Vážené dámy a páni,

Ak hovoríme o bývaní a jeho sociálnych a ekonomických dopadoch mám stále na pamäti slová GT IUT Magnussa Hammara, ktoré vyslovil počas jeho návštevy na Slovensku v januári tohto roku, totiž, že bývanie predstavuje pre každého základnú životnú potrebu. Nie je to obyčajný tovar ako napr. práčka alebo auto. Vzhľadom na význam bývania je potrebné venovať tejto téme zvláštnu pozornosť, a to zvlášť v ťažkých časoch aké prežívame teraz. 

Ak hovoríme o bývaní na Slovensku, a tu existujú paralely s ďalšími krajinami strednej a východnej Európy existujú tu isté špecifiká v porovnaní s inými členskými krajinami EÚ. 

(Po prvé) drvivá väčšina slovenského obyvateľstva vlastní svoje domovy. Domy a byty v osobnom vlastníctve predstavuje viac než 95% celkového bytového fondu na Slovensku. Túto situáciu umožnili umelé zásahy štátu do systému bývania. Počas komunistického režimu a v 90-tych rokoch štát podporoval individuálnu výstavbu domov štedrými priamymi finančnými dotáciami. V r. 1993 bol prijatý osobitný zákon, ktorý umožnil nájomníkom v štátnych bytoch odkúpiť si tieto za symbolické ceny. Takto sa ľudia bez veľkých finančných zdrojov stali vlastníkmi svojich domovov a takéto vlastníctvo sa vo všeobecnom verejnom povedomí stalo samozrejmosťou. Výsledkom takejto situácie je o.i. stav, keď zvlášť mladí ľudia, ktorí si chcú založiť svoje domovy majú jedinú možnosť zaobstarať si byt formou kúpy, pričom vo väčšine prípadov je takáto kúpa financovaná bankovým úverom. V rámci reforma bývania z 90 rokov bol v rámci slovenskej legislatíva znížený  štandard  ochrany nájomníkov. Zrušený bol dedičný prechod nájmu, ako ja ďalšie právne poistky ako povinné lehoty nájomnej zmluvy, ochrana proti svojvoľnému zrušeniu zmluvy a pod. Všetky reformné kroky viedli k tomu, že nájomné bývanie sa v rámci systému bývania stalo okrajovým segmentom určeným len pre okrajové sociálne slabé a neprispôsobivé vrstvy obyvateľstva. 

Osobitnou skupinou, ktorých zasiahla reforma v oblasti bývania začiatkom 90-tych rokov boli nájomníci v domoch ktoré boli odovzdané do súkromných rúk v rámci procesu majetkových reštitúcií a niektorých prípadov privatizácie v r. 1991 – 1993. Títo ľudia (na rozdiel od ich spoluobčanov) boli vylúčení z práva odkúpiť si svoje domovy za symbolické ceny. Zároveň sa postupne zmenšovali práva nájomníkov (bolo zrušené právo prihlásiť si príbuzného ako spoluužívateľa bytu vrátane vlastných novonarodených detí ako aj dedičnosť nájmu, záruka stabilného nájomného bola nahradená strachom z úplnej deregulácie  pod.). Vďaka tomu, že sa všetci ostaní občania stali vlastníkmi svojich domovov ostali nájomníci v reštituovaných a privatizovaných domoch „ľuďmi druhej triedy“ bez základnej sociálnej istoty – stabilného bývania. 

Všetky vyššie uvedené vyplývajúce de facto z liberálneho prístupu k bývaniu, ktorý na Slovensku prevládal viac ako 15 rokov, ktoré sú významné najmä v krízových časoch, aké sú teraz. Chudobní vlastníci neboli nikdy schopní zabezpečiť si dostatok zdrojov na potrebnú údržbu svojich domovov. Toto postupne vyúsťovalo do veľmi zlého technického stavu celých obytných domov. Slovenská vláda prijala niektoré opatrenia (väčšinou vo forme výhodných dlhodobých pôžičiek s nízkym úrokom, priame finančné zásahy sa zvažujú a veľa bude závisieť od stavu štátneho rozpočtu), ktoré sú zamerané na pomoc vlastníkom bytov pri odstraňovaní zásadných technických nedostatkov panelových domov postavených počas komunistickej éry. Ďalším problémom spojeným s konceptom bývania postaveným na vlastníctve bývania sa stáva stále viac a viac významným, totiž problém ľudí, ktorí sa rozhodli riešiť si situáciu s bývaním prostredníctvom kúpy bytu z bankovej pôžičky. Keďže štandardné nájomné bývania je ťažko dostupné kúpa bytovej jednotky sa stala jedinou možnosťou pre ľudí, ktorí sa rozhodli zaobstarať si domov. Teraz počas hospodárskej krízy skúsenosti bánk preukazujú, že niektorí ľudia nadhodnotili svoje možnosti dlhodobo splácať pôžičky. I keď čísla nie sú alarmujúce, počet ľudí, ktorí nie sú schopní pravidelne splácať svoje dlhy za bývanie rastie a prognózy nie sú povzbudzujúce. Vláda sa preto rozhodla prijať ochranné opatrenia pre ľudí, ktorí prišli o prácu a z tohto dôvodu nie sú schopní platiť. Všetky ochranné opatrenia štátu pre vlastníkov bytov sa zdajú byť nesystematické a nie sú v súlade s princípmi „čistej“ trhovej ekonomiky. Ale sú potrebné, keďže ako som povedal na začiatku bývania je osobitná hodnota a nie je možné pozerať sa naň optikou „čistej“ trhovej ekonomiky. Je však otázne či takéto opatrenia pre vlastníkov bytov možno označiť za udržateľné v dlhodobom časovom horizonte.        
Čo sa týka bývania osobitnou skupinou sú nájomníci v reštituovaných a privatizovaných domoch a toto sú presne ľudia, ktorých naše združenie zastupuje. Títo ľudia (ktorí sú vlastne jediní skutoční nájomníci, keďže drvivá väčšina ľudí stala zo zákona vlastníkmi svojich domovov) boli vylúčení z reformy bývania po páde komunizmu. Bez objektívneho dôvodu boli obratí o právo, ktoré bolo zaručené ostatným občanom, totiž stať sa vlastníkom svojho domova za tých istých podmienok ako ostatní spoluobčania, teda odkúpiť si obývaný byt za zákonom stanovenú cenu zaradiť sa medzi ostatných občanov v rámci reformy bývania t.j. stať sa vlastníkmi svojich domovov. Treba povedať, že nájomníci nenesú žiadnu vinu, reštitúcie nenaprávali chyby, ktoré spôsobili nájomníci (ktorí si prenajali svoje byty legálne, v dobrej viere za rovnakých podmienok ako všetci ostatní ľudia, reštitúcie majetku po páde komunizmu poli motivované potrebou napraviť krivdy, ktorých sa dopustil štát na svojich občanoch a ich majetku. Štát zodpovedá za nápravu tejto zložitej situácie. V tomto smere je možné označiť prístup súčasnej vlády v porovnaní s vládami predošlými za pokrok. Po rokoch všeobecnej neochoty zaoberať sa týmto problémom vláda na svojom nedávnom zasadaní prijala návrh koncepcie, zameranej na vyriešenie problému nájomníkov v reštituovaných domoch. Koncepcia je založená na poskytnutí náhradných bytov. Dôležité bude prijímanie príslušných zákonov. Avšak komunikácia s vládou a predbežné výsledky vládnej diskusie sú dôvodom na optimizmus. Teraz je na nás „byť pri tom“ v procese prípravy príslušných rozhodnutí a aktívne vplývať na prijatie spravodlivého riešenia. Možno sa táto téma nezdá, že súvisí s krízou, ale je to tak. Je pravdou, že problém existuje viac skoro 20 rokov bez ohľadu na krízu. Ale vyriešiť ho môže mať tri pozitívne účinky

Po prvé čím skôr dôjde k férovému a spravodlivému riešeniu o to menej škody utrpí štát za to, že nenapravil vlastné chyby(hovorím o možných súdnych žalobách tak od nájomníkov, ako aj od vlastníkov, nie som si istý, či rozhodnutie štátnej administratívy pohnúť sa pri tomto probléme dopredu nebolo čiastočne motivované aj kolektívnou sťažnosťou FEANTSY voči Slovinsku.

Po druhé stavba náhradných bytov (ak sa o tom rozhodne) bude ekonomický stimul pre stavebníctvo čo prinesie nové pracovné miesta tak potrebné v ťažkých časoch krízy

Po tretie ak bude možné presťahovať nájomníkov z reštituovaných a privatizovaných domov do nových bytov tie staré sa uvoľnia a toto bude mať pozitívny vplyv na ponuku nájomného bývania toto môže byť prvý podnet na rozbehnutie skutočného funkčného trhu s nájomným bývaním. Avšak takisto zmeny príslušných zákonov sú potrebné napr. právne garantovaná dĺžka trvania nájomnej zmluvy, ochranné ustanovenia proti neodôvodnenému zvyšovaniu nájomného, ochranné ustanovenia zaručujúce ochranu oprávnených záujmov nájomníkov, ale aj zákonné ustanovené povinnosti pre vlastníkov obsadiť prázdne byty zamerané na zabránenie špekulatívneho nákupu bytov ako investície. Takéto právne zábezpeky sú z nášho uhlu pohľadu potrebné na naštartovanie nájomného bývania ako hromadného a trvalého riešenia bývania na Slovensku. Funkčné právne dobre zabezpečené nájomné bývanie (t.j. bývanie určené pre široké vrstvy obyvateľstva a nie ako riešenie sociálnych prípadov) môže byť v budúcnosti cesta ako zvládnuť mnohé problémy tak, že sa ponúkne trvalé a udržateľné riešenie bývania pre ľudí, ktorí nie sú v stave alebo ani nechcú byť vlastníkmi. A súčasne by to zabránilo budovanie developerských projektov zameraných na čistý zisk, ktoré končia výstavbou prázdnych bytov a zaťažujú životné prostredie našich miest.     

