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RieSenie potreby byvania mladych fudi
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Narodna banka Slovenska

RIESENIE POTREBY BYVANIA MLADYCH LUDI

ADDRESSING THE HOUSING NEEDS OF YOUNG PEOPLE

ABSTRAKT

Byvanie je objektivhou potrebou kazdého €loveka a miera naplnenia tejto potreby je
vo vSeobecnosti determinovana celym radom dopytovych a ponukovych faktorov.
Spomedzi ponukovych faktorov je potrebné spomenut predovSetkym nastavenie
systému Statnej bytovej politiky, od ktorej sa odvijaju aj pocty realne postavenych
bytovych jednotiek. Dopytova stranka rieSenia potreby byvania je spojena hlavne
s demografickym vyvojom obyvatelstva a jeho aktualnou a vyhladovou prijmovou
situaciou. V ramci zivotného cyklu mozno vztah Cloveka k byvaniu rozdelit do
niekolkych faz, ktoré maju svoje urcité Specifika. Zaciato¢nu fazu Zivotného cyklu
poCas detstva by sme mohli z pohladu byvania pracovne nazvat aj ,spolubyvanie
s rodicmi“, neskorSia faza je spojena s osamostatfiovanim sa a rieSenim prvého
vlastného byvania a tretia faza je zvyCajne spojena s vylepSovanim doterajSieho
byvania vo vy§Som veku. NajzloZitejSie je rieSenie potreby byvania prave v tej etape
Zivotného cyklu, ked je na programe bud len jednoduché osamostatiiovanie sa
mladych fudi od rodi€ov, alebo je to spojené aj so zakladanim si vlastnej rodiny. Na
rieSenie potreby byvania mladych ludi sa pozerame z pohfadu poznania urcitych
Specifik tejto skupiny obyvatelstva, identifikacie ich potreby byvania, realnych
moznosti a zhodnotenia aj dalSich suvislosti.

ABSTRACT

Housing is an objective need of every citizen and the degree of fulfilling this need is
generally determined by a number of demand and supply factors. State housing
policy should be among the first supply factors to be mentioned, because it directly
affects the number of housing units built. Solution of housing needs on the demand
side is mainly associated with the demographic changes and current and future
income situation. We can differentiate between three different phases in the lifecycle
of a man’s relation to housing. The first phase during childhood could be labelled as
"parental cohabitation”. The next phase is associated with the young people’s
parental abandonement and their housing solution for the first time in their lives. The
third phase tends to be associated with improving the quality of housing situation at
older age. The most difficult phase is the second one, which addresses housing
needs of youngsters, either leaving their parents or already setting up their own
families. The housing needs of young people are addressed though certain
specificities of these communities, identify their housing needs, real possibilities and
also take other contexts into account.
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1. UVOD

V mnohych medzinarodnych aj narodnych dokumentoch sa stretavame
s proklamovanim prava ¢&loveka aj na doéstojné byvanie,' avs$ak rieSenie tejto
zakladnej ludskej potreby je hlavne v rukach kazdého jednotlivca. Vzhladom na to,
Ze zaobstaranie si byvania je zvyCajne naro¢nejSou investiciou, jeho dostupnost
vyrazne determinuji ekonomické moznosti jednotlivcov aich domacnosti. Stat
vytvara zakladné ramce na rozvoj bytovej politiky a jeho pomoc sa orientuje hlavne
na zvySovanie dostupnosti byvania pre znevyhodnené a nizkoprijmové skupiny
obyvatelov.

Problematika byvania a bytovej politiky ma v Eurépe autonomne postavenie bez
pevnej institucionalnej bazy. Na byvanie nema dosah ani Eurdpska unia (dalej aj
LEU"), ktorej v tejto oblasti chyba spolo&na legislativa a akékolvek pravomoci. Unia
napriek tomu priamo i nepriamo svojimi jednotnymi predpismi tvorbu bytovej politiky
ajej napifianie v jednotlivych &lenskych $tatoch ovplyviiuje.? Otazkam socialneho
byvania aj bezdomovectva sa v agende socialnej politky EU venuje permanentna
pozornost. Suvisi to stym, 2e EU je v principe zaloZend na nedelitelnych
a univerzalnych hodnotach ludskej déstojnosti, slobody, rovnosti a solidarity.

Bytova politika a spristupnovanie déstojného byvania obyvatelstvu je v eurépskom
priestore predovSetkym v kompetencii narodnych viad. Stanovenie komplexného
ciela Statu pre oblast bytovej politiky, zadefinovanie priorit a nastrojov na zvySovanie
dostupnosti byvania aj pre znevyhodnené skupiny obyvatefov, formulovanie
zodpovednosti ob¢anov, statu, obci, vysSich uzemnych celkov a sukromného sektora
pri zabezpecovani byvania, ale aj zadefinovanie poziadaviek na energeticku
efektivnost nehnutelnosti na byvanie sa zvyCajne rieSi spracovanim koncepcie
Statnej bytovej politiky.> Na trovni verejnej spravy sa riesia uz detailnejsie problémy
pocCinajuc uzemnym planovanim a vytvorenim zakladnych ramcov pre bytovu
vystavbu cez podporu udrzatelného rozvoja a hladanie moznosti, ako poméct
mladym fudom a znevyhodnenym skupinam obyvatelstva ziskat primerané byvanie
v konkrétnych lokalitach.

" Tak je napr. v Charte zékladnych préav EU v texte ¢lénku 34 zameraného na sociélne zabezpedenie
a socialnu pomoc v odseku 3 uvedené: ,S cielom bojovat proti socidlnemu vyluceniu a chudobe Unia
uznava a reSpektuje pravo na socialnu pomoc a pomoc pri byvani s cielom zabezpedit dbstojnu
existenciu vsetkych 0s6b, ktoré nemaju dostatok prostriedkov, v sulade s pravom Unie
a vnutroStatnymi pravnymi predpismi a praxou.” Aj v Revidovanej eurépskej socialnej charte, v jej
preambule v I. Easti, v bode 31 je uvedené, Ze ,Kazdy ma pravo na byvanie.“ Podobne aj vlada SR sa
v ramci ochrany a podpory fudskych prav hlasi k tomu, Ze pravo na vzdelavanie, déstojné byvanie,
zdravé Zivotné prostredie su prava, ktoré si vyZaduju aktivny vklad zo strany statu v podobe vytvorenia
zakladnych ramcov a podmienok na ich naplnenie. BlizSie pozri http://www.vlada.gov.sk/3-1-ochrana-
a-podpora-ludskych-prav/ (dostupné k 11. 4. 2016).

2EU ma priamy vplyv na tvorbu bytovej politiky v jednotlivych krajinach napr. prostrednictvom pravidiel
verejného obstaravania, pravidiel o poskytovani statnej pomoci, prostrednictvom pravnych predpisov
o stavebnych materialoch, energetickej politike, uznavani opravneni architektov a projektantov a pod.
EU nepriamo vplyva na oblast byvania v jej &lenskych krajindch hlavne prostrednictvom opatreni
v ramci boja proti socialnej exkluzii a chudobe, v oblasti starostlivosti o zdravotne postihnuté osoby,
dalej prostrednictvom opatreni pre regionalnu politiku, imigracnu politiku, politiku v oblasti Zivotného
prostredia a udrzatelného rozvoja a, samozrejme, opatreni v hospodarskej politike Statu.

3 Koncepciu Statnej bytovej politiky do roku 2020 v SR schvdlila viada 7. januara 2015. Predstavuje
ramcovy dokument Statu so zameranim na smerovanie dalSieho rozvoja byvania.
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Z hladiska potrieb byvania obyvatelov poCas ich Zivotného cyklu je problematika
byvania mladych vzhfadom na jej rozsah kluCova. Prvé byvanie sa zvyCajne spaja
s osamostatfiovanim sa mladych ludi a zakladanim domacnosti jednotlivcov, ale aj
s vytvaranim mladych rodinnych domacnosti. ZlepSovanie byvania sa v prevaznej
miere tyka viac domacnosti, ktorych ¢lenovia su vo veku okolo 50 rokov.

Potreba byvania mladych ludi je velmi diferencovana a je vyrazne determinovana
celym radom faktorov, ale hlavne konkrétnou Zivotnou situaciou, v ktorej sa mlady
jednotlivec nachadza. NaSim zamerom nie je rozoberat vSetky mozné suvislosti
rieSenia potreby byvania mladych, lebo to realne neumoZznuje obmedzeny rozsah
prispevku. Nebudeme sa zvlast venovat napriklad takym problémom, ktoré su
spojené s otazkami finanCnej dostupnosti byvania mladych, detailnym rieSenim
byvania tych mladych [udi, ktori Ziju v separovanych a segregovanych
spoloCenstvach, a pod. Na vybrané otazky rieSenia potreby byvania mladych ludi
v suCasnych podmienkach sa pozrieme v urcitych suvislostiach z pohladu dopytovej
a ponukovej stranky.

2. KVANTIFIKACIA POTREBY BYVANIA

RieSenie potreby byvania je permanentny proces a jeho vyhodnocovanie
v ur€itych obdobiach by malo byt zaloZzené hlavne na empirickych faktoch. Pri
hodnoteni potreby byvania tak v sucCasnosti, ale aj pri uvahach o blizSej aj
vzdialenejSej buducnosti je potrebné brat do uvahy vekové zloZenie obyvatelstva
a tiez také demografické charakteristiky, ktoré potrebu byvania urCitym spésobom
vyraznejSie ovplyviuju. Ide najma o vyvoj pérodnosti, sobasnosti, rozvodovosti, poctu
domacnosti jednotlivcov a pod.

Grafy ¢. 1a, 1b: Vekové skupiny obyvatelov SR v rokoch 2001 a 2011
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Zdroj: SU SR, Slovstat

Z grafov, ktoré znazorfiuju vekové zloZzenie obyvatelstva v obdobi dvoch
poslednych cenzov, je zrejmé, Ze najpocCetnejSou kohortou v populacii na Slovensku
sa v poslednej dekade stala skupina mladych Zien a muzov vo veku od 25 rokov do
39 rokov. Pozitivne v tomto smere pdsobila poCetna generacia rodiCov narodenych
v 50. rokoch minulého storoCia. Aktualna populaéna vina je vysledkom vladnych
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opatreni na podporu pérodnosti v osemdesiatych rokoch minulého storoCia, ale aj
celkovej situacie v spoloCnosti. Z uvedeného vyplyva, ze tato vekova skupina ma
najvy$siu pravdepodobnost zaloZenia si rodiny* a aj vysoku potrebu riesit byvanie.

Objektivnu potrebu byvania mbéze do urcitej miery zvySovat aj rozvodovost
a v poslednych rokoch dost’ vyrazne rastuci poCet domacnosti jednotlivcov. Tento jav
je désledkom prenikajucich novych trendov v postojoch mladych fudi k ich
kariérnemu rastu a k ich celkovému chapaniu rodiny a domacnosti. V podmienkach
Slovenska vSak eSte stale nie je osamostathovanie sa mladych ludi od rodiCov také
samozrejmé ako v mnohych zapadoeuropskych krajinach.

V suvislosti s kvantifikaciou potreby byvania mladych je potrebné vediet, Ze
celkovy pocCet mladych Zien a muzov vo veku 25 — 39 rokov sa aktualne pohybuje
okolo 1,3 milibna oséb. Relativne dobrou spravou z pohladu potreby rieSenia byvania
je skutoCnost, Ze v suCasnosti celkovy poCet mladych Zien a muzZov v tejto vekove]
skupine uz nerastie. Naopak, po vrchole dosiahnutom vroku 2010 sa zacCina
poCetnost’ tejto vekovej skupiny slovenskej populacie postupne mierne znizovat.
Z kumulativnych poctov za vybrané roky v grafe 2 je zrejmé, Ze v roku 2014 bol pocet
obyvatelov vo veku od 25 rokov do 39 rokov o vySe 42-tisic niz8i ako v roku 2010. To
znamena, Ze sa aktualne prestal stupnovat tlak na uspokojovanie byvania mladych,
avSak stale tu existuje znaény deficit uspokojovania byvania z minulosti, ktory je
potrebné postupne riesit.

Graf ¢. 2: Vyvoj zloZenia poc¢tu obyvatelov vo veku 25 — 39 rokov podla rodinného
stavu
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Pocet os6b vo veku 25 az 39 rokov, ktoré Ziju v manzelskom zvazku, sa aktualne
pohybuje okolo 560-tisic, pricom toto Cislo ma klesajuci trend. Teoreticky sa tak
znizuju naroky na potrebu byvania. Na druhej strane vSak dost' vyrazne rastuci trend
poCtu slobodnych v tejto vekovej kohorte vyvolava rastuce naroky na pocet bytov.

4 Najvéacsia pravdepodobnost sobasa u slobodnych muzov a Zien sa v poslednych rokoch postva do
vy8Sieho veku. Kym v roku 2000 sa muZi Zenili najéastejSie vo veku 25 rokov, tak v roku 2015 sa
najéastejsi vek Zenby posunul na vySe 33 rokov. Aj najpravdepodobnejsi vek vydaja Zien sa posunul
Z 24 rokov v roku 2000 na zhruba 30 rokov v roku 2015. Pozri Populaény vyvoj v Slovenskej republike
2014, INFOSTAT — VDC 2015, s. 13 a My v &islach, Pohyb obyvatelstva 2015, SU SR, 2016, s. 6.
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Pocet rozvedenych vo veku 25 az 39 rokov sa pohybuje okolo 90-tisic (zhruba 40-
tisic muzov a 50-tisic Zien) aje v poslednych rokoch relativne konStantny.
Z naznaceného vyvoja poctu 25- az 39-ro¢nych zien a muzov podla rodinného stavu
vyplyva, Ze napriek zmenSovaniu sa tejto vekovej skupiny a znizovaniu poctu
vydatych a Zenatych medzi 25- az 39-roCnymi obyvatelmi sa v tejto vekovej skupine
zvySuju naroky na rieSenie potreby byvania. Dévodom je rastuca pocetnost
slobodnych vo veku 25 — 39 rokov. Ked sa mladi osamostatnia, tak v désledku
uprednostnenia kariéry a Casto aj posuvanim cCasu zakladania rodiny vznikaju
jednoc€lenné domacnosti, s ktorymi sa objavuje aj potreba rieSit’ byvanie.

Na Slovensku pripada 321 bytov na tisic obyvatefov. Podla porovnatelnych udajov
z nateraz posledného scitania vroku 2011 je na tom Slovensko z hladiska tohto
ukazovatela (pocCet bytov na tisic obyvatelov) najhorSie zo vSetkych Statov Eurdpskej
unie.®> Na to, aby sa Slovensko pribliZilo k eurédpskeho priemeru (okolo 395 bytov na
tisic obyvatefov), malo by mat k dispozicii o takmer 400-tisic bytov viac, ako ich bolo
v Case posledného scitania obyvatefov, domov a bytov. Deficit vybavenosti
obyvatefov bytmi sa v poslednych rokoch na Slovensku vefmi nedari rieSit. RoCny
prirastok dokonenych bytov predstavoval v priemere len necelé tri byty na tisic
obyvatelov.

Graf ¢. 3: Vyvoj poctu stavebnych povoleni, zacatych a dokonéenych bytov
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Ponuka byvania v podobe dokon&enych bytov sa v poslednych rokoch pohybovala
okolo Cisla 15-tisic roCne, €o sa javi ako nedostatoCny pocet bytov vzhfadom na
aktualnu potrebu byvania na Slovensku. Ak by sa Slovensko ponukou bytov chcelo
aspon Ciasto€ne priblizit k dopytu a znizit uz spominany deficit v pocte bytov na tisic
obyvatefov, pocet dokonCovanych bytov v nasledujucich rokoch by sa musel

% Pozri napr.: http://www.nbs.sk/_img/Documents/ PUBLIK_NBS_FSR/Biatec/Rok2015/09-2015/biatec
09 2015 03Car.pdf (pristup k 11. 4. 2016).
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zdvojnasobit. Ako v8ak ukazuje graf €. 3, takyto vysoky pocet bytov sa na Slovensku
nepodarilo dokoncit' ani v rokoch realitného boomu.

Zaujem o vystavbu domov a bytov do znacCnej miery zavisi od mozZnej miery
navratnosti investovanych prostriedkov, €o suvisi aj s kupyschopnostou zaujemcov
o0 byvanie. Relativha stagnacia priemernej ceny byvania v poslednych rokoch
signalizuje, ze vynosnost investicie do nehnutelnosti na byvanie ma svoje
obmedzenia, ¢o do urcitej miery ovplyviiuje zaujem investorov o tento segment a tym
aj ponuku nového byvania.

Nedostato¢na ponuka bytov a s tym suvisiaca nizka vybavenost obyvatefov bytmi
ma za nasledok, Ze vjednom byte byva vacsi pocCet osbéb, Co spdsobuje
prefudnenost’ bytov. Podla udajov z posledného s€itania obyvatefov na Slovensku
v jednom obyvanom byte byvaju v priemere viac ako 3 osoby, kym v najmenej
prefludnenom Finsku v ramci celej EU len asi 2 osoby. Vyrazny podiel na relativnej
preludnenosti bytov na Slovensku ma zrejme aj pomerne vysoky podiel mladych fudi,
ktori zostavaju z réznych dévodov este aj po tridsiatke byvat' s rodicmi.

Graf ¢&. 4: Vztah preludnenosti bytov® a byvania mladych l'udi s rodiémi v krajindch EU
(podiel domacnosti v %)
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Poznamka: AT — Rakusko, BE — Belgicko, BG — Bulharsko, CY — Cyprus, CZ — Ceska republika,
DE — Nemecko, DK — Dansko, EE — Esténsko, EL — Grécko, ES — Spanielsko, FI — Finsko,
FR — Francuzsko, HU — Madarsko, IE — irsko, IS — Island, IT — Taliansko, LV — Loty$sko, LT — Litva,
LU — Luxembursko, MT — Malta, NL — Holandsko, NO — Nérsko, PL — Polsko, PT — Portugalsko,
RO — Rumunsko, SE — Svédsko, S| — Slovinsko, SK — Slovensko, UK — Spojené kralovstvo.

Zdroj: EU SILC 2014 (charakteristiky ilc_Ivho05a a ilc_Ilvps08)

Z posledného medzinarodne porovnatelného zistovania o prijmoch a zivotnych
podmienkach v roku 2014 vyplyva, Ze Slovensko patri medzi krajiny s najvacsou
preludnenostou bytov, k Comu velmi vyrazne prispieva aj byvanie pocetnej skupiny
dospelych deti vo veku od 25 rokov do 34 rokov spolo¢ne s rodi¢mi. Podla udajov,
ktoré zohfadnuju poCet obyvanych izieb, vekovu a rodovu Strukturu skumanych

¢ Za preludnenu nehnutelnost’ sa povazuje taka, ak v nej Zijice osoby maju k dispozicii len jednu izbu
alebo dve osoby maju len jednu izbu, ak slobodné osoby nad 18 rokov nemaju viastnu izbu, ak par
slobodnych o0séb rovnakého pohlavia od 12 do 17 rokov nema viastnu izbu, ak slobodné osoby
rozdielneho pohlavia od 12 do 17 rokov nemaju viastnu izbu alebo par deti do 12 rokov nema viastnu
izbu.
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domacnosti, su aktualne najviac prefudnené byty v Rumunsku, kde bola v tomto
duchu vyhodnotena vyse polovica domacnosti. Na Slovensku zodpovedalo kritériam
na byvanie v prefudnenom byte 40 % domacnosti zaradenych do zistovania EU SILC
2014.

Vysledky zistovania EU SILC 2014 na Slovensku dalej potvrdili vysoky podiel
domacnosti, ktoré tvoria rodiCia a ich dospelé deti (takmer 54 %). S rodiCmi Zije az
vySe 60 % mladych muzZov a okolo 46 % mladych Zien vo veku 25 — 34 rokov. Na
porovnanie: v krajinach EU byva s rodiémi v priemere 29 % mladych vo veku 25 — 34
rokov (takmer 36 % muZzov a priblizne 22 % Zien). Prakticky vo vSetkych eurépskych
krajinach byvaju spolu s rodicmi vo vacSej miere dospeli mladi muzi ako dospelé
mladé Zeny.

Tak objektivne udaje z posledného cenzu, ako aj subjektivhe hodnotenia pri
zistovani o prijmoch a Zivotnych podmienkach potvrdzuju, Ze mnohi mladi fudia na
Slovensku rieSenie vlastného byvania odkladaju a uspokojuju sa so spolocnym
byvanim s rodi¢mi. Dédvodov mdZe byt viac, ale faktom je, Ze adekvatne byvanie je
pomerne tazko dostupné aj pre priemerne zarabajucich a osobitne pre mladé rodiny.

Neuspokojena potreba byvania sa najviac koncentruje v oblastiach, ktoré sa
vyznacuju vacSou ekonomickou vykonnostou a zaroven poskytuju SirSie mozZnosti
zamestnania. Z regionalneho hladiska v tomto smere vyCnieva Bratislavsky kraj,
v ktorom migraéné saldo je vyraznej$ie ako prirodzeny prirastok obyvatelov,” &o
vytvara velké naroky aj na potrebu prechodného aj trvalého byvania. Je velmi
pravdepodobné, Ze medzi pristahovanymi je vyrazny podiel najma mladych ludi.

Z hodnotenia potreby byvania dalej vyplyva, Ze ta je aj v suCasnosti vyrazna
a pretrvava. Tyka sato hlavne tej skupiny mladej populacie, ktora sa postupne
osamostatiuje od rodiCov a zaklada si vlastnu domacnost. Potreba byvania na
Slovensku pretrvava aj napriek uz pozvofnému znizovaniu poctu zien a muzov, ktori
sa narodili v ,plodnych® osemdesiatych rokoch. Uspokojivé rieSenie potreby byvania
tejto skupiny populacie je do znacnej miery limitované nedostatoCnou ponukou bytov,
ktora vo vazbe na pretrvavajuci zvySeny dopyt vacsinou generuje cenu byvania
presahujucu prijmové moznosti mnohych domacnosti mladych ludi.

Dost zaujimavo vyznieva porovnanie subjektivneho hodnotenia spokojnosti
s finan€nou situaciou a byvanim medzi mladymi vo vekovej skupine 25 — 34 rokov
a 50- az 64-ro¢nymi obyvatelmi. Svoju finan¢nu situaciu lepSie hodnotia mladSie
roéniky (5,8 z 10-stupriovej Skaly) ako starSia vekova skupina (5,4). V pripade
spokojnosti s byvanim je situacia opacna. MladSie vekové roCniky su spokojné
s byvanim menej (hodnota 7,2) ako starSie roCniky (hodnota 7,8). Zaujimavy je
poznatok, Ze subjektivha spokojnost s byvanim je vSeobecne vyraznejSia ako
spokojnost’ s finan€nou situaciou. Podobne je to aj s uvedenymi hodnoteniami

” Okrem Bratislavského kraja ma pomerne silny prirastok obyvatelov v désledku plusového salda
pristahovanych aj Trnavsky kraj. Na druhej strane najvacsi odliv obyvatelov v d6ésledku odstahovania
dlhodobo zaznamenava PreSovsky kraj.
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mlad$ich a starSich obyvatelov v priemere za celi EU gG,O : 5,9 pri spokojnosti
s finan€nou situaciou a 7,1 : 7,6 pri spokojnosti s byvanim).

Pri kvantifikacii potreby byvania treba okrem Standardnej populacie mysliet aj na
réznym spdsobom marginalizované skupiny obyvatelstva, ktorych sucastou su aj
mladi. Tu mame na mysli predovSetkym ludi bez domova a aktualne zacinaju
v eurépskom priestore velmi vyrazne rezonovat migranti, Co mdze potencialne este
zvysit suCasnu potrebu byvania.

3. RIESENIE POTREBY BYVANIA

Bezprostredna zodpovednost za obstaranie vlastného byvania spo€iva vacsinou
v podstate vzdy na pleciach obCana. V suc€asnosti je dostupnost’ byvania tak priamo
umerna ekonomickym moznostiam jednotlivcov a domacnosti, ktorych moznosti su
zvyc€ajne konfrontované s ponukou a dopytom na trhu s byvanim. Toto pravidlo plati
vSeobecne pre vSetkych obyvatelov a v pripade mladSej generacie to byva Specifické
najma tym, Ze prijem mladej rodiny sa do istej miery zniZuje po narodeni dietata, ked
je Zena na materskej dovolenke a neskor jeden z manzelov/partnerov nepracuije,
pretoZze si plni rodiCovské povinnosti. NizSi prijem mladej rodiny z dévodu
starostlivosti o dieta ovplyvhuje rieSenie potreby byvania.

Vytvorenie zakladnych koncepcnych ramcov pre rozvoj politiky byvania a rieSenie
niektorych problémov v oblasti byvania si vSak vyZaduje aj aktivhe angaZovanie sa
Statu a inych verejnych subjektov. Funkéné intervenovanie $tatu sa oCakava hlavne
pri rieSeni problémov réznych minoritnych skupin, aby sa k adekvatnemu byvaniu
mohli dostat’ aj zdravotne a inak znevyhodnené skupiny obyvatelstva. Specifickou
skupinou z hlfadiska zabezpecenia primeraného byvania su bezdomovci. Napomocné
pri rieSeni tychto problémov musia byt aj obce.

Aktualne komplexné ciele Statu pre oblast bytovej politiky, definicie nastrojov na
ich dosiahnutie, ako aj vymedzenie zodpovednosti ob¢anov, §tatu, obci, vysSich
uzemnych celkov asukromného sektora pri zabezpeCovani byvania su
v podmienkach Slovenska obsiahnuté v uz zmienenej Koncepcii Statnej bytovej
politiky do roku 2020. Zakladnym cielom &tatnej bytovej politiky je postupné
zvySovanie celkovej urovne byvania tak, aby bolo pre obyvatelov dostupné a aby si
kazda domacnost mohla v ramci svojich moznosti zabezpecit primerané byvanie.
Splnenie tohto ciela predpoklada zapojenie vSetkych subjektov zainteresovanych na
rozvoji byvania do rieSenia Ciastkovych uloh, vytvorenie priestoru na participaciu
vSetkych drovni rozhodovania a posilhovanie partnerstva medzi verejnym,
sukromnym a mimovladnym sektorom na horizontalnej i vertikalnej urovni.

V sulade so schvalenou koncepciou Statnej bytovej politiky sa existujuci systém
nastrojov podpory byvania realizuje formou priamej a nepriamej podpory.® Priama

8 Pri hodnoteni sme vychadzali z dostupnych Gdajov celoeurépskeho zistovania o prijmoch

a Zivotnych podmienkach EU SILC a konkrétne z charakteristiky ilc_pw01.

® Jednotlivé nastroje priamej a nepriamej podpory byvania v podmienkach Slovenska upravuje hlavne
zakon €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni zakona
6. 134/2013 Z. z., zakon &. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania, zakon ¢&. 483/2001 Z. z.
0 bankach a zakon ¢&. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni v zneni neskorSich predpisov.
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podpora Statu predstavuje dotacie na obstaranie najomnych bytov a zvyhodnenych
Uverov zo Statneho fondu rozvoja byvania. Nepriama podpora $tatu ma charakter
Statneho prispevku k hypotekarnym uverom pre mladych, Statnej prémie
k stavebnému sporeniu a prostrednictvom programu S$tatnej podpory obnovy
bytového fondu formou poskytovania bankovych zaruk za uvery.

RieSenie byvania predstavuje znacné naroky nielen na finan¢né prostriedky, ale
aj na organizovanie Ccinnosti, ktoré s obstaravanim bytu alebo domu suvisia.
Uvedomovanie si tychto uskali Casto spbsobuje predlZovanie rozhodovania sa
hlavne mladych domacnosti o rieSeni prvého byvania. Na realithom trhu sa vSak uz
stretavame aj s ponukami takych komplexnych sluzieb, ktoré obsahuju pripravu
individualneho projektu, vybavenie stavebného povolenia, zaistenie najvhodnejSieho
financovania aj samotnU realiziciu, ato vSetko za prijatelnd cenu.’® Avsak
v ponukach, ktoré su na prvy pohlad lakavé, sa treba najskér zorientovat’ a konecné
rozhodnutie urobit az po dékladnom zvazeni vSetkych suvislosti.

V aktualnej koncepcii Statnej bytovej politiky ma délezité miesto najomné byvanie.
Pre zachovanie socialnej sudrznosti zohrava vefmi vyznamnu ulohu verejny najomny
sektor, ktory je znamy skor ako socialne byvanie. Je to segment, ktory funguje na
neziskovom principe, realizuje sa v gescii obci a uplathuje sa v hom dost vyrazne
zasah $tatu do trhu s byvanim. Perspektivne treba uvaZovat' o nastaveni socialneho
byvania v neziskovom rezime prostrednictvom organizacii sukromného sektora.
Tento segment je zamerany na zvySenie dostupnosti byvania pre znevyhodnené
skupiny obyvatefov, ale aj pre tych, ktori si vzhladom na svoje prijmy nedokazu
zabezpecit' primerané byvanie na trhu s byvanim. Podpora socialneho byvania ma
podobu dotacii, zvyhodnenych uverov na vystavbu bytov, prispevku na byvanie
a realizuje sa aj regulaciou ceny najmu.

Velkou vyzvou na najblizSie roky je vyraznejSi rozvoj sukromného najomného
byvania, pretoZe na Slovensku aktualne tvori len 3 % z celkového poctu obyvanych
bytov. Relevantné medzinarodné institucie uz dlhodobo upozorriuju, Ze nizky podiel
sukromného najomného byvania ma negativny vplyv na mobilitu pracovnej sily
v krajine aj na samotnu flexibilitu trhu s byvanim. Je preto potrebné hladat’ také
efektivne nastroje, ktoré zvysia zaujem sukromného sektora investovat do vystavby
sukromnych najomnych bytov a do ich naslednej dihodobej prevadzky.

DynamickejSi rozvoj sukromného najomného byvania na Slovensku je do znacnej
miery brzdeny historicky vyraznym sklonom Slovakov k vlastneniu nehnutelnosti na
byvanie. V neprospech uprednostnenia ngjomného byvania zatial’ vyznieva aj fakt, ze
vySka mesacného najomného sa pohybuje takmer na urovni hodnoty mesacnej
splatky uveru na nehnutelnost ziskanu do osobného vlastnictva.

Napriek velkej snahe zatraktivnit najomny sektor byvania v celej Eurépe za
poslednu dekadu boli zaznamenané v jednotlivych krajinach len malé zmeny

"% Revoltciu v byvani mladych napr. sfubuje program Mlada rodina s ciefom spristupnit’ kvalitné
byvanie pomocou $pecialne upraveného financovania, ktoré vyhovuje potrebam mladych rodin, najmé
nizkou mesacnou splatkou hypotéky a nizkymi nakladmi na energie. Informacie o dalsich ponukanych
programoch a réznych spésoboch financovania vystavby rodinnych domov mozno najst napr. na
stranke http://www.ekonomicke-stavby.sk/esp/prg.php (pristup k 11. 4. 2016).
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v prospech najomného byvania.'* Zda sa, Ze zvy$eny dopyt po najomnom byvani
moéze byt vyvolany len vyrazne vyhodnejSimi finanénymi podmienkami pri
prenajimani nehnutelnosti v porovnani so sumami splacanych uverov na byvanie za
porovnatelné nehnutefnosti na byvanie.

Z koncepcie Statnej bytovej politiky vychadzali aj aktivity viady a parlamentu v roku
2015. Narodna rada Slovenskej republiky novelizovala zakon o Statnom fonde
rozvoja byvania®® a schvalila §tatny rozpocet na rok 2016, v ktorom vlada vyélenila
na podporu najomného byvania dvojnasobny objem finanénych prostriedkov
v porovnani s rokom 2015 (40 mil. eur). Dotacie na hypotéky pre mladych zostali
vroku 2016 na rovnakej urovni ako v predchadzajucom roku (33 mil. eur), ale
prostriedky rozpoc¢tované na statnu prémiu v stavebnom sporeni sa zniZili o 6 mil. eur
na 35 mil. eur.

Na rieSenie potreby byvania mladych su nepochybne prospesné vSetky opatrenia
statu na podporu byvania, ale zvlast tie, ktoré Specialne zohfadnuju urcité vekove
hranice a prijmové moznosti napr. vo forme prispevku pre mladych k hypotekarnym
uverom.

Dostupnost’ byvania pre ekonomicky aktivhych mladych sa v poslednych rokoch
relativne zlepSuje aj vdaka priaznivym uverovym podmienkam. Mladi ludia do 35
rokov s prijmom do urcitej hranice mézu vyuzit bonifikovanu hypotéku. Aj zniZujuce
sa urokové sadzby na uvery na byvanie prispievaju k tomu, Ze sa ponukaju moznosti
ziskat' vyhodny uver na obstaranie vlastnej nehnutelnosti s pocitom, ze potencialni
zaujemcovia jej hodnotu preplatia prostrednictvom uveru v mensej miere ako
v minulosti. Ziskany uver vSak treba splacat, Comu sa musia do urCitej miery
prispésobit’ bezné vydavky zadlZenej mladej domacnosti.

Z kvantitativneho hodnotenia ponukovej stranky trhu s byvanim prostrednictvom
bytovej vystavby vroku 2015 vyplyva, Ze nastal pozitivny posun vo vSetkych
ukazovateloch. Medziro¢ne rastol pocet vydanych stavebnych povoleni (o takmer
14 %), poCet dokonCenych bytov (o vySe 3 %), ale najma pocet zaatych bytov
(az 0 24 %). AvSak ani takmer 15,5 tis. dokon€enych bytov v priebehu posledného
roka neuspokojuje vyrazne vySSi dopyt po cenovo dostupnom byvani. Preto
v dalSom obdobi je potrebné hladat nové inSpiracie na vytvaranie predpokladov na
dynamickejSie zlepSovanie dostupnosti byvania.

Viaceré podnety v tomto smere prichadzaju aj od tvorcov celoeurdpskej politiky,
ktora v snahe dosiahnut stabilni ekonomiku a socialnu sudrznost prichadza
s viacerymi iniciativami, zameranymi aj na rozvoj byvania. K takym patria napr.
iniciativy na ziskanie finanénych prostriedkov z eurdpskych Strukturalnych
a investiénych fondov v programovacom obdobi 2014 — 2020 na vacsSiu podporu

" Pozri napr. material The State of Housing in the EU 2015 — A Housing Europe Review na
http://www.housingeurope.eu/resource-468/the-state-of-housing-in-the-eu-2015 (pristup k 11. 4. 2016).

"2 Novela zakona o Statnom fonde rozvoja byvania umozriuje financovat vystavbu a nakup najomnych
bytov az do vysky 100 % (predtym do 80 %) z obstaravacej ceny obciam, samospravnym krajom
a neziskovym organizéciém s Géastou obce. Uver na najomné byvanie az do vysky 100 % sa
Ziadatelovi poskytne aj vtedy, ak su zaujemcovia o ngjomné byty schopni hradit’ najomné vo vySke 5
% z obstaravacej ceny bytu.
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byvania v SR, snahy smerujuce k uznaniu byvania ako vyznamnej oblasti socialnych
investicii v EU, vyzva Eurépskeho parlamentu na vytvorenie akéného ramca EU pre
socialne byvanie, vytvorenie Fondu pre strategické investicie (tzv. Junckerov
investi¢ny plan), ktory by mal pésobit aj ako katalyzator financovania socialneho
byvania a suvisiacich investicii do rozvoja eurépskeho spoloCenstva.

VSetky iniciativy suvisiace s hfadanim rieSeni na ziskanie dostupného byvania na
narodnej i medzinarodnej urovni vychadzaju z konceptu jeho udrzatelnosti. Koncept
akcentuje podporu ekonomického rozvoja, ochrany Zivotného prostredia, kvality
Zivota a socialnej rovnosti, ¢o naznacCuje, Ze realizacia takéhoto komplexného
rieSenia dostupného byvania si vyZiada dlhSie asové obdobie.

4. ZAVER

Pri rieSeni problémov s byvanim vznikaju mnohé podnety na urovni Eurdpske;j
unie, ale rozhodujuce su predovSetkym narodné koncepcie byvania a ich samotna
realizacia. V koneCnom doésledku je vSak za rieSenie byvania zodpovedny
predovSetkym sam obcan, ktorého mozZnosti vyrazne determinuje ekonomicka
vykonnost’ a celkova stabilita jeho krajiny a od toho sa odvijajuca prijmova situacia
jednotlivcov a domacnosti.

V ramci Eurdpy existuju znaéné rozdiely v byvani, ktoré maju aj historické pozadie,
ana druhej strane meniace sa ekonomické a politické prostredie vytvara
v jednotlivych ¢&lenskych &tatoch Unie podmienky na prienik urditych novych
fenoménov. Mozno k nim zaradit napr. rast poctu single domacnosti a posuvanie
veku sob&$enia sa mladych muZov a Zien vtzv. novych krajinach EU. Urgitym
pozitivnym momentom v tychto krajinach je snaha o vytvaranie vhodnejSich
podmienok na najomné byvanie.

Na Slovensku nadalej pretrvava potreba byvania mladych aj napriek postupnému
poklesu tej po€etnej skupiny mladych Zien a muzov, ktori sa narodili v osemdesiatych
rokoch v Case, ked boli prijaté vyrazné vladne propopulacné opatrenia.

Cenovo dostupné a primerané byvanie je aj v su€asnosti iba snom pre mnohych
ludi, ale nie je to len z dévodu ich rastucich narokov. Pri€inou zhorSenej dostupnosti
byvania mézu byt nielen ekonomické, socialne, ale aj zdravotné a iné obmedzenia.
Nezastupitefnd ulohu pri pomoci réznym ohrozenym skupinam obyvatelstva plini
v suCasnosti prakticky vo v8etkych eurdpskych krajinach stat hlavne prostrednictvom
rozvoja socialneho byvania. Dostupnost byvania a jeho kvalita sa ¢asto vnimaju ako
dolezité hodnotiace ukazovatele Zivotnej urovne spolo¢nosti ako celku.

K zlepSeniu dostupnosti byvania mdze v dalSich rokoch vyznamne prispiet aj
sukromné najomné byvanie, ktorému sa aktualne dostava nielen jednoznacna
verbalna, ale i materialna podpora. Je to jedna z potencialnych moznosti, ako ulahcit
pristup mladych k primeranému byvaniu. Vacsi dopyt po sukromnom najomnom
byvani méze byt v8ak vyvolany len vyrazne vyhodnejSimi finanénymi podmienkami
pri prenajimani nehnutefnosti v porovnani so sumami splacanych uverov na byvanie
za porovnatefné nehnutelnosti na byvanie.

Napriek zvySenej pozornosti, ktora sa venuje dostupnosti byvania v poslednych
rokoch na eurdpskej i narodnych urovniach, nepodarilo sa v mnohych krajinach
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v tomto smere dosiahnut zasadny posun hlavne z dévodu doznievania ekonomickej
recesie a chybajucich zdrojov. Preto hladanie efektivnych rieSeni pri zabezpeovani
primeraného a cenovo dostupného byvania zostava stale kazdodennou vyzvou pre
vSetky zainteresované subjekty.
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RESUME

The continuing housing need of young Slovaks is objectively associated not only with
the demographic trends, but also with the insufficient housing supply in the past. The
consequence of this development is the worst public housing amenities per thousand
inhabitants across the EU. Young adults, who often remain living in their parents’
home after the age of 30, significantly contribute to flat overcrowding. Housing
affordability is directly related to the economic possibilities of individuals and
households. Possibility to buy a house in many cases is restricted by various
objective limits and in such cases households need the state’s helping hand in the
form of social housing. The current concept of state housing policy puts strong
emphasis on the development of private rental housing. Only sufficient supply of flats
at an affordable price can significantly contribute to improving the housing availability
for young people.
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