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Abstrakt Politické zmeny po roku 1989 si vyZiadali zasadné zmeny
v oblasti institucionalneho usporiadania ako aj legislativne zmeny v
oblasti bytovej politiky. Koncepcie Statnej bytovej politiky
prijimané od rokul995 v pitro¢nych cykloch vytvarali potrebny
ramec pre postupné formulovanie legislativnych a ekonomickych
nastrojov na podporu rozvoja byvania. V Koncepcii prijatej v
novembri 1995 sa zd6vodnioval “podporny pristup” k byvaniu, kde
jednotlivei nest zakladnti zodpovednost’ za zabezpecenie si byvania,
zatial Co S$tdt a samosprava vytvara vhodné podmienky pre
sukromné investicie a iniciativy. Uvedomujuc si spolocensku
zodpovednost’ socidlneho Statu, podpora byvania mala byt
smerovand na domacnosti s nizkymi prijmami a iné znevyhodnené
skupiny. KI'icovym cielom je zlepsit’ Standard byvania a vytvorit’
organizaény, inStitucionalny, legislativny a finan¢ny ramec na
zabezpecovanie vystavby novych bytov a pre obnovu existujucich
bytov. V prispevku sa venujeme bytovej vystavbe v SR.

Kruadové slova byvanie, bytova vystavba, potreba bytov

1. UvoD

Bytova vystavba v Slovenskej republike je ovplyvilovana
participaciou  viacerych subjektov, obyvatel'stva, doméacnosti,
firiem, vlad, verejnej spravy. Vystavbu bytov v bytovych domoch
v obdobi do roku 1989 financoval Stat arealizovala sa formou
hromadnej vystavby bytov. Budovali sa S$titne byty (urené
predovsetkym Statnym organom - armade a policii, Statnym
Gradnikom a socialnym pripadom), podnikové byty (byty uréené pre
stabilizaciu pracovnikov daného podniku), druzstevné byty (uréené
pre druzstevnt c¢lensku zakladiiu) a ostatné byty, resp. rodinné
domy (zahriiujice sukromné byvanie). Hromadné vystavba bytov sa
od roku 1948 uskutociovala v tzv. typoch, murovanych budovach z
plnych  palenych  tehal, podla  technicko-ekonomickych
ukazovatelov, ktoré sa v jednotlivych obdobiach menili.
Respektovat’ sa mali platné technické predpisy a technické normy,
ktoré odzrkadlovali uroven poznania v prisluSnom obdobi.
Postavenim prvého panelového domu sa vytvorili podmienky na
rozvoj panelovej bytovej vystavby s uplatnenim typizécie
konstrukénych systémov, stavebnych sustav a objemovych rieseni
(celych domov). Hromadna bytova vystavba sa uskutociiovala z
materidlov a stavebnych kons$trukcii s cielom maximalne
»zracionalizovat™ proces vystavby a ,,optimalizovat™ naklady na jej
realizaciu.

Bytova politika $titu sa zaoberdA vztahmi medzi subjektmi
a procesmi suvisiacimi s uspokojovanim potrieb v oblasti byvania
(Labaj, 1993). Bytova politika je zaroveni kombinaciou
ekonomickych, socialnych, pravnych atechnickych suvislosti
byvania, pric¢om je priamo zavisla na ekonomickych podmienkach
danej krajiny. Zakladnym kritériom UspeSnosti bytovej politiky je
zabezpecenie dlhodobej dostupnosti byvania pre vsetky socialne
skupiny obyvatel'stva, pretoze v stiCasnej etape vyvoja spolocnosti,
len niektori st schopni platit’ naklady novej vystavby z vlastnych
zdrojov. V Slovenskej republike sa od roku 1990 pod vplyvom
spologenskych zmien menil aj charakter a uloha bytovej politiky.
Vystavbu bytov v bytovych domoch do roku 1989 financoval Stat
a realizovala sa formou hromadnej vystavby bytov.

2. ANALYZA VYVOJA BYTOVEJ VYSTAVBY

V SLOVENSKEJ REPUBLIKE

Bytova vystavba u nas bola dlhé desatrocia charakterizovana najméi
uplatnenim panelovych technoldgii vystavby. Takmer 9 z 10 bytov
bolo postavenych v bytovych domoch hromadnymi formami. A to
predovsetkym v obdobi rokov 1960 aZz 1992. Viac ako 95 % bytov v
bytovych domoch bolo postavenych s Ustrednym vykurovanim,
centralnym zasobovanim teplou uzitkovou vodou, kupeliiou a WC.
Priemerné Uzitkova plocha bytov postavenych hromadnymi formami
je 62,29 m% Tymito parametrami pévodného technického riesenia sa
bytovy fond Slovenska radil medzi krajiny s vysokou kvalitou
byvania. Zmena ponimania bytovej politiky sa prejavila na samotnej
bytovej vystavbe a pocet zagatych bytov klesal. V roku 1994 sa na
Slovensku zacalo stavat’ najmenej, len 3 809 bytov. V roku 1995 sa
dokon¢ilo len 6 157 bytov.

Ozivenie bytovej vystavby v rozhodujicej miere podmienili
postupne prijaté a legislativne upravené podporné ekonomické
nastroje zo strany Statu, ato najma zavedenie podpory
prostrednictvom  stavebného sporenia, Uverov poskytovanych na
uspokojovanie potreby byvat’ zo Statneho fondu rozvoja byvania. Po
roku 1998 anéastupe reformnej vlady sa dosledky snahy
o stabilizaciu ekonomiky prejavili aj v odvetvi stavebnictva ato aj
v poklese poctu zacatych a dokonCenych bytov. Dva roky
stabilizacnych opatreni, s pomerne dobrymi vysledkami, sa zacali na
pocte zacatych bytov prejavovat’ uz v roku 2000. V roku 2001 sa
znatne zvysil aj pocet dokonCenych bytov. Odvtedy, napriek
miernemu  poklesu, nikdy neklesol pod hodnotu 12 000
dokon&enych bytov za rok (tato hodnota bola predtym dosiahnuta
len raz av ostatnych pripadoch bola znacne nizsia). V roku 2003
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dosiahol podiel dokoncenych bytov v obecnom vlastnictve hodnotu
28,4 %. V roku 2004 klesol podiel dokoncenych bytov v obecnom
vlastnictve na Groven 12,1 %, v roku 2005 dosiahol hodnotu 13,7 %,
v roku 2006 hodnotu 14,8 % z celkového poctu dokoncenych bytov.
v roku 2006 zacala v Slovenskej republike vystavba 20 592 bytov
(vydané stavebné povolenia), dokoncilo sa 14 444 bytov (vydané
kolaudaéné rozhodnutia) a rozostavanych ku koncu roku bolo 54
086 bytov (eviden¢ny rozdiel za¢inanych a dokoncenych bytov).
Z celkového poctu dokonéenych bytov sa 7 657 postavilo
v rodinnych domoch, ¢o predstavuje 53,01 %. Z existujlceho
bytového fondu v roku 2006 ubudlo 1442 bytov, z¢oho 1 187
z dovodu asanécii (82,32 %). Oproti roku 2005 sa vSak znizil pocet
dokonéenych bytov, a to z hodnoty 14 863 bytov na hodnotu 14 444
bytov, ¢o predstavuje pokles o 419 bytov, t. j. 0 2,82 %. Napriek
tomuto miernemu poklesu predstavuje pocet dokonéenych bytov
druh( najvyssiu hodnotu za poslednych 14 rokov (od roku 1993).
Oproti roku 2005 sa na celkovom pocte u dokoncenych bytov
znizilo zastupenie bytov v rodinnych domoch 05,57 %, pri¢om
tento trend pokracuje uz od roku 2004, kedy dokoncené byty
v rodinnych domoch predstavovali az 68,07 % z celkového poctu
dokoncenych bytov. V roku 2007 tento podiel stipol na 19,1 %, v
roku 2008 klesol na Groveti 15,3 % a v roku 2009 na 12,2 %. Co sa
tyka zacatych bytov, v porovnani srokom 2005, kedy sa zacalo
svystavbou 19 796 bytov, sa pocet zaCatych bytov zvysil o 796
bytov, t. j. 04,02 % apredstavuje najviac zalatych bytov za
poslednych 16 rokov (od roku 1991).

V roku 2010 bol tento podiel v Grovni 14,8 % a v roku 2011 v
Grovni 10,8 %. V roku 2011 dosiahol podiel dokonéenych obecnych
domoch najvacsi podiel tvorili S$tvorizbové byty (42,9 %) a
patizbové a viac izbové (30,0 %). Z dokoncenych bytov v bytovych
domoch bolo najviac dvojizbovych (39,6 %) a trojizbovych (30,9
%). Do roku 2009 pocet dokoncenych bytov vyrazne stipa,
predovSetkym v sikromnom  sektore, avSak vzhladom na
celosvetovy ekonomicky vyvoj nastava pokles dokoncenych bytov
az do roku 2011. Od roku 2012 aZ do sti¢asnosti po¢et dokonéenych
bytov pozvorna rastie (Graf 2).
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Graf 1 Vyvoj poétu zacatych bytov v SR

V priebehu roka 2012 bolo zacatych 13 090 bytov, ¢o je o 2,7 %
viac ako v roku 2011. Dokoncenych bolo ku koncu decembra 15
255 bytov, ¢o je 0 4,4 % viac ako v roku 2011, pri¢om ubudlo 1 255
bytov (z toho: 1 054 asanaciou), t. j. 0 2,4 % viac ako v
predchadzajiicom roku. Pocet rozostavanych bytov k 31.12.2012
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poklesol oproti obdobiu k 31.12.2011 o 3,0 % na 62 783 bytov. V
porovnani s rokom 2011 vzrastol v roku 2012 pocet zacatych bytov
0o 350. Pocet dokonenych bytov wvzrastol o 647 a pocet
rozostavanych bytov poklesol o 1 951. Ubytok bytov celkom sa
zvysil oproti roku 2011 o 29 bytov, pocet asanovanych bytov
poklesol 0 31 bytov. Z celkového poétu zacatych bytov v roku 2012
pripadalo na verejny sektor 6,2 % ana sukromny sektor 93,8 %;
69,1 % (9 047 b. j.) zo zaatych bytov predstavovali byty
v rodinnych domoch. Z celkového poctu dokoncenych bytov v roku
2012 pripadalo na verejny sektor 10,1 % a na sukromny sektor 89,9
%; 62,1 % (9 479 b. j.) z dokonenych bytov predstavovali byty v
rodinnych domoch, ¢o je o 2,1 p. b. viac ako v roku 2011. Z
celkového poctu rozostavanych bytov k 31.12.2012 bolo 5,4 % vo
verejnom sektore a 94,6 % v suikromnom sektore; 66,5 % (41 782 b.
J.) z rozostavanych bytov predstavovali byty v rodinnych domoch.
Najvicsi podiel zacatych bytov bol v roku 2012 v Bratislavskom
kraji 20,7 % (2 715 bytov, z toho 1 662 v rodinnych domoch).
Najnizsi podiel zacatych bytov 7,8 % (1 221 bytov, z toho 548 v
rodinnych domoch) bol v Banskobystrickom kraji. V poéte zacatych
bytov bol v roku 2012 oproti roku 2011 mierny narast. Za celé
Slovensko predstavoval narast 2,7 %, najvac¢si bol v Bratislavskom
kraji 22,1 %.

Nasledne od roku 2012 az do sGéasnosti, narastd pocet zacatych
bytov v sikromnom sektore predovsetkym v dosledku nedostatku
ndjomnych bytov adobrymi Gverovymi podmienkami na
hypotekarne UGvery auvery na byvanie finanénych domov,
predovsetkym pre obyvatel'ov do 36 roku veku.
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Graf 2 Vyvoj poétu dokoncenych bytov v SR

V roku 2012 z celkového poctu dokoncenych bytov, 4 570 bytov
dokoncenych v Bratislavskom kraji, ¢o predstavuje 30,0 %. S
odstupom, vo vyske viac ako 10 %-ny podiel dokon&enych bytov
bol v Trnavskom kraji (15,8 %), Zilinskom kraji (11,0 %) a v
Nitrianskom kraji (10,8 %). Najmenej bytov bolo dokoncenych v
Banskobystrickom kraji a to 842 bytov, ¢o predstavuje 5,5 % podiel
z celkového pocétu dokonéenych bytov. V roku 2012 vzrastol pocet
dokonéenych bytov v Bratislavskom kraji (+26,0 %), v Nitrianskom
kraji (+21,3 %) a v Trenéianskom kraji (+19,7 %). V ostatnych
krajoch bol v roku 2012 v porovnani s rokom 2011 pocet
dokonéenych bytov nizsi, a to od -7,4 % v KoSickom kraji do -16,4
% v Banskobystrickom kraji. Najvacsi podiel rozostavanych bytov
(18,6 %) z celkového poctu, bol na konci roku 2012 v
Bratislavskom kraji (11 679 bytov, z toho 5 748 v rodinnych
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z toho 2 594 v rodinnych domoch) bol na konci roku 2012 v
Banskobystrickom kraji.

V roku 2013 dosiahol pocet zaCatych bytov hodnotu 14 758 bytov,
¢o je oproti roku 2012 (13 090 bytov) narast o 1 668 bytov, ¢o
predstavuje 12,74 %. Pocet 15 100 dokoncenych bytov v roku 2013
je oproti roku 2012 (15 255 bytov) niz§i o 155 bytov, ¢o je
medzirocny pokles o 1,02 %. Rovnako bol v roku 2013
zaznamenany pokles pri pocte rozostavanych bytov o 1 401 bytov
oproti roku 2012 (62 783 bytov). Co satyka vyvoja podtu
dokonéenych bytov, celkovo od roku 2008 postupne klesa ich pocet
z0 17 184 bytov na 15672 bytov. V ramci verejného sektora je
pokles vel'mi vyrazny a z 2632 bytov dokonéenych v roku 2008
tento pocet sa znizil na 336 v roku 2016. V sikromnom sektore sa
pocet dokoncenych bytov od roku 2008 do roku 2016 zvysil.

3. VLASTNICTVO NEHNUTELNOSTI A JEHO

VYVOJ V REGIONOCH SR

Vlastnenie nehnutelnosti sa stalo na Slovensku nepisanym
pravidlom, ako keby neoficidlne hodnotenie socialneho statusu,
zatial' ¢o v ostatnych krajinach je opakom. V krajinach, ako su
Nemecko ¢i Velka Britdnia, tvoria najjomné byty az 50 % z
celkového poctu bytov, ktoré su dostupné na byvanie. Tento trend je
spOsobeny hlavne tym, ze mladi ludia v bohatSich krajinach si
nechct ,komplikovat’ Zivot* splacanim hypotekarneho tveru. Ich
cielom je skor cestovat’ a ,,socialnym statusom* je skor uzivanie si
zivota. V zapadnej Eurdpe si mladi l'udia, ktori si aj chcd pritom
zalozit'" vlastna rodinu, rieSia otazku byvania zvicSa najomnymi
bytmi. Tym nechceme naznalit, ze zmyslanie Slovdkov v tejto
oblasti je nespravne, je totiZ obdobné ako v kazdej postsocialistickej
krajine a nijako sa neli§ime od Ceska, Pol'ska, Mad'arska.

Na trhu s byvanim sa v§ak moze vyskytn(t’ aj situdcia, Zze uréiti mieru
spotreby bytovych sluzieb mozno zabezpecit' len prostrednictvom
jedného sektoru byvania, napr. byvanie v uprednostiiovanom
rodinnom dome nebude mozné prostrednictvom najomného byvania,
ktoré je spravidla koncentrované v mestskych bytovych domoch.
Rozhodovanie medzi vstupom na trh s vlastnickym alebo ngjomnym
byvanim sa vanglickej literatire nazyva tenure choice (vyber
pravnych dbvodov uZivania). Toto rozhodovanie je skimané ako
dichotomicka premenna (napr. rozhodnutie vlastnit’ ¢i nevlastnit,
vlastnit’ alebo prenajat’ a pod.) a existuje vel’ké mnozstvo empirickych
modelov tenure choice, ktoré st ¢asto uzko spité s modelmi Zivotného
cyklu.

Najvdési podiel bytov postavenych v roku 2013 tvorili byty
postavené v rodinnych domoch (10 208 bytov). Byty dokoncené v
bytovych domoch predstavovali v roku 2013 podiel 32,4 %, ¢o je na
urovni 4 892 bytov. V roku 2013 sa dokonéilo najviac bytov v
Bratislavskom kraji (3 568 bytov), no oproti roku 2012 je to pokles
o 1 002 bytov (21,9%). Napriek velkému medzirocnému poklesu
patri Bratislavskému kraju podiel 23,63 % z celkového poctu
dokoncenych bytov. Druhy najvacsi pocet dokoncenych bytov bol v
Trnavskom kraji (2 334 bytov), ¢o je pokles oproti roku 2012 o 69
bytov (2,87 %). Vyznamne oproti roku 2012 (1 440 bytov) si
polepsil Presovsky kraj s poétom 1 957 dokonéenych bytov, o
predstavuje narast o 35,9 %. Nasleduje Zilinsky kraj s potom 1 682
bytov, Nitriansky kraj 1 652 bytov, Trenciansky kraj 1 490 bytov.
Medzi poslednymi skoncil sice KoSicky kraj s poétom 1 396
dokoncenych bytov, ale s medziroénym narastom 15,75 % a
Banskobystricky kraj s poctom 1 021 bytov a narastom o 179 bytov.

Z pohladu vlastnickych foriem zacatych a dokonéenych bytov v
roku 2012 bolo dokon&enych vo verejnom sektore 1 545 bytov (o -
1,5 %, resp. 0 23 bytov menej ako v roku 2011) a v sukromnom
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sektore 13 710 bytov (0 5,1 %, resp. 0 670 bytov viac ako v roku
2011). Vyvoj v poslednych rokoch poukazuje na kolisavé zasttpenie
poctu, resp. podielu dokoncenych bytov v obecnom vlastnictve. V
roku 2013 sa v rozhodujlcej miere na sledovanych ukazovatel'och
podielali byty v stkromnom tuzemskom vlastnictve a menSim
podielom byty v obecnom vlastnictve. V roku 2016 bolo najviac
bytov zacatych, dokoncenych aj rozostavanych v sikromnom

sektore (Graf 1 a Graf 2).
Tab. .1  Obyvané byty podla foriem vlastnictva v SR
2 Obyvané byty
N
S
Z toho podla foriem vlastnictva bytov typov domov
ﬁ = I
g | &8 z g
o I=] £ > ® =
>7° 23 > = o =
2c | 85 | £ A @ £ g
a9 > 5 a o S ‘< @
o 2 o & o c ot < < _
< S L ! > = .
s | &8 |8 a a @ a5 | 8
SR 764100 744203 32239 5216 | 62873 | 46451 | 18926 | 26917
BA 172524 52275 2092 919 3317 6668 2246 6412
R 64129 | 94437 4587 494 5054 4215 1711 1997
™ 85646 | 93018 4383 487 9520 5808 2219 2291
NR 79503 |121432 4809 816 9128 5886 2124 2833
ZA 84456 |102435 3940 499 5189 5154 2384 2619
BB 91177 | 96119 3203 842 8866 7884 3678 3655
PO 83171 (102707 4546 615 9700 4988 2587 3779
KE 103494 | 91780 4679 544 | 12099 5848 1977 3331

Zdroj: vlastna tabul’ka podrl'a idajov SU SR.

V obecnom vlastnictve sa v roku 2013 dokoncilo 1 064 bytov, ¢o
predstavuje v porovnani s predchadzajicim rokom znizenie o 480
bytov. Pri zacatych bytoch v obecnom vlastnictve v roku 2013 (575
zaCatych bytov) mozeme konstatovat’, ze v porovnani s rokom 2012
prislo k poklesu o 236 bytov, ¢o predstavuje 29,1 %. Trend vyvoja
vlastnickej struktury dokon¢enych bytov poukazuje od roku 2007 az
po rok 2016, s vynimkou roku 2010, na klesajlci podiel obecnych
najomnych bytov na celkovom pocte dokoncenych bytov.

Na skladbe dokoncenych bytov v roku 2013 sa sukromné tuzemské
vlastnictvo podielalo 92,90 %, ¢o predstavuje 14 028 bytov a
obecné vlastnictvo tvorilo 7,05 %, ¢o je 1 064 bytov. Ostatné formy
vlastnictva sa na celkovom pocte dokoncenych bytov podiel’ali 0,05
% (8 bytov). V obecnom vlastnictve sa v roku 2013 dokoncilo 1 064
bytov, Co predstavuje v porovnani s predchadzajucim rokom
zniZenie o 480 bytov. Pri zacatych bytoch v obecnom vlastnictve v
roku 2013 (575 zacatych bytov) modzeme konStatovat, ze v
porovnani s rokom 2012 priSlo k poklesu o 236 bytov, co
predstavuje 29,1 %.

Trend vyvoja vlastnickej struktiry dokoncenych bytov poukazuje od
roku 2007 aZ po rok 2016, s vynimkou roku 2010, na klesajuci
podiel obecnych najomnych bytov na celkovom pocte dokonéenych
bytov, ¢o sposobil predovsetkym zaujem domacnosti investovat’ do
vlastného byvania.

Z hladiska tizemného rozlozenia Slovenskej republiky sa v roku
2013 zacalo stavat’ najviac bytov v Bratislavskom kraji (4 109
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bytov), ¢o je narast oproti roku 2012 o 1 394 bytov (51,3 %). Druhy
najvacsi pocet zacatych bytov bol v Trnavskom kraji (2 204 bytov),
kde bol zaznamenany medziroény narast o 317 bytov. Dalej
nasleduje Trenciansky kraj s poftom 1 701 zacatych bytov,
PreSovsky kraj 1 588 bytov, Zilinsky kraj 1 525 bytov, Nitriansky
kraj 1 523 bytov, Kosicky kraj 1 095 bytov a na poslednom mieste
skonc¢il Banskobystricky kraj s poctom 1 013 bytov. V Nitrianskom
a Banskobystrickom kraji s minimalne medzirocné zmeny v pocte
zatatych bytov, na rozdiel oproti Zilinskému kraju, ktory
zaznamenal medziro¢ny pokles az 280 bytov (15,5 %) a Kosicky
kraj pokles 0 126 bytov (10,3 %).

Vyznamne sa na celkovom pocte bytov znizuje podiel obecnych
ndjomnych bytov. Z grafu 3 vidime znizenie, z 28,4 % v roku 2003
na iba 2,3 % vroku 2016. Tato skuto¢nost’ nie je z dlhodobého
hladiska pre vyvoj ekonomiky prijatelnd. Dovodom je odklad
spotreby domacnosti, &o

ma negativny vplyv na vyvoj
ekonomického rastu.
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Graf 3 Podiel obecnych najomnych bytov/celkovy pocet

dokonéenych bytov v SR (v %)

Krajiny s vysokou mierou vlastnictva nehnutel'nosti na byvanie su
vyrazne menej ekonomicky produktivne. Svajéiarsko, kde vlastni
najmenej obyvatelov dom ¢i byt, je jednou z najbohatSich a
najvyspelejsich krajin. Na druhom konci spektra si menej rozvinuté
staty vychodoeurdpskych narodov s nizSou turoviiou HDP na
obyvatela. Tu zaroveil ndjdeme aj niektoré krajiny S najvysSou
uroviiou vlastnych domov a bytov. USA a Kanada st zelené na
oboch mapach, spajaju v sebe relativne vysoki uroven
ekonomického rozvoja s relativne nizkym poctom majitelov
vlastnych domov. V Slovenskej republike pri vySke 16 964 € HDP
na obyvatela je az 90,2 %-nd miera vlastnictva nehnutelnosti,
priom vo Svajéiarku pri vyske 79 052 € HDP na obyvatela, je
miera vlastnictva nehnutelnosti iba 43,8 %-nd. Vo Franclzsku,
Nemecku alebo Japonsku, méa len polovica obyvatel'stva vlastné
byvanie.

Pre vacsinu l'udi je sice kiipa nehnutelnosti na byvanie najvacSou a
Casto jedinou investiciou, no rezidenéna nehnutelnost je pre
jednotlivca ako aj pre celé hospodarstvo neproduktivnou investiciou,
ked'ze takyto druh nehnutelnosti nie je celkom bez rizika a
neprind3a Ziadny mimoriadny vynos a z pohladu realitnej bubliny
predstavuje urcité riziko. V historii st za najvdcsie financné a
ekonomické kolapsy zodpovedné préave realitné bubliny. Ziadny iny
segment nespdsobil v minulosti tol’ko problémov ako nehnutelnosti
a trh s bytmi.

roc. 6, Cislo 2

Dopyt po najomnom byvani je v krajinach ovplyviiovany trvalym
rastom Zivotnej urovne obyvatelstva, rastom populacie a poctom
domécnosti, z ¢oho vyplyva potreba vystavby novych bytov,
zlepSovanie kvality existujiceho bytového fondu, zaroven sa
zvySuju naroky na kvalitu byvania, poskytovanych bytovych
sluzieb. Domacnosti tiez riesia problém, ¢i sa stantl ucastnikmi trhu
vlastnickeho, alebo nagjomného byvania. Dopyt na trhu s ngjomnym
byvanim, je teda zavisly od subjektivnej potreby doméacnosti byvat,
objektivnej potreby vyplyvajlcej z demografického vyvoja, ako aj
predikcie ekonomického vyvoja, kipyschopného dopytu po byvani,
vydavkov doméacnosti na byvanie a tispor domacnosti pouzitelnymi
na reprodukciu bytového fondu.
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Graf 4  Podiel obyvatel'stva byvajiceho v najomnych bytoch
v krajinach EU

Sledovanim poctu bytov vo vlastnictve a vySky miery
nezamestnanosti moézeme Kkonstatovat, Ze tieto tvoria vysoky
percentudlny podiel v krajoch s vysokou mierou nezamestnanosti
(tabulka 2).

Tab. & 2 Miera nezamestnanosti a forma vlastnictva bytov v SR

— S S o = c = =
= C O S © 9
£ | 22 |25 | 22 |22 | 5%
< 28 238 28 28 3 >&
5%0\0 o o @ c 8 S o S_‘:OQ 2o
S e > £8 58 > o9 oS > ERY
£ gs g% sz 32 =3
] S |15 >2E |>=£ =Y
i £1°2 | 28 [a8 | 2°
SR 7,4 764100 43,01 754203 42,45 13 075
Bratislavsky 3,72 172524 22,58 52275 6,93 4619
Trnavsky 3,39 64129 8,39 94437 12,52 945
Trenéiansky 4,57 85646 11,21 93018 12,33 1406
Nitriansky 5,69 79503 10,40 121432 16,10 508
Zilinsky 6 84456 11,05 102435 13,58 1179
Banskobystricky 11,82 91177 11,93 96119 12,74 1097
PreSovsky 12,73 83171 10,88 102707 13,62 1019
KoSicky 12,37 103494 13,54 91780 12,17 2302

Zdroj: vlastna tabulka podl'a idajov SU SR.

Vydavky domdacnosti na zabezpecenie vlastnickeho byvania sa
zvysuju, ¢o sa odzrkadl'uje na Strukture vydavkov domacnosti. To,
ze domacnost’ takmer 27 % svojich vydavkov vynakladd na
zabezpeCenie byvania a sluzieb s nim spojenych sa odzrkadli na
ekonomickom rozvoji, pretoze domacnosti svoju spotrebu odkladaju
0 30 rokov a tym sa automaticky obmedzuje spotrebu inych tovarov
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a sluzieb. S vysokym podielom vlastnickeho byvania sa zvySuju aj
vydavky $tatu na zabezpeCovanie potreby byvat, ¢o ma naroky na
Statny rozpocet, v ktorom sa musia vy€lenit' finanéné objemy na
dotacie na podporu Statnej prémie vramci stavebného sporenia,
podporu hypotekarnych Gverov vo vySke 2 %, ako aj rezerva na
vyplacanie Gverov pre nizkoprijmové domacnosti zo Statneho fondu
rozvoja byvania. Preto navrhujeme, aby sa $tat venoval podpore
ndgjomného byvania, kedze tato formu zhodnocovania kapitalu
realizuji aj sikromné osoby a investuju do nakupu bytov, ktoré si
vyuZzivané na prenajom.

4, ZAVER

Ulohou 3tatu je, aby svoju bytovi politiku smeroval
k uspokojovaniu potreby byvat. V Slovenskej republike existuje
niekol’ko nastrojov na skratenie Casu pre zaobstardvanie si
vlastnickeho byvania. V sudasnosti ide predovsetkym 0
hypotekarne Gvery, Uvery zo stavebného sporenia, resp. Gvery alebo
podpory zo Statneho fondu rozvoja byvania. V ramci tychto
programov sa obvykle pouzivaju subvencie, ktoré maju zaistit’ také
néklady na byvanie, ktoré¢ by nepresahovali rozumni Wroven
vydajov domécnosti na byvanie. To znamend, aby bola dostupna pre
kazdého. MasivnejSie pouZivanie tychto nastrojov bytovej politiky
je kritizované pre svoju malt efektivnost’ v zabezpeeni byvania
Speciélne pre rodiny s niz§imi prijmami, pretoZe je extrémne t'azké
zarucit, aby takto obstarané byty boli vzdy vyuzivané len takymi
rodinami, pre ktoré boli urcené. Tieto skutocnosti preto prispievaju
k tomu, ze vicsina $tatov smeruje k dopytovej stratégii v podpore
byvania.
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