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Predkladana Stidia sa snaZi poukazat’ na stvislosti medzi byvanim, mobilitou a trhom
prace na Slovensku. Studia konstatuje, Ze na nizku mobilitu a vysokl nezamestnanost’
vplyva nerozvinuty trh s bytmi, vysoké vlastnictvo bytov, ako aj charakter verejnej
podpory byvania. V bytovej politike absentuje prepojenie na potreby trhu prace. V
rozvinutych ekonomikach badat’ uz niekolko rokov snahy o podporu priestorového
stladu medzi byvanim a trhom préace. S prihliadnutim na zahrani¢né skiisenosti, najma z
anglosaskych krajin, Stddia skima moznosti bytovej politiky pozitivne vplyvat’ na
zamestnanost a mobilitu v domacich podmienkach. Stidia sa opiera aj o nazory a
navrhy predstavitel'ov samospravy na Slovensku k tejto problematike.



1. Analyza aktualnych problémov byvania vo vzahu k mobilite v SR

Byvanie je jednou zo zakladnych T'udskych potrieb. LCudia tato potrebu spravidla
uspokojuji obstaranim a uZivanim obytného priestoru — bytu.> Spolo¢ensky vyvoj viedol
k vzniku dvoch hlavnych foriem uzivania bytu — vlastnickeho a najomného. Obe formy
maju na trhu s bytmi svoje opodstatnenie, silné 1 slabé stranky.

Byt je tovar, ktory sa riadi zdkonmi trhu, mé vSak viacero Specifik. Je to predovsetkym
jeho nenahraditel'nost’ inym tovarom (ak odhliadneme od nahradenia bytu inym bytom,
v inej lokalite, v inej kvalite atd’.), nemoznost premiestiovania a skladovania
(odhliadneme znova od podobnych uvah ako premiestnit’ dom ,,na kolesach™ resp.
postavit’ alebo kupit’ byt ,,do zasoby*), a taktiez jeho vyrazny socialno-kultrny vyznam.
Byt plni vyznamnu spolocensku funkciu ako predpoklad fungovania domdécnosti a
rodiny. Z pohl'adu prevaznej Casti populacie je byt najvdc¢Sou zivotnou investiciou a
byvanie popri strave najvacsim spotrebitel'skym vydavkom. Bez ,,strechy nad hlavou*
dochéadza k vdznemu obmedzeniu moznosti jedinca realizovat’ svoje Zivotné ciele, ¢i uz
v rodine, Skole alebo praci.

Podl'a Sc¢itania 'udi, domov a bytov z maja 2001 bolo na Slovensku v ¢ase s¢itania 310

trvale obyvanych bytov na 1000 obyvatelov.’ Pre porovnanie, priemer krajin EU je

priblizne 400 bytov na 1000 obyvatelov. O tom, aky pocet bytov je potrebny pre dany
pocet populacie sa vedu dlhodobé diskusie. Niektoré zahrani¢né zdroje uvadzaju, ze trh

s bytmi je nasyteny pri 102 bytoch na 100 domacnosti.* Na Slovensku pripada podla

s¢itania na 100 cenzovych domacnosti priblizne 82 bytovych jednotiek, tzn. Ze v 18-

19% bytového fondu dochédza k chcenému alebo nedobrovol'nému spoluZitiu viacerych

domécnosti.’ T ked’ je problematické kvantifikovat’” skutoéni potrebu bytov, uvedené

Cisla naznacuji absolutny nedostatok bytov na Slovensku. Tlak na novi bytovu

vystavbu a rekonStrukciu existujiicich bytov bude nad’alej ovplyviiovat’ 0.i.:

Q demograficky vyvoj — pokracujici nérast produktivneho obyvatel'stva narodené¢ho v
silnych populaénych ro¢nikoch z 80-tych rokov 20. storocia, zmeny vo vzorcoch
spravania sa, narast jednoclennych domacnosti, starnutie obyvatel'stva,

Q wvoj na trhu prace — predpokladany trend rastu pracovnych miest, vstup
zahrani¢ného kapitdlu a s nim suvisiace nové pracovné prilezitosti, zmeny v
medzinarodnej migrécii po vstupe do EU, a pod.

Q zivotnost existujuceho bytového fondu — klesajica zivotnost’ najmi v panelovych
domoch.

Ukazovatele byvania su regionalne zna¢ne nerovnomerné. Ako vsak reaguje trh s bytmi
na rozdielnu situaciu na lokdlnom trhu prace? Tabul'ka 1 a graf 1 naznacuju urcita
korelaciu — pocet bytov ako aj frekvencia novej bytovej vystavby su relativne vyssie v
regionoch s niZzSou nezamestnanostou, ktoré maji zéaroven kladné saldo
prirastku/tbytku obyvatel'stva v ddsledku stahovania. Prirodzeny pohyb obyvatel'stva
(narodeni/zomreli) nie je z pohladu ukazovatel'ov vystavby vyznamny, ¢o moze byt
sposobené ¢asovym posunom dopytu po bytoch z tohto dovodu.®

2 Pre zjednodusenie je v texte pouzity termin byt, resp. dom.

3 Resp. 348 bytov po zapocitani neobyvanych bytov.

4 Koeficient 1,02 zohl'adiiuje aj S-percentné chcené suzitie viacerych domacnosti. Bliz§ie pozri Vagac —
Strapec (1997).

5 Vypocet zohl'adiiuje trvale iba obyvané byty a domy a cenzové domacnosti obyvajice byty (nezahiiia
neobyvané byty a domacnosti byvajuce mimo bytov).

6 Udaje zo scitania z r. 2001 nepotvrdzuju vieobecnii domnienku, Ze v regiénoch s vyiSou
nezamestnanostou je relativne vyssi pocet neobyvanych bytov. Podiel bytov bez uzivatela bol v



Tabul'ka 1
Vybrané ukazovatele bytovej vystavby, bytového fondu, trhu prace a demografie za
kraje SR (relativne udaje za r. 2001)

Kraj zacaté | dokon¢ @ rozosta pocet pocet prirodz = prirast = celkovy miera
byty na ené vané trvale bytov eny ok/ibyt = prirast nezame
1000 byty na | bytyna | obyvan spolu prirast ok ok stnanos

obyv. 1000 1000 ych na 1000 ok obyv. (abytok | ti (%)*

obyv. obyv. bytov obyv.! | (abytok z0 )
na 1000 ) stahov = obyvat.
obyv. obyvat. ania ®
2

Bratislavsky 3,37 3,19 12,41 365 400 -1,57 2,00 0,44 8,3
Trnavsky 4,03 2,78 11,89 306 345 -1,54 1,39 -0,15 18,0
Trenciansky 2,02 1,55 7,66 316 361 -1,08 -0,65 -1,73 13,4
Nitriansky 1,68 1,37 5,71 324 369 -3,08 0,64 -2,44 23,1
Zilinsky 2,77 1,87 8,57 292 332 0,91 -0,49 0,43 18,9
B. Bystricky 1,82 1,59 7,78 329 383 -1,86 0,05 -1,81 22,4
Presovsky 1,99 2,06 8,59 264 290 3,88 -0,79 3,09 22,7
Kosicky 1,01 1,28 6,96 297 327 1,73 -0,11 1,62 24,8
SR 2,25 1,92 8,53 310 348 -0,16 0,19 0,03 19,2

Poznamky: 1. vratane neobyvanych bytov. 2. Narodeni/zomreli na 1000 obyvatel'ov. 3. Pristahovani/odstahovani na
1000 obyvatelov. 4. Zdroj: Vyberové zistovanie pracovnych sil.
Zdroj: Statisticky tirad SR a prepocty autora.

Tabul’ka 2

Vybrané ukazovatele byvania, trhu prace a demografie za kraje SR (daje za r. 2001)
Kraj Ekonomicky Pocet bytov Pocet Obyvatel’stvo / Pocet bytov /

aktivne pracovnych pracovné miesta = pracovné miesta
obyvatePstvo ' miest *

Bratislavsky 3374 218 610 308,3 1,094 0,709
Trnavsky 286,0 168 831 232,4 1,231 0,726
Trenciansky 296,7 191 081 2540 1,168 0,752
Nitriansky 343,1 231119 261,7 1,311 0,883
Zilinsky 3349 202 389 267,6 1,251 0,756

B. Bystricky 327,6 217 850 2512 1,304 0,867
Pregovsky 366,2 208 319 279.7 1,309 0,745
Kosicky 360,6 227 337 268,8 1,342 0,846
SR 2 652,5 1 665 536 2123,7 1,249 0,784

Poznamky: 1. Ekonomicky aktivne obyvatel'stvo v tisicoch (ddaje bez ddchodcov). Zdroj: Vyberové zistovanie
pracovnych sil. 2. Kvoli dostupnosti je pouzity udaj o pocte zamestnancov v tisicoch. Zdroj: Vyberové zistovanie
pracovnych sil.

Zdroj: Prepoet autora zo zdrojov Statistického tiradu SR.

Tabul’ka 3

Bytova vystavba v r. 2002

Kraj zacaté byty = dokoncené = rozostavan | Druh zacaté dokonéen = rozostava

byty ¢ byty vlastnictva byty ¢ byty né byty

Bratislavsky 3173 2 846 7733 | siikromné 10 699 11452 37 968
tuzemské

Trnavsky 2377 2052 6 875 | druistevné 418 267 1 825

Trendiansky 1 586 1289 4935 | Statne 1 32 372

Nitriansky 1155 1241 3987 | obecné 3486 2397 5841

Zilinsky 2086 2100 5922 | polit. strany a 3 8 205
cirkvi

B. Bystricky 1 097 1431 4 820 | medzinarodné 0 0 1
verejné

Presovsky 1799 1935 6 649 | medzinarodné 0 57 55
sukromné

KoSicky 1334 1319 5350 zahrani¢né 0 0 4

SR 14 607 14 213 46 271  Spolu 14 607 14 213 46 271

Zdroj: Statisticky tirad SR.

Presovskom (9.0%) a Kogickom kraji (9.3%) nizsi ako v Trenéianskom a Zilinskom kraji (12,7% resp.

12.0% bytového fondu). Podiel neobyvanych bytov bol najniz$i v Bratislave (8,8%) a najvyssi v
Banskobystrickom kraji (14,1%).



Vzt'ah medzi bytovou vystavbou a byvanim na jednej strane a geografickym rozlozenim
podnikatel'skych aktivit a situaciou na trhu pradce na strane druhej je — napriek
naznacene] korelacii — nedostatocny. Svedci o tom pretrvavajici priestorovy nestlad
medzi moznostou ziskat' byvanie a moznostou najst zamestnanie. Nedostatok bytov
relativne k poctu pracovnych prilezitosti je citelny najviac v Bratislavskom a
Trnavskom kraji (pozri tabul’ku 2).

Dopyt po bytoch je podstatne vys$si v tych oblastiach Slovenska, ktoré poskytuju viac
pracovnych prileZitosti a ktoré mozno na zdklade ekonomickych a socialnych
parametrov povazovat' za rozvinutejsie. Tento vztah je pritomny vo vécSine trhovych
ekonomik. Ivanic¢ka (1997) poukazuje napriklad na podobné sktisenosti z Pol'ska, kde sa
z6ny nedostatku bytov prelinaji so zénami, kde st najvyssie mzdy.

Moznost’ ziskat' pracovné miesto je teda minimdalne pre Cast’ slovenskej populacie
dostato€nou motivaciou cestovat’ ¢i menit bydlisko. Potvrdzuje to aj prieskum
uskutocneny medzi Studentmi strednych a vysokych $kol SR v r. 1997: viac ako 81%
opytanych uviedlo, ze sa budu snazit’ o ziskanie vhodného byvania v mieste, kde sa im
podari ziskat’” vhodné zamestnanie. Naopak, len 46% mladych I'udi bolo ochotnych
hl'adat’ pracu (na ukor jej atraktivnosti) v lokalite, kde sa im uz podari vyhodne
ubytovat’.”

Nesulad ponuky a dopytu na trhu s bytmi (resp. nestlad medzi ponukou pracovnych
prilezitosti a disponibilnou ponukou bytov) je jednou z prekazok pohybu pracovnych sil
a mobility obyvatel'stva vSeobecne. Za najvacsiu bariéru mobility Slovakov ho povazuje
takmer 41% predstavitel'ov samospravy v SR.* Svetova banka (2001) vo svojej $tudii o
zivotnej Urovni a nezamestnanosti poukazuje na trh s bytmi ako najvacsi problém
mobility Slovakov. Konkrétne, za hlavné pri¢iny povazuju experti Svetovej banky
vysokl cenu bytov a maly a drahy najomny sektor hlavne v rozvinutych oblastiach, ako
aj administrativne nadklady spojené so zmenou trvalého bydliska. Ceny za kupu alebo
prendjom bytu st v Bratislave niekol'konasobne vysSie ako v najmenej rozvinutych
regionoch Slovenska, ¢o podla autorov Stadie obmedzuje moZnosti stahovania
obyvatel'stva najmid z tychto regionov. Mobilita pracovnych sil sa tak zuZzuje na
dochadzanie za pracou, ktoré je vSak obmedzené vzdialenostou pracovného miesta a
nakladmi na dopravu.

Situdcia v bytovom sektore neumoziiuje prirodzeny pohyb obyvatel'stva medzi regionmi
s 0znymi socidlnymi a ekonomickymi podmienkami. Pri¢iny tohto stavu maju povod
jednak vo vyvoji spred r. 1989, ale aj v nedostatocnej adaptacii bytového hospodarstva
na nové podmienky v poslednom desatro¢i. Odhliadnuc od historickych stvislosti,
medzi hlavné faktory a pri¢iny, preco bytovy sektor ochromuje/obmedzuje mobilitu,
mozno zaradit:

Trh s bytmi a Struktiura uZivania bytov. Ak sa hovori o cenach bytov ako pric¢ine nizkej
mobility, plati to len do tej miery ako je pri¢inou samotny trh s bytmi — ceny bytov na
Slovensku, resp. velké regionalne rozdiely v cenach su totiz odrazom trhu s bytmi. Ten
je maly, nedostatocne rozvinuty a typicky nizkym poctom volnych bytov. Podla
Ivani¢ku (1997) vedie vysoka obsadenost’ bytov k zniZenej pracovnej mobilite, rastu

7 Bliz8ie pozri: Vagac — Strapec (1997).

8 Nestlad na trhu s bytmi povazuji samospravy za vacsiu bariéru mobility ako nedostatok pracovnych
miest, vizby na rodinu a priatel'ov, naklady dopravy a stahovania, alebo socidlny systém veduci k nizkej
motivacii hl'adat’ zamestnanie. Pozri aj prilohu.



cien bytov a ndjomného, geografickej diferencidcii miezd a zvySenym nékladom

zamestnavatel'ov. Dévody, pre¢o trh s bytmi nie je schopny riesit’ potreby byvania a

mobility, s komplexné a za ucelom tejto $tadie ich mozno zosumarizovat’ nasledovne’:

- nezvladnutd transformécia bytovej politiky (skok od paternalistického pristupu $tatu
k ponechaniu zodpovednosti na ob&ana bez prispdsobenia verejnej podpory)

- nedorieSeny prenos kompetencii v oblasti byvania na samospravy a nepripravenost’
samospravy

- neefektivna pozemkova a katastralna politika

- nevyjasnené vlastnicke vzt'ahy k pozemkom

- chybajtca definicia verejného zaujmu

- rigidna a zlozit4 stavebna legislativa

- monopolné praktiky vlastnikov a spravcov technickej infraStruktiry (inZinierske
siete)

- pomaly rozvoj stabilnych schém financovania bytovych potrieb a absencia analyzy
nakladov a prinosov verejnej podpory tychto schém

- nedostatocnd stimuldcia bytovej vystavby (napr. v oblasti danovej a odpisovej
politiky)

- dlhodobo podkapitalizované bytové hospodarstvo, zanedbanie investicii do
rekonstrukcie existujiiceho fondu.

Nizka mobilita na Slovensku stuvisi aj so Strukturou uzivania bytového fondu, v ktorom
vyrazne dominuje vlastnicke byvanie a klesd podiel ndjomného sektora. Vlastnicka
Struktara bytového fondu na Slovensku podliehala v uplynulych rokoch zmenam,
ktorych hlavnou ¢rtou bolo vyrazné zvySovanie podielu sukromného vlastnictva bytov v
dosledku privatizacie obecného (Statneho) bytového fondu a transformacie druzstevnych
bytov do osobného vlastnictva.'” Podl'a odhadov dosahuje podiel sukromného bytového
sektora v sucCasnosti okolo 85-90 percent, podiel obecnych a druzstevnych bytov
zvysnych 10-15 percent. Oproti r. 1991 sa tak podiel sukromného vlastnictva bytov
takmer zdvojnasobil. V obciach s menej ako 2500 obyvate'mi ma viac ako 90% bytov a
domov sukromného vlastnika.

Struktura bytového fondu podl'a formy uZivania je vel'mi podobna, ked’ najomny sektor
dosahuje zhruba 10 percent a ma d’alej klesajicu tendenciu. Naopak, vlastnicke uzivanie
bytov je v dosledku odpredaja obecnych a druzstevnych bytov a dominantnej
individudlnej vystavbe stale rozSirenejSie. Sukromny najomny sektor je prakticky
zanedbatelny, ked’ vystavba najomnych bytov je z hladiska navratnosti pre sukromny
podnikatel’sky sektor neatraktivna.'' Z pohl'adu flexibility pracovnych sil sa z rovnakého
dovodu stava citelny nedostatok ubytovni s niz§im Standardom pre pracovnikov
dochadzajucich za pracou. Udaje o uZivani bytov skresl'uje pomerne silny &ierny trh s
nagjomnym byvanim, ktoré sa v oficidlnych Statistikdich neobjavuje (tyka sa
predovsetkym vacSich miest).

Vyrazna disproporcia vlastnickeho a najomného byvania ma dosledky pre trh préce.
Zahranicné skusenosti ukazuja, Ze vlastnicke byvanie ma tendenciu ochromovat’ trh

9 Niektoré z uvedenych problémov budi predmetom diskusie v dalSich cCastiach $tudie. Zoznam
problémov je uvedeny bez naroku na uplny vypocet.

10 Prvou fazou transformacie Statneho bytového fondu bol jeho prevod do vlastnictva obci. Vek a stav
bytov, ako aj nepripravenost’ obci byty spravovat’ a udrziavat’, viedli obce k snahe sprivatizovat’ obecné
byty do vlastnictva obcanov.

11 Navratnost obmedzuje dlha doba odpisovania nehnutel'nosti (50 rokov), legislativa upravujuca vysku a
regulaciu najomného, atd’.



prace a mobilitu. Krajiny, ktoré dosiahli vel'ky narast vlastnickeho sektora v byvani
(napr. Spanielsko z 51% v r. 1960 na takmer 80 percent koncom 20. storoéia),
zaznamenali aj vyrazné zvySenie miery nezamestnanosti. Naopak, krajiny, ktoré
nezaznamenali vyrazné zmeny v proporcii vlastnickeho a najomného byvania, dosahuji
pomerne stabilnii zamestnanost’ (napr. Svajéiarsko, USA). Krajiny s niz§im podielom
vlastnickeho byvania maju tendenciu niZ$ej nezamestnanosti.'?

Obrovsky posun v Strukture byvania, ktorym Slovensko preslo za uplynulych desat’
rokov, nepochybne prispel k uz i tak tradi¢ne nizkej mobilite Slovakov. Aj ked’
neexistuju domace Studie, ktoré by potvrdili priamu vdzbu medzi narastom vlastnictva
bytov a rastom nezamestnanosti, predpoklad, Ze vlastnictvo bytu obmedzuje moznosti
jeho vlastnika hladat’ pracu mimo bydliska, naznacuje prave tento efekt. Profesor
Andrew Oswald z Univerzity vo Warwicku (Velka Britania) na zaklade vyskumu v 20
rozvinutych krajinach tvrdi, ze vysoké vlastnictvo bytov je jednym z hlavnych dovodov
vysokej nezamestnanosti v Europe. Podl'a jeho odhadov kazdych 10 dodato¢nych
percentudlnych bodov vlastnictva bytov znamena narast nezamestnanosti o 2
percentudlne body. Vychadza z argumentu, Ze vlastnici bytov st v pripade straty
zamestnania menej ochotni stahovat sa ako ndjomcovia bytov z dovodu vysSich
nakladov na stahovanie (do ktorych zahfiia aj naklady spojené s predajom bytu a
platenie dvoch bytov az do predaja povodného). Vlastnici bytov st tak v pripade straty
zamestnania dlhsie bez prace ako nadjomcovia.” Ekonometrické modelovanie
najomného a vlastnickeho byvania od Ortalo-Magné a Rady (2002) potvrdzuje, Ze
vlastnicke byvanie prispieva k volatilite (nestalosti) trhu s bytmi, umoznuje viacerym
relativne chudobnym domécnostiam zostat’ v atraktivnych lokalitach na ukor novych
pristahovalcov a posilfiuje rozptyl prijmov v danej lokalite.'

Skutoéne, vo viacerych krajinach EU mozno uz dlh§ie pozorovat snahu o rozsirenie
programov podpory vystavby bytov do osobného vlastnictva. Osobné vlastnictvo ma
viacero vyhod, ktoré ho robia atraktivnym aj pre obyvatelov SR: moZnost’ nakladat’ s
vlastnym majetkom a zveladovat’ vlastny domov, lepSia predvidatelnost’ finan¢nej
situacie”, ochrana tspor pred znehodnotenim meny, byt ako investicia do staroby pri
nedostatocnom déchodkovom zabezpeceni, pozitivny G¢inok na fungovanie rodinnych
vztahov, atd. Podla uz spomenutého prieskumu nazorov mladych l'udi st prednosti
podla hesla ,,m6j domov — mdj hrad* rozhodujice az pre 92% mladych Slovéakov, ktori
by v pripade moznosti vol'by uprednostnili vlastny byt pred najomnym.

Z regionalneho pohladu je potrebné pripomenut’, Ze vo viacerych rurdlnych oblastiach
Slovenska nedoSlo k dramatickym zmenam v byvani — osobné vlastnictvo rodinnych
domov bolo najma na vidieku rozsirené aj pred rokom 1989. Na nizku mobilitu v tychto

12 Blizsie pozri: Eliason, P. : "Immovable", The Economist, 12/7/1997

13 Oswald poukazuje aj na skutoCnost’, ze regiony s vySSim podielom vlastnickeho byvania maju
spravidla rigidnejSiu Upravu Uzemnoplanovacej a pozemkovej legislativy, ktora obmedzuje rozvoj
podnikatel'skych aktivit. Oswaldove analyzy boli predmetom skimania inych autorov, ktori potvrdili
korelaciu medzi vlastnictvom a nezamestnanostou, av$ak s vyrazne niz§im vplyvom. Pozri blizsie:
Oswald, A.J. (1996): A Conjecture on the Explanation for High Unemployment in the Industrialized
Nations: Part I. University of Warwick Working Paper No. 475; Green, R.K. — Hendershott, P.H. (2001):
Home Ownership and the Duration of Unemployment. A Test of the Oswald Hypothesys. National Bureau
of Economic Research

14 Ortalo-Magné, F. — Rady, S. (2002): Home Ownership: Volatile Housing Prices, Low Labor Mobility
and High Income Dispersion. National Bureau of Economic Research, http://www.nber.org

15 Napriklad splacanie hypotekarneho veru na vystavbu vlastného domu je financne stabilnejSie a
naklady na byvanie st tak predvidatelnejSie ako je to v pripade podmienok ndjomnej zmluvy, ktoré sa
CastejSie menia.




oblastiach zrejme relativne viac vplyvaji aj iné faktory ako nerozvinuta infrastruktira,
uzsSie socidlne vizby na okolie, vicSie zastupenie obyvatelov s chybajicim vzdelanim a
kvalifikaciou a pod.

Charakter verejnej podpory byvania (bytovej vystavby). Uz bolo spomenuté, Ze verejna
podpora v oblasti byvania nezvladla prechodné obdobie k trhovo orientovanému
bytovému hospodarstvu. Po skonéeni programov komplexnej bytovej vystavby doslo po
roku 1993 k rapidnemu poklesu verejnych investicii do bytovej vystavby. Viac ako
samotné znizenie verejnej podpory (ktoré malo svoje opodstatnenie vo faze
posiliiovania individualnej zodpovednosti za byvanie) je podstatny fakt, Ze zruSenie
pridelového systému nebolo v¢as a vhodne nasledované vytvorenim novych podpornych
opatreni, ktoré by reSpektovali meniace sa socidlne a ekonomické podmienky v
spolo¢nosti. Tento stav v mnohom pretrvava dodnes.

Verejna podpora bytove] vystavby nie je zalozena na poznani ¢o je najvhodnejSie —
akutne chybaji kvalitné analyzy nédkladov a prinosov opatreni, ¢o je pri nedostatku
verejnych zdrojov velkym handicapom.'® Podporné opatrenia zo strany $tatu nie sa
dostatocne prepojené, chyba im ucelena filozofia a stabilita.'” Medzi negativne prvky
patri aj ploSny charakter mnohych opatreni, pri¢om bytovy sektor je izemne a Struktiirne
znaéne diferencovany.'®

Viacsina programov verejnej podpory byvania zo strany Stitu a samospravy je
orientovana na podporu vlastnickeho byvania a individudlnej vystavby, ¢o je z hl'adiska
stavu existujucej legislativy, administrativnej naro¢nosti, a zrejme aj stavu verejnych
financii pochopitelné. Na druhej strane bytova politika tak podporuje skor imobilitu
obyvatel'stva a nepruznost’ trhu prace. V bytovej politike sa zvykne zddraznovat
podpora a rozvoj zamestnanosti, v skutocnosti vsak chyba koncepcia prepojenia bytove;j
vystavby a trhu prace. Jednym z ddsledkov chybajucich vdzieb je nejednoznacnost’ v
orientacii verejnej podpory bytovej vystavby (mala by byt plosnd alebo reagovat’ na
potreby trhu price tak, ze by smerovala prednostne do rozvinutych oblasti,
poskytujucich dostatok pracovnych prileZitosti?').

Skusenosti zo zahrani¢ia neddvaju na tito otazku jednozna¢nu odpoved, i ked v
poslednom desatro¢i mozno v rozvinutych krajindch badat zvySenu snahu tvorcov
bytovej politiky reagovat’ na nesulad byvania a pracovnych prilezitosti. Plosny alebo
cieleny charakter opatreni vo vztahu k trhu prace je v podstate odrazom regiondlne;j
politiky krajiny. Napriek malej geografickej rozlohe Slovenska by rieSeniu tejto otazky
pomohol vac¢si prenos kompetencii na samospravu. Z prieskumu uskutocneného pre
potreby tejto Stadie je zjavna ale d’alSia dilema — obce a mestd povazuju moznosti
samospravy na podporu bytovej vystavby unisono za nedostatocné (89%), avsak len 35
percent samosprav celkov by prijalo vacsi prenos kompetencii zo §tatu na mesta a obce
(42% je proti). Tato skutocnost’ sa netyka len bytovej politiky, ale odrdza historicka
neskusenost’ 1 vSeobecnui nepripravenost samospravy, a doterajSie skusenosti s
procesom decentralizacie a prenosom kompetencii. Len mald cast’ samospravy si

16 Prikladom je oblast’ podpory financovania bytovej vystavby, ked nie je dostatocne zdévodnena ani
jedna forma ucasti $tatu v tychto schémach.

17 Prikladom st neustale sa meniace podmienky podpory stavebného sporenia (vyska Statnej prémie,
narok tzv. priatel'skych sporitel'ov na prémiu).

18 Napriklad prispevok na byvanie.

19 Podl’a prieskumu nézorov predstavitelov samospravy si 45% respondentov mysli, Ze verejna podpora
byvania by mala smerovat’ prednostne do oblasti s nizkou nezamestnanostou. Takmer rovnako velka
skupina (47%) si mysli opak, resp. ze by podpora byvania nemala brat’ ohl'ad na trh prace.



uvedomuje potrebu zmeny danovej ststavy/prerozdelenia dani v prospech obci a miest,
vicsia Cast’ by uvitala vyssie dotdcie zo strany Statu na podporu byvania.

Legislativne prekdzky a chybajiuce stimuly. Medzi oblasti, ktorych pravnu upravu

mozno povazovat’ za prekazku ozivenia vystavby a trhu s bytmi, patria najma:

o Stavebné konanie (administrativne a procesne naro¢né stavebné konanie)

o Pozemkova politika (ndkladné vynatie pddy z pddneho fondu za ucelom bytove;j
vystavby za hranicami intravilanu)

o Katastralna politika (porusovanie zdkonom stanovenych lehdt, netransparentné
postupy)

o Financovanie a sprava inzinierskych sieti (bezplatny prevod majetku investora
spravcom sieti)

o Evidencia pobytu obyvatel'stva (administrativne naro¢na zmena trvalého bydliska)

o Odpisova a danova politika (dlha doba odpisovania nehnutel'nosti, dan z prevodu
nehnutelnosti)

a Iné (napr. reforma verejnej spravy)

Uvedené oblasti priamo alebo nepriamo vplyvaji aj na moZznosti a schopnosti l'udi
menit’ prechodne alebo trvalo bydlisko, ¢i uz z pracovnych, studijnych alebo rodinnych
dovodov. Niekol'ko prikladov:

1. Napriek rastucej individudlnej vystavbe je zdkonna uprava stavebného konania stale
pre mnohych obcanov najmé procesne a ¢asovo naro¢nd a v mnohych pripadoch
neprehladna. Zlozitost' a neprehladnost’ tejto agendy je zivnou pddou pre nekalé
praktiky, nerovnost’ Sanci a narast nakladov, ktoré sa premietaji do konecnej ceny
nehnutelnosti.** V kone¢nom dosledku pravna uprava (stavebny zakon) znepruzfiuje
trh s bytmi. Podobne negativne na trh s bytmi pdsobi aj kataster nehnutelnosti a
systém odnimania pody z pol'nohospodarskeho podneho fondu za ucelom vystavby.

2. Zmena trvalého bydliska znamena odhlasenie sa z evidencie pobytu obyvatel'stva na
prislusnom urade (obecny alebo miestny urad, okresné riaditel'stvo policajného
zboru) a prihldsenie sa v novom mieste bydliska. Kedze tento proces je spojeny
nielen s vymenou osobnych dokladov, ale aj prenosom socialnej agendy do nového
bydliska a individudlnym preregistrovanim sa v rdznych inStitlicidch (napr.
poistovne, banky, skoly, a pod.), mnohych l'udi od zmeny bydliska odradza (resp.
zmeny nehlésia).

3. Zakonnad doba odpisovania nehnutelnosti je az 50 rokov, ¢ize napr. sukromny
investor, ktory kalkuluje ndvratnost’ investicie do vystavby najomnych bytov, si
moze odpisat rone iba dve percentd hodnoty stavby. Doba odpisovania
nehnutelnosti v zahranic¢i je podstatne kratsia (napr. v USA 27,5 roka, v niektorych
krajinach je zaroven progresivna). Dail z prevodu nehnutel’nosti zvysuje transakéné
naklady. Vlastnik bytu, ktory chce napriklad predat’ byt, aby si mohol kupit’ byt v
inej lokalite, musi zaplatit’ dafi z prevodu vo vyske 3-6% z ceny nehnutel'nosti.*!

Iné faktory. Medzi dalSie faktory, ktoré obmedzuju schopnost’ bytovej politiky

20 K stavebnému povoleniu je v SR potrebné v extrémnom pripade viac ako tri desiatky dokumentov a
vyjadreni/potvrdeni od réznych institacii. Vo viacerych krajinach je to menej ako 10 dokumentov (napr.
USA). Zaroven existuje trh s firmami, ktoré vybavuju stavebné povolenia (napr. developerské firmy).
Vynimoc¢na nie je ani moznost' podat’ ziadost’ o stavebné povolenie cez Internet (tzv. E-Apllication). Pri
niektorych jednoduchsich stavebnych upravach mozno dostat’ povolenie bez projektovej dokumentacie na
pockanie pri priecinku na okresnom trade (tzv. Fast-Form Permit).

21 Obvykle je nou dohodnuta kiipna resp. predajna cena, ak nie je nizsia ako tzv. Gradna cena stanovena
znalcom v oblasti nehnutel'nosti. Pri prevode nehnutelnosti najbliz§im a ostatnym pribuznym st daiiové
sadzby nizsie (0,5-2%).



reagovat’ na potreby trhu prace, patri napriklad chybajici prehl'ad o stave bytového
fondu. Deviét'desiatpét’ percent samospravnych celkov uvadza, ze ma prehl'ad o dopyte
po byvani v obci/meste.*” Je v8ak otdzne, ako obce s tymito informaciami nakladaja. Vo
vyspelych krajindch funguje viacero foriem verejno-sukromnych institucii (napr. na
baze neziskového partnerstva), ktoré okrem iného vedu evidenciu zmien na trhu s bytmi
(prehl'ad o volnych bytoch, cenach, poradenstvo pri vystavbe rodinného domu, atd’.) a
sprostredkivaju tieto informéacie obfanom a podnikatel'skému sektoru.” Negativny
vplyv ma aj chybajuica alebo nekompletna tzemno-pldnovacia dokumentacia v mnohych
samospravach. Potencial dobre pripravené¢ho planu uzemného rozvoja je na Slovensku
zanedbavany.

22 Pozri vysledky prieskumu v prilohe.

23 Prikladom takejto institicie je Housing New Zealand Corporation (Novy Zéland) alebo Housing
Mobility and Exchange Services HOMES (Velka Britania). HOMES zacala s prevadzkou sluzby
HOMESWAP, ktora spristupiiuje informacie o trhu so socidlnym byvanim na Internete.



2. Zhodnotenie existujucich a planovanych opatreni v bytovej politike (vo vzt'ahu k
mobilite a trhu prace)

Na uspokojovani potrieb byvania sa prakticky vSade vo vyspelom svete zucasthuje
retazec $tat — samosprava — podnikatel'sky sektor — obfan. V trhovych ekonomikach je
zodpovednost’ za byvanie v prvom rade na ob&anovi. Uloha §tatu spo¢iva najmi vo
vytvoreni vhodnych podmienok (legislativnych, institucionalnych, danovych, a pod.) na
rozvoj vystavby a trhu s bytmi a v podpore tych skupin obyvatel'stva, ktorym socidlna
situdcia neumoziuje bez verejnej pomoci zabezpecit' si adekvatne byvanie. Rozsah a
intenzita tychto dvoch zakladnych parametrov verejnej ucasti na byvani (tvorba
vhodnych podmienok pre rozvoj byvania, pomoc socidlne odkdzanym) je znacne odliSna
v roznych krajinach a odrdza Glohu a vyznam Statu v spolo¢nosti.

Bytova politika na Slovensku smeruje od r. 1993 k posilneniu individualnej
zodpovednosti ob¢anov. Tento ziaduci trend vSak nepriniesol ocakavany efekt v podobe
fungujuceho trhu s bytmi, ked’Zze sa uplne zanedbalo vytvorenie zodpovedajuceho
legislativneho prostredia, ktoré by reagovalo na meniacu sa ekonomicku, socidlnu a
demografickt situiciu. Bytova politika ma preto stale vyrazné tranzitivne Crty (nizka
stabilita a previazanost’ opatreni, nedostatok zdrojov a finan¢nd neudrzatelnost’,
prevladajuci plosny charakter opatreni).*

Medzi hlavné ramcové dokumenty, ktoré upravuji sucasné nastroje bytovej politiky vo
verejnom sektore, patria Koncepcia Statnej bytovej politiky a Koncepcia rozvoja bytovej
vystavby.

Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2005 s vyhl'adom do roku 2010 je ramcovym
dokumentom vlady v oblasti Statnej (verejnej) ticasti na byvani obyvatel’stva (prijata v r.
2000). Tento dokument definuje rdmec posobnosti pre vSetkych ucastnikov procesu
rozvoja byvania (Stat, obec, sukromny/podnikatel’sky sektor, obcan) a predovsetkym
rozvija zamery Statu v priprave legislativneho prostredia a nastrojov podpory rozvoja
byvania. Je vychodiskom pre 5-ro¢né akéné plany rozvoja byvania a nadvdzuje na
koncepciu rozvoja bytovej vystavby z r. 1999.

Koncepcia Statnej bytovej politiky sa opiera najmd o dokumenty OSN. Zamery
koncepcie zodpovedaju vnimaniu ulohy Stitu v krajindch s fungujicim trhovym
prostredim a adresnou verejnou podporou byvania. Dokument hovori len okrajovo o
vizbe bytovej politiky na trh prace: k tloham S$tatu podl'a koncepcie patri aj ,,tvorba
podmienok pre zvySovanie vykonnosti ekonomiky, zniZovanie nezamestnanosti a rast
realnych prijmov domacnosti, ako zdkladnych predpokladov pre zlepSenie urovne
byvania, jeho dostupnosti pre obyvatelstvo a skracovanie casového obdobia potrebného
pre ziskanie bytu. *

Zakladnym cielom Koncepcie rozvoja bytovej vystavby je vytvorenie fungujuceho trhu
s bytmi, ktory bude schopny uspokojovat potreby rdéznych skupin obyvatel'stva za
primeranych intervencii §tatu. Rozvoj bytovej vystavby je chdpany ako jedna zo zloziek
rozvoja byvania. Pre Slovensko je podla tejto koncepcie, vzhladom na nizku
vybavenost’ bytmi, prioritou kvantitativny rozvoj bytového fondu. Koncepcia rozvoja

24 Nestabilita prostredia sa odzrkadluje aj v ramcovych dokumentoch bytovej politiky. Vystizne ju
charakterizuje zaverecna Cast Koncepcie rozvoja bytovej vystavby z r. 1999, v ktorej sa zdoéraziuju
mozné nasledky neprijatia a odstivania uloh uvedenych v koncepcii. Sved¢i to o neistej politickej podpore
bytovej politiky a negativnych sktisenostiach s plnenim obdobnych koncepcii poc¢as uplynulych rokov.



bytovej vystavby odhaduje potrebu bytov a novej bytovej vystavby, priCom sa opiera o
demografické progndzy. Taktiez kvantifikuje potrebu finanénych zdrojov na obnovu
existujuceho bytového fondu, na vystavbu technickej infrastruktiry a novej bytovej
vystavby s vyhl'adom do r. 2010.

Koncepcia rozvoja bytovej vystavby kalkuluje s pozitivnymi makroekonomickymi
efektmi investicii do bytovej vystavby. I v tomto koncepénom dokumente vSak chyba
prepojenie na politiky trhu prace a socialny systém. Vplyv bytovej politiky na trh prace
je v koncepénych dokumentoch uz takmer desatrocie chapany cez predpokladany
pozitivny efekt bytovej vystavby na tvorbu pracovnych miest v sektore stavebnictva.

Navrh aktualizacie Koncepcie rozvoja bytovej vystavby z jala 2003 vychadza z
dosiahnutych vysledkov bytovej vystavby v r. 1999-2002. Dokument sa snaZzi na zaklade
zhodnotenia existujucich nastrojov podpory bytovej vystavby a meniacich sa vonkajsich
podmienok (hlavne rozpoctovych obmedzeni) upravit' charakter verejnej podpory
vystavby. Hlavnou myslienkou aktualizacie koncepcie je zniZenie objemu verejnej
podpory a presun jej taziska na byvanie socidlne slabSich vrstiev obyvatel'stva (tzv.
socidlne byvanie) s tym, Ze k r. 2010 by vSetky vydavky zo Statneho rozpoctu na rozvoj
byvania smerovali do tejto oblasti. Pod podporou socidlneho byvania sa tu mysli hlavne
podpora vystavby ndjomnych bytov vo verejnom sektore a zizenie podpory stavebného
sporenia a najméd hypotekarneho Uverovania s presmerovanim na ucely socialneho
byvania (napriklad limitovanim podlahovej plochy podporovaného bytu, prijmu
domécnosti, alebo obstaravacich nakladov bytu). Zadresnenie podpory pre socidlne
slabSie skupiny obyvatel'stva je zddvodnené doterajSim poskytovanim podpory bez
ohladu na prijem domacnosti (teda aj tym ¢o pomoc nepotrebuju) a stabilizaciou
stavebného sporenia a hypotekdrneho tverovania aj bez vi¢Sej Gicasti $tatu. Dalsim
vyznamnym dovodom je nedostatok verejnych zdrojov a tusilie o znizovanie deficitu
Statneho rozpoctu.

Navrhovanymi zmenami sa verejna bytova politika snazi urobit’ krok k vicSej adresnosti
verejnej podpory byvania v prospech socialne odkazanych obyvatel'ov. V nadviznosti
na uz spomenuté ulohy bytovej politiky v trhovej ekonomike sa vyndrajia dve hlavné
otazky: 1. je vSeobecné prostredie, najma legislativne, iiverové, danové, inStitucionalne
atd’. natol’ko rozvinuté a pripravené, aby trh (sukromny sektor) riesil byvanie vicsSiny
obyvatel'stva bez ucasti $tdtu? 2. su navrhované opatrenia na zadresnenie podpory
efektivne/schopné plnit’ svoje poslanie? A vo vztahu k problémom na trhu prace a
nizkej mobilite mozno pridat’ eSte tretiu otdzku: 3. prispeje navrhovand koncepcia k
viacSiemu suladu medzi byvanim a pracovnymi prilezitostami? Z pohladu zamerania
Studie je prave tato otdzka rozhodujuca.

V skratke k prvym dvom otdzkam: smer, ktorym sa uberd navrhovand aktualizacia je z
viacerych dévodov pochopitelny, ¢i uz je to tlak vo verejnych financiach alebo snaha o
oCistenie hlavnych schém financovania bytovych potrieb. Financovanie bytovej
vystavby je vSak iba jedna oblast’ bytovej politiky, i ked’ nepochybne prioritnd. Menej sa
hovori a kond v rieSeni neatraktivnych problémov, ktoré zvySuju naklady na bytovi
vystavbu zo strany verejného sektora. St nimi napriklad uz spominané neefektivne
katastralne urady, problematické vynatie pody z pozemkového fondu, monopolné
praktiky spravcov inZinierskych sieti, komplikovand administrativa okolo stavebnych
povoleni a stavebného konania. To su vSetko bariéry ozivenia bytovej vystavby, o
ktorych sa aktualizécia nezmienuje. Odpoved na prvua otazku je preto skor negativna.



Pri hodnoteni efektivnosti navrhovanych zmien mozno vychadzat z doterajSich

sktisenosti s uplatnovanim tychto alebo obdobnych nastrojov a zo zahrani¢nych

sktisenosti. Aktualizacia sa opiera o zhodnotenie silnych a slabych stranok finan¢nych

mechanizmov a pri nastrojoch, ktoré maju byt nad’alej taziskové, uvadza ako jediny ¢i

hlavny nedostatok obmedzenti vysku verejnych zdrojov. Toto je vel'mi zjednodusené

hodnotenie, ktoré okrem vynaloZenych sim nie je podlozené konkrétnymi cislami o

vplyve investovanych verejnych zdrojov na pocet novopostavenych alebo

zrekonStruovanych bytov, na pocet pripravenych stavebnych pozemkov, na pocet a

Struktiru domadcnosti, ktoré z podpory profitovali, a pod. Okrem zmeny charakteru

viacsiny doteraj$ich opatreni na el socialneho byvania®, navrhuju autori Aktualizacie

nové opatrenia, medzi ktoré patri:

- bonifikacia hypotekarnych uverov pre pravnické osoby na vystavbu nijomnych
socialnych bytov

- poskytovanie zaruk za uvery pre socialne odkazanych Ziadatel'ov zo SFRB

- moznost’ odpoctu splatky/troku z hypotekarneho/stavebného uveru z dane z prijmu

- uplatiiovanie znizenej sadzby DPH pre socialne byvanie

- zavedenie progresivnej dane z dlhodobo nezastavanych pozemkov

Tieto opatrenia, bez ohl'adu na redlnost’ ich prijatia®, moZzno povazovat z pohladu
podpory socidlneho byvania za prinosné. Posudenie ich efektivnosti je vSak
problematické, ked’ze v koncepénom dokumente chyba blizsia informacia o Struktare,
previazanosti a o¢akdvanom prinose tychto opatreni.

Navrhované opatrenia maju smerovat’ prevazne do ndjomného socidlneho sektora. Z
pohl'adu mobility mé tento sektor zatial obmedzeny potencidl, avSak jeho podpora
verejnymi a sukromnymi zdrojmi prindSa v zahrani¢i pozitivne efekty na mobilitu a
zamestnanost’. Bez lepSieho zosuladenia bytovej vystavby s pracovnymi prilezitostami
na trhu prace je ale vyznam tychto opatreni otdzny. Dostupnost’ byvania m4 minimalne
dva rozmery — cenovy a geograficky. Predkladana aktualizdcia sa snazi o zlepSenie
cenovej dostupnosti byvania pre socidlne odkdzanych. Priestorova dostupnost, ktora je
rozhodujiica najméi pre produktivnu cast’ populacie kvoli lepSiemu stladu byvania s
moznost’ami na trhu prace, je v dokumente akceptovana iba okrajovo: v Casti venovane;j
dotaciam na byvanie sa hovori o ,, podpore vystavby bytov pri priemyselnych parkoch v
oblastiach s vysSou zamestnanostou®. Tento zdmer zostdva izolovany a blizsie
nespecifikovany.

Pri hodnoteni opatreni bytovej politiky na trh prace je vhodné vychadzat’ zo sucasného
stavu. Existujice opatrenia bytovej politiky Statu maji charakter nastrojov dotacnej a
uverovej politiky. Medzi hlavné patria:

0 dotéacie na obstaravanie najomnych bytov (urCenych na byvanie socialne slabsich
skupin obyvatel'stva)

prispevky na vystavbu technickej infrastruktiry

prispevky na odstrafiovanie systémovych portich bytovych domov

Statna prémia k stavebnému sporeniu

dotacie a Gvery zo Statneho fondu rozvoja byvania (SFRB)

[ I W

25 Prikladom je zamer dotovat’ Girokovii sadzbu pri hypotekarnych tveroch iba Ziadatelom spliajicim
kritéria socidlneho byvania. Jedno z navrhovanych kritérii je prijem domécnosti niz§i ako 3,5-nasobok
zivotného minima. Pri sucasnych podmienkach poskytovania hypotverov zo strany bank su vSak tieto
zatial’ pre nizke prijmové skupiny malo dostupné. Efekt takejto podpory je teda otazny.

26 V tejto analyze upusStame od polemizovania o politickej alebo ekonomickej priechodnosti
navrhovanych opatreni.



Statny prispevok/uhrada Casti uroku k hypotekarnemu tveru
odkupovanie hypotekarnych zaloznych listov Statom

poskytovanie bankovych zaruk za ivery na vystavbu bytovych domov
prispevok na byvanie domécnostiam s nizkymi prijmami

0000

Uvedené opatrenia sit nasmerované do réznych oblasti podpory byvania, preto su ich
parametre (napr. finan¢na udrzatelnost, adresnost, navratnost’, solidarnost, atd’.)
odlisné. Pokus o zhodnotenie efektu tychto opatreni z pohl'adu trhu prace je uvedeny v
tabul’ke 4.

Tabul'ka 4

Vplyv opatreni verejnej bytovej politiky na pracovni mobilitu
Opatrenie Mobilita a flexibilita trhu prace
Vybrané opatrenia zo strany Stdtu

vystavba socialnych najomnych bytov *
vystavba infraStruktury *

odstranovanie porach *

Statna prémia k stavebnému sporeniu
Givery a dotécie zo SFRB -

SO O+

bonifikacia uroku z hypotekarneho tveru -

nakup zaloznych listov

bankové zaruky za tivery

prispevok na byvanie 0
Vybrané opatrenia zo strany samospravy

(=]

roz§irovanie intravilanu a vynatie pody 0
pomoc pri vybavovani staveb. povolenia 0
Mozné buduce opatrenia verejného sektora
bonifikacia hypotverov len v socidlnom 0
sektore
zniZenie Statnej prémie 0
Statne zaruky za uvery socidlne 0
odkazanym
progresivna dai z dlhodobo 0
nezastavanych pozemkov
odpocet splatky/iroku z dane z prijmu +
finan¢na pomoc pri stahovani (napr. +
odpocet z dane z prijmu)
danové stimuly pre stavebnikov +
skratenie doby odpisovania nehnutel'nosti +
podpora sukromnej vystavby najomnych +
bytov a ubytovni
sprostredkovanie informacii o ponuke +
byvania vo vizbe na pracovné prileZitosti
Poznamky:

* opatrenia realizované cez prispevky/dotacie samospravam

- negativny vplyv na mobilitu

+ pozitivny vplyv na mobilitu

0 neutralny alebo vyrovnany vplyv na mobilitu/imobilitu

Tucénym pismom st oznacené opatrenia navrhnuté v Aktualizacii Koncepcie rozvoja bytovej vystavby z jula 2003.
Zdroj: Odhad autora

Ako uzZ bolo uvedené, vicSina stcasnych nastrojov bytovej politiky je orientovand na
podporu individualnej vystavby bytov a domov do osobného vlastnictva. Do tejto
kategérie mozno zaradit’ predovSetkym podporu finanénych schém — hypotekarnych
Gverov, pozi¢ieck zo SFRB a ¢iastotne aj stavebného sporenia. Tieto finanéné
mechanizmy v prevaznej miere posiliiuju vlastnicke uZzivanie bytov, ich potencial z
hl'adiska (pracovnej) mobility je nizky.



Podl'a odhadov len minimum z novopostavenych bytov sa stdva sticastou sukromného
najomného sektora, ktory ma potencial spruznit’ trh prace. Verejny najomny sektor
prechadza transforméciou na sektor socidlneho byvania a jeho podiel na novej vystavbe
je priblizne 20% (pozri tabulku 3). Pri ndjjomnych bytoch vSeobecne je predpoklad
vysSej pruznosti ndjomcov reagovat’ na pracovné prilezitosti a menit’ bydlisko. Téato
flexibilita je v novom verejnom nijomnom sektore obmedzena nedostatkom bytov,
nedostatocnym geografickym prepojenim medzi novou vystavbou a podnikatel'skymi
aktivitami, finanénymi moZznostami najomnikov, ako aj podmienkami najomnych
zmlav.”

Opatrenia na technicku pripravu pozemkov maju vo vztahu k pruznosti trhu prace skor
neutralny vplyv, ked’ze ich realizacia je predpokladom rozvoja vSetkych foriem bytove;j
vystavby. Podobny efekt ma rozSirovanie intravilanu obcami a hromadné vynatie pody z
pol'nohospodéarskeho pddneho fondu za tucelom bytove] vystavby na zaklade
schvaleného uizemného planu. Tieto opatrenia si v sucasnosti prospesné pre ozivenie
trhu s bytmi.

Opatrenia na podporu odstraiiovania portich v bytovych domoch, podobne ako vyuzitie
finan¢nych podpornych mechanizmov na rekonstrukciu a obnovu existujuceho bytového
fondu (hlavne stavebné sporenie), majui pri stagnujicej novej vystavbe bytov relativne
vel'ky vyznam. V pripade tychto nastrojov verejnej podpory vSak dochadza len ¢iastocne
k uvoltiovaniu bytov pre trh s bytmi.

Bytovu politiku na Slovensku moZno v sucasnosti charakterizovat’ ako indiferentnu
vo vit'ahu k trhu prace. Politiky, ktoré¢ by riesili rovnovadhu byvania a pracovnych
prilezitosti (tzv. job-housing balance), na Slovensku vo verejnej podpore byvania
chybaju. Tato skutocnost’ vnimaju aj samospravy na Slovensku, podl'a nazorov ktorych
sucasné opatrenia v bytovej politike podporuju skor imobilitu I'udi (42% respondentov),
pricom 32 percent nevidi ziaden vplyv opatreni na mobilitu alebo imobilitu
obyvatel'stva.

Aktualizdcia Koncepcie rozvoja bytovej vystavby v tomto smere neprinasa velké
zmeny. ViacSina navrhovanych ndstrojov méa potencidl podporit’ trh so socidlnym
byvanim (ndjomnym aj vlastnickym). LepSia dostupnost’ byvania pre socidlne slabsie
skupiny obyvatel'stva je predpokladom ich lepSieho uplatnenia na trhu prace. Tieto
opatrenia vSak musia byt koordinované s ostatnymi socidlnymi politikami, inak
nemozno oCakavat’ prevratné zmeny v spravani I'udi. Motivacia stahovat’ sa za pracou
suvisi nielen s ocakavanim vhodného byvania, ale aj stabilného zamestnania a
primeraného prijmu, novych impulzov a moZnosti realizacie. Preto je Ziaduce zaviest’ do
bytovej politiky na Slovensku aj prvky suladu byvania a pracovnych prilezitosti.

Bonifikacia trokov z hypotekarnych tverov pre Ziadatelov spiiajucich kritéria
socialneho byvania je podporou vlastnickeho byvania. Novinkou mé byt bonifikacia
hypouverov pre pravnické osoby, ktoré buda investovat do vystavby ndjomnych
socidlnych bytov. Tento nastroj mdze byt prinosom pre rozvoj ndjomného sektora, musi
byt’ vSak podporeny d’al§imi opatreniami na zatraktivnenie vystavby najomnych bytov
pre sukromny sektor. Medzi tieto opatrenia mozno zaradit’ najmé skratenie odpisove;j
doby nehnutelnosti. Statne zaruky za uvery nie si v zahrani¢i povazované za

27 Mobilita v tzv. socidlnom nijomnom sektore je relativne nizka napriklad aj vo Velkej Britanii.
Dovodom je skor nizka vzdelanostna a kvalifikacna troven najomnikov/pracovnikov byvajucich v tychto
bytoch, ako samotny charakter tohto bytového sektora.



najefektivnej§i nastroj podpory bytovej vystavby z dovodu ich administrativne] a
fiSkalnej naro¢nosti. Odhliadnuc od tohto faktu sa jedna o finan¢ny nastroj, ktory méze
zvysit dostupnost’ Giverov pre Ziadatel'ov bez potrebnej zabezpeky.™

Danové opatrenia sa doteraz v bytovej politike SR nepodarilo realizovat’ kvoli obavam z
poklesu rozpoctovych prijmov. Napriek tomu sa jednd o néstroje, ktoré v tranzitivnych
ekonomikach mozu ozivit’ vystavbu a trh s bytmi.”” Za predpokladu prisnej adresnosti a
vhodne stanovenych podmienok nemusi byt zataz na verejné financie kritickym
faktorom — je totiz zvicSa rozlozena na dlhSie casové obdobie, je administrativne
nendro¢na, znizuje potrebu rozpoctovych vydavkov na iné¢ druhy podpory byvania a
ozivenim bytovej vystavby prindsa do rozpoctu prijmy vo forme priamych i nepriamych
dani zo stavebnej Cinnosti. Odpocet (Casti) zaplatenych urokov k stavebnym uverom z
dani z prijmu je jednym z opatreni navrhovanych v Aktualizécii, ktoré moze pomoct’
mobilizovat’ sukromné zdroje do bytového hospodarstva.

Uvedené hodnotenie opatreni bytovej politiky na mobilitu a trh prace vychadza zo
zjednoduSeného vnimania vlastnickeho byvania ako imobilného a najomného byvania
ako mobilného. ZovSeobeciiovanie tvrdenia, Ze podpora vlastnickeho byvania je
negativna pre trh prace, nie je ale na mieste. Vlastnictvo nehnutelnosti neprinasa
automaticky imobilné postoje.”” Nakoniec, ani najlepSie mierena podpora vystavby
najomnych bytov v lokalitdch s vel'kym potencidlom rozvoja podnikania a trhu préce,
nemoze zabezpecit', ze tieto byty budu uzivat’ I'udia, ktori tam budu pracovat’. Do tohto
vzt'ahu vstupuje mnoho d’alSich faktorov ako miestna cena byvania a ostatné zivotné
naklady, mentalita I'udi, regionalna politika, socidlna politika, a pod. Dévodom, preco v
pripade SR je opodstatnené¢ hovorit o vlastnickom byvani a imobilite, je prakticky
neexistujuci a nad’alej sa zmensujuci najomny sektor v prostredi celkového nedostatku
bytov. Zahrani¢né skusenosti ukazuji, ze vyrazné uprednostiiovanie podpory jednej z
uzivatel'skych foriem byvania na ukor druhej nie je prinosné.

Pri zohl'adneni ekonomickej a socidlnej reality, ako aj vS§eobecného nedostatku bytov, sa
mozno domnievat, Ze trh s bytmi na Slovensku je vo faze, ked’ l'udia spajaju byvanie
skor s potrebou istoty (ktort vlastnicke byvanie do velkej miery poskytuje) ako s
potrebou riesit’ byvanim svoju situdciu na trhu prace. Je pravdepodobné, ze po urcitom
nasyteni trhu s vlastnickym byvanim sa bude postupne rozvijat' aj pruznejsi trh s
njjomnym byvanim. Bytova politika moze tento proces podporit vhodnou
diverzifikaciou svojich nastrojov a opatreni.

28 V Aktualizécii sa hovori aj o poskytovani bankovych zaruk za Gvery smerované do oblasti vystavy
najomnych bytov a obnovy existujuceho bytového fondu. Z dokumentu nie je jasné, ¢i ma byt tato forma
podpory taktiez urcena pre oblast’ socidlneho byvania.

29 Idealne je vyhnut sa roznym vynimkam v danovej sustave znizenim celkového danového zat'azenia.

30 Prieskumy v Nemecku potvrdili, Ze ochota zmenit adresu je najmé u mladsich vlastnikov bytov vyssia
ako ,,pripravenost’ na mobilitu“ v ndjomnych domacnostiach s konzervativnym zivotnym $tylom.



3. Zahrani¢né skisenosti — prehl’ad relevantnych nastrojov bytovej politiky s
vplyvom na trh prace vo vybranych krajinach

Trh s bytmi, podobne ako trh price je prakticky v kazdej krajine regiondlne a
Strukturdlne diferencovany. Kedze aj l'udsky kapitdl samotny nie je homogénny,
dochadza k vzdjomnému nesuladu.

Ak ma urcitd lokalita podstatne vysSiu koncentrdciu pracovnych prilezitosti ako
obyvatel'ov, je potrebné pritiahnut’ pracovnu silu z inych regionov. Naopak, ak miestna
pracovnd sila vyrazne prevysuje pocet pracovnych prilezitosti, I'udia v produktivnom
veku si musia hladat pracu vo vzdialenejSich regionoch. Aj v pripade, Ze pocet
pracovnych miest a pracovnej sily je priblizne rovnaky, vznikaju nédklady na
dochadzanie za pracou (a iné naklady) ak nie je vzt'ah medzi pracovnymi miestami a
moznost'ami byvania kompatibilny.’'

Stlad medzi byvanim (trhom s bytmi) a pracovnymi prilezitostami (trhom prace) sa vo
viacerych rozvinutych ekonomikdch stal ddlezitou sucastou verejnej politiky Statu a
samospravy. Dovody, pre€o sa dostupnost’ byvania Coraz viac spdja s dostupnostou
pracovnych prilezitosti, je viacero: zlepSenie kvality Zivota cez lep$i pristup k préci,
vzdelavaniu a sluzbam, dopyt podnikov po pracovnikoch byvajicich v blizkom okoli,
rieSenie dopravnych problémov (vysoké cestovné naklady, zapchy), ochrana zivotného
prostredia, efektivnejSie vyuzitie podneho fondu, viac ¢asu na oddych a rekreacné
aktivity, atd’.

Pomerne frekventovanou odpoved’ou na tento nesulad sa vo vyspelych krajinach stala

tzv. politika rovnovahy byvania a prace (job and housing balance policy). Vychadza z

teoretické¢ho predpokladu, Ze idealny pomer medzi pracovnymi prilezitostami a bytmi

vedie k vysSej efektivnosti, rovnosti, kvalite Zivota a environmentalnej udrZatel'nosti

(Cervero, 1989). V tejto suvislosti sa vynara niekol’ko otazok:

o je politika rovnovahy byvania a prace schopna dosiahnut’ svoj ciel (t.j. zblizit’
pracovnikov s pracovnymi prilezitostami prostrednictvom byvania)?

a ak ano, mal by tento sulad byt vysledkom trhovych procesov alebo verejnej
politiky?

o ak je ziaduca ucast' verejnej politiky, mala by byt spravovand na narodnej,
regionalnej alebo miestnej arovni?*?

Rovnovaha medzi bytmi a pracovnymi prilezitostami sa odvolava na dostupnost’ bytov
umerne poctu pracovnych prilezitosti v danom regione (mozno ju merat’ napriklad ako
pomer pracovnych miest a bytovych jednotiek, alebo pomer pracovnych miest a
byvajucich obyvatel'ov so zamestnanim). Dosiahnutie vyvazené¢ho stavu je v principe
mozné dvoma sposobmi — 1. premiestnit’ l'udi k pracovnym miestam alebo 2. vytvarat
pracovné prilezitosti pri resp. premiestnit’ ich k 'ud'om. Niektor¢ krajiny (Kanada, USA)
pristapili k takymto projektom: v juznej Kalifornii prijali samospravy regionalne plany
na presmerovanie 9 percent pracovnych prilezitosti do oblasti s dostatkom bytov a 5
percent bytovej vystavby do oblasti s dostatkom pracovnych moznosti.

31 Prvy a treti priklad je typicky pre zdpadné Casti SR, druhy pripad najmé pre véacSinu regionov
stredného a vychodného Slovenska. Dokumentuje to aj tabulka 2, i ked’ len s agregovanymi tidajmi za
kraje.

32 Volne prevzaté podla: Shillcox, J.: Jobs-Housing Balance & Residential Location Decisions. Policy
Brief. Civil Engineering, University of Minnesota (2003)



Rovnovaha trhu s bytmi a trhu prdce ma vSak nielen numericku stranku, ale aj
kvalitativnu. Idedlne je totiz, ak pracovné prilezitosti st kompatibilné s kvalifikaciou a
vzdelanostnou Struktirou pracovnej sily, a zdrovenn ak byvanie je dostupné v cene,
vel'kosti a lokalite, ktord zodpoveda dopytu pracovnikov, ktori majii zdujem byvat v
danom regione.

Skusenosti z USA upozoriiujli, Ze pre priestorovy sulad je dolezité brat’ ohlad aj na
sebestacnost’ regionov — teda kolko pracovnych miest v danej lokalite je obsadenych
miestnymi obyvate'mi. Rozhodujuce zistenie je, ze zabezpecenie byvania v blizkosti
pracovnych miest nezarucuje, ze pracovnici zamestnani v tychto zamestnaniach buda
byvat’ v tychto bytoch. Jednou z pri€in je cenova dostupnost’ byvania. Pre potencidlnych
pracovnikov z menej rozvinutych oblasti mézu byt naklady na obstaranie byvania prili§
vysoké na to, aby tam byvali. Ulohou verejnej bytovej politiky je najst moznosti, ako
tento nesulad zniZovat'.

V krajinach, ktoré uplatituju verejni politiku rovnovédhy byvania a préce, ich casto
tomuto kroku viedlo zlyhanie trhu. Ukazuje sa, Ze trh nedokazZe rieSit' nestlad medzi
byvanim a trhom prace najmid v oblastiach s vela pracovnymi prilezitostami a
nedostatkom dostupného byvania (nedokdze zabezpecit' prisun dostupnych bytov). V
opac¢nom pripade — nedostatku pracovnych miest — boli trhové mechanizmy ucinnejsie,
ked’ priviedli firmy do lokalit s prebytkom pracovnej sily a fungujucim trhom s bytmi
(Cervero, 1996).** Vhodny mix medzi fungujicim trhom a intervenciami zo strany
verejného sektora sa javi ako potrebny. V skutocnosti sa ani najliberalnejsie ekonomiky
sveta nezaobidu bez verejnej podpory byvania.

V rozvinutych ekonomikach smeruje relativne vysSSia verejnd podpora byvania do
oblasti, kde je vac$i nestlad medzi dostupnostou pracovnych prilezitosti a
dostupnostou bytov. Opatrenia politiky rovnovahy byvania a prace vSak nemaju len
rydzo bytovy charakter, naopak, funguju v sGcinnosti s inymi politikami, najmi
politikami socidlnej ochrany, trhu prace a dopravnou politikou. Nasledujuci text je
prehl'adom vybranych opatreni bytovej politiky z krajin OECD, ktoré smeruju k rieSeniu
problémov byvania vo vztahu k vyssej flexibilite trhu prace.*

Sluzby mobility byvania a zamestnania (Housing and Employment Mobility Service,
Velka Britania). Jedna sa o elektronicky spravovany projekt spoluprace vlady,
samospravy a uradu prace. Hlavnym cielom programu je zlepSenie mobility,
predovietkym pracovnej mobility najomcov socidlnych bytov. Urad prace (po
transformdacii na Job Centre Plus) bude poméhat 'und'om hladat’ pracovné miesta po
celej krajine zaroven s identifikovanim vhodného byvania. Spojenie databaz pracovnych
miest a socidlneho byvania m& umoznit I'udom hladajucim pracu najst zaroven
dostupné byvanie — tato sluzba bude dostupna elektronicky. Dal§im cielom programu je
prostrednictvom poskytovania informécii umozZnit klientom robit zodpovedné
rozhodnutia tykajice sa byvania. Sluzba bude poskytovat’ individudlnym ziujemcom
ako aj odbornikom z oblasti trhu s bytmi a trhu prace pristup k informaciam o
geografickej dostupnosti (prioritne) socidlneho byvania, pracovnych prilezitosti a
vSeobecné udaje o miestnych sluzbach. Do tejto schémy mdzu vstlpit’ aj organizacie zo
sukromného bytového sektora a sikromné agentury prace.

33 Tato skusenost’ je relevantnd pre situaciu na Slovensku a podporuje myslienku vicsieho smerovania
podpory do oblasti s nizS§ou nezamestnanost'ou.

34 Komplexny prehl'ad néstrojov bytovej politiky krajin OECD, zahriiujuci vSetky oblasti byvania, nie je
pre potreby tohto porovnania najma z kapacitnych dévodov mozny.



Bytovy danovy uver pre domdcnosti s nizkymi prijmami (Low Income Housing Tax
Credit, USA). Podstata danového uveru spociva v tom, Ze firma, ktora investuje
prostriedky do vystavby socialneho najomného byvania, si méze ro¢ne odpocitavat’ z
dane z prijmu aZ 9% z hodnoty nehnutelnosti. Je to forma nepriameho financovania
socidlneho ndjomného sektora — Stat priamo neposkytuje peniaze, obstarava ich
sukromny investor. Znizenie daflovych prijmov je rozlozené na dlhSie ¢asové obdobie a
je tak inosnejSie pre verejny rozpocet. Tento tver sa osvedcCil ako vyznamny stimul
zapojenia suikromného sektora do vystavby socidlneho byvania. V stucasnosti je vyvijana
snaha o reviziu tohto programu, aby poskytoval dodatocné vyhody firmam, ktoré budu
stavat’ dostupné najomné byty v oblastiach s vysokym rastom pracovnych prilezitosti.

Odpocitanie ndkladov na stahovanie z dane z prijmu (napr. USA, Kanada).
Vyznamnym ndéstrojom podpory pracovnej mobility je moznost odpoctu nakladov
spojenych so stahovanim z dane z prijmu fyzickych osob. Narok na odpocet z dane
maju tie osoby, ktoré sa stahuju s cielom pracovat’ v novej lokalite. Stahovanie musi
byt preto ¢asovo a priestorovo spojené s pracou:

- ziadatel’ musi odpracovat’ v novej lokalite aspont 39 tyzdilov pocas 12 mesiacov od
stahovania,

- odpocitatel'né su len tie naklady stahovania, ktoré vznikli pocas 1 roka od preukdzania
potvrdenia o zamestnani alebo samozamestnani,

- nové pracovné miesto je o viac ako 80 km (50 mil’) vzdialenejSie od povodného
bydliska ako predchadzajice zamestnanie,

- v pripade, ze ziadatel nemal zamestnanie, nové pracovné miesto je minimalne 80 km
vzdialené od povodného bydliska.

Naklady st'ahovania zahfnaj balenie a prepravu majetku domdacnosti, uskladnenie tohto
majetku do 30 dni, prepravu pre vsSetkych ¢lenov domacnosti do nového bydliska,
poistenie, naklady na odpojenie a pripojenie k verejnym sluzbdm (sietam). Néaklady
musia zodpovedat’ okolnostiam st'ahovania, musia byt vynalozené hospoddrne a musia
byt preukazateI'né danovymi dokladmi.

V USA a Kanade funguje niekol'ko desiatok réznych finanénych programov na podporu
flexibilného byvania. Skusenosti ukazuja, ze poskytnutie cielenej podpory byvania pre
nizkoprijmové domdacnosti a umoznenie im byvat’ blizSie k pracovnym prilezitostiam,
pomaha 'ndom zavislym na podpore a pomoci ziskat’ a udrzat’ si pracu. Viacero z tychto
programov spadd do oblasti socidlneho ndjomného byvania. St zvdcSa spravované
samospravami z federdlnych a vlastnych zdrojov a patri medzi ne napriklad:

Job-Link program. Ide o finan¢ni podporu najomného byvania doméacnosti, ktoré su v
procese prechodu zo socidlnej pomoci na prijmy zo zamestnania. VySka prispevku
zavisi od prijmu domacnosti, v zdsade vSak plati, Ze domacnost’ musi na najomné
vynalozit’ 30% zo svojich prijmov.

Iniciativa osobnej nezavislosti/sebestacnosti (Individual Self Sufficiency Initiative).
Prijemca dostdva po dobu 1 roka od ukoncenia roznych socidlnych podpor byvania
prispevok na najomné ako pomoc pri prechode na finan¢nu samostatnost’. Poskytnutie
podpory v prechodnej faze (ked domécnost’ zavisla na socidlnych prijmoch prejde na
prijmy zo zamestnania) ma vysokl navratnost v podobe dlhodobého zotrvania
domacnosti v nezavislosti na socialnych davkach.

Rodinna nezavislost/sebestacnost (Family Self Sufficiency). Tento program zabezpecuje



konzulta¢né a podporné sluzby pre rodiny na dosiahnutie ekonomickej nezéavislosti od
socialnej pomoci a finan¢nej podpory byvania.

Prispevok na najomné (Rent Subsidy, Kanada). Je to obdoba prispevku na byvanie,
uplatiovaného v SR. Narok maji najomnici i prenajimatelia v sikromnom ndjomnom
sektore. Prispevok sa nezapocitava pri ndroku na davku socidlnej pomoci a je uréeny pre
rodiny s nizkymi prijmami, l'udi s telesnym alebo dusevnym znevyhodnenim, alebo
rizikom bezdomovstva. Vyska prispevku je obmedzend maximélnou uroviiou
najomného vypocitaného podla trhovych prieskumov pre danu geograficku lokalitu.

Program podpory nezavislého byvania (Supported Independent Living Program,
Kanada). Podpora ma podobu prispevku na ndjomné pre l'udi so zdravotnym
handicapom a l'udi so Specidlnymi potrebami. Prispevok je dodato¢nou davkou k
predchadzajicemu prispevku na ndjomné a slazi na podporu zotrvania tychto l'udi v
trhovom najomnom sektore.

Prispevok na ndajomné pre neziskové organizacie (Non-profit Rent Subsidies, Kanada).
Ide o podporu neziskovych organizacii, ktoré najdu byt pre svojich klientov na
sitkromnom trhu — zvyCajne pre nizkoprijmové rodiny, starSich ludi, Tudi s
nevylie€iteInymi chorobami, telesnymi a duSevnymi poruchami, ktori maju Specialne
potreby (napr. blizkost’ k zdravotnickemu zariadeniu, Specialna konstrukcia bytu, atd’.)

V mnohych krajinach sa k oziveniu bytového sektora uplatiuju darniové opatrenia (0l'avy
a stimuly — dva S$pecifické nastroje uz boli uveden¢). Medzi Casto pouzivané patri:
moznost’ odpocitat’ uroky z hypotekarnych uverov zo zakladu dane z prijmu; danové
ulavy z prijmu fyzickych a pravnickych osob, ak financuju vystavbu socialnych bytov,
bytovych domov alebo prenajimaju byty. Dan z prevodu alebo prechodu nehnutel'nosti
sa vo viacerych krajinach odpusta, ak preddvajici pouZzije prostriedky ziskané predajom
na nakup iné¢ho bytu.

NezastupiteI'né miesto v rieSeni problémov byvania a trhu prace maji verejno-sukromné
zdruzenia. Tieto partnerstvd vznikajii na ziskovom i neziskovom principe a spajaja
samospravy, stavebné a developerské firmy, banky, obCianske a charitativne instittcie
za uCelom dosiahnutia spolo¢nych cielov v oblasti byvania a rozvoja kvality zivota.
Zameriavaju sa na také rozvojové aktivity, ktoré su pre sukromny sektor nie velmi
ziskové alebo su rizikové (napr. vystavba socidlnych ngjomnych bytov). Vyhodou tychto
zdruzeni je, Ze kazdy partner prispeje vo svojej sfére posobenia a spojenim zdrojov sa
vytvori vacsi objem finan¢nych prostriedkov. Navratnost’ investicii sa odvija skér od
stability a budovania dobrého mena ako okamzit¢ho a vysokého zisku. ZdruZenia sa
stali v mnohych regionoch katalyzatorom miestneho rozvoja.

Viaceré z uvedenych nastrojov bytovej politiky mézu byt upravené a uplatnené v
podmienkach SR.



4. Zavery, odporucania a navrhy opatreni na stimulovanie mobility

Na uvod zéverecnej Casti je vhodné zdoraznit' niektoré stuvislosti byvania, mobility a
zamestnanosti.

Q Byvanie je len jednym z faktorov (pracovnej) mobility, i ked doleZitym. MoZnosti
aktivneho vplyvu na trh prace, ktorymi disponuje bytova politika, si obmedzené jej
poslanim, inStituciondlnym zidzemim, finanénymi moZnostami, vplyvom
vonkajsieho prostredia, atd’. Byvanie ako I'udska potreba a byt ako prostriedok jej
uspokojenia maju vo svojej podstate skor imobilny charakter. V bytovej politike tiez
prevladaji imobilné néstroje. Bytova politika moze pozitivne vplyvat na pruznost
trhu s bytmi a tym aj trhu prace v sucinnosti s inymi politikami ekonomického a
socidlneho systému.

Q Mobilita je len jednym z faktorov fungujiceho trhu prace, i ked’ doleZitym. Pruznost
trhu prace zavisi nielen od miestneho (ne)stiladu v dopyte a ponuke pracovnych sil.
Rovnako dolezity je napriklad aj vzdelanostny (ne)stilad. Podpora mobility bude
ucinnejSia ak sa zaroven bude skvalitiiovat’ podnikatel'ské prostredie a tym aj tvorba
pracovnych miest, verejna sprava, socialny systém, dopravna politika, vzdelavaci
systém, atd’. Vyznam mobility 'udi vSak mo6ze v budtcnosti dokonca klesat’, ked’ze
kapital a sluzby reaguju podstatne pruznejsie na trhu ako pracovna sila a ich vyznam
bude relativne narastat. Rovnako mdze pdsobit’ rozvoj informacnej spolocnosti a
nové formy zamestnania.*

Q Mobilita je diferencovand. Pre vol'bu vhodnych opatreni je délezité¢ zohl'adnit’ znaky
potencialne migrujtcich obyvatelov. Jednym z kritérii je vek: je pravdepodobné, ze
kvoli zamestnaniu budi ochotni menit’ bydlisko najmid mladi l'udia, menej uz
napriklad rodiny s det'mi, ktoré maji vybudované silnejsie socialne vizby, a zrejme
vobec nie dochodcovia. Taktiez plati, ze menSie domécnosti si mobilnejSie ako
velké. Starnutie obyvatel'stva, ktoré je hlavnym demografickym znakom aj na
Slovensku, bude podla vsetkého sprevadzané vySSim narastom vlastnickeho ako
najomného byvania. Daldim znakom je vzdelanie: prieskumy potvrdzuju, Ze
najmenej ochotni cestovat/stahovat’ sa kvoli préaci su 'udia s chybajicim vzdelanim,
ktori st Casto nezamestnatelni. U l'udi s nedostatoénym vzdelanim je najmenej
roz$irené vnimanie mobility ako prostriedku na uplatnenie sa na trhu prace a
dosiahnutie vys$sej kvality zivota. Adresnost a motivaény charakter socialnych
politik a ich prepojenie s opatreniami na podporu byvania st kI'i€ové momenty na
dosiahnutie zmien v spravani.

Nemecky odbornik na bytovu problematiku Gert Dahlmanns hovori, Ze bytova politika
je zrkadlom spoloc¢enskych zmien. Ekonomické a socidlne prostredie méa na Slovensku
eSte stale transformacné Crty. Trh s bytmi nie je dostato¢ne rozvinuty a bytova politika
ma d’aleko od stabilnych systémov v rozvinutych krajinach.

Prepojenie bytovej politiky s potrebami trhu prace vyzaduje navyse lepSiu koordinaciu
socialnych politik na narodnej i miestnej Grovni. Nesulad medzi bytmi a pracovnymi
miestami ma na Slovensku kvantitativny aj kvalitativny charakter, ¢o zvySuje

35 Vyssia mobilita na trhu prace méze mat’ paradoxne aj negativny u¢inok na byvanie. Napriklad podpora
flexibilnych a Ciastkovych foriem zamestnania — ktoré s predpokladom vys$sej pracovnej mobility, ale aj
menej stabilného zamestnania, CastejSich zmien pracovnych podmienok a nestabilného prijmu — moze
viest’ k znizeniu bonity Ziadatel'a o bytovy uver.



poziadavky na komplexnost’ akychkol'vek opatreni.

Skusenosti krajin so zdravymi bytovymi sektormi ukazuji, Ze vhodnu vidzbu medzi
byvanim, mobilitou a zamestnanostou moze zabezpecit jedine fungujuce trhové
prostredie za primeranej Ucasti verejného sektora. Pre bytovu politiku na Slovensku to
znamena predovSetkym odstranenie prekdzok obmedzujucich rozvoj trhu s bytmi a
uplatnenie uc¢innych foriem verejnej podpory bytovej vystavby a trhu s bytmi. Ked'Ze
objem verejnych zdrojov je obmedzeny, rozhoduje schopnost ich efektivneho pouzitia.

Nasledovné navrhované opatrenia zo sféry bytovej politiky s cielom priamej a
nepriamej podpory mobility a zamestnanosti st vysledkom snahy o reSpektovanie
uvedenych suvislosti.

Q Zaviest koncepciu/politiku rovnovahy byvania a pracovnych prilezitosti do bytovej
politiky. Téato poziadavka sa ukazuje ako nevyhnutnd pre efektivne smerovanie
verejnej podpory byvania najmid v podmienkach velkych regiondlnych rozdielov.
Koncepcia suladu byvania a trhu prace nema byt cielom bytovej politiky, ale skor
nastrojom jej efektivnej vézby na trh prace. ZjednoduSene povedané, politika
rovnovahy byvania a trhu prace ma byt sthrnom opatreni, ktoré zlepsia pristup l'udi
k praci, znizia ndklady na cestovanie za pracou a v konecnom doésledku zvysia
kvalitu Zivota. Medzi néstroje tejto politiky mozno zahrnat’ viaceré z navrhovanych
opatreni v tejto Casti. Nevyhnutnou podmienkou uspechu tejto koncepcie bude
koordinacia bytovej politiky s ostatnymi politikami hospodarskeho a socidlneho
charakteru (najmi politika socidlnej ochrany, politika trhu prace, hospodarska
politika, dopravna politika, rozpoctova a danova politika). Prvky politiky suladu
byvania a prace by sa mali stat’ suCastou koncepcnych materidlov rezortu vystavby.

a Smerovat’ podporu byvania vo vdcsej miere tam, kde su pracovné prileZitosti.
Zahrani¢né skusenosti ukazuju, ze trh nedokaze rieSit’ nesulad medzi byvanim a
trhom prace najmi v oblastiach s dostatkom pracovnych prileZitosti a nedostatkom
dostupného byvania (nedokaZze zabezpecit’ prisun dostupnych bytov). V opacnom
pripade — nedostatku pracovnych miest — st trhové mechanizmy UcinnejSie. Tato
poziadavka neznamend, Ze verejna podpora byvania mé byt presmerovand vyhradne
do rozvinutych oblasti a zvySovat tak regionalne rozdiely. Jej podstatou je
dosiahnutie lepSej schopnosti tvorcov (bytovej) politiky na narodnej i miestnej
urovni reagovat’ na situaciu na trhu prace. Podpora vystavby bytov v oblastiach, kde
je dopyt po byvani resp. kde je predpoklad rozvoja podnikatel'skych aktivit a rastu
dopytu po byvani, je efektivnejSia ako v opaénom pripade.’*® Vedomosti o
rozvojovych potencidloch regiénov su/by mali byt najvicSie prave v regionoch.
Preto by mali v rozhodujucej miere o smerovani podpory (spolu)rozhodovat
samospravy. V obdobi, ked kompetencie a schopnosti obci a miest v bytovej
politike nie su dostatocné, je potrebnd uzsia spolupraca organov Statnej spravy a
samospravy. Mechanizmom na smerovanie podpory méze byt kvantitativny aj
kvalitativny monitoring pracovnych prileZitosti a bytového fondu.

Q Prehodnotit’ vyznam uzemného planu pre lepsSie prepojenie trhu s bytmi a trhu
prace. Téato poziadavka uzko suvisi s posilnenim pravomoci miestnej samospravy.
Je vSak aktudlna uz teraz, ked ma postavenie obci eSte pomerne daleko od

36 Priklad zo stcasnosti: Ministerstvo vystavby a regiondlneho rozvoja pri poskytovani dotacii
uprednostiiuje regiony s niz§im poctom bytov na 1000 obyvatel'ov. Bolo by vhodné zvazit aj iné kritéria
(napr. pomer bytov a pracovnych miest).



samospravy v pravom zmysle. Obce st zodpovedné za pri pripravu planu izemného
rozvoja. Potencial tohto planu je obrovsky a pritom Casto zanedbavany. Priprava
komplexného uzemného planu v uzkom prepojeni na oCakavany demograficky
vyvoj, Struktiru obyvatel’stva, existujuci bytovy fond, predpokladané podnikatel'ské
aktivity a tvorbu pracovnych miest, miestny rozvoj, atd’. je vyznamnym ndstrojom
politiky priestorového stiladu byvania a prace. Uzemny plan musi byt zvladnuty aj
po kvalitativnej stranke, tzn. musi zohl'adnit’ aj faktory ako Struktura pracovnych
miest, Struktira miestnej ekonomiky, Struktira byvania (cenova, velkostna,
geografickd), Struktara vzdelanosti a kvalifikdcie obyvatel'stva a pod. Kedze plan
nemoze dokonale zohladnit’ vSetky aspekty vyvoja, najmi tie, ktoré podliehaju
trhovym procesom, musi obec najst’ aj vhodné sposoby regulacie ¢i stimuldcie. V
pozadi kvalitného izemného planu by mala byt snaha o rast kvality Zivota, zdravy
bytovy sektor, atraktivne pracovné prilezitosti blizko byvania, dostupné sluzby, atd’.

Q Podporit flexibilné formy byvania. V zdravych bytovych sektoroch nie je ucelné
verejnou podporou dlhodobo uprednostiiovat’ jednu z uzivatel'skych foriem byvania
(vlastnicke alebo najomné). V pripade nerozvinutého trhu s bytmi, s dominantnym
vlastnickym byvanim, s vysokou obsadenostou bytov a nizkym poctom volnych
bytov, by mala cast’ verejnej podpory byvania smerovat’ do oblasti ndjomného
sektora. Tato podpora by nemala byt zGizena len na socialny sektor, pokial’ existuji
prekazky rozvoja sukromného najomného sektora. Podpora vystavby najomnych
bytov v stkromnom sektore nema spocivat’ v ucasti Statu na financovani vystavby.
Jej podstata je vo vytvoreni motivacného legislativneho prostredia, ktoré urobi z
vystavby najomnych bytov =zaujimava podnikatel'ski aktivitu.’’ Do uvahy
prichadzaju nielen opatrenia zvySujice navratnost’ investicii (skratenie doby
odpisovania nehnutelnosti, niektoré danové stimuly), ale hlavne odstranenie
,verejnych® prekazok bytovej vystavby, ktoré zvysuju jej nakladovost’ (pruznejsia
pozemkova politika, zjednodusenie a sprehladnenie stavebného konania,
skvalitnenie Cinnosti katastrov nehnutelnosti aj s moznou ucastou stikromného
alebo neziskového sektora, vyjasnenie financovania a vlastnictva zainvestovanej
technickej infraStruktary). Neefektivna regulacia tychto oblasti skor zabranuje ako
podporuje bytovu vystavbu. Jednym z opatreni na znizenie nékladov je spristupnenie
¢o najvicsieho poctu dokumentov potrebnych k stavebnému povoleniu na Internet a
v dalSej faze aj moznost' podavania ziadosti cez Internet. V oblasti socidlneho
najomného byvania maju vacsiu udrzatelnost’ tie opatrenia, ktoré¢ vyzaduju uréita
formu spolutcasti zo strany socialne odkézanych. Medzi takéto opatrenia mozno
zaradit’ adresny prispevok na byvanie chudobnym domécnostiam, ktory zohladiuje
miestnu cenu byvania a zZivotné naklady a ktorého poskytovanie docasne pokracuje
aj po skonceni naroku na socialnu pomoc. I ked vystavba socidlnych bytov sa
nerealizuje prioritne za ucelom dosiahnutia zisku, za urcitych podmienok moze byt
zaujimava aj pre sukromny sektor. Existuje priestor pre vytvorenie sukromno-
verejnych partnerstiev, ktoré by okrem vystavby socidlnych ndjomnych bytov
investovali aj do vystavby ubytovni a bytov nizSieho Standardu v blizkosti
podnikatel'skych aktivit. Pri socialnom byvani je potrebné reSpektovat” koncepciu
stladu byvania a pracovnych prilezitosti, kedze v tomto segmente je vysoky podiel
nezamestnanych s obmedzenymi zdrojmi. Do tejto skupiny opatreni mozno zaradit’
aj programy podpory byvania pre skupiny obyvatel'stva so Specidlnymi potrebami

37 Pri individuélnej vystavbe bytov do osobného vlastnictva, ktora prevlada v truktire bytovej vystavby
na Slovensku, ide predovsetkym o rieSenie osobnych potrieb byvania stavebnikov. Preto st obcania
ochotni akceptovat’ podmienky bytovej vystavby aj s jej mnohymi prekazkami. Ak ma bytova vystavba
pritiahnut’ sikromny podnikatel’'sky sektor, musi verejny sektor tieto prekazky odstranit’.



(zdravotne znevyhodneni, bezdomovci, atd’.).

Q Podporit flexibilitu viastnickeho byvania. Vo vlastnickom sektore je nizsi potencial
pruznosti za pracou. Ani tento sektor vSak nemusi byt imobilny. Ak je spoloCenska
poziadavka po dominantnej verejnej podpore vlastnickeho byvania, je potrebné v jej
ramci prijimat’ opatrenia na zniZenie transakénych nékladov vymeny bytov. Medzi
navrhované opatrenia patri zruSenie dane z darovania a prevodu nehnutelnosti
(minimalne v pripade zmeny bydliska kvoli préci), zefektivnenie administrativy
vkladov a prepisov na katastroch nehnutelnosti, moznost odpoctu néakladov
stahovania kvoli praci z dane z prijmu®®. Naklady na stahovanie su zvic3a
jednorazovym vydavkom, ktory zahfiia rozdiel v cene medzi pévodnym a novym
byvanim a ndklady na samotné stahovanie. Prave ndklady spojené s fyzickym
premiestnenim domadcnosti do regionu, kde ziskaji jej Clenovia pracu, mozno
adresne podporit. Odpocet dokladovanych nakladov z dani z prijmu sa javi
adresnejsi ako pausalna finan¢na vypomoc pri stahovani. Do tejto oblasti mozno
zaradit’ aj zniZenie administrativnej naro€nosti prehlésenia trvalého pobytu, vratane
zjednoduSenia vymeny osobnych dokladov (resp. len zapisu zmeny v dokladoch).
Tato poziadavka si vyzaduje lepSie prepojenie verejnych a stkromnych
informa¢nych databdz za podmienok prisnej ochrany osobnych tidajov, ktoré umozni
nahlasit’ zmenu len v jednej institacii.

Q Monitorovat’ navratnost verejnej podpory. Je potrebné pravidelne prehodnocovat
participaciu  Stditu najmd na financovani bytovych potrieb obyvatelov a
prispdsobovat’ ju meniacim sa podmienkam.*” Preto mozno uvitat snahu rezortu
vystavby o aktualizdciu Koncepcie rozvoja bytovej vystavby a strednodobé akcéné
plany rozvoja byvania. Doélezitd je vSak aj stabilita prostredia a podpornych
mechanizmov, preto je kI'icova vedomost’ o buducich finanénych moznostiach a
dokladnd priprava koncepénych materidlov. Utast samospravy, finanénych
institucii, podnikatel'ského sektora a neziskovych inStiticii v tomto procese je
nevyhnutna. K opatreniam, ktorych ndvratnost’ je potrebné v sti¢asnosti prehodnotit’,
patri zniZovanie urokovych sadzieb, poskytovanie S$titnej prémie a dotécii.
Zahranicné skusenosti ukazujt, ze prili§ velké zniZzovanie Grokovych sadzieb resp.
schopnost’ verejne podporenych institucii poskytovat’ tivery za ovel’a niz§iu urokovu
sadzbu ako je trhova, méze z dlhodobého hladiska viest' k zniZeniu disponibilnych
uverovych zdrojov a neochote inych finanénych institcii zapojit’ sa do financovania
byvania. Pri dotdciach na r6zne oblasti byvania je potrebné zhodnotit, ¢i prindsaja
zlepSenie dostupnosti byvania, ¢i nie st drahSie ako investicie sukromného sektora,
aky maji vplyv na byvanie tych, ktori nie s prijemcami dotacii.*® Taktiez je
potrebné dokladne analyzovat moznosti vyuzitia fondov EU na tudely rozvoja
byvania vo vztahu k zamestnanosti.

Q Zaviest overené stimuly do bytovej vystavby. V tretej kapitole boli uvedené danové
stimuly bytovej vystavby, ktoré sa osvedCili v zahrani¢i. Zavedenie danovych
nastrojov je potrebné citlivo zvazit, najma z hl'adiska ich potencialnych prinosov vo
vztahu k zniZenym prijmom verejnych rozpoctov. Obdoba bytového danového
uveru, ¢iasto¢ny odpocet urokov z bytovych uverov z dani z prijmu, ako aj znizenie
danového zékladu o naklady na stahovanie kvoli ziskaniu pracovného miesta v
inom regidne, si opatrenia, ktoré mozu byt postupne zavedené do bytovej politiky

38 Pozri skusenosti z USA v tretej kapitole.
39 Zmeny na trhu prace su povazované za prioritné.
40 Zdroj: Ivanicka (1997).



na Slovensku. Dopad na Statny rozpocet nemusi byt dlhodobo negativny. Danové
stimuly st totiZ Casto rozlozené na dlhsSie ¢asové obdobie, znizuji potrebu vydavkov
na iné druhy podpory byvania a ozivenim bytove] vystavby prinasaji do rozpoctu
prijmy vo forme priamych i nepriamych dani zo stavebnej Cinnosti. Z d’alSich
stimulov je potrebné zdoraznit uz spomenuté skratenie doby odpisovania
nehnutel'nosti, ktord je v sti€asnosti 50 rokov.

a Zlepsit tok informacii o pracovnych miestach a bytoch. Pozitivne skusenosti z
mnohych krajin OECD st dostatocnym motivom na zakladanie iniciativ, ktoré buda
poskytovat’ cielené informécie o situacii a zmenach na trhu prace a v bytovom
hospodarstve.*! Prepojenie ,,burzy prace a burzy byvania“ ma umoZznit' 'ud’om
hladajucim pracu najst zaroveii dostupné byvanie. Stat aj samospravy mozu
iniciovat’ a podporit’ rozvoj takychto sluzieb v spolupraci s uradmi prace. V
pociatocnej faze bude efekt takychto sluzieb zrejme obmedzeny z dévodu nizkeho
poctu pracovnych miest a volnych bytov. Prekdzkou je aj neexistujuca evidencia
bytového fondu. V pripade osvedcenia mozno do budicnosti mozno ocakavat’ vacsi
zaujem sukromného sektora (agentir prace, stavebnych/developerskych firiem, a
pod.) o vstup do tejto iniciativy. Vzhl'adom na rastucu dostupnost’ informacnych
sieti by bolo vhodné zaviest’ tieto sluzby na Internet.

Q Wytvarat podmienky pre vznik verejno-sukromnych partnerstiev. Spolupraca
verejného a stkromného sektora bola v tejto §tadii viackrdt zdoraznend. V
aktualizacii Koncepcie rozvoja bytovej vystavby sa konStatuje splnenie
legislativnych predpokladov pre ucast neziskovych organizacii v oblasti byvania.
Prave v prostredi nedostato¢nych finanénych zdrojov a nerozvinutého trhu je vznik a
fungovanie verejno-sukromnych zdruzeni (na baze ziskovosti alebo neziskovosti)
predpokladom vécsieho efektu. Na Slovensku je citeI'ny nedostatok skusenosti v
medzi-sektorovej spolupraci na spolo¢nych projektoch. Transfer prislusného know-
how zo zahraniCia je preto vitany. Na rozbehnutie tychto aktivit je potrebné
analyzovat’ aj moZnosti spolufinancovania z eurofondov.

41 Vzorom takejto iniciativy moéze byt napriklad Housing and Employment Mobility Service vo Velkej
Britanii.
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Priloha
Hlavné vysledky dotaznikového prieskumu medzi predstavite’mi miest a obci na
Slovensku k problematike byvania a trhu prace

Samosprava je dolezitym clankom bytovej politiky. MoZno predpokladat, Ze
kompetencie miest a obci v podpore byvania a bytovej vystavby sa budi v blizkej
budticnosti rozsirovat. Cielom prieskumu bolo ziskat’ spdtni vizbu od predstavitelov
samospravy k suvisiacim problémom byvania a trhu prace. V prieskume bolo
dotaznikovou formou ndhodnym vyberom oslovenych 460 miest a obci. Navratnost’
dotaznikov bola priblizne 27 percent (125 miest a obci). Z respondentov sa vytvorila
vzorka s nasledovnymi znakmi:

Pocet obyvatel'ov:

1. nad 100 000 obyv. 1%
2. 25000 - 100 000 obyv. 14%
3.5000 — 25 000 obyv. 49%
4.2 500 -5 000 obyv. 14%
5. menej ako 2 500 obyv. 43%
Vlastnicka Struktura bytového fondu:
sukromné vlastnictvo 81%
druzstevné vlastnictvo 14%
obecné vlastnictvo 5%

Struktira bytového fondu podla uZivania bytov:
vlastnicke byvanie 85%
najomné byvanie 15%

Vybrané vysledky prieskumu:

1. Podl'a vyjadreni predstavitelov miestnej samospravy podporuji mesta a obce bytova

vystavbu najma:

- pripravou stavebnych pozemkov a vystavbou technickej infrastruktury (24%)

- pomocou a poradenstvom pri vybavovani stavebného povolenia (19%)

- vystavbou socidlnych bytov a rozSirovanim intravilanu cez hromadné vynatie pody z
podneho fondu (zhodne po 15%)

Za najefektivnejsi nastroj podpory z pohl'adu obce/mesta povazuju respondenti pripravu
stavebnych pozemkov a vystavbu infrastruktiry (34%) a vystavbu socidlnych bytov
(30%).

2. Takmer 41% opytanych zastupcov miest a obci si mysli, Ze sucasné opatrenia v
bytovej politike podporuji skor imobilitu obyvatel'stva. Tento ndzor zastavaji vo vicsej
miere samospravy z regionov s vysSou nezamestnanostou. Len 11% respondentov sa
domnieva, Ze verejné opatrenia pozitivne vplyvajii na mobilitu, a jedna tretina nevidi
ziaden suvis medzi bytovou politikou a mobilitou.

3. Podl'a vyjadreni zastupcov miestnej samospravy st finan¢né a organizacné moznosti
samospravy na podporu bytovej vystavby nedostatocné (89%). Iba tretina miest a obci
(35%), bez ohl'adu na ich velkost a lokalitu, by prijala vi¢si prenos kompetencii v
bytovej politike. Naopak, 42% samosprav nechce prijat’ viacSie pravomoci za rieSenie



byvania vo vlastnom meste a obci. Z nazorov predstavitelov miest a obci zaznieva
poziadavka vac¢Sieho prisunu dotécii na bytovu vystavbu.

4. Samospravy povazuju za najvicSiu bariéru byvania nedostatok financnych
prostriedkov, nasleduje vysokd nezamestnanost a z toho vyplyvajuca slaba
kupyschopnost’ obyvatel'stva, a v niektorych regiénoch je hlavnym problémom
nedostatocnd infrastruktira.

5. Celkovo az 95% predstavitelov samospravy uvadza, ze maja prehl'ad o dopyte po
byvani v obci/meste. Vacsina miest a obci (90%) ma zdujem zvysovat’ pocet svojich
obyvatel'ov.

6. Z prieskumu vyplyva, Ze saldo stahovania v dotazovanych mestach a obciach je
pomerne vyrovnané: 45% respondentov uvadza priblizne rovnaky pocet l'udi, ktori
natrvalo odchadzaji a prichadzaji do obce/mesta. V 27% samosprdv zaznamenavaji
urady vacsi ubytok zo stahovania, v 26% naopak vacsi prirastok. Situdcia je odliSna v
roznych regiénoch (napr. v Bratislavskom kraji uvadza az 78% samosprav viac
pristahovanych, v Banskobystrickom kraji naopak 45% samosprav zaznamenava viac
odstahovanych). Ubytok obyvatel'stva zo stahovania zaznamenavaju aj vacsie a velké
mesta s relativnym dostatkom pracovnych prilezitosti a nizkou nezamestnanostou.
Tento jav moze byt spdsobeny nedostatkom dostupného byvania v tychto mestach ako
aj trendom st’ahovania obyvatel'ov do primestskych oblasti z roznych dovodov.

7. Z hladiska pracovnej mobility sa ukazuje ako najdoleZzitej$i a logicky faktor
geograficka blizkost” k podnikatel'skym aktivitam. VicSina dotazovanych samosprav
(66%) uvadza, ze viac l'udi odchadza/cestuje za pracou mimo obec ako naopak. V
pripade Bratislavského kraja je to skutocnostou az v 100% dotazovanych samosprav
(hlavné mesto nebolo medzi respondentmi), podobne vysokd migracia za pracou je v
Trnavskom kraji (85%), ale aj KoSickom kraji (92%).** Situacia je vcelku vyrovnana v
samospravach Zilinského, Trendianskeho a Nitrianskeho kraja. Vysledky prieskumu
naznacuju, ze v Bratislavskom, Trnavskom a KoSickom kraji (do istej miery aj v
PreSovskom) je iizemnd koncentracia pracovnych prilezitosti silnejSia ako v ostatnych
regionoch SR. V tychto krajoch (s vynimkou KosSic) je aj najvacsi nestlad medzi
pracovnymi miestami a bytmi (pozri tabul’ku 2 v stadii).

8. Prieskum sa snazil o ziskanie zakladnych Udajov o nelegalnej (Ciernej) praci, ktora
moze byt jednym z dovodov nizkej mobility za pracou.” Podl'a odhadov zéastupcov
samosprav sa nelegalna praca pohybuje v rozpiti 0 az 10 percent produktivneho
obyvatel'stva. Vysledky prieskumu naznacuju, Ze nelegdlna praca je najvacsim
problémom v Nitrianskom a Banskobystrickom kraji. Tento fenomén sa vyskytuje v
rozvinutych i zaostalejSich regidonoch, avSak mozno pozorovat’ miernu koreldciu s
vy$§imi mierami nezamestnanosti.

9. Hlavnym ddvodom nizkej mobility vlastnych obcanov (resp. obyvatelov SR
vSeobecne) je podla zastupcov samospravy problém najst’ dostupné byvanie tam kde su
pracovné prilezitosti (priemerna znamka 2,2 zo Skaly 1 az 8, 1 = najdolezitejsi faktor).
Takmer rovnaku véhu pripisuju samospravy celkovému nedostatku vol'nych pracovnych

42 Uvedené cisla nehovoria o celkovom objeme migracii za pracou. Dokumentuji skutocnost, Ze v
drvivej vicsine samosprav tychto krajov je zaporné saldo pracovnej mobility (viac I'udi odchadza ako
dochadza za pracou).

43 Existuje nepochybne aj mobilita za Ciernou pracou (napr. v stavebnictve).



miest (znamka 2,6). Nasleduju socidlne viazby a povahové Crty I'udi (3,5), cena dopravy
(3,8), nedostatok financnych stimulov (4,1) a velkorysy socialny systém s nizkou
motivaciou k praci (4,4). Menej vyznamnym faktorom nizkej mobility je nakladné
stahovanie (5,6).

10. Zo vzorky navrhovanych opatreni bytovej politiky méa podl'a dotazovanych miest a
obci najvicsi potencidl zvySit pracovni mobilitu podpora siukromnej vystavby
najomnych bytov a ubytovni. Za vhodné ho povazuje 90,5% respondentov, za nevhodné
9,5%. Hodnotenie d’alSich opatreni vyznieva nasledovne: podpora vystavby socialnych
bytov (vhodné 84%, nevhodné 16%), danové ulavy stavebnikom a skratenie doby
odpisovania nehnutel'nosti (vhodné 78,4%, nevhodné 21,6%), finan¢na pomoc Statu pri
stahovani (vhodné 45,3%, nevhodné 54,7%)*.

11. Navrhy opatreni zo strany obci a miest, ktoré by mali zvysit’ mobilitu za pracovnymi
prilezitostami, su z repertodaru roznych verejnych politik. NajcastejSimi navrhmi st
podpora tvorby pracovnych miest, priprava priemyselnych parkov, spolahlivejSia a
rychlejSia verejnd doprava, podpora vzdeldvania, danové stimuly. Z navrhov, ktoré
mozno zaradit’ do sféry bytovej politiky, zdoraziuju samospravy predovsetkym podporu
dostupného byvania tam kde su pracovné prilezitosti, cenovo dostupné ubytovne a
zavodné/prechodné ubytovne.

12. Podl'a nazorov 45% predstavitel'ov samospravy by verejnd podpora byvania mala
smerovat’ prednostne do oblasti s nizkou nezamestnanostou. Zhruba rovnako velka
skupina (47%) si mysli opak, resp. ze by podpora byvania nemala brat’ ohl'ad na trh
prace.

44 Toto hodnotenie podporuje myslienku odpoctu nakladov stahovania z dani namiesto finan¢nej pomoci
pri stahovani.



