’ vysledky nasho vyskumu. Moje meno je Lubod Vagat
a som pracovnikom Centra pre hospodarsky rozvoj, neziskovej mimovladnej ot-
ganizacie zameranej na ekonomicky vyskum.

Nebudem Vas zatazovat' vieobecne zndmymi skutoénostami o stave by-
vania na Slovensku. Rdd by som poukazal na niekol’ko Specifickych problémov,
ktoré brania oZiveniu bytovej vystavby na Slovensku.

(GRAF 1) Na zafiatku by som sa pristavil pri problematike odiatia
pddy z poPnohospodarskeho pédneho fondu. Naklady za odiiatie pody z PPF
nelimerne zvy3uji ceny pozemkov na zastavbu a st v uritom paradoxnom
vzt'ahu s rozlohou pol'nohospodarskej pody na Slovensku. Mozno sa domnie-
vat', ze objem bytovej vystavby na Slovensku za predpokladaného demografic-
kého a hospodarskeho vyvoja neméZze vazne ohrozit' stav agrarneho fondu a zi-
votného prostredia ako celku. Je nesporné, Ze treba zabezpegit' ochranu $peci-
fickych uzemi (narodnych parkov, chranenych krajinnych oblasti a pod.), res-
pektovat’ osobitne chranené pody najlepdej kvality a dbat’ o ochranu vodného
a lesného hospodarstva, ovzdusia. Ochrana Zivotného prostredia by viak
nemala byt absolutizovana nad iné spoloCenské ciele, ale chapana v silade
s nimi.

Prévna ochrana pol'nohospodarskej pody by teda nemala byt’ brzdou byto-
vej vystavby, ale podmienkou jej rozvoja a akceleratorom progresivnych sta-
vebnych postupov. A Ze brzdou zatial' je, to povrdzuji viaceré signdly od za-
stupcov samosprav, ako aj prieskum CPHR. (GRAF 2) Podl'a nazorov zastup-
cov mestskych a obecnych samosprav je problematika odnatia pddy jednou
z hlavnych prekazok rozvoja bytovej vystavby na Slovensku (aj po znizeni
odvodov aj za hranicou zastavaného (izemia obce o 50% pre Glely bytovej
adomovej vystavby predstavuji odvody este stile okolo 500 Sk/m’ pri
hodnotnejiich podach, ¢o sa nasledne premietne aj do ceny novych bytov).

Pritom na Slovensku nemozno hovorit' o nedostatku pléch vhodnych na
stavebné uéely. Vyplyva to napr. z vysledkov prieskumu CPHR (GRAF 3),
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podra ktorych aZz 87% dotazovanych samospraviych celkov (87% miest a 88%
obci) mé dostatok vol'ného pddneho fondu na bytova vystavbu,

Preto by sa malo uvaZzovat’ nad:

— zru$enim odvodov (alebo stanovenim symbolickych poplatkov) za oddatie
pozemkov z PPF za tig¢elom bytovej vystavby, minimalne v intravilane
obci alebo mesta, teda lokalitach urenych na urbanizéiciu; pripadne sta-
novit’ §pecificky rezim pre odiatie pozemkov v lokalitach, kde poplatky za
odiiatie posobia proti efektivnemu vyuZitiu uz existujiicej infratruktary;

— zjednodusit’ administrativny proces odiiatia pozemkov; nadobudatelom
stavebnych pozemkov ur¢itym spdsobom vymedzit' povinnost’ podielat’ sa
&ast'ou pozemku na ziskani ploch pre verejné icely — komunikacie, Skolské
a zdravotné zariadenia, verejné parky a pod.;

~ uskutoénit’ dorieenie majetkopravnych vzt'ahov k pozemkom;

— dosledne uskutogfiovat’ spolupricu spracovatelov Uzemnoplanovacej do-
kumentacie s organmi ochrany PPF, zefektivnit’ innost’ katastralnych ura-
dov atd’.

Nevyrie$ené pravidla financovania infra$truktirnej vystavby a jej na-
sledného vlastnictva a (drzby st jednou z pri¢in nedostatku zainvestovanych
pozekov. Podl'a nézorov zastupcov mestskych a obecnych samosprav je prob-
lematika infrastruktiry jednou z hlavnych prekazok rozvoja bytovej vystavby na
Slovensku (podl'a nasho prieskumu druhé miesto v poradi zavaznosti problému
- GRAF 4.

Charakteristickym javom pri spracovani izemno-planovacej dokumentécie
na Slovensku bolo a je nereSpektovanie efektivnosti vystavby infrastruktury,
¢asto bez uvazenia d'aldieho izemného rozvoja. Od zaniku komplexnej bytovej
vystavby sa tazisko presunulo na individualnu vystavbu domov a bytov. Vy-
stavba technickej infradtruktiry je v takychto pripadoch skutotne nakladna.
Priginou je nekoordinovana vystavba sieti spravcami sieti, pripadne stavebnymi
firmami alebo individualnymi stavebnikmi, pri¢om sa neberie ohl'ad na efektiv-
nost’ z hfadiska d'alsieho mozného rozvetvenia sieti. Je veelku logické, Ze sa
v siidasnosti stavia predovietkym tam, kde mozno vyuZit' uz postavend
infradtruktiiru s minimalnym podielom na vystavbe novych sieti, komunikécii,
verejného osvetlenia, parkov, $kél a pod.

Najdolezitej¥§im predpokladom Sir$ej ponuky zainvestovanych pozem-
kov je vyrieSenie zodpovednosti za financovanie infrastruktirnej vystavby
a jej nasledného vlastnictva, spravy a adrzby. St¢asny stav financovania in-
frastruktiirnej vystavby je demotivujtici pre investora. Je nezmyselné, aby inves-
tor inzinierskej vystavby (&i uz individudlny stavebnik alebo developerska
firma, obec, podnik a pod.) zafinancoval zainvestovanie pozemkov alebo lokalit
technickou infradtruktirou a potom ju bezplatne odovzdal do spravy podnikom
spravujiicim siete (ktoré si moZu na tieto siete bez jeho vedomia potom pripajat’
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daldie pripojky), bez akéhokol'vek podielu na hospodarskom vysledku z ich
ginnosti. Legislativa je v tejto oblasti znatne neprehl'adna. Je nevyhnutné v &o
najkratSom &ase realizovat’ legislativne zmeny zikonov upravujicich bezplatny
prevod sieti a pripojok, prijatych pred niekolkymi desatroiami a absolutne ne-
vyhovujucich sti€asnému poiiatiu hospodarskeho préava a sut'aze.

Bez jednotnych a transparentnych pravidiel budt obce (ale aj stkromni in-
vestori) pristupovat k financovaniu a realizcii infrastruktiry vzdy s neddverou.
Tym sa dostivame aj k otazke rozdelenia kompetencii medzi tat a obce. Posil-
fiovanie rozpoctovej a ekonomickej nezavislosti miestnych rozpottov musi byt
podloZené aj konkrétnymi rozpoStovymi Upravami, najmd zvySenim podielu
obci na disponovani s &astou zdrojov, ktoré sa vytvaraji na ich izemi.

Pre zefektivnenie vystavby infrastruktiry pre bytovi vystavbu a zvy-
$enie ponuky zainvestovanych plach bude déleZité:

~ legislativne ustanovit’ prehladny, stabilny a motivujici systém financova-
nia vystavby inZinierskych sieti, ktory bude jasne definovat’: subjekty zod-
povedné za vystavbu infrastruktury, subjekty opravnené budovat’ technickd
infraStruktiru podFa jej charakteru (rozvody a pripojky elektrickej energie,
plynu, spojov, vodovodov a kanalizacii, prijazdové komunikacie, verejné
osvetlenie), zdroje financovania, vlastnictvo, pripadne podielové vlastnic-
tvo novovybudovanych médii podl'a spdsobu financovania, subjekty zod-
povedné za spravu, udrzbu a opravy sieti,

— umo?nit postupny vznik sikromnych alebo semi-privatnych lokalnych
spravcov sieti pre ucelené mestské &i obecné celky; analyzovat’ moZnosti
zmeny systému reguldcie cien vody a energie, vypracovat' plén podpory
znevyhodnenych obci (prip. domécnosti v ramci obci), ktory by v zavis-
losti od krokov liberalizécie cien pomahal obciam (doméacnostiam), ktoré
objektivne, napr. vzhadom na prirodné podmienky nemdzu realizovat'
prevadzku inzinierskych sieti za vol'né ceny; zaviest' dafové nastroje na
podporu infrastruktirnej vystavby (napr. zavedenie odpoltu z dane z prij-
mu investora),

— na Grovni obci venovat' vel'k(l pozornost' priprave a spracovaniu uzemno-
pléanovacej dokumentacie a izemnych planov, ktoré musia byt’ zaloZené na
realnych finanénych moznostiach verejného a sitkromného sektora atd’.
Prechod od regulovaného k liberalizovanému nijomnému je ziklad-

nym predpokladom skutotného oZivenia vystavby najomnych bytov a trhu
sbytmi na Slovensku. Oblast regulicie nijomného v sektore obecnych
a stkromnych bytov je viak aj citlivym spologensko-politickym problémom
apreto podlieha 3pecifickym zakonitostiam. Zo $tatnej koncepcie vyplyva, Ze
deregulacia najomného "preZije" minimalne dve volebné obdobia, ¢ize
zodpovednosti sa nezbavi Ziadna vladna garnitira, ktora mé snahu byt’ pri moci.
Dévody odkladania deregulacie mozno hl'adat’ v obavach z otakavaného tlaku

22

Foantitiaais

A 5 e T S

najomnikov na rast miezd, ktory by vazne ohrozil vladou pripravovany balitek
ekonomickych opatreni (mzdova reguldcia), pridiny st viak i v chybajicej
legislativnej tGiprave tétnych prispevkov na byvanie, ako aj v rozpoétovych
obmedzeniach na byvanie.

Zo skisenosti z transformujbcich krajin, ktoré deregulaciu cien za byvanie
uskutoénili, alebo v nej pokraduji (byvald NDR, CR), mozno vyvodit’ zdkladny
poznatok: liberalizéciu cien ndjomného treba dokladne pripravit, uskutoénit’ ju
postupne a transparentne, ale, a to je najddlezitejsi predpoklad — treba ju zatat’
a nie odkladat’ do budiicna za cenu kratkodobého politického profitu.

Regulicia nigjomného je jednou z hlavnych pri¢in dplnej stagnacie vy-
stavby najomnych bytov sikremnym scktorom, ale aj obcami. Je logické, ze
sikromné stavebné firmy nebudi stavaf’ byty s vedomim, Ze sa im investované
prostriedky nikdy nevratia. Treba si uvedomit, ze bez rozvoja trhu s bytmi bude
asi tazkeé ziskat pre tento sektor zjavne chybajuci kapital a bez kapitalu oZive-
nie bytovej vystavby nenastane.

Nizke ndjomné taktiez vobec nekryje naklady potrebné na udrzbu a opravy
v existujicom bytovom fonde. Uprava regulovaného najomného na urovefi od-
zrkadTujicu skutoéné néaklady by vytvorila podmienky na vznik fondov oprav
a idrzby v obecnych bytoch.

Zvysenie najomného minimalne na roveri ekonomicky oddvodnitenych
nakiadov je dblezitym predpokladom pre postupné zlepSovanie nepriaznivych
parametrov v byvani na Slovensku, potlatenie ¢ierneho trhu s najomnymi byt-
mi, ale aj zvySovanie mobility pracovnych sil a hospodarskych stimulov.

Je nesporné, Ze narast najomného vyrazne zasiahne do rozpotu mnohych
domécnosti na Slovensku. Dereguliciu ndjomného nie je mozné uskutotnit’ bez
transparentného programu verejnej podpory. Systém poskytovania adresnych
prispevkov v zavislosti od prijmov domacnosti je vieobecne rozdirenym
opatrenim v Eurépe a mze byt” doplneny inymi formami pomoci. Poskytovanie
$tatnej podpory musi viak zohl'adfiovat’ okrem prijmu domacnosti aj naklady na
byvanie vo vzfahu k velkosti domécnosti a najmé jej schopnosti uhradit’ ¢o
najvacsi podiel najomného z vlastnych zdrojov. Pritom je pri poskytovani
prispevkov vo svete obvyklé, Ze sa na naklady na byvanie prispieva iba do ur-
&enej hornej hranice. Ciel'om je podporovat’ primeranost’ byvania a motivovat
tak najomnikov k vyhl'adaniu jemu zodpovedajiceho byvania.

Ze deregulacia najomného je potrebna, dokumentujh aj odpovede zéstup-
cov mestskych a obecnych samosprav na Slovensku (GRAF 5). Najvigsia &ast’
2 nich — 37% vidi v nej pozitivny krok v rieeni bytovej problematiky
(uvolnenie prostriedkov na Udrzbu a opravy, vytvorenie podmienok na rozvoj
trhu s bytmi, oZivenie bytove] vystavby) spojeny s urditymi negativnymi otaka-
vaniami (zvy$ené finan&né zat'aZenie socialne slab3ich domécnosti, rast neplati-
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&ov najomného), u ostatnych dotazovanych miest a obci prevldda pozitivny
pristup k deregulécii ndjomného (30%) oproti negativnemu pristupu (11%).

Samotna deregulicia ndjomného na Slovensku nemdZze priniest’ pozi-
tivne vysledky, pokiaP nebude tplne dorieSeni zloZiti otazka nidjomnych
vzt'ahov medzi prenajimatePmi a najomnikmi. St¢asné rozdielne postavenie
zmluvnych stran (aj napriek novele zakona &. 153/1997 Z. z., ktorym sa dopiiia
Obgiansky zidkonnik s G¢innost'ou od 20. jiina 1997) je rovnako ddleZitou prii-
nou nedostatku najomnych bytov ako regulacia najomného. Ochrana drzby je
eite stale povySend nad ochranu vlastnictva. Situdcia, v ktorej je ndjomca stale
zvyhodneny oproti prenajimatelovi (obec, sikromny vlastnik) neumozni, aby sa
na trhu objavili vol'né byty. Problémov je viac a tykaji sa najmi prechodu
najmu bytu, zaniku najmu bytu, ale aj bytovych nahrad a stidneho konania.

V zaujme oZivenia bytovej vystavby je nevyhnutné:

— bezodkladne zagat transparentnu liberalizaciu cien ndjomného podl'a vo-
pred presne stanovenej koncepcie, ktord bude definovat: dizku procesu de-
reguldcie najomného, postupné kroky zvySovania nijomného na Grovei
opravnenych nakladov (na obstaranie, spravu, prevadzku, idrzbu a opravy)
rozlozené do rokov alebo kratsich ¢asovych usekov so stanovenou hornou
hranicou zvy3ovania zohl'adiujicou medziro&ni mieru inflacie — ndjomné
na Grovni reainych nakladov bude vychodiskom pre trhové nijomné, zva-
Zit' algoritmus zvySovania najjomného s moznostou progresivneho zvy$o-
vania,

— pokradovat’ v privatizacii existujiceho bytového fondu v obecnom a 3tat-
nom vlastnictve,

— vypracovat' adresny systém $tatnej podpory socidlne odkizanych skupin
obyvatel'stva, ktory nesmie byt zavisly od priaznivej alebo nepriaznivej
situacie $tatneho rozpodtu potas doby poskytovania,

— deregulaciu najomného doplnit’ nevyhnutnymi Gpravami pravneho vztahu
vznikajiceho pri ndjme bytu,

— podporovat’ vznik nezavislych spolkov najomnikov (existuji v Nemecku
i Ceskej republike), ktoré by hajili prava najomnikov a pod.

Je nesporné, ze v stiGasnosti nastala v bytovom hospodarstve na Slovensku
pecificka situacia. Trh s bytmi zatial nedokaze svojou ponukou (lokalitou,
velkostou, kvalitou a ani cenou) vyriedit' vysoky dopyt po bytoch. V osobitnej
situdcii sa nachadzaji najmé mladi Pudia, ktorych zmena bytovej politiky po-
stihla najviac, navySe bez redlnej ance zabezpetit' si svojim prijmom alebo
usporami adekvatne byvanie. Preto je nevyhnutni primerana uast’ $tatu na
podpore bytovej vystavby. K pozicii §tatu ako ¢lanku bytového retazca exis-
tuji rozne nazory a v podstate reflektuji celkové chapanie tlohy Statu v hospo-
dérstve a spoloGnosti. Stidie Svetovej Banky upozoriiujé na skutotnost, Ze
politiky podporujice slobodné trhy vedi k zdravym bytovym sektorom, ktoré
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spitne napomahaju pohéiat’ ekonomicky rast krajiny. Politiky, ktoré chapu by-
vanie ako in3titit socidlnej starostlivosti vyderpavajii obmedzené verejné roz-
podty. Rozumnym uplatnenim trhovo-orientovanych stratégii mézu krajiny ako
Slovensko transformovat' tento sektor, timiaci hospodarsku vitalitu, na motor
hospodarskeho rastu.

V rdmci 3titnej lasti na financovani bytovej vystavby na Slovensku
moZno hovorit o dvoch vstupoch — ndvratné a nenavratné pdzicky (vratane
prostriedkov na budovanie technickej infrastruktiry prevazne uréenych obciam
s nizkym po&tom bytov na tisic obyvatelov) zo Statneho fondu rozvoja byvania
a $titna prémia k stavebnému sporeniu. K nim sa v siifasnosti pridava treti
vstup formou Ghrady ¢asti Grokov z hypotekarnych Gverov.

Ked'ze v statnom rozpocte, a teda aj v Statnom fonde chybajii potrebné
peniaze, nie je mozné z jeho zdrojov uspokojit' vietkych Ziadatel'ov o podporu.
TaktieZ je otazne, & z dlhodobého hladiska su takto investované prostriedky
najefektivnej$im riesenim pouzitia obmedzenych titnych zdrojov. Statna pod-
pora by mala byt orientovana predovietkym na metédy a programy, ktoré mo-
bilizujii ¢o najviac sikromného kapitalu a vyZzadujii o najmenej verejnych
zdrojov. Ked’ze investicie do bytového sektora st dlhodobé, musia sa opierat’
o spolahlivi Struktiru $tatnych rémcovych podmienok. Vieobecne viak neplati
zasada: ¢im vadsia $tatna podpora, tym zdravsi bytovy sektor.

Nizka kipna sila obyvatel'stva a realita sii¢asnych cien nehnutelnosti nitia
ku kombinacii niekolkych externych zdrojov financovania s vlastnymi zdrojmi
(GRAF 6). Financovanie bytovej vystavby sa v zahrani&i opiera najmi o tri pi-
liere — vlastné finanéné prostriedky obyvatelstva, komeréné Gvery (predo-
v§etkym hypotekarne produkty) a stavebné sporenie. Hypotekarne tuvery sa
mdZu stat’ naozaj perspektivnym zdrojom financovania byvania na Slovensku.
V shcasnosti viak podmienky poskytovania hypotekarnych iverov nevytvaraji
predpoklad na ich masové pouzitie. Pri¢iny su vieobecne zname — nerozvinuty
kapitalovy trh, relativna neznalost’ novych produktov, chybajlce institicie
ochotné investovat' do kipy zaloznych listov, problém umiestnenia tychto
cennych papierov na kapitdlovom trhu pri si¢asnych tirokovych podmienkach,
z toho vyplyvajice pomerne neprijate'né podmienky Gveru pre Ziadatel'a, nedo-
riefené otazky rutenia nehnutel'nostou, nedostatoéna participicia Stitu na
zvyhodneni Gverov atd. Bude teda otazkou niekol’kych rokov, mozno desatroci,
kym sa tieto poZicky stanil redlnym prinosom v oZiveni bytovej vystavby.
Bezosporu viak treba vyvijat' velké usilie na odstrafiovanie existujicich
tegislativnych bariér a vytvarat’ priaznivé prostredie pre rozvoj hypoték.

Stavebné sporenie je na Slovensku velmi populdrnou a pomerne spes-
nou formou financovania byvania. Do stavebného sporenia sa zapojila Siroka
masa obyvatel'stva, prostriedky stavebnych sporite'ni boli v uplynulych rokoch
pouzité vo velkom objeme na opravy a rekonstrukcie existujicich bytov a do-
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mov, a postupne sa za&inaji rozsirovat’ do obstarania nehnutePnosti. Novymi
Upravami sa vytvorili podmienky pre zapojenie pravnickych oséb do staveb-
ného sporenia, zvysili sa cielové sumy sporenia a zo spolo¢nych fondov sa za
vopred dohodnutych podmienok prideluji klientom vyhodné stavebné tvery
a medzitivery. Do procesu stavebného sporenia vstupuje §tat formou vyplatenia
$tatnej prémie. Tato Bigast’ §tatnych prostriedkov je pri nizkom droeni vkladov
sporitel'ov rozhodujucim motivom podiel'at’ sa na stavebnom sporeni i bez kon-
krétnej predstavy pouZit’ nasporené prostriedky na bytové tcely. Prive §titna
prémia je najviac diskutovanou témou stavebného sporenia, a tym aj pouzitia
disponibilnych $tatnych zdrojov na rozvoj byvania. Na jednej strane je podpora
v Eurépe dlhoro&ne overeného systému poskytovania Statnej prémie tzv. pria-
tel'skym sporitel'om, ktori sa podiel'aji na vytvarani fondov, z ktorych sa na-
sledne pridef'ujii pozicky stavebnym sporitefom. Na strane druhej je spochyb-
nenie pouzitia obmedzenych $tatnych zdrojov na iné nez "bytové" ucely a snaha
oich alokaciu na konkrétne investicie do bytovej vystavby. Argumenty na
oboch stranach maju svoje opodstatnenie a pre budiicnost’ stavebného sporenia
je potrebné citlivo zvazit' pre a proti kazdého alternativneho riedenia, najmi
z pohl'adu konkrétneho prinosu do bytového hospodarstva.

Z hladiska objektivneho vyznamu stavebného sporenia je nesporné, ze
bude aj v budiicnosti jednym z hlavnych pilierov financovania bytovej vystavby
na Slovensku.

V ziujme vytvorenia stabilnych zdrojov financovania bytovej vy-
stavby bude délezité:

— analyzovat alternativne moZnosti pouZitia tatnych prostriedkov na pod-
poru byvania,

- podporovat’ vzajomnd informovanost’ bankovych institdcii, sporitelni
a klientov, vyuzivat skusenosti a know how zo zahranitia,

— vymedzit' transparentna Oast’ $tatu na podpore hypotekarneho bankovnic-
tva: stanovit' presné podmienky udelenia bonifikacie ¢asti irokov Statnym
fondom rozvoja byvania, umoznit’ Ziadatelovi o Gver mat’ istotu (ne)pri-
delenia bonifikacie arokov pred schvélenim Zziadosti o hypotekarny uver
v banke, &0 méZe vaine ovplyvnit jeho rozhodnutie, zatraktivnit' Ocast’
subjektov kapitdlového trhu nezdanovanim trokovych vynosov z hypo-
tekarnych zaloznych listov, poskytovanie garancii za dvery,

— podporovat’ konkurenéné prostredie udelenim licencii k hypotekarnym ob-
chodom bankovym subjektom spihajl’lcim stanovené kritéria,

— vytvorif G&inny systém zabezpetovacieho priva banky, zmeny ustanoveni
Ob¢ianskeho zakonnika,

~ doriesit’ krytie hypotekarneho Giveru nehnutelnost'ou, podf'a nanovsich in-
formacii je uz aj rozostavana stavba z pohl'adu katastralneho tradu defino-
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vand ako nehnutelnost’ a preto méZe byt pouZita ako zéruka na rudenie na

hypotekarny Giver, bude potrebné novelizacia Katastralneho zakona,

— podporit’ prehladny systém $tétnej podpory stavebného sporenia, ktory by
bol stabiiny pre estrodny cyklus stavebného sporenia,

- citlivo zvazit’ otazku priatePskych sporitelov, analyzovat moZnosti naj-
gelnejsieho pouzitia obmedzenych $tatnych prostriedkov na podporu by-
tovej vystavby a trhu s bytmi a pod.

K §tatnej i¢asti na rieSeni bytovych problémov moZno uviest’, Ze:

Efektivna bytova politika stimuluje dopyt po bytoch ochranou vlastnickych
préav, vytvorenim stabilnych zdrojov financovania bytovej vystavby a smerova-
nim podpory pre tych, ktori ju naozaj potrebujui. Ponuku bytov mozno stimulo-
vat’ investovanim do infrastruktury, vytvorenim motivaéného a transparentného
legislativneho rémca, podporou hospodarskej sifaZe v sektore stavebnictva,
a vytvorenim indtitucionalnej Struktiry riadenia sektoru bytovej vystavby.

Na zéver by som sa chcel dotknit’ potreby prevzatia velkej ¢asti zodpo-
vednosti za vyriedenie otazky byvania samotnym ob&anom. Za niekolko desia-
tok rokov Statneho opatrovnictva v bytovej vystavbe a rozsiahlych subvencii
v oblasti nijomného a bytovych sluzieb si obyvatelia zvykli na lacné byvanie.
Vitsine obyvatel'ov na Slovensku je v siiGasnosti uz dostatotne zrejmé, Ze ob-
staranie bytu a samotné byvanie je skutoéne drahé, chyba im viak pocit viast-
nej zodpovednosti niest’ zvySené niklady na byvanie. Podiel vydavkov na
byvanie na celkovych vydavkoch slovenskych domacnosti predstavuje v siidas-
nosti priblizne 13-14 percent, &o je v porovnani s priemerom krajin EU (asi
22%) nizka Groveii. A to i napriek skuto¢nosti, ze na Slovensku sa v porovnani
s vyspelymi krajinami vyda nepomerne viac na stravu (pomer vydavkov na
stravu a byvanie na Slovensku je priblizne 2,5 : 1, naopak, napr. vo Svajéiarsku
a USA 1:2) GRAF 7. Pre plynul obnovu bytového fondu by sa podiel nakla-
dov na byvanie mal blizit' k 1/3 celkového rozpoc¢tu domdacnosti, ako vyplyva
z viacerych zahrani¢énych zdrojov. Do budtcnosti mozno teda ocakévat, ze
podiel vydavkov na byvanie bude rast, & uz na vkor vydavkov na ostatné
polozky alebo Urovefi Gspor. Byvanie mé svoju vysokd cenu v kazdej civili-
zovanej krajine, ktora v danych podmienkach dosahuje urgitd vysku bez
striktnej vazby k celkovej zivotnej trovni (je rozhodujicim vydavkom bez
ohl’adu na rozvinutost’ krajiny).

Takyto posun v 3truktire vydavkov slovenskych domacnosti je spojeny
najmi s uvedomenim si skutoénosti, Zze byvanie je naozaj drahé. Byt a jeho pre-
vadzka sa stava pravdepodobne najvicSou Zivotnou investiciou bezného ob-
¢ana. Je tomu podobne aj v zahraniéi. Aby v3ak tento rast nebol len vysledkom
pokratujiiceho zanedbavania existujiicich problémov, bude nutné pristipit
k systematickému a prehl'adnému odstrafiovaniu spomenutych prekazok.

Dakujem za pozornost'.

27



systém poplatkov za odiiatie pédy z PPF,
neefektivna &innost’ katastralnych tradov,

L hot 1 1

nedorieSené majetkové vzt'ahy k p N \ poédy

odpredat’ pozemky,

nedostatok infraStruktirne zainvestovanych pozemkov,

nevyjasnend situicia financovania a nasledného viastnictva inZinier-
skych sieti,

potreba deregulicie nijomného, odkladanie liberalizicie,

chatrajici bytovy fond, chybajiice prostriedky na jeho idrZbu a obnovu,
pravna liprava nijmu bytu,

pedorieSeny systém $tatnych prispevkov na byvanie,

obmedzené verejné zdroje na podporu bytovej vystavby,

siiéasné rozdelenie verejnych rozpo&tov medzi $tit a obecné samospravy,
nedostatofné daiiové zvyhodnenie investicii do bytovej vystavby,
chybajici dlhodoby Kapitil na Slovensku,

nerozvinuté formy komeréného tiverovania bytovej vystavby, najmé hy-
potekirneho bankovnictva,

nedorieSena privatizicia obecného bytového fondu,

transformacia bytovych druistiev,

systém regulécie cien vody a energie,

nedostatoéné chapanie viastnej zodpovednosti za byvanie u obyvatel'stva
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Bariéry odiiatia pozemkov z poédneho fondu za ucelom byto-
vej vystavby z pohPadu mestskych a obecnych samosprav:

doZzitd
administrativa nevyrieSené
7%, vlastnicke
vzt’ahy
Zadne 15%
problémy
24%
nadmema
ochrana Ziv. .
) vysoké
prostredia
39, odvody
51%



86,9 88,2

Mdostatok pody
W nedostatok pody

mesta obce

Poradie prekiZok bytovej vystavby z pohladu zastupitel’ov

miest a obci na Slovensku:

noh WN =

S

g

nedostatotnd $tatna podpora bytovej vystavby

nejasnost’ financovania vystavby infradtruktiry a jej vlastnictva
nedostatoéné finanéné zdroje obei a miest

nefunkénost’ kapitalového trhu, najmé hypotekarneho bankovnictva
nedostatok zainvestovanych pozemkov

vysoké odvody za odnatie pozemkov z pédneho fondu

nedostatky v legislative tykajiicej sa najomného vztahu (ochrana
neplatic¢ov)

regulacia najomného

nedostato¢ny zaujem obyvatel'stva o bytov( vystavbu
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Deregulicia ndjomného je podPa zastupcov miest a obei SR v
rieSeni bytovej problematiky krok:

neviem

negativny 1%

pozitivny

pozitivny aj

negativny 37%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
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Zdroje financovania obstarania bytu mladymi Pud’mi:

N komerény
neviem aver
\/.
iné (viastny
prijem,
dediéstvo,
14%
stavebné
pomoc od sporenie
roditov 24%
23%

Struktira priemernych pefiaznych vydavkov domscnosti
vybranych krajin v rokoch 1995-96:
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IGNAC RENDEK

MAKROEKONOMICKE SUVISLOSTI BYTOVEHO
HOSPODARSTVA

Trh a jeho ohranienia

Byvanie je socidlnym problémom prvoradej dolezitosti. Je v§a}< aj \fy-
znamnym narodohospodarskym problémom. Tejto druhej otazke — niektorym
ekonomickym a makroekonomickym suvislostiam bytového hospodarstva —
chee byt' venovany tento prispevok.

Efektivnost’, vynakladanie prostriedkov s maximalnym tzitkom, je vrchol-
nym kritériom v celej ekonomike, a teda aj v bytovom hospodarstve. V by}ovom
hospodarstve je efektivnost' o to doleZitejsia, Ze tu si viazané obrovské pros-
triedky. V roku 1989 predstavovali zakladné prostriedky bytového. hospgdarstva
viac ako polovicu fixného Kkapitalu takého kolosu, akym je prlemy'slel..
V skonsolidovanych ekonomikach funguje domyselny systém, zabezpetujuci
efektivnost’ v priemysle. V najom bytovom hospodarstve tomu tak nie j_e, Aviak
efektivne prevadzkovanie a rozvoj bytového fondu je podmienkou nielen po-
hody uzivatel'ov bytov, ale i zdravia celého ndrodného hospodérstva.’

Trh je prostriedkom k zefektivneniu (aj) bytového hospodarstva, ato
vd’aka tomu, e odmeiiuje priginlivych a sankcionuje neefektivnych. Av§ak’od
tejto vieobecnej pravdy sa realny trh odliduje, ato aj v rozvinutych trhovych
ekonomikach. Osobitne obytny dom a byt je tovarom, ktory sa odliuje od bez-
ného spotrebného tovaru. Tak prestahovanie sa do in¢ho bytu jf.: p?d§t_atne fui-
kladnejiie, nez napr. zamena jedného mliekara za druhého. Majitel na)on}neho
domu je do zna¢nej miery v pozicii lokalneho monopolistu. Proti moin0§11 zne-
uzivat’ tuto kvazi monopolnii poziciu musi byt ndjomnik bytu chraneny; 'prak-
ticky v kazdej krajine preto existuji zdkony na ochranu najomnikov, t. j.. zakony
obmedzujtice Uplne volny, ultraliberalisticky trh s bytmi. Na d.ruhej strane
vlastnik bytového domu musi byf’ zabezpeCeny proti zneuzivaniu tejto ochranyA’

Dalgou osobitostou trhu v oblasti bytového hospodarstva je, Ze bytové
domy st objekty s vel'mi dthou dobou Zivotnosti. Pri ich vystavbe trh fio zn:'iéj
nej miery zlyhava. Je tu urité paralela s lesnym hospodérst)/om. Trh je 've'l mi
podnikavy pri rubani lesov, aviak pri znovuzalesiiovani, ktorého plody zozni a2
budice generacie, tak podnikavy nie je; vysadbu lesov v3ade v trhovy'ch’evko-.
nomikéch reglementuje $tat. Bytova vystavba je d'alsim pripadom, kd? je u'ca_st
§tatu nevyhnutna. Moderny $tat sa na bytovej vystavbe aj redlne zuéasmm?;
pravda, snaZi sa to robit’ tak, aby nepreberal celé bremeno iba na seba, ale usi-
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luje sa vyuZivat' €o najviac a v prvom rade aktivitu samotnych ziujemcov
o bytovii vystavbu.

Programovany rozsah bytovej vystavby

Vystavba rodinnéhoe domu je pre jednotlivea velkou celoZivotnou investi-
ciu. Aj pre ekonomiku ako celok je bytové vystavba mimoriadne nakladna za-
leZitost’. Mimo energetiky niet takej druhej oblasti, ktor4 by sa &o do investi¢nej
naroénosti dala porovnat’ s bytovou vystavbou. Bol to préve tento vel'ky objem
prostriedkov vkladanych predtym kazdoroéne do bytovej vystavby, ktory pro-
vokoval tvorcov restriktivnej transformacnej stratégie siahnut’ na tito “velka
rybu" a na tkor bytovej vystavby zmiernit dopady transformaénej recesie
vinych socidlne citlivejsich oblastiach, napr. v mzdovej oblasti. Takto ale
vznikol v bytove;j oblasti vel'ky, skryty vnitorny dlh voéi budtcim generéciam.

Udaje o poklese — fakticky o kolapse ~ bytovej vystavby su dostatodne
zndme. Pripomeniem iba — v d'alsom sa k tomuto tdaju budem vracat’ —, ze
vroku 1989 sa postavilo 33 437 bytov. Do roku 1996 sa bytova vystavba
scvrkla na pitinu (6 257 bytov). V ukazovateli "pocet novopostavenych bytov
na 1000 obyvatelov" sa v tomto obdobi zaznamenal pokles zo 6,3
novopostavenych bytov na 1,1 bytu. V roku 1996 bolo mozné novym bytom
zabezpetit’ iba kazdy piaty novy manzelsky pér. Treba este dodat', Zze bytova
vystavba poklesla vo vietkych okolitych transformujlicich sa krajinach, avsak
nikde nepoklesla tak hlboko ako na Slovensku.

Predpokladajic, ze sme uz dosiahli "dno" poklesu bytovej vystavby, sto-
jime pred tlohou jej ozivenia. Bude to {iloha mimoriadne zloZit — okrem iného
a predovsetkym pre jej velki investiént ndroénost’.

Mém za to, Ze program bytovej vystavby by sa mal orientovat’ na vystavbu
cca 33 000 bytov rocne (pochopitelne s uréitou, no ¢o najstrm$ou nabehovou
krivkou). V prospech takto postavenej uilohy mozno argumentovat’ napr. tym, ze
z nej vyplyvajicich 6,1 novopostavenych bytov na 1 000 obyvatel'ov zodpo-
veda drovni inych, napr. radu zapadoeurépskych krajin, ktoré nadto maji men3i
prirastok obyvatel'stva a mensie podlznosti vo&i minulosti nez my. Protiargu-
mentom mdZe byt, ze takyto program neréta s vyrovnavanim podlznosti z po-
slednych 6-7 rokov a Ze ho teda treba zvysit. Redlnost’ naro¢nejsieho — socialne
bezo sporu odévodneného — programu, ktory by z vyrovnavania takychto
podlZnosti vyplyval, by viak bolo treba zvaZovat z hPadiska celkového poten-
cidlu nasej ekonomiky.

A je to prave celkovy potencial slovenskej ekonomiky, ktory hovori v pro-
spech redlnosti programu vystavby 33 000 bytov rogne. Takyto rozsah bytovej
vystavby totiz slovenska ekonomika uz zvladla, a to — ako som to uZ uvadzal —
v roku 1989 a doddvam, Ze aj v rade rokov predtym. Uroveit slovenskej eko-
nomiky, merand ukazovatel'om hrubého domaceho produktu, sa podFa oficial-
nych ddajov v roku 1997 znaéne (na 95%) priblizi k predtransformadnej Urovni
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a zrejme ju prekro&i v rokoch plného rozbehu realizécie bytového programu.
Globélne zdroje teda tu sii a budi.. Pdjde o to, aby sa pomocou vhodnej hospo-
darskej politiky tieto globalne zdroje rozdelili tak, aby sa navrhovany bytovy
program zrealizoval. Otézka stoji teda tak, &i tolko dial'nic, bavorakov, ¢i tolko
Gverov privatizantom, alebo &i bytovii vystavbu preferovat’ viac nez doteraz.
A takyto strategicky manéver, strategicki vol'bu hospoddrska politika urobit
méze. A prave porovnanie urovne HDP v terajSom roku s droviiou roku 1989
ukazuje, Ze globalne zdroje na uvazovany bytovy program existuju a Ze ta-
ziskovou otazkou je teda zmena hospodarskej politiky v prospech bytovej vy-
stavby.

Tazisko sa teda presiva od otazky globalnych zdrojov do otazky, &i je ta-
kyto strategicky manéver prerozdelenia zdrojov v prospech bytovej vystavby
realizovatelny. Nechame stranou otazku politickej vdle, i ked’ ona bude zrejme
hrat’ rozhodujiicu ulohu. Zamerajme sa na ekonomickd, predovsetkym makro-
ekonomickn stranku veci. PouZijeme metddu porovnavania s inymi ekonomic-
kymi procesmi.

UvaZzovany program bytovej vystavby bude vyzadovat' cca 30 mld Sk
roéne. Znaéna &ast’ z tohto objemu bude pripadat’ na individualnu vystavbu ro-
dinnych domov. Treba, pravda, ratat’ — ako sme to uz uvadzali - s uréitou (€o
najstrm3ou) nabehovou krivkou, ktorej strmost’ bude v podstatnej miere zdvisiet’
od vecnych predpokladov — najmi od moznosti Uzemnej pripravy a od oZivenia
stavebnych kapacit; izemna priprava bytovej vystavby sa zanedbala a stavebné
kapacity pre bytovii vystavbu boli v procese transformécie rozdrobené a znatne
ochromené. Pre porovnanie — uvazovany bytovy program predstavuje cca 14%
investicii do fixného kapitalu v roku 1996. Jeho naro¢nost’ je teda nemala.

Opiitovne pre porovnanie — do vystavby dial'nic mame investovat' cca 17
mld roéne v niekolkych najblizsich rokoch. Cast’ prostriedkov na to uréenych
by asi bolo efektivnejsie vynalozit na bytovi vystavbu. To, Ze sa prostriedky na
vystavbu dialnic podarilo ststredit’ behom velmi kratkej doby, ukazuje, Ze
moznosti strategického presunu zdrojov na bytovis vystavbu tieZ nie sii malé —
ak existuje politicka vol'a urobit to. Na dovoz aut sa v roku 1996 vynalozilo 22
mld Sk, o efektivnosti &oho mozno pravom pochybovat’,

Strategické presuny sa robia najlah3ie za pohybu. Prirastok investicii do
fixného kapitalu &inil v roku 1996 viac ako 60 mid Sk. To sa, pravda, v bu-
dacich rokoch méZe menit, predsa viak minuloroény vyvoj ukazuje, Ze inves-
tiény potencial slovenskej ekonomiky je uvazovanému programu bytovej vy-
stavby primerany.

Zhrujic teda uvedme, Ze uvazovany program vystavby 33 000 bytov
roéne veelku zodpovedi globdlnym zdrojom slovenskej ekonomiky, ako aj
mozZnostiam strategickych presunov v Struktire investicii, i ked’ tento presun
bude tak vo vecnej, ako aj finanénej oblasti ndro&nou Glohou.
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Prinosy bytového programu

Prinosy uvazovaného bytového programu v socidlneho oblasti st Jjedno-
znacné. :

'Pokial’ ide o makroekonomicka oblast, uved’me, Ze uvaZovany rozsah by-
tovej vystavby by vytvoril priestor na zvy3enie hrubého domaceho produktu cca
o0 7%; jej prinos pre oZivenie nasej ekonomiky by teda bol vyznamny. Tento
prinf)S. by viak bol nizsi, ak by sa bytové vystavba uskuto&iovala na tkor in-
vesticii v inych oblastiach. Vyznamny je aj ten rys bytovej vystavby, Ze zvy3uje
sporivost’ obyvatel'stva, o je velmi vyznamnym nérodohospodarskym zéuj-
mom. Pri vystavbe rodinnych domov je to evidentné. Aj rézne formy druZstev-
nej vystavby maju tato &rtu. A koneéne, Ziadna in oblast’ investi¢nej vystavby
nevyvoldva v takom rozsahu d'alsie sikromné investicie, ako je nakup bytového
zariadenia.

V prospech bytovej vystavby hovoria aj aspekty platobnej bilancie $tatu.
Bytové vystavba — ako sa vieobecne uznava — je ten smer investi¢nej Ginnosti
(a vbbec oZivenia ekonomiky), ktory najmenej zatazuje platobnii bilanciu, je
gnélo néroény na dovoz. Zatial' ¢o napr. vystavba dialnic vyZaduje hodne zdro-
jov z dovozu a dalej cementu, asfaltu a pohonnych hmét vyrabanych na béze
dovézanych energetickych zdrojov, bytova vystavba zavisi na dovoze v d’aleko
men3ej miere a vo viCSej miere poméha rozvijat vyrobu na baze domécich
zdrojov.

) Prinosom bytovej vystavby je dialej to, Ze je vyznamnym prostriedkom
ozivenia a trvalého rastu ekonomiky, a teda aj rastu zamestnanosti a znizovania
nezamestnanosti. Pokusili sme sa vy¢islit, aky prirastok zamestnanosti by
umoznil uvazovany program bytovej vystavby. Pre nedostatok alebo mali
spol'ahlivost terajdich tdajov, odhad sme robili hlavne na tidajovej zékladni
roku 1989 (produktivita sa odvtedy nezlepsila, skor sa zhorsila).

Prirastok zamestnanosti odhadujeme takto:

— 45000 pracovnikov bude zamestnanych priamo v stavebnych organiza-
ciach realizujlcich vystavbu 33 000 bytov rogne v ramci komplexnej byto-
vej vystavby;

- 26000 pracovnikov bude zamestnanych u subdodavatelov pre bytovi
vystavbu (prakticky ide o subdodavatel'ské priemyslové podniky);

~ 37000 predstavuje zamestnanost' z toho titulu, Ze bytova vystavba, tak ako
kazda investi¢na Cinnost, zvySuje agregatny dopyt, a teda vyvolava zvy-
Senti vyrobu a zamestnanost' v celej ekonomike, ato v rozsahu investic-
ného multiplikatora. Vysku multiplikatora odhadujeme velmi opatrne na
1,3;

— 34000 bude potrebnych na vyrobu bytového zariadenia. Ako sme uZz uva-
dzali, vyznamnym 3pecifikom bytovej vystavby je, Ze okrem néakladov in-
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vestora na vystavbu bytového domu vynaklada uZivatel bytu d'al3ie zna¢né
investicie do zariadenia bytu.

Od tychto poétov treba, samozrejme, odratat’ tych pracovnikov, ktori si uz
zamestnani na terajsej, i ked’ skromnej bytovej vystavbe.

Uhmom dospievame k poétu cca 115000 pracovnikov, o ktorych by sa
zvy3ila zamestnanost realizaciou uvazovaného bytového programu. Tieto tdaje
dokazuju, Ze tento program je vyznamnym prinosom pre riesenie takého kardi-
nalneho problému, akym je rast zamestnanosti a znizenie nezamestnanosti. Zvy-
Senie zamestnanosti vyvolané priamo i nepriamo bytovou vystavbou predsta-
vuje potencialny zdroj pre zniZenie terajsej nezamestnanosti o celi tretinu.

Uvazovany program bytovej vystavby si zasluhuje podporu aj odborovych
organizécii. Niet mnoho prilezitosti, kde odbory mdzu pre podstatné zniZenie
nezamestnanosti urobit” nie¢o viac a niedo konkrétnejSieho, nez je program oZi-
venia bytovej vystavby. Podpora odborov je o to dolezZitejsia, Ze Fudia v bytovej
nadzi ~ &i st Elenmi odborov alebo nie — st rozptyleni a tazko organizovatelni,
kdezto odborari si organizovanejsi a mdzu viac urobit’ pre obhajovanie zduj-
mov Pudi, na ktorych dolieha bytovy problém.

Bytovy problém je v prvom rade problémom mladych fudi. Osobitne to
plati o vysokoskolakoch; ti s po¢as $tudia ¢asto odkazani na internat a po na-
stupe do zamestnania spravidla neméZu ratat’ s ubytovanim u rodi¢ov. Program
ozivenia bytovej vystavby by mal zahrnovat' vyslovne aj vystavbu internatov.
Bytovy program si zaslizi podporu zo strany mladych ludi (najmé vysokosko-
lakov) a mladeznickych organizacii.

K niektorym ilohim Statu

V predoslom texte sme sa uz zmienili o tom, ze moderné bytové hospo-
darstvo sa nezaobide bez Gasti §tatu na iom. Aviak nezdravé by bolo extrémne
riesenie: tak ako neméze platit|, ze byvanie je starost'ou iba obtana samotného,
nemdze platit’ ani opaény extrém — Ze celi zodpovednost’ za bytové hospodar-
stvo nesie iba tat. Najefektivnejsi mdze byt iba taky systém, pri ktorom sa po-
vedla Géasti §tatu v &o najvaciej miere vyuZivaju podnety k efektivnemu kona-
niu najomnikov bytov, vlastnikov bytovych domov, i¢astnikov vystavby byto-
vych domov, finanénych institicii atd’.

Najdélezitejiou zrejme bude uloha Statu pri takom presmerovani finan-
&nych pradov v celej ekonomike, aby doslo k redtrukturalizacii investi¢nej &in-
nosti v prospech bytovej vystavby. Sem budi patrit’ zvySené prispevky zo 3tat-
neho rozpottu do fondu rozvoja byvania a prispevky k stavebnému sporeniu.
Zrejme bude nutné prispievat’ obciam na vystavbu bytovej infrastruktiry. Aviak
rozhodujiicu Glohu pri bytovej vystavbe mdzu zohrat' iba mimorozpottové
2droje, predovietkym hypotekdmne uvery. Aviak i tu pripadnu 3tatu dolezité
ulohy, najmé pri $tarte trhu hypoték a eventualne pri sandcii hypotekdrnych
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b:?nl}:, keby s? f\ie vla'stnou vinou dostali do krizy (pozri napr. sandciu americ-
fg;oc;];ontelm, ktoré sa dostali do krizy v désledku inflacie v osemdesiatych

. Zlcfiité a aj politicky citlivé Glohy stoja a nejaki dobu este buda stat pred
ét'atnyml organmi pri regulovani ndjomného. Na jednej strane bez ekonomic-
keého alebo aspon nakladového najomného nie je mozny systém efektivneho
hospo_dérenia s takym obrovskym majetkom, aky predstavuji bytové domy. Na
dl:ghej strane na$e mzdy a déchodky nemaji taki $truktiru, aby z nich taicélo
najomné bolo mozné platit’. Preto reforma (zvysenie) ndjomného méze prebie-
hat’ 'b? ruk? v ruke s reformou miezd. MoZno si napr. predstavit’ tripartitné ro-
koval:ue, pri ktorych sa vyvoj miezd bude davat’ do sivislosti jednak s ogakéava-
nou mﬂ'acmu, ako aj s pripravovanym zvysenim nijomného. To isté plati
o upra'va?h ddchodkov. O tom, Ze takyto manévrovaci priestor méZe vzniknif’
sved€i vyvoj v minulom roku, kedy redlne mzdy (po otisteni o inflaciu) vzrést[;
cca o 500. Sk. Cely proces reformy najomného a reformy miezd (déchodkov)
mbZe byt’ iba postupny. Okrem toho treba rétat s prispevkami pre sociélne slabé
skupiny najomnikov.

) Potrebné budu aj dalsie legislativne Gpravy, napr. zamerané na ul'ahcenie
ziskavania (eventudlne vyvlastnenia) pozemkov pre bytovi vystavbu,

) Pre zvladnutie Gloh §tatu v bytovom hospodarstve bude treba zvazit aj
niektoré d'alsie opatrenia v inStituciondlnej oblasti. Plati to predovietkym
o osobitnom orgdne pre zaleZitosti bytovej vystavby. V Pol'sku, kde bytova vy-
s%a\(ba nie je aZ takd zl4 ako na Slovensku, zriadili novy Urad pre byty a urba-
m'snc!(l'x vystavbu, a to za situécie, kedy zniZili po&et ministerstiev v ramci radi-
k§lnej prestavby viadnych organov. Osobitné orgény (niekde aj na trovni mi-
nisterstiev) psobia i v rade zapadoeurépskych krajin.

Zda sa taktiez, Ze by bolo vhodné vratit' sa k nicktorym prvkom byvalej
kon.lplexnej bytovej vystavby. Za uvézenie stoji napr. zabezped&enie projekto-
vania a rozpo¢tovania typizovanych obytnych domov.
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