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30 rokov bytovej vystavby
na Slovensku

Sucasny stav bytového fondu na Slovensku je vysledkom zlozitého

historického vyvoja pod vplyvom réznych hospodarskych a politickych

pomerov. Transformacné procesy zaciatkom 90. rokov v kombinacii

s pomerne zlym stavom dozivajucej ¢asti bytového fondu spdsobili

rapidny pokles ukazovatelov bytovej vystavby. Zatial' ¢o v roku 1989

bolo postavenych 33 437 bytov, v roku 1994 to bolo uz len 6 709 bytov.

Uvod

Na eurdpskej Grovni je jednym z ukazovatelov
rozvoja krajiny v segmente byvania pocet bytov
na 1000 obyvatelov. Podla Gdajov zo s¢itania
v roku 2011 pripadalo na Slovensku na 1000 oby-
vatelov 329 obyvanych bytov (v roku 2001 to bolo
310 obyvanych bytov a v roku 1991 307 bytov). Hoci
po obdobi stagnacie v 90. rokoch 20 storocia in-
tenzita bytovej vystavby postupne narastala, podla
zaverov jednotlivych koncepcii bytovej politiky
na Slovensku stale chjba cez 200 000 bytov v po-
rovnani s kvantitativnou Groviiou krajin eurépskej
arovne, ktoré dosahuju v priemere cez 450 bytov
na 1000 obyvatelov (najviac 557 Portugalsko;
Pittini, Laino 2011). PoCet obyvatelov, ktorych po-
treba byvania na trhu nie je uspokojen3, je tak stale
vysoky, ¢im sa vytvara vyrazny tlak na dostupnost
byvania a bytova vystavbu ako taka.

Vyvoj bytovej vystavby
v transformaénom obdobi
Pri pohlade na tri desatrocia vyvoja bytovej
vystavby moézeme konstatovat, Ze reSpektuje
savislosti politickej a ekonomickej transforma-
cie spolo¢nosti na Slovensku a etapizaciu jeho
ekonomického vyvoja. Podla Morvaya (2005)
rozliSujeme tri fazy ekonomickej transformacie
na Slovensku: etapu skokového Startu trhovej
ekonomiky (v rokoch 1990-1992), etapu tzv. slo-
venskej cesty transformécie (1993-1998) a etapu
posiliiovania Standardnych principov trhovej
ekonomiky (1998-2004). Obdobie po vstupe
Slovenska do Eurdpskej nie v roku 2004 mozno
charakterizovat ako etapu posililovania principov
trhovej ekonomiky v podmienkach ¢lenstva v EU.
Désledky novych ekonomickych a sociadlnych
pomerov po roku 1989 vyznamne zasiahli aj
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oblast bytovej vystavby. Statom riadena vystavba
sa zastavila a proces planovania a realizicie
novej vystavby sa zasadnym spésobom zmenil.
Utlment ekonomiku mala nastartovat rozsiahla
privatizacia $tatneho majetku, ktora sa nevyhla
ani oblasti bytového fondu. Obdobie po roku 1989
mozno charakterizovat ako obdobie vytvarania
trhu s nehnutelnostami a odpredavania bytového
fondu statnych a druzstevnych bytov do osobného
vlastnictva. Z Casti dovtedy nemajetnej populacie
sa stali aktéri na trhu s bjvanim a do osobného
vlastnictva byty nadobudli aj nizsie prijmové sku-
piny. Nova vystavba bola spociatku financovana
vylu¢ne zo sikromnjch zdrojov. Pri prakticky ne-
existujicich komer¢nych bankovych produktoch
ziskavali sikromni investori finan¢né prostriedky
na vystavbu prevazne z restiticii a z neprehlad-
nej privatizacie statnych aktiv. Kym pred rokom
1989 sa na Slovensku ro¢ne postavilo priemerne
20 690 bytov (30,7 % tvorili Statne byty, 69,3 %
druzstevné) a 9820 rodinné domy, nasledujice
obdobie prinasa Gtlm vystavby (Véghova 2012).
Zatial ¢o sa v roku 1989 postavilo 33437 bytov,
v roku 1990 poklesla vystavba novych bytov
takmer na polovicu a v roku 1994 uz nedosiahla ani
arovenl 7000 bytov. V roku 1995 sa zaznamenali
tov na 1000 obyvatelov po druhej svetovej vojne
(1,14 novych bytov na 1000 obyvatelov; obr. 1).
Od roku 1997 nasledoval pomerne dynamicky vyvoj
bytovej vystavby, ktory koreSponduje s obnovenim
hypotekarneho bankovnictva na Slovensku. Prvou
komerc¢nou bankou, ktord na Slovensku ziskala
od Narodnej banky Slovenska povolenie na vykon
hypotekarnych obchodov, bola VSeobecna tverova
banka v roku 1997 (Golej 2008). Na hypotekarny
aver tak obyvatelia Slovenska ¢akali az 50 rokov.
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