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INESS Policy Note
Radovan Durana, Marec 2011

STATNA PODPORA BYVANIA JE SPOJENA SVELKOU MIEROU
PLYTVANIA

Dlhodobo upozoriiujeme na to, Ze politika podpory byvania na Slovensku je neefektivna

a dochadza pri nej k rozsiahlemu plytvaniu. Stat takmer nepozna poberatel'ov podpory

a neposudzuje dostato¢ne efektivitu vyuzitia verejnych zdrojov z hl'adiska sledovanych ciel'ov
tejto politiky. Neefektivna bytova politika neznamena len plytvanie, ale aj deforméaciu

svete. Niet sa o divit’, ked’ $tat pod pozlatkom lacnejSich iverov vyznamne podporuje priamu
kapu nehnutel'nosti do osobného vlastnictva a nepriamo tak navadza 'udi, k nie vZdy
zodpovednému zadlZovaniu sa.

Od novej vlady sme s istou davkou optimizmu o¢akavali, Ze v tejto oblasti, ktord v roku 2010
stala 236 mil. eur verejnych zdrojov, urobi poriadok. Najméa ked” v snahe o konsolidaciu
verejnych financii dokonca pristupuje aj na zvySovanie dani. Omyl.

Po zruSeni Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja pripadla agenda byvania
podivuhodne Ministerstvu dopravy. Aktualnu analyzu systému podpory bytovej politiky vSak
pripravilo Ministerstvo financii a nie zodpovedné ministerstvo. Zvlastne? Na Slovensku je to
tak.

Analyza je vSak odflaknuta. Obsahuje niekol’ko navrhov na drobné aj dobré zmeny.
Neobsahuje vSak Ziadny pokus o posudenie efektivity vynakladanych prostriedkov. Hoci

v zadani znelo: analyzovat su¢asny stav v oblasti financovania byvania, autori ostali len pri
technickom prevedeni financovania, podstatu vynechali. Plytvat’ budeme d’alej, akurat troSku
»efektivnejSie”.

Z analyzy sa nedozvieme, ktory program je z pohl'adu verejnych financii najefektivnejsi — to
znamena ,,pridand hodnota“ jedného eura dotéacie je najvysSia. Alebo inak, ktoré dotacie
skuto¢ne pomahaji nadobudntt’ byvanie tym, ktori ho skuto¢ne potrebu;ju, ale bez dotacie by
si neporadili. Ano, tak4 analyza by musela poznat poberatelov dotacii a ich alternativne
moznosti. Musela by v ramci stratégie bytovej politiky vediet’ povedat’ — kto ,,skuto¢ne*
potrebuje vlastné byvanie, a musela by vediet’ povedat’, preco tieto rodiny nemézu byvat’

v podndjme. Obavam sa vsak, Ze stratégia obsahujlca tieto parametre neexistuje.

A skutocnost’, Ze sa o to tato analyza ani nepokusa, naznacuje, ze transparentnost’ a efektivne
verejné obstaravanie su hranicami, ktoré ani tato vlada nebude ochotna prekrocit’.

Analyza sa detailnejSie venuje stavebnému sporeniu a podpore hypotekarnych Gverov.
Ostatna podpora byvania (hlavne Fond rozvoja byvania), by mala byt podl’a ministerstva
predmetom d’alSej analyzy.
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Hypotekarne uvery

Excelentny priklad zle nastavenej finan¢nej podpory ukazuje sucasny stav ,,starych® hypo
averov, ktoré boli ,,navzdy*“ podporené pri schvéleni. Vysledkom je toto tristné konstatovanie
analyzy:

... eSte stale sa vyplacaju Statne prispevky k hypotekarnym tverom vo vyske 6 %, 5 %, 4,5 %
a 2,5 %, pritom priemerné Urokovéa sadzba novoposkytnutych hypotekarnych Gverov

V decembri 2010 bola 4,9 % p.a. Podla udajov k 31.12.2010 sa tato neimerna bonifikacia
suhrnne tyka eSte 23 684 zmluv, na ktoré je naviazany Statny prispevok v suhrne mesacne 1,1
mil. eur (... aktudlne na rocnej bdaze suhrnne za rok 2010 zaznamenala suma Statneho
prispevku k tymto tiverom cca 14 mil. eur, pricom medzirocny pokles predstavuje priblizne 1
mil. eur).

Analyza akoby naznaGovala, Ze zhruba 23 684 poberatel'ov prispevku dostane v nasledujucich
cca 10-15 rokov d’al$ich minimalne 50 mil. eur, a doteraz stali 151 mil. eur. Poskytujeme
dotaciu vyssiu, ako je sucasna priemerna urokova sadzba. Ako je mozné, Ze nezistime, kto st
poberatelia ,,nedmernej* bonifikacie? Ako to, Ze neexistuje pravna analyza, ktora by dala
odpoved’ na otazku, ako toto bezbrehé plytvanie zastavit’? Napriklad 50% - 100%0
zdanenim poskytovanej bonifikacie poberatelom s nadStandardnym prijmom, ak
zmluvy nie su vypovedatel’'né?

Hypotekarny aver so statnym prispevkom pre mladych

Druhy explicitny priklad plytvania je Statny prispevok k hypotekarnym tverom pre mladych.
Obl'ibenost’ tejto Statnej dotacie je taka enormnd (pochopitel'ne), Ze ju nemdzeme ani
povazovat’ za dotaciu, ale v podstate za nepodmieneny transfer mladym doméacnostiam.

Pre neznalych najprv pravidla: Pre rok 2010 je drokova sadzba hypoték pre mladych zniZzena
celkovo 0 3 %, z toho o 2 % vdaka podpore Stitu a o 1 % zo strany banky. Uver je
zvyhodneny len na prvych 5 rokov, pricom pocas celej tejto doby si klient moze poZiadat
zaroven o odklad splatky istiny. Zvyhodnenie sa uplatiiuje len do hodnoty 49790 eur a
zdroven maximdlne na sumu zodpovedajicu 70 % z hodnoty zaloZenej nehnutelnosti. (zdroj)
(na podporu ma ziadatel’ narok, ak je mladsi ako 35 rokov a jeho prijem je niZsi ako 1,3
nasobok priemernej mzdy).

Podl'a analyzy ministerstva bolo na konci roka takto podporovanych hypoték 25 329 — v roku
2010 ich pribudlo 7162. NBS bohuzial neeviduje pocet uzavretych zmlav, len objem
poskytnutych Gverov na byvanie a teda podiel dotovanych tverov treba odhadnut’. Podl'a
tohto zdroja za cely rok 2008 bolo uzavretych zhruba 13 — 15 tis. novych zmlav ro¢ne. LenZe
samotna VUB v roku 2010 poskytla 13 300 hypoték s priemernou hodnotou 47 000 eur,
pri¢om tretina bola s uvedenou tatnou podporou (VUB mé zhruba 22% podiel na trhu). Rast
objemu uverov na byvanie za rok 2010 reportovany NBS by naznacoval pri takej priemerne;j
vyske Gveru novych 25 000 hypoték. Odhadom teda kaZzda 4 poskytnuta hypotéka bola so
Statnym prispevkom.

Kazda stvrtd? Kazdy Stvrty ziadatel’ by mal dostat’ podporu od §tatu? Uvedomme si, kto
hypotéku dostane — pracujuci, ¢i par, ktory ma 30% vlastnych zdrojov, to jest. cca 20 000 eur
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v hotovosti — potrebuje tato skupina obyvatel'ov podporu od $tatu? Mimochodom, strop 1,3
nasobku priemernej mzdy spiiia 82% zamestnancov na trvaly Givizok — bolo by zaujimavé
zistit,, ¢i vobec teraz banky poskytuju tivery mladym bez tohto prispevku (a kol’ki z nich
odlozia svadbu, aby splnili podmienky dotacie). Podl'a novych pravidiel by sa tato hranica
mala eSte posunut, ked’Zze do tivahy by sa malo brat’ 2,6 nasobok priemernej mzdy za par, bez
ohl'adu na to, ¢i jednotlivec prekracuje 1,3 nasobok PM. Vraj aby to bolo spravodlivé.

Aky je teda ciel tejto podpory? Dat’ prispevok v podstate kazdému? Motivovat’ mladych ku
kape predrazenych nehnutelnosti a zadlzovat’ sa? A preco vlastne §tat dotuje trh s
hypotékami, na ktorom za 5 rokov do$lo k zdvojnasobeniu objemu poskytnutych tverov (vid’
priloha 3)? Mimochodom, skimal niekto vplyv dotovanych hypoték na rast cien
nehnutelnosti?*

Na tieto otazky analyza neodpoveda. Tento nastroj nema jasny ciel’, pouzitie, zmysel a malo
by byt’ ¢o najskor zastavené a prehodnotené jeho poskytovanie. Ako varovanie slizi prognoza
na rok 2013, ked’ by malo byt’ podporovanych hypoték uz 46 tisic s rocénym nadkladom 20

mil. eur (vid’ priloha 2).

Stavebné sporenie

»Ak stavebny sporitel spori Sest a viac rokov od uzatvorenia zmluvy o stavebnom sporeni
a nebol mu poskytnuty stavebny uver, moze nasporené financné prostriedky vratane statnej
prémie pouZit aj na iné ako vyhradne zdkonom urcéené stavebné uicely”, uvédza sa v analyze.’

K stavebnému sporeniu netreba viac vysvetl'ovat, minuly rok nas stalo 41,6 mil. eur. Je to
nekontrolované utracanie verejnych zdrojov. Stat je v tejto oblasti Gplne pasivny. Je mu jedno,
¢i Statna prémia sluzi na financovanie tretej garaze Patrika Tkaca, alebo prestavby
kapelnového jadra vo Svidniku. Je mu jedno, ¢i prémia je vyplacana na meno syna Roberta
Fica, alebo druh¢ diet’a slobodnej matky. A uz vobec mu nevadi, ked’ si za prémiu sporitel’
kapi auto, alebo zahra na automatoch. Toto nekontrolované prerozdelovanie sa momentalne
tyka 900 tis. zmlav. Zhruba kazdy piaty Slovak (aj cudzinec na Slovensku) dostane od Statu
66 eur ro¢ne za to, Ze je schopny na ucet zlozit’ ro¢ne cca. 660 eur. 66 eur je pritom evidentne
suma, ktora nikomu byt neprestavi, ale ani neurazi. Krasny priklad toho, ako dat’ kazdému, ale
zaroven nikomu.

Stavebné sporenie nemozno dnes obhajovat’ ani vo svetle poskytovania zvyhodnenych
stavebnych Gverov z Gspor sporitel'ov. Realita je ina (vid’ graf priloha 3), sporitel'ne sa venuju
najmi komerénej Cinnosti. Analyza dospela k zaveru: ,,5tat prevazne podporuje poskytovanie
komercnych uverov na ukor zvyhodnenych stavebnych uverov.*

1V inom materiéli akurat IFP upozoriuje na pravdepodobne nezvladnuté poskytovanie podpory z technického
hladiska:* ... existuje realne podozrenie podporované Utrzkovymi datami, Ze banky neznizuju Groky pre
obyvatelov o celu vysku Statnej bonifikdcie a vyrazna cast z nej predstavuje neodévodneny transfer financného
bohatstva v prospech bank.*

2 Slogan na hlavnej stranky Prvej stavebnej sporitelne 22.2.2011 znel: Rozmyslate ako najlepsie uloZit vase
peniaze?
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Iny pohl'ad na §tatnu prémiu poskytuje porovnanie s vybratymi poplatkami sporitelni, ktoré
pochopitel'ne nevahaju profitovat’ z tejto megalomanskej utracacky — poplatky uctované
sporite'nami dosahuja 75% hodnoty poskytnutych prémii.

Aj pri stavebnom sporeni je analyza nanajvys opatrnd. Meratel'né ciele, uzitocnost’ minutych
eur? Hl'adali by ste marne. Obmedzuje sa akurat na odporucenie limitovat’ vysku poplatkov
a vySku objemu poskytnutych komerénych tiverov. Ani ndznakom sa nespomina zruSenie
vyplacanej prémie (schodok verejného rozpoctu je 5000 mil. eur!), pripadne jej zdanenie (v
CR zaviedli 50% dafi na poskytnuta prémiu, ¢im dokazali efektivne zniZit' vyplacana prémiu
aj pri uzavretych zmluvéch).

Zaver

Podpora byvania formou dotovania hypotekarnych Gverov a stavebného sporenia je plytvanim
verejnymi zdrojmi. Jej vyplacanie by malo byt okamzZite pozastavené, dotacie uzavretych
zmlav maximalne zdanené. Politika byvania vyZaduje stratégiu, kde by mali byt jasne
stanovené ciele — komu, kol'ko, preco a dokedy. Medzi tieto ciele vSak nemoze patrit’ to, ze
kazdy Slovak by mal vlastnit’ byt. Dnes je toto pravidlo de facto uplatiiované, vysledkom
coho je stav, ze podpora je relativne nizka, ale poskytovana takmer vSetkym, ¢o v kone¢nom
doésledku predstavuje plytvanie verejnymi zdrojmi. Len na tieto dve schémy podpory bolo

v roku 2010 vynaloZenych 65 mil. eur. O tuto sumu mohol byt’ zniZeny schodok, alebo
danové zat'azenie obyvatel'stva.
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