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Bytova politika ako stucast’ hospodarskej politiky Statu'

Kazdy stat narieSenie problémov suvisiacich s byvanim vyuziva vlastni bytova
politiku vychadzajicu zo socidlnej politiky a historickych podmienok. Historické postoje
k rieSeniu bytovych otazok sa v minulosti ¢asto menili, ¢o malo tiez vplyv na vyvoj
socialnych tedrii, ktory nebol jednoduchy, pretoze vyvoj v jednotlivych Statoch bol
ovplyvneny spolo¢enskymi zmenami, svetovymi vojnami, hospodarskymi krizami,
napriklad vedecko-technickou revoluciou. Socidlne teérie podla Baara (Baar, 1998)
mozeme rozdelit’ na klasické socialne tedrie, liberdlne socialne teodrie a kolektivistické
socialne tedrie.” Roebroek (Roebroek, 1992) ich rozdeluje podla cielovych skupin
populicie, na tie, ktoré boli zamerané na klasické vnimanie socilnej politiky,’
konzervativne vnimanie socialnej politiky,* kolektivistické vnimanie.” © Vyvoj socialnych
teorii, a teda aj bytovej politiky bol ovplyvneny aj vnimanim socidlneho Statu, tak ako to
naznacil vo svojich pracach Baar (1998) a Esping Andersen (1990).

Bytova politika Statu sa zaoberd vztahmi medzi subjektmi a procesmi stvisiacimi
s uspokojovanim potrieb v oblasti byvania.” Je ziroven kombinaciou ekonomickych,
socidlnych, pravnych a technickych stvislosti byvania, pricom je priamo zavisld od
ekonomickych podmienok danej krajiny. Zékladnym kritériom uspesnosti bytovej politiky je
zabezpecenie dlhodobej dostupnosti byvania pre vSetky socidlne skupiny obyvatel'stva,
pretoze v sucCasnej etape vyvoja spolocnosti, st len niektori schopni platit’ ndklady nove;j

vystavby z vlastnych zdrojov. Vymedzujeme Styri typy (modely) bytovej politiky najmi

! Prispevok vznikol v ramci projektu VEGA 1/0002/16 Socio-ekonomické aspekty bytovej politiky v kontexte
migracie pracovnej sily. 2016 — 2018

? Ide o rozdelenie, ktoré vychadza z amerického vnimania, Libertarians theories, Liberal theories, Collectivist
theories. Problematikou rozdielov v chapani pojmov, ktoré pomenovavaju historické ekonomické pristupy, sa
zaoberal aj Hayek.

3 Za cielovi skupinu obyvatelov boli povazované najchudobnejsie vrstvy obyvatel'stva. Socidlna politika bola
zamerana na striktné vymedzenie prav, kontrolu hygienickych podmienok a stanoveni povinnej Skolskej
dochéadzky.

* Cielovou skupinou obyvatel'stva boli pracujuci. Socialna politika bola zamerana na reprodukciu pracovnej
sily.

> Ciel'ovou skupinou je cela populacia krajiny, vietci obyvatelia.

® ROEBROEK, J. M. 1992. The Imprisoned State, 1992

"LABAJ, J. 1993. Byty, byvanie a bytové politika v trhovom hospodaérstve. Bratislava, Elita 1993.
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podla tradicii a rdézneho zapojenia ulohy Statu v ekonomike. Prvy typ je vnimany ako
socidlno-demokraticky, zalozeny na vyuziti obCianskej solidarity poskytovanim socidlnych
sluzieb. Podporuje rovnaky pristup vsetkych obcanov k byvaniu a intervenuje na trhu s bytmi.
Tento typ bytovej  politiky uplathuju Skandinavske krajiny. Druhy typ vychadza
z korporativistického chapania socidlneho Statu, ktory sa odvija z pracovnej aktivity obc¢anov,
ale zaroven vnima socidlnu diferenciaciu obyvatel'stva. Spolieha sa na trh pri uplatiiovani tiez
silnej Statnej intervencie v prospech socialne slabsich obyvatel'ov. Uplatiiuje sa vo Franctzku,
v Holandsku a Rakusku. Treti typ vychadza z liberdlneho chapania verejnych socialnych
sluzieb, doraz sa kladie na individualnu aktivitu. Stat sa zaujima len o tie skupiny obyvatelov,
ktoré si v hmotnej nidzi a nie st schopné situdciu vyriesit' samy. Doéraz je polozeny na
adresna pomoc. Uplatiiuje sa vo Velkej Britanii. Stvrty typ bytovej politiky ponechava
starostlivost’ o byvanie na ob&anovi- jednotlivcovi. Stat sa angazuje len minimalne, a to cez
socialnu zachrannu siet. Uplatiiuje sa v Grécku a Portugalsku.® Z uvedenej skuto&nosti
vyplyva uloha stanovit' vztahy medzi subjektmi pri zabezpeCovani diferencovanych a
meniacich sa potriecb byvania obyvatel'stva na kvantitativne vysSej Urovni, vytvarat
podmienky, aby na kapitdlovom trhu bol dostatok finanénych prostriedkov pre bytova
vystavbu, ato predovSetkym danovou politikou, ako aj podmienkami pre efektivnu
konkurenciu stikromnych firiem pri plneni svojich povinnosti. Takisto treba prihliadat’ na
socidlne aspekty bytovej politiky, aby sa neprehlbovali rozdiely v byvani medzi socidlnymi
skupinami obyvatel'stva, dané vySkou najomného a prijmami jednotlivych domacnosti, ale aj
inStitucionalne usporiadat’ bytovu politiku, posiliiovat’ prepojenie medzi politikou byvania,
tvorbou pracovnych miest, ochranou Zivotného prostredia, zachovanim kulturneho dedic¢stva,
mobilizaciou zdrojov a aj ich efektivnym vyuzitim, posiliiovat’ informacné systémy zamerané
na byvanie.

Bytovej politike a byvaniu sa venovala vel'k4d pozornost’ hlavne v obdobi po druhej
svetove] vojne, ked’ nastal v Eurdpe akutny kvantitativny nedostatok bytov. S narastajicou
potrebou vystavby novych bytov stavebnictvo zaznamenalo zna¢ny rozvoj a stavebna
produkcia sa stala najdolezitejSim ukazovatelom ekonomického rozvoja. Pocet
novopostavenych bytov vo vicSine eurdpskych krajindch rychlo rastol. Vrchol nastal na
zaCiatku sedemdesiatych rokov 20. storocia, odkedy sa proces povojnovej vystavby zacal

pomaly zastavovat, pretoze sa ukazalo, Ze novopostavené byty a domy uz nebolo mozné

¥ STANEK,V. 1999. Socidlna politika. Bratislava. Sprint, 1999.
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vrozumnom Case prenajat, resp. predat’ (prikladom bolo napriklad Svédsko, Dansko,
Holandsko, Nemecko, Svajéiarsko). So zvySovanim poétu bytov sa zvySoval aj podet
prazdnych bytov, ¢o nasledne viedlo k definovaniu novych cielov v smerovani vyvoja
bytovej politiky.

V sucasnosti sa bytova politika a bytova vystavba vyvija v jednotlivych europskych
krajindch na jednej strane v zavislosti od vyvoja potrieb danej ekonomiky a na strane druhej
na zaklade ciel'a bytovej politiky, ktorym je v kazdej krajine snaha o vytvaranie podmienok
na primerané byvanie pre vSetkych obyvatel'ov a vSetky domacnosti v danej krajine. Napriek
tomu, e byvanie nepatri do ramca pravomoci EU aZe v tejto problematike sa naplno
uplatiiuje princip subsidiarity, podl'a nazoru Eurdpskeho hospodarskeho a socidlneho vyboru
(dalej EHSV) by sa tento princip mal brat’ do uvahy pri realizécii europskych politik s cielom
reagovat’ na kritickll socialnu situdciu a nedostatok bytov pre najchudobnejSich l'udi (ale aj
pre l'udi s nizkym prijmom a mladych l'udi, ktori zacinajii pracovny zivot a zakladaji si
rodinu). Prdvo na byvanie je zachované v tstavach viacerych c¢lenskych Statov vratane
Belgicka, Spanielska, Grécka, Portugalska, Finska a Holandska. Tato skuto&nost’ tak zvysuje
moznost vytvorenia eurdpskeho prava na byvanie. EHSV sa nazddva, Ze zaclenenie
problematiky byvania do Charty zédkladnych prav prilozenej k Zmluve o Ustave pre Eurdpu
je dolezitym a strategickym krokom a zaroven vyjadruje polutovanie nad skuto¢nostou, ze
pravo na byvanie, alebo asponi ,,pravo na ubytovanie“ do nej nebolo zaClenené. V sulade
s Eurdpskou chartou byvania, ktort schvalila skupina Eurdpskeho parlamentu pre byvanie —
URBAN - 26. aprila 2006 a ktora obhajuje byvanie ako ,,nevyhnutnu potrebu®, EHSV vita
iniciativu Europskeho parlamentu vypracovat’ spravu o byvani a regionalnej politike. EHSV
dafa, Ze Europsky parlament podpori poziadavku vyboru uznat’ pravo na byvanie a navrhne
partnerstvo s miestnymi a regiondlnymi spravnymi orgdnmi s cielom poskytnit’ vhodnu
Giroven byvania a cenovo ho spristupnit’ tym, ktori nemaji pristup na trh s bytmi.’

Zékladnou povinnost'ou centralnych Statnych organov je formulovat’ bytovu politiku
sjasnymi cielmi a zaistit' potrebné nastroje na jej realizaciu. Stat vytvara a kontroluje
legislativu, ktora sa tyka vSetkych urovni bytovej politiky zahritujucich planovanie,
subvencovanie, financovanie bytovej vystavby a spravy bytového fondu. Takisto priamo, ale

aj nepriamo, pomocou finanénych dotacii, subvencii, regulacii ré6znych oblasti, podporou

? Princip prava na byvanie je akceptovany. Otizna je potom uplatnitelnost’ tohto prava, &ize inymi slovami,
podpora poskytnuta ¢loveku, ktory si nemoze najst’ byvanie. EU preto musi brat’ do uvahy podmienky, na
zaklade ktorych je mozné uplatnit’ pravo na byvanie.
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vyskumu, Sirenim informadcii a pod. sa snazi dosahovat’ priaznivy stav, ktory ma zabezpecit’
cenovo dostupné a adekvatne byvanie. Niektoré krajiny sa vyznacuju vysSim stupiiom
centralizacie, v inych krajindch zasa zalezi realizdcia a kontrola bytovej politiky viac na
samospravach a obciach, ktoré reagujui na potreby obc¢anov citlivejsie.

Zakladnymi sektormi byvania su verejny najomny sektor, neziskovy najomny sektor,
sukromny ndjomny sektor, druzstevny sektor, vlastnicky sektor. Vo verejnom najomnom
sektore sa najCastejSie uplatiiuje nakladové ndjomné, pripadne nijomné, ktorého vyska je
odvodena od prijmov najomcov a nedosahuje néakladovi troven. Preto musi byt takato
prevadzka najomnych bytov dotovana. Relativne nizke najomné vytvara nadmerny dopyt po
tomto type byvania, ktory vsak nemdze byt uspokojeny.'® Neuspokojeny dopyt spolu
s pridelovym systémom realizovanym prostrednictvom verejnej spravy je ¢asto zdrojom
korupcie. V tomto sektore st obvykle uplatiiované ndjomné zmluvy na neurcity ¢as a prava
najomnikov st vel'mi rozsiahle. Niekedy sa uplatiiuje participadcia ndjomnikov na sprave
bytového fondu. V pripade verejného ndjomného byvania je tzv. neadekvatne obsadenie
bytového fondu, ked’ v tomto sektore byvaju najomnici, ktori nepotrebuju v oblasti byvania
pomoc 3tatu.'' Sukromny najomny sektor je charakteristicky tym, Ze stkromni prenajimatelia
usilujt o0 maximalny zisk z prendjmu bytu, ¢im sa dostdvaji do rozporu so ziujmami
najomnikov. Jednotlivé Stity sa tito oblast’ snazia do urCitej miery usmeriiovat, ato
prostrednictvom r6znych foriem regulacie ¢i kontroly ndjomného. Ide napriklad o stanovenie
maximalnej hranice ndjomného, pricom tato hranica sa mdze zvySovat automaticky podla
vyvoja spotrebitel'skych cien alebo manudlne, rozhodnutim Statneho organu. Inou formou
je stanovenie maximélneho zisku prenajimatela a pod.'” Byvanie v sukromnom nijomnom
sektore si moZu zabezpeCit aj problémové domacnosti, ktorym musi byt poskytnutd
z verejného sektoru urc€itd podpora, (napr. garancia za platenie ndjomného, za Uhradu

pripadnych oprav apod.). V takomto pripade rieSenim byvania problémovych domacnosti

' STANEK,V. 1999. Socialna politika. Bratislava. Sprint, 1999.
" Rodiny, ktorych prijmy vzrastli nad stanoveny limit potrebny pre vstup do tohto sektora. Rieenim je bud’
uplatiiovanie urcitych doplnkovych platieb, ako je tomu v Nemecku, alebo ukoncenie ndjomnej zmluvy
a obsadenie bytu novym najomnikom z cielovej skupiny.
12V Dénsku, Velkej Britanii a Svédsku bola existencia tohto sektora v uritej dobe spochybiiovana na zaklade
toho, Ze nie je dobré zarabat’ na uspokojovani zakladnych socialnych potrieb 'udi. Domnievali sa, Ze tento sektor
ma v ramci zachovania slobody pravo existovat’, ale ze nie je mozné oCakdvat vyrazné socialne spravanie
prenajimatel'a a preto je nutnd intervencia $tatu. Pokial mé §tat zdujem uplatiiovat’ v tomto sektore regulaciu,
musi ju spojit’ s vysokou ochranou ndjomnikov, aby sa prenajimatelia nemohli regulécii vyhnat. Regulécia
najomného nereagujica ziadnym spoésobom na vyvoj situdcie na lokdlnom trhu s bytmi je dlhodobo neudrzatel'na
a je ospravedlnitel'na len v obdobi urc€itych kriz. Nasledna liberalizacia vedie k mnohym socialnym nepokojom
a problémom, pretoze najomné po regulacii vacsinou rastie.
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moze byt situacia, ked’ si byty v sukromnom ndjomnom sektore prenajme napr. obec
a problémovym domacnostiam ich s vyhodami prenajima.

Druzstevny sektor sa vyznaCuje participaciou a rozsiahlymi uzivacimi pravami
najomnikov, resp. vlastnikov bytov. V zavislosti od konkrétnych pravnych uprav tykajucich
sa najmd obchodovatelnosti Clenskych podielov sa toto byvanie blizi bud’ k ndjomnému,
alebo k vlastnickemu byvaniu. Z toho vyplyva, Ze druzstevné byvanie predstavuje urcity
kompromis medzi vlastnickym a Cisto ndjjomnym byvanim a vytvara dostupné byvanie pre
strednt vrstvu obyvatelstva."> Bytové druzstva maji podla platnej legislativy danej krajiny
roznu pravnu formu organizacie ¢i rozsah pravomoci. Napriklad v Holandsku sa stretneme
s bytovymi asocidciami, ktoré maju vyluéne neziskovy charakter s cielom poskytovat
ubytovanie pre starSich obcanov, podporovat vlastnictvo domov a maji investovat’ do
opakovaného rozvoja domov ado ozivenia mestskych rezidenénych casti. Asocidcie
vlastnikov bytov maji volnejSie pradvomoci a zabezpe€uji udrzbu, opravy spolocnych casti
budovy a vykonavanie komunalnych sluzieb. Ich aktivita zavisi len od vedomosti ¢lenov
asociacie.'*

V ramci koordina¢ného rozmeru sa vzdjomne prelinaji viaceré problémy spojené s
byvanim, na rieSenie ktorych je nevyhnutné zvolit pristup na principe subsidiarity
a priblizovania sa k obanom.To zabezpeci simultanne zavadzanie r6znych urcujucich prvkov
na zabezpecenie kvality zivota a pritazlivosti mestskych priestorov prostrednictvom spolo¢ne;j
metodologie podporujlicej ucast’ vietkych a ktoréd je v stlade s Lisabonskou a Goteborskou
agendou. Takyto pristup moézu lepSie zrealizovat miestne organy, ktoré su schopné
zabezpecit' uceleny prehlad, optimalnu koordinaciu politik a iniciativ realizovanych v
aglomeracii a dlhodobu viziu rozvoja mesta. Na podporu tohto pristupu je nutné realizovat’
horizontalnu koordinaciu medzi vSetkymi politikami Eurdpskej Unie tykajlicimi sa byvania,
vertikdlnu koordinaciu medzi subjektmi, ktoré st na rdznej tirovni eurdpskej, vnutrostatnej,

miestnej, zamerané na byvanie a zmieSanu koordinaciu medzi verejnymi orgdnmi, socialno-

1 Z praxe mnohych 3tatov (Holandsko, Ceskéa republika) vyplyva, Ze vystavba & rekonstrukcia druzstevného
byvania musi byt spojena s urcitou vyznamnou Statnou podporou, ako st nizke tirokové sadzby, garancie Statu
na uvery apod. V opacnom pripade domacnosti zabezpecCujiice si byvanie uprednostiiuju nové vlastnicke
byvanie pred druzstevnym byvanim.

4 Kondominiovy typ vlastnictva. S tymto typom vlastnictva sa mdzeme stretnitf v Slovenskej republike,
v Nemecku. Vlastnici jednotlivych bytov (fyzické osoby, pravnické osoby, mesta, resp. Stat a samospravy)
a komercnych priestorov sa podielaju podla pomeru ich vlastnictva k celku aj na vlastnictve spolo¢nych
priestorov ako je strecha, schodiStia, infraStruktura a pod. Z tohto im vyplyva povinnost, podla ktorej st
zodpovedni za pokrytie celkovych nakladov za byvanie. Cize vlastnik nesie nielen zodpovednost’ za néklady
stvisiace s udrzbou, opravami a modernizaciou svojej jednotky (bytu alebo komercného priestoru), ale aj za
naklady spojené so spolocnymi priestormi kondominia.
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ekonomickymi subjektmi a obcianskou spolo¢nostou. Mestd, regiony a Clenské Staty musia
okrem iného disponovat’ mechanizmom na S$irenie skusenosti a ,,osved¢enych postupov v
oblasti politiky byvania na zaklade skusenosti ziskanych vd’aka programu URBACT. "

U¢inna bytovéa politika musi byt’ zamerana na vytvaranie vhodnych podmienok na
vystavbu novych bytovych jednotiek a je tiez spojend so zlepSovanim existujuceho bytového
fondu, pricom klIi¢ovu ulohu zohravaju verejné aj sukromné organizacie (napr. druzstva,
stavebné sporitel'ne, bytové asociacie, bytové korporacie a pod.).

Efektivne fungovanie bytovej politiky predpokladd dobre fungujuci trh s bytmi,
na ktorom su jasne stanovené a upravené vztahy medzi jednotlivymi ucastnikmi bytového
trhu. Bytovy trh je miesto, kde sa sustred’uje a stretava dopyt s ponukou po bytoch. Bytovy trh
ma taktiez presné vymedzenie cez legislativu, Statnu intervenciu ako aj cez trhové pravidla.
Z tohto vymedzenia vyplyva, Ze ide o z Casti regulovany trh. Tato reguldcia ma sluzit’ na

oslabenie trhovych sil, aby bola zachovana miera socialnej spravodlivosti.'®
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" Program URBACT zahffia 17 tematickych okruhov a viacero pracovnych skupin. Treba zhodnocovat a §irit’
osvedcené postupy realizované vnutrostatnymi, regionalnymi a miestnymi organmi, konkrétne s cielom rozvijat
vysSie uvedenu stratégiu, so zohl'adnenim réznych referenénych kontextov. Tento mechanizmus umozni zaviest’
sustavny vzdelavaci cyklus a predstavuje jeden zo zakladnych zdrojov pridanej hodnoty na eurdpskej tirovni.
Vzhl'adom na zlozitost’ oblasti a potrebu planovania a realizovania integrovaného pristupu na miestnej Grovni
vSak pridand hodnota prispevku SpoloCenstva vo vztahu k wvnutroStatnym, regiondlnym a miestnym
kompetencidm nespociva vo vykonavani legislativnej ¢innosti, ktora neméze odpovedat’ na r6znorodé potreby a
situdcie v mestach, ale v zavedeni systému podporovania vymeny a prenosu osvedcenych postupov medzi
¢lenskymi Statmi.
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