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V ¢ldnku 34 odseku 3 Charty
zdkladnych prdv EU je uvedené:

,S ciefom bojovat proti socidlnemu
vylticeniu a chudobe Unia uzndva
arespektuje prdvo na socidlnu
pomoc a pomoc pri byvani's cielom
zabezpecit dostojnu existenciu
vsetkych oséb, ktoré nemaju dosta-
tok prostriedkov, v stlade s pravom
Unie a vnutrostdtnymi prdvnymi
predpismi a praxou.”

K priamym vplyvom EU na tvorbu
bytovej politiky mozno zaradit napr.
pravidld pre verejné obstardvanie,
pravidld poskytovania Stdtnej po-
moci, prdvne predpisy o stavebnych
materidloch, energetickej politike,
uzndvani oprdvneni architektov

a projektantov a pod. K nepriamym
vplyvom EU na oblast byvania

v jej clenskych krajindch mozno
zaradit opatrenia v rdmci boja
proti socidlnej exkluzii a chudobe,
voblasti starostlivosti o zdravotne
postihnuté osoby, dalej regiondinu
politiku, imigracnd politiku, politiku

v oblasti Zivotného prostredia a udir-

Zatelného rozvoja a, samozrejme,
hospoddrsku politiku stdtu.
Koncepcia stdtnej bytovej politiky
do roku 2020 pre SR bola schvdlend
na rokovanividdy SR dna 7. janudra
2015 a predstavuje ramcovy doku-
ment stdtu pre oblast byvania.

Vybrané aspekty byvania
v eurépskych krajinach

Mikulas Car, Narodnd banka Slovenska

Pristup k slusnému a dostupnému byvaniu je zdkladnym prdvom, obecne uznanym na
medzindrodnej trovni a tieZ v mnohych ndrodnych Ustavdch. Charta zdkladnych prav
Eurdpskej nie obsahuje prdvo na socidlne zabezpecenie aj pomoc pri byvani.

Uspokojovanie potreby byvania ako jednej zo
zékladnych ludskych potrieb je vo vieobecnosti
vyrazne determinované Urovhou socidlno-eko-
nomického rozvoja spolo¢nosti. KedZe v pod-
mienkach trhovej ekonomiky sa zodpovednost za
obstaranie vlastného byvania v zasade prenasa na
obcana, dostupnost byvania je tak priamo umer-
na ekonomickym moznostiam jednotlivcov a do-
maéacnosti. Na zéklade toho mozno dedukovat, Ze
bezprostredné uspokojovanie potreby byvania je
velmi diferencované tak v ramci jednotlivych kra-
jin, ako aj medzi krajinami navzajom.

Problematika byvania a bytovej politiky ma
v ramci Eurdpy autondmne postavenie, nema
pevnu indtituciondlnu bézu a samotné EU nema
v tomto smere Ziadne konkrétne pravomoci. Byto-
va politika je v eurdpskom priestore v prvom rade
zéleZitostou verejnej spravy jednotlivych krajin,
ktoré Casto riesia podobné problémy, od Uzem-
ného pldnovania a vytvorenia zakladnych rdmcov
pre bytovu vystavbu cez podporu udrzatelného
rozvoja, pomoc mladym a znevyhodnenym sku-
pindm dostat sa na trh s nehnutelnostami az po
podporu energetickej efektivnosti nehnutelnosti
a pod. Napriek tomu, Ze byvanie nepatri medzi
oblasti riadené spolo¢nou legislativou EU, jej jed-
notné predpisy maju priamy i nepriamy vplyv aj
na tvorbu bytovej politiky a naplnanie jej cielov
v jednotlivych ¢lenskych krajinach.? Otazky tyka-
juce sa socidlneho byvania, bezdomovectva ale-
bo integracie zohravaju klucovd Ulohu v rdmci
agendy socialnej politiky EU.

Dlhoro¢nd prax vyspelych eurdpskych krajin
s trhovo orientovanou ekonomikou ukazuje, ze
najlepsim prostriedkom na globélne riesenie
problému byvania je vytvorenie funkéného trhu
snehnutelnostamina byvanie. Riesenie niektorych
problémov v oblasti byvania v3ak nie je mozné za-
bezpedit bez urcitych intervencif $tatu a inych ve-
rejnych subjektov na trhu s byvanim. Naznacenie
komplexného ciela statu pre oblast bytovej po-
litiky, zadefinovanie priorit a nastrojov na zvyso-
vanie dostupnosti byvania aj pre znevyhodnené
skupiny obyvatelov, formulovanie zodpovednosti
obcanov, $tatu, obci, vyssich Uzemnych celkov
a sukromného sektora pri zabezpecovani byva-
nia sa zvykne riesit spracovanim koncepcie $tat-
nej bytovej politiky.? Je nevyhnutné zdoraznit, ze
koncepcia predstavuje len urcity rdmec, ale redlny
rozvoj bytovej vystavby je vyrazne ovplyvhovany
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Tab. 1 Vybavenost obyvatelov bytmi

Pocet bytov na 1000 obyvatelov

Krajina
vietkych obyvanych
CH 627 :
GR 589 381
PT 555 378
ES 538 386
MT 536 366
AT 529 434
BG 527 362
T 525 406
HR 524 349
Fi 522 472
DK 517 451
FR 517 430
Ccy 513 354
DE 509 464
SE 509 422
EE 495 415
Lv 492 390
NO 485 443
BE 483 415
z 456 393
LT 452 384
NL 448 417
HU 442 394
IE 436 360
LU 435 404
UK 435 416
Sl 412 327
SK 360 321
PL 341 332

Zdroj: CenzusHub2, vypocty autora.

hlavne vykonnostou ekonomiky a disponibilnymi
zdrojmi vo verejnom a sukromnom sektore.
Cielom tohto prispevku je poskytnut pohlad
na byvanie v eurdpskych krajindch z viacerych
aspektov. Vychadzat budeme z dostupnych, tzv.
tvrdych Udajov z posledného scitania obyvateloy,
domov a bytov, ktoré sa uskutocnilo v eurdpskych
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krajindch v roku 2011, ako aj z dal3ich dostupnych
zdrojov Udajov. Stru¢ne priblizZime niektoré vyzvy
a aktivity, zamerané na zlepsenie byvania v eurép-
skych krajinach.

VYRAZNE ROZDIELY V BYVANI

V EUROPSKYCH KRAJINACH

Pri hodnoteni byvania v rdmci eurdpskych krajin
mozno zacat s tym, Zze porovndme vybavenost
obyvatelov bytmi. Z dostupnych tdajov z posled-
ného s¢itania obyvatelov, domov a bytov z roku
2011 sme na zaklade vietkych a obyvanych bytov
pre jednotlivé eurdpske krajiny vypocitali pomer
poctu bytov na tisic obyvatelov (tab. 1). Velmi niz-
ky podiel neobyvanych bytov je v Polsku (2,5 %)
a vysoky v juzanskych krajinach (az nad 30 %).

Miera vybavenosti obyvatelov bytmi je v eu-
ropskych krajinach dost rozdielna. Treba povedat,
Ze nie je vysledkom vystavby domov a bytov len
v poslednom obdobi, ale odréza aj vyvoj v tejto
oblasti v minulosti. Najlepsia situdcia v tomto
smere je podla nasich vypoctov vo Svajciarskuy,
kde pripadd na tisic obyvatelov 627 bytov. Naj-
horsia vybavenost obyvatelov bytmi je podla
aktudlnych udajov v Polsku, kde na tisic obyva-
telov pripadd 341 bytov. Rozdiel medzi krajinami
s najlepsou a najhorsou vybavenostou obyvate-
lov bytmi predstavuje takmer 300 bytov na tisic
obyvatelov.

Slovensko sa v tomto porovnani s 360 bytmi
na tisic obyvatelov umiestnilo v zavere poradia
eurépskych krajin. Pokial by sme zostavovali reb-
ricek podla obyvanych bytov, Slovensku s 321
bytmi by patrila dokonca poslednd priecka.
V jednom obyvanom byte byvaju na Slovensku
v priemere viac ako tri osoby, kym vo Finsku len
zhruba dve osoby.

K dosiahnutiu priemernej eurdpskej vybave-
nosti obyvatelov obyvanymi bytmi (zhruba 395
bytov na tisic obyvatelov) by bolo potrebné podla
zjednodusenej Uvahy mat v ¢ase s¢itania na Slo-
vensku k dispozicii o takmer 400 tisic funkénych
bytov viac, t. j. spolu vyse 2,1 mil. obyvanych by-
tov oproti redlne obyvanym viac ako 1,7 mil. by-
tov. V poslednych rokoch sa velmi nedarilo tento
nepriaznivy stav zasadne menit. Od roku 2011
predstavoval ro¢ny prirastok dokoncenych bytov
na Slovensku v priemere len necelé tri byty na ti-
sic obyvatelov.

Podla dostupnych udajov je pre Eurdpu charak-
teristické viac vlastnenie ako prenajimanie domov
a bytov.V priemere az takmer 73 % nehnutelnosti
na byvanie je v Eurépe v sikromnom vlastnictve.
Sucasny stav je do zna¢nej miery vysledkom vyvo-
ja v skorsich dekadach, kedZe v poslednych desia-
tich rokoch sa vlastnicky vztah k nehnutelnostiam
v ramci eurdpskych krajin menil len minimalne.
Vo vseobecnosti mozno pozorovat skoncenie
posilfovania osobného vlastnictva v krajinach
strednej a juhovychodnej Europy (okrem Polska
a Slovenska) a v niektorych krajindch sa uz objavu-
jU aj ndznaky mierneho posilfovania ndjomného
vztahu domacnosti k nehnutelnostiam na byva-
nie (Bulharsko, Estonsko, Lotyssko a Slovinsko).

Graf 1 Vztah podielu nehnutelnosti na byvanie
v stkromnom vlastnictve (v %) a poctu obyva-
nych bytov na 1000 obyvatelov

o
S
y

©
&
L

90 @ HR ®HU

871 epL oF
504 @S

75 1
70 ‘%SE

651 & NL

AT DK
60

551

Podiel nehnutelnosti na byvanie v sikromnom vlastnictve
"ﬂ

& DE
50 T T T T T T T

320 340 360 380 400 420 440 460 480
Pocet obyvanych bytov na 1000 obyvatelov

Zdroj: CenzusHub?2, EU SILC 2013, vypocty a graf autora.

Med?zi vlastnickym vztahom k nehnutelnostiam
a vybavenostou obyvatelov bytmi existuje zauji-
mava vazba. Prevazna vacsina eurdpskych krajin
s nadpriemernym podielom vlastnikov bytov
(okrem Norska a Finska) ma jednoznacne horsiu
vybavenost obyvatelov bytmi, ako je to v kraji-
nach s podielom vlastnikov bytov pod eurépskym
priemerom (72,9 %).

Vlybavenost obyvatelov obyvanymi  bytmi
sprostredkovane naznacuje aj to, ako su v ktorych
krajindch byty preludnené (overcrowded). Z ¢isel
7 posledného s¢itania fudi domov a bytov vyply-
va, Ze najhorsia situécie je v tomto smere na Slo-
vensku a najlepsia vo Finsku. Podla subjektivnych
nazorov obyvatelov v jednotlivych eurdpskych
krajindch sa o preludnenosti najpresvedcivejsie
vyjadruju obyvatelia Rumunska. Viac ako polovica
populdcie tejto krajiny si mysli, Ze Ziju v preludne-
nom byte. Slovensko sa s takmer 40-percentnym
podielom suhlasnych odpovedi zaraduje podla
tohto ukazovatela tiez do veducej skupiny krajin
(spolu s Lotysskom, Chorvatskom, Bulharskom,
Polskom, a Madarskom), v ktorych si znacnd cast
populdcie mysli, Ze ich byva v byte vela. V porov-
nanf s priemerom krajin EU 28 je to na Slovensku
viac ako dvojnasobny podiel obyvatelov a v po-
rovnani's priemerom krajin eurozény je to viac ako
trojnasobny podiel obyvatelov. V polovici zistova-
nych eurépskych krajin si len menej ako desatina
ich obyvatelov mysli, Ze byvaju v prefudnenych
bytoch. Relativne najlepsia situécia v tomto smere
je na Malte, v Irsku, Holandsku, na Cypre a v Bel-
gicku, kde sa len menej ako 5 % populacie vyjad-
rilo v tom duchu, Ze byvaju v preludnenych by-
toch. Z uvedeného rozdelenia krajin mozno dost
jednoznacne dedukovat, Ze hodnotenie bytovej
situacie sa odvija aj od vazby na dlhodobejsiu vy-
konnost ekonomik v tychto skupinach krajin.

Ak porovname sucasné hodnotenie miery pre-
ludnenia bytov s nazormi obyvatelov jednotli-
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Graf 2 Miera preludnenia bytov (v %)
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Zdroj: EU SILC 2013, graf autora.

vych krajin posunutymi o niekolko rokov dozadu
(v roku 2007), zistime, Ze kym nazory obyvatelov
strednej a juhovychodnej Eurépy su v sic¢asnosti
na danu problematiku mierne pozitivnejsie, nézo-
ry obyvatelov vyspelejsich eurdpskych krajin su
s odstupom casu trochu negativnejsie. MoZno si
to vysvetlit aj tak, ze celosvetova recesia, ktord za-
siahla aj oblast byvania, sa negativnejsie prejavuje
v ndzoroch fudi na prefudnenie ich bytov v kraji-
nach zapadnej a severnej Eurépy ako vo zvysku
kontinentu.

Celkovo vyraznejsie vnimana miera preludne-
nosti v krajindch byvalého socialistického bloku
moZe byt aj dosledkom toho, Ze v spolo¢nych do-
macnostiach s rodi¢mi sa zdrZiavaju dospelé deti
neporovnatelne dlhsie ako ich rovesnici v ostat-
nych eurdpskych krajinach.

Z Udajov pravidelného celoeurdpskeho zistova-
nia o prijmoch a Zivotnych podmienkach vyply-
va, 7e nadzory obyvatelov na preludnenost bytov
su velmi silno ovplyvnené redlnym spolocnym

Graf 3 Vztah podielu dospelych deti byvajtcich
s rodi¢mi a preludnenosti bytov (v %)
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byvanim rodicov a ich dospelych detf vo veku
od 25 do 34 rokov. AZ 11 krajin nad priemerom
EU 28, v ktorych sa respondenti vyjadrili, Ze v jed-
nej doméacnosti Ziju rodicia s dospelymi detmi, sa
nachadza nad eurépskym priemerom aj v odpo-
vediach na otdzku o prefudnenosti bytov. Obyva-
telia Slovenska aj v odpovediach na otdzku o by-
vani rodi¢ov s dospelymi detmi atakovali celné
pozicie v celoeurdpskom rebri¢ku. Az vyse 57 %
respondentov odpovedalo na tuto otazku klad-
ne. Najsamostatnejsie spravanie dospelych deti
v otazke oddeleného byvania od rodi¢ov signali-
zuje prieskum u dospelych mladych v severskych
krajindch. V Dansku 7iju dospelé deti v spolocnej
domacnosti s ich rodi¢mi len asi v jednom per-
cente domécnosti. Vo véacsine eurdpskych krajin
byvaju spolu s rodi¢mi vo vdcsej miere dospeli
mladi muzi (zhruba o polovicu ¢astejsie) ako do-
spelé mladé Zeny.

Urcitym zjednodusenym riesenim neuspoko-
jeného byvania by mohlo byt déslednejsie ob-
sadzovanie nateraz neobyvanych bytov. Riesit
problém nedostatku bytov tymto spdsobom je
viak dost neredlne z viacerych dévodov. Jednym
zdoévodov je, Ze neobyvané byty sa vyskytuju viac
v regionoch, v ktorych nie je najvyssi dopyt po
byvani. Podla posledného scitania je napr. na Slo-
vensku najviac neobyvanych bytov v Banskobys-
trickom kraji a Nitrianskom kraji, pricom najvacsi
dopyt po byvani pretrvava v Bratislavskom kraji.
Dalsim obmedzenim takého rieenia s samotné
dévody neobyvania bytov. Z celkového poctu
neobyvanych bytov na Slovensku (asi desatina
z celkového bytového fondu) je az 41 % redlne
neobyvatelnych (prestavba, v sudnom konani
a pod.), 30 % bytovych jednotiek sa vykazuje ako
urcené na rekredciu a 15 % neobyvanych bytov je
vyhodnotenych ako nesp6sobilé na byvanie. Do-
mnievame sa, Ze tieto doévody sa daju Ciastocne
zovéeobecnit aj na cely eurdpsky priestor. Vyrazny
podiel trvale neobyvanych bytov v krajindch na
juhu pri mori je urc¢eny pravdepodobne na rekre-
acné Ucely.

V tejto suvislosti sme sa uz zmienili, Ze déleZitu
uUlohu tu zohrava vykonnost ekonomiky a poten-
cidlna finan¢nd situacia jednotlivcov a domac-
nosti. V ekonomicky vykonnejsich krajinach je
spravidla aj prijmova a celkova finan¢nd situacia
jednotlivcov i domdacnosti priaznivejsia ako v me-
nej vykonnych ekonomikach. Od toho sa odvijaju
aj moznosti obyvatelov investovat do byvania.

Z dostupnych udajov je evidentné, ze v skupi-
ne krajin s nédkladmi na vystavbu obytnych budov
pod priemerom EU 28 st okrem novych krajin
Unie aj niektoré jej starsie krajiny (Cyprus, Grécko
a Spanielsko). V tychto krajinach je aj Uroven cien
predmetov dlhodobej spotreby pod priemerom
Unie. V relativne najchudobnejsich eurdpskych
krajinadch (Rumunsko a Bulharsko) mozno posta-
vit nehnutelnosti na byvanie za zhruba tretino-
vl cenu v porovnani s eurdpskym priemerom.
V Cechéch a na Slovensku sa naklady na vystavbu
bytovych domov pohybujui mierne nad urovnou
60 % priemeru EU 28.
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Graf 4 Vztah medzi indexom urovne cien
vystavby bytovych domov a indexom urovne
cien predmetov dlhodobej spotreby v roku 2013
(EU 28 = 100)
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Zdroj: Eurostat, vypocty a graf autora.

Relativne priazniva situacia je v Portugalsku, na
Malte, v [rsku, Taliansku, Velkej Britanii a Belgicku.
Uroven cien vystavby obytnych budov je v tychto
krajindch pod celoeurdpskym priemerom a Uro-
ven cien predmetov dlhodobej spotreby je mier-
ne nad celoeurépskym priemerom.

Skupina bohatsich eurdpskych krajin sa vy-
znacuje vyraznejsimi rozdielmi tak v Urovni cien
predmetov dlhodobej spotreby, ako aj v cenach
na vystavbu obytnych budov. Néklady na vystav-
bu obytnych budov v skupine bohatsich krajin
presahuju celoeurépsky priemer od 16 % v pripa-
de Francuzska az po 70 % v pripade Svédska. Ex-
trémne hodnoty v tomto smere vykazujui Norsko
a Svajciarsko.

Okrem nakladov spojenych s obstaranim by-
vania je zaujimava aj informéacia o zatazeni do-
macnosti priebeznymi vydavkami domacnosti
na byvanie, resp. o podiele tychto vydavkov
na disponibilnych prijmoch domécnosti. Podla
poslednych dostupnych Udajov sa medzi nad-
priemernymi krajinami ocitli aj Polsko, Bulharsko,
Ceska republika, Madarsko, Rumunsko a Grécko.
V tychto krajindch vynakladaju domacnosti na by-
vanie viac ako 22 % z ich disponibilného prijmu
(priemer EU 28). Najhorsia situacia v tomto sme-
re je v Grécku, kde na sluzby spojené s byvanim
domacnosti vynakladaju aZ takmer 40 % zo svo-
jich disponibilnych prijmov. Slovensko sa v tomto
porovnani nachadza pod eurépskym priemerom.
Z disponibilného prijmu slovenskych domacnosti
ukrojuju ndklady spojené s byvanim trochu viac
ako jeho pétinu. Na byvanie mifaju najmensiu
¢ast zo svojho disponibilného prijmu domécnosti
na Malte (len asi desatinu).

Zatazovanie domacnosti réznymi vydavkami
spojenymi s byvanim ¢asto nardZza na moznosti
ich rodinnych rozpoctov a ¢asto sa to konci tak, ze
domdacnost urcity druh poplatku nedokdze vcas

Graf 5 Vztah podielu ndkladov spojenych s byva-
nim na disponibilnom prijme domdcnosti s ne-
doplatkami domdcnosti na Gveroch na byvanie
ana ndjomnom (v %)
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Zdroj: EU SILC 2013, graf autora.

uhradit. Z grafu 5 vyplyva, Ze najvacsie problémy
v tomto smere mali v poslednom ¢ase grécke do-
macnosti, spomedzi ktorych takmer 15 % ma ne-
doplatky na Uveroch na byvanie a na najomnom.
Tieto nedoplatky silno koreluju s vysokym podie-
lom nakladov spojenych s byvanim na disponi-
bilnom prijme domécnosti v Grécku. Zaujimavu
skupinu tvoria lrsko a Cyprus, kde je podiel vy-
davkov na byvanie na disponibilnom prijme do-
macnosti znacne pod eurépskym priemerom, ale
nedoplatky doméacnosti na Uveroch na byvanie
a na ndjomnom su vyrazne vyssie, ako je priemer
EU 28 aj eurozény. Relativne najlepsie su na tom
domacnosti na Malte a v Luxembursku, ktoré su
zna¢ne pod priemerom EU 28, pokial' ide o podiel
vydavkov spojenych s byvanim na disponibilnom
prijme domacnosti, ako aj o nedoplatky na Uve-
roch na byvanie a na ndjomnom.

V rdmci Zivotného cyklu sa méze domacnost
ocitnut v situdcii, e jej vypadne cast prijmu v do-
sledku straty zamestnania alebo z dévodu ocho-
renia jej ekonomicky aktivnych ¢lenov a pod.
V takom pripade, ked m& domacnost napr. me-
nej ako 60 % priemerného disponibilného prijmu
(doméacnost pod hranicou financnej chudoby),
podiel nédkladov spojenych s byvanim na prij-
me takej doméacnosti sa zvysuje v ramci Europy
v priemere o daldich takmer 20 %. Teda, kym
napr. v EU 28 je za normalnych okolnosti podiel
nakladov spojenych s byvanim na disponibilnom
prijme priemernej eurdpskej domécnosti zhruba
22 %, v pripade priemernej chudobnej eurdpskej
domdcnosti sa tento pomer zvysi na 41 %.

VWvoj ceny byvania v jednotlivych eurdpskych
krajindch tiez potvrdzuje znacnu heterogenitu
medzi krajinami. Po turbulentnom vyvoji v case
realitného boomu (zhruba od polovice roku 2007
do konca roku 2008) doslo v mnohych krajindch
k vyraznému prepadu cien byvania. Najvacsi roz-
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4 Napr. sucasny primdtor New Yorku

Bill de Blasio ohldsil v roku 2014
ambiciézny program dostupnosti
byvania za 41,1 mld. USD. Ide o his-
toricky najvacsi projekt vystavby
bytov v USA s podporou $tdtu. To
vyvoldva debatu medzi politickymi
Cinitelmi na celom svete: do akej
miery by mali dotovani chudobni
ludia Zit bok po boku s bohatymi.
Mestd ako Londyn a New York sa
pri zabezpecovani roznych sluzieb
spoliehaji na pomerne zle plate-
nych zamestnancov a ti zase ¢asto
potrebuju nejaku formu dotdcie,
ktord im poméZe vykryt ndklady na
byvanie. To je dévod, preco mestd
casto vyZaduj od developerov,

aby zahrnuli dotované byvanie

do svojich projektov, niekedy aj

v tej istej budove ako byty na
predaj na volnom trhu. Z pohladu
developerov je viak vyhodnejsie
stavat byty pre nizkoprijmové
skupiny v lacnejsich lokalitdch, kde
su hlavne lacnejsie pozemky. Blizsie
pozri Social housing in cities: who
should build it - and where? na
http://www.ft.com/intl/cms/s/0/
aaf67908-4678-11e5-af2f-4d6ele’-
eda22.html?ftcamp=engage/ema-
il/journalistfocus/b2c/kateallen/
crm&utm_source=b2c&utm_me-
dium=email&utm_term=journa-
listfocus&utm_campaign=kateal-
len.

Podla odhadov expertov je v posled-
nych rokoch na zozname cakatelov
na socidlny byt 1,8 miliéna obyvate-
lov vo Velkej Britdnii, 1,7 miliéna
obyvatelov vo Franctzsku, takmer
1,2 miliéna obyvatelov na Ukrajine
av USA chyba vyse 5 miliénov
bytov na socidlne byvanie.

V'mdji 2015 bola v Bruseli na Eurdp-
skom ekonomickom a socidlnom
vybore (The European Economic
and Social Committee) prezento-
vand Studia The State of Housing

in the EU 2015 — A Housing Europe
Review. Ide o Studiu Eurdpskej fede-
rdcie verejného, druzstevného a so-
cidlneho byvania, ktord zdruZuje 42
ndrodnych a regiondlnych federdcii
v 22 krajindch vrdtane 18 ¢lenskych
stdtov EU. Studia pondka prehlad
réznych Statistik a trendov v oblasti
byvania v jednotlivych krajindch aj
porovnania medzi krajinami, ako
aj definovanie délezitych opatrent
aich prepojenie s politikou EU v ob-
lasti byvania. Studia nadvéizuje na
Housing Europe Review 2012. BliZsie
pozri: http://www.housingeurope.
eu/resource-468/the-state-of-hou-
sing-in-the-eu-2015.

Graf 6 Porovnanie aktudlnej cenovej urovne
nehnutelnosti na byvanie s maximom v ¢ase
realitného boomu v rdmci Eurdpy (v %)
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Zdroj: Eurostat, vypocty a graf autora.

Pozndmka: Nemecko, Velkd Britdnia, Svédsko a Luxembursko nie
su v tomto grafe zahrnuté, kedze priemerné ceny byvania v dosa-
huja v tychto krajindch najvyssie Grovne prdve v sticasnosti.

diel medzi maximélnou a aktualnou priemernou
cenou byvania je podla Udajov Eurostatu v frsku
a Lotyssku (pokles o takmer 40 9%). Na Slovensku je
priemerna cena byvania v sicasnosti v porovnani
s jej najvyssou Urovhou v 2. stvrtroku 2008 nizsia
o takmer 20 %. V ramci EU 28 st aktuélne ceny by-
vania v priemere priblizne o 4 % nizsie v porovna-
ni s maximom dosiahnutym v polovici roku 2008.
Priemerny pokles cien byvania v ramci Unie je zrej-
me ovplyvneny tym, Ze priemerné ceny byvania
v Nemecku, Velkej Britanii, Svédsku a Luxembursku
sa dostavaju na vrchol prave v sucasnosti.
Osobitnym problémom je zvysovanie nedostat-
ku byvania v metropolitnych oblastiach a v eko-
nomicky najaktivnejsich  regionoch. Odbornici
upozornuju, Ze kriza dostupnosti byvania hlavne
vo vacsich aglomeracidch je jednou z najvacsich
hrozieb pre ich daldi rozvoj. S krizou dostupnosti
byvania su spojené aj rbzne neZiaduce javy, ako je
preludnenost obydli a neopodstatneny rast cien aj
pri nekvalitnych nehnutelnostiach. Urcitym riese-
nim sa ukazuju programy dostupnosti byvania.*

VYzvY A AKTIVITY NA ZLEPSENIE BYVANIA
V EUROPSKYCH KRAJINACH

Nezavisli experti na socidlne zac¢lenenie uz v roku
2011 upozornovali, Ze byvanie a s nim sUvisiace
sluzby je jednou z oblasti, ktord bola zvlast ne-
priaznivo ovplyvnena ekonomickou a finan¢nou
krizou. Aj v dbsledku krizy sa verejnd podpora
byvania v ramci krajin Unie postupne znizovala
z 1,1 % HDP v roku 2003 na zhruba 0,8 % HDP
v sucasnosti.

Turbulencie na realitnom trhu pocas krizy a realit-
né bubliny sa ukézali nebezpecné nielen pre financ-
nu stability, ale aj pre celkovd stabilitu ekonomiky.
Globélna recesia sposobila zvacsovanie nerovnosti
v spolo¢nosti a rast chudoby. V désledku toho sa vy-
razne zhorsil aj pristup velkej casti obyvatelstva k pri-
meranému a cenovo dostupnému byvaniy, a to aj
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vo vyspelych krajindch.® Tieto skutocnosti podnietili
aktivity, ktoré vyraznejsie posuvaju byvanie do po-
litickych programov tak na eurépskej trovni, ako aj
v mnohych ¢lenskych stdtoch. Otdzky byvania na
starom kontinente sa stavaju predmetom zaujmu
roznych eurdpskych institucii, ktoré ponukaju cely
rad Udajov a informécii, ale aj podnetov na riesenie
problémov v tejto oblasti®

Prakticky vlady vietkych eurdpskych krajin maju
vypracované programy na zlepsenie dostupnos-
ti byvania v réznych modifikdcidch a v réznom
rozsahu (od prispevkov na byvanie cez dotacie
najomného, pomoc mladym fudom pri klipe pr-
vého byvania prostrednictvom znizenia Urokovej
sadzby a garantovania Uveru na byvanie a pod.).
Byvanie je vsak znac¢nd investicia, preto jeho uspo-
kojenie je aj ¢asovo narocné. Preto je potrebné
hladat sposoby, ako efektivne a ¢o najrychlejsie
naplnit strategické zamery relevantnych institUcif
pri zlepsovani dostupnosti byvania obyvatelov
v jednotlivych krajinach.

Véznym problémom je Uverovéd pretazenost
domaécnosti, ktord moéze viest na jednej strane az
k exekicidm a strate byvania a na druhej strane
k naruseniu stability bankového systému. V Ta-
liansku a Spanielsku boli v zaujme rieenia tejto
problematiky vytvorené programy na podporu
zranitelnych domécnosti, ktorym sa nedarf spla-
cat Uvery na byvanie, pomocou fondov solidarity.
V Madarsku a v irsku boli vytvorené schémy na od-
dlzenie hypoték. V niektorych krajinach (Irsko, Por-
tugalsko, Grécko a Spanielsko) boli tieZ zavedené
docasné moratérid na odnatie prava na uzivanie
nehnutelnosti a poskytnutie pravnej ochrany pre
nadmerne zadlZené domacnosti, ktorym hrozila
strata byvania. V Holandsku a Dansku st podpo-
rované renegociacie rizikovych dlhov.

Casto sa velké ocakévania vkladaju do funke-
ného a cenovo pristupného ndjomného byvania,
v zaujme ¢oho sa vyrazne angazuje aj finan¢ne
motivuje EU. V stvislosti s tym boli v mnohych
krajindch zaznamenané pokusy o zatraktivnenie
aj reformovanie tohto sektora. V Holandsku sa
napr. pokusaju zaviest systém, ktory bude zaloze-
ny na rozdelenf ndjomného sektora na regulova-
ny socialny sektor a neregulovany ndjomny sek-
tor, ktory by mal prildkat aj sukromné investicie.
V nemeckom najomnom systéme zasa prebieha
revizia v tom smere, Ze bol zavedeny strop na zvy-
Sovanie ndjomného v oblastiach s vysokym dopy-
tom. Vo vseobecnosti vsak, napriek velkej snahe
zatraktivnit ndjomny sektor byvania, v. mnohych
krajindch tato snaha nardZa na tradiciou vytvore-
ny vyrazny sklon domacnostf k vlastneniu nehnu-
telnosti na byvanie. Za poslednt dekadu tak boli
zaznamenané v ramci Eurdpy len malé zmeny
v prospech ndjomného byvania.

Dolezitou sucastou riedenia byvania, hlavne
ohrozenych skupin obyvatelstva, je oblast social-
neho byvania.Vkrajinach s velmi malym podielom
sektora socidlneho byvania (hlavne v krajindch
strednej a vychodnej Eurépy) sa zacinaju vytvérat
programy zamerané na rozvoj tohto segmentu
pre [ahko zranitelné a minoritné skupiny. V Ceske;
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republike sa diskutuje o novom koncepte social-
neho byvania, ktory zahfiia doc¢asné byvanie pre
nudzové situacie, ako aj moznosti poskytovania  lo sériu iniciativ na eurdpskej Urovni zameranych
socidlneho a cenovo dostupného byvania samo-  na rozvoj byvania, ako napr.

spravou. Litva oznamila program pre rozvoj pod-  ® vdcsia podpora byvania z eurdpskych Struktu- 8
porovaného byvania. Koncepcia Statnej bytovej ralnych a investi¢nych fondov v programovom
politiky do roku 2020 v podmienkach Slovenska obdobi 2014 az 2020,

kladie velky doraz na vyraznejsi rozvoj socidlneho ~ ® uznanie byvania ako vyznamnej oblasti social-
byvania a rdmcovo definuje nastroje na zvysova- nych investicif v rdmci EU,

eurdépskej politiky, a to dosiahnut stabilni ekono-
miku a socidlnu sudrznost. Toto zadanie vyvola-

7 Viac o programe Right to Buy na
https.//righttobuy.communities.
gov.uk/am-i-eligible/ a o programe
Help to Buy na http//www.helpto-
buy.org.uk/.

Vo vdcsine eurdpskych krajin
predstavuje napr. podiel objektov
ndjomného socidlneho byvania na
celkovom bytovom fonde ani nie

5 percent. BliZsie pozri Social Hou-
sing in the UNECE Region - Models,

nie dostupnosti byvania. Podobné Statne plany
rozvoja byvania maju rozpracované Spanielsko
a Portugalsko. [rsko ohlésilo sestrocnu stratégiu
na podporu 35 tisic socidlnych bytov. Luxembur-
sko zaviedlo finan¢né stimuly na podporu vystav-
by dostupného byvania. Zavedenie novej davky
na byvanie v podnikoch v Holandsku vyznelo
kontraproduktivne, lebo viedlo k poklesu vystav-
by novych socidlnych bytov. Britsky program
dostupného byvania vratane socidlneho najmu
vyvrcholil v roku 2011, ked prispel k ziskaniu do-
stupného byvania vo vyse 60 tisic pripadoch, ale
v poslednych rokoch sa Uspesnost tohto progra-
mu znizuje.”V niektorych krajindch prebieha pro-
ces restrukturalizacie sektora socidlneho byvania
hlavne prostrednictvom fuzii terajsich poskytova-
telov socidlneho byvania (Belgicko a Spanielsko).
V Grécku v sticasnosti akdkolvek forma socidlneho
byvania chyba.

V sQvislosti s hladanim rieSenia otdzky social-
neho byvania je potrebné vychddzat z tej sku-
tocnosti, Ze pocet zariadeni na tento Ucel je ma-
Iy® a vystavba novych je limitovana prakticky vo
vietkych krajindch. Zaujimavou myslienkou su
pokusy vyuZit na tento Ucel existujuci, zatial ne-
vyuzity bytovy fond. SU zndme aktivity z Belgicka
a Luxemburska, kde boli vytvorené agentury soci-
alneho najomného, ktoré funguju ako prostrednik
medzi sukromnymi prenajimatelmi a domacnos-
tami s nizkymi prijmami. Pokusy o implementa-
ciu podobného modelu sa objavili aj v Taliansku,
Spanielsku a Madarsku. Dalsou moznostou je sti-
mulovanie prenajimatelov nehnutelnosti na by-
vanie samospravou prostrednictvom danovych
stimulov, aby boli ochotni poskytnut prendjom
za nizsiu cenu. Aktivity v tomto duchu boli zazna-
menané v Taliansku a na Malte. V [rsku, Spanielsku
a Portugalsku sa rozbiehaju programy na vyuzitie
takych prazdnych domov na socidlne byvanie,
ktoré vlastnia banky. Pravdepodobne ucinnym
nastrojom na vyraznejsie vyuZzivanie neobyva-
nych domov a bytov na potreby socidlneho byva-
nia by mohlo byt v niektorych krajindch aj vy3sie
zdanenie volnych bytov.

Obrovskd migracna vina obyvatelov z oblasti
pretrvavajucich vojnovych konfliktov, ktord v dru-
hej polovici roku 2015 zarezonovala v Eurépe, na-
stoluje nové vyzvy pre zabezpecenie socidlneho
byvania vo vad¢som rozsahu hlavne v cielovych
krajinach migrantov.

Je zrejmé, Ze hlavna tarcha a zodpovednost za
rieSenie otazok primeraného a dostupného byva-
nia v jednotlivych krajinach je na ich vlddach, do-
znievajuce nasledky celosvetovej finan¢nej a hos-
podarskej recesie viak nastolili Ulohu aj tvorcom

* vyzva Eurdpskeho parlamentu na vytvorenie
akéného rémca EU pre socidlne byvanie,

* rozsirenie vynimky pravidiel $tdtnej pomoci
v oblasti sluZieb vseobecného hospodarskeho
z4ujmu aj na oblast socidlneho byvania,

e fond pre strategické investicie (tzv. Junckerov
plan), ktory by mal pésobit aj ako katalyzator na
financovanie socidlneho byvania a suvisiacich
investicii do rozvoja eurépskeho spoloc¢enstva.
Vsetky iniciativy pri hfadani rieseni dostupného

byvania tak na medzindrodnej, ako aj na narodnej

Urovni vychadzaju z konceptu udrZatelného by-

vania. Tento koncept spociva v podpore ekono-

mického rozvoja, v ochrane Zivotného prostredia,
kvality Zivota a v socidlnej rovnosti, s ¢im je viak

Casto objektivne spojena aj znacna ¢asova naroc-

nost takého komplexného riesenia dostupného

byvania.

ZAVER

Vlybrané charakteristiky o byvani jednoznacne
potvrdzuju znac¢nu rozdielnost medzi eurdpskymi
krajinami. Jednym z velmi doleZitych dokazov je
fakt, ze rozdiel medzi krajinami s najlepsou a naj-
horSou vybavenostou obyvatelov bytmi predsta-
vuje takmer 300 bytov na tisic obyvatelov. V do-
sledku nedostatocnej vybavenosti obyvatelov
bytmi je evidovana prefludnenost bytov hlavne
v novych krajinach EU. Pricinu mozno vo vie-
obecnosti zhrnut do konstatovania, ze v tychto
krajinach nie je dostato¢nd ponuka cenovo do-
stupného byvania.

Ekonomickd vykonnost krajiny a prijmova situ-
4cia domacnosti urc¢ite vyznamne determinuju
dostupnost byvania, ale délezitu ulohu pri dife-
renciacii byvania v Eurépe zohravaju aj nédklady
spojené s vystavbou bytovych domov v jednotli-
vych krajindch, ako aj priebezné néklady spojené
s byvanim, ktoré réznou mierou zataZzuju rozpoc-
ty domacnosti.

Na jednej strane v rdmci Eurépy existuju znacné
rozdiely v byvani, ktoré maju aj historické pozadie,
anadruhej strane meniace sa ekonomické a poli-
tické prostredie vytvara podmienky na prenikanie
urcitych novych fenoménov. K nim mozno zaradit
napr. posuvanie veku uzavretia sobasa mladych
muzov a zien, s ¢im suvisi zvysujuci sa pocet do-
spelych mladych, ktorf byvaju spolu s rodi¢mi.
Urcitym novym momentom v tzv. novych eurép-
skych krajindch je aj snaha o vytvaranie vhodnej-
Sich podmienok pre ndjomné byvanie.

Primerané byvanie je aj v sucasnosti iba snom
pre mnohych [udi, ale nie je to len z dévodu ich
rastucich narokov. Nezastupite/nti dlohu pri pomo-
ci réznym ohrozenym skupindm obyvatelstva plni

Trends and Challenges (2015),

5.41-42.
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aj v sUcasnosti prakticky vo vietkych eurépskych
krajindch $tat hlavne prostrednictvom rozvoja soci-
alneho byvania. Dostupnost byvania a jeho kvalita
su ¢asto vnimané ako dolezité hodnotiace ukazo-
vatele Zivotnej Urovne spolo¢nosti ako celku.
Napriek zvysenej pozornosti, ktord sa v po-
slednych rokoch venuje dostupnosti byvania, sa

| N FORMATCII E

v mnohych krajindch nepodarilo v tomto smere
dosiahnut zasadny posun hlavne z dévodu do-
znievania ekonomickej recesie a chybajucich
zdrojov. Preto hladanie efektivnych rieseni pri za-
bezpecovani primeraného a cenovo dostupného
byvania zostava stale kazdodennou vyzvou hlav-
ne pre narodné vlady.
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