Mame, alebo nemame dostatok bytov?
Ako d’alej s obnovou bytového fondu a vystavbou novych najomnych bytov ?

Autor: Ivan Pauer, prezident Stavebnej komory Slovenskej republiky.

Aby sme vedeli ako d’alej s vystavbou nie len bytov, musime pochopit’ v akej situdcii sa naSa
spolo¢nost’, jej rozvoj, hospodarstvo a vystavba nachadza a vedeli ako pokracovat’ d’alej napr. aj
s vystavbou bytov a vobec s bytovou politikou Statu. Musime poznat’ €o jej predchadzalo, kde st
pric¢iny problémov, ako sa vyvarovat’ opakovaniu vlastnych chyb a chyb inych.

Az na zéklade tejto analyzy nasledne mozeme urcit’ d’alSie smerovanie slovenského hospodarstva,
vystavby ako takej a samozrejme aj vystavby bytov.

N J h . é § i
Typickéa mestska vystavba bytov do roku cca 1930 Typicka mestska vystavba 4 bytovych domoch pri prie-
Foto: web mesta Kosice myselnych podnikoch v rokoch cca 1920-1939.

Foto: web mesta Zlin.
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Typickéa mestska vystavba pavlacovych bytovych domov — Typicka mestska vystavby bytovych domov v rokoch
v rokoch do cca roku 1940. Foto: FB Magicka Praha. 1948-1968 Foto: web historickapb.sk
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Panelova mestska vystavba bytovych domov od roku 1956 Typicka mestska vystavba bytov v rokoch cca 1957-1992
Foto: web archiv mesto Bratislava. Foto: web SM dennik.



V obdobi r. 1948 — 1959 vratane sa postavilo 109 213 bytov vo viac bytovych domoch a 122 700
bytov v rodinnych domoch t. j. celkom 231 913 bytov na uzemi Slovenska.

V obdobi r. 1948 — 2025 vratane sa postavilo 787 653 bytov vo viac bytovych domoch a 584 065
rodinnych domov. Celkom za toto obdobie sa postavilo 1 371 718 bytovych jednotiek.

Pod’me sa teda pozriet’ bliZSie na byvanie na Slovensku od roku 1960 azZ do konca r. 2025.

Za to ¢o mame doposial’ postavené, ¢i sa to bude niekomu pacit’ alebo nie, v hromadnej bytove;j
vystavbe na Slovensku moZeme d’akovat’ €iastocne prvej republike v rokoch 1918-1938 ale hlavne
Ceskoslovenskej socialistickej republike (CSSR) poénic rokom 1960 a kon&iac rokom 1992
s 1 139 805 bytmi. Za existencie CSSR a jej hospodarske;j politike sa vybudovalo najviac bytov zo
sta¢asného bytového fondu Slovenskej republiky (88%). (Zdroj: SU SR)

Dokoncené byty v rokoch 1960 az 1976 vratane.

Rok odovadane byty sk | 0 aomoth,
1960 23384 14 451 8933
1961 15 554 8284 7 270
1962 33961 16 350 17 611
1963 33460 17 936 15524
1964 30 237 16 534 13703
1965 29618 16 808 12 810
1966 30184 16 386 13798
1967 29 002 15 681 13 321
1968 30947 18 240 12 707
1969 30 869 18 140 12 729
1970 38 690 21 327 17 363
1971 37 154 22 271 14 883
1972 40 145 24 683 15 462
1973 40 899 27 386 13513
1974 43 372 29453 13919
1975 47 574 34749 12 825
1976 46 101 32123 13978

Spolu: 581 151 350 802 230 349
Priemer bytov /rok: 34 185 20635 13 550

Graf vystavby bytov v rokoch 1960-1976
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Dokoncené byty v rokoch 1977 az 1992 vratane.
. Odovzdané byt Odovzdané byty v
i QLGRS v rod. domo\éhy bytovych donZo»;h
1977 47 056 13 952 33104
1978 46 057 13 915 32142
1979 45 647 13 295 32 352
1980 48 215 12 614 35 601
1981 32303 11 362 20941
1982 40 429 11428 29 001
1983 38 804 10477 28 327
1984 34 565 10 952 23 613
1985 37 985 34 096 3889
1986 31639 26 738 4901
1987 30693 25 607 5086
1988 32210 9 679 22531
1989 33437 10539 22 898
1990 24 705 10 365 14 340
1991 20 816 6177 14 639
1992 14 093 9 820 4273
Spolu: 558 654 231016 327 638
Priemer bytov /rok: 34 916 14 439 20477

Graf vystavby bytov v rokoch 1977-1992
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Dokoncené byty v rokoch 1993 aZ 2008 vratane.
. Odovzdané byt Odovzdané byty v
G S LG v rod. domthy bytovych dor:o‘::h

1993 14 024 8333 5691
1994 6 709 3 906 2803
1995 6 157 2 996 3161
1996 6 257 3523 2734
1997 7172 4042 3130
1998 8234 4 869 3365
1999 10 745 7739 3006
2000 12 931 9 608 3323
2001 10 525 6 525 4 000
2002 14 213 9 095 5118
2003 13 980 7 813 6 167
2004 12 592 7 589 5003
2005 14 863 8 707 6 156
2006 14 444 6 787 7 657
2007 15 848 11 195 4 653
2008 14 863 11195 3668
Spolu: 183 557 102 727 69 635
Priemer bytov /rok: 11 472 6 420 4352




Graf vystavby bytov v rokoch 1993-2008
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Dokoncené byty v rokoch 2009 az 2025 vratane.
, Odovzdané byty Odovzdané byty v
1E LTRSS v rod. domoch bytovych domoch

2009 15391 11 027 4364

2010 17 076 9 022 8 054

2011 14 608 9 068 5540

2012 15 255 9479 5776

2013 15 100 10 041 5059

2014 14 685 11 362 3323

2015 15471 11 240 4231

2016 15 672 11 391 4281

2017 16 946 11 547 5399

2018 19 071 12 687 6 384

2019 20171 13 338 6 833

2020 21490 13 543 7947

2021 20 649 13 945 6 704

2022 20 220 14 154 6 066

2023 20891 11735 9 156

2024 17 632 11 062 6 570

2025 11 015 6 350 4 665

Spolu: 291 343 190 991 100 352
Priemer bytov /rok: 17 138 11 235 5903
Graf vystavby bytov v rokoch 2010-2025
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Rekapitulacia vystavby bytov na Slovensku 1918-1925.
sledované roky pocet dokonc. bytov obdobie rokov
1918-1948 863 868 30
1949-1959 231913 10
1960-1992 1139 805 32
1993-2025 474 900 32
celkom k roku 2025: 2710486 104
ubytok bytov k roku 2025 - 384 493
bytovy fond k roku 2025 celkom 2 325993

Vyhodnotenie:

Celkom za toto 32 rocné obdobie (1993-2025) k porovnateInému 32 ro¢nému obdobiu ku koncu
predchadzajiiceho hospodarskeho systému Cini 41,67 % z vtedajSej vystavby bytov, t. j. pokles
vystavby bytov znamena az 58,33 %, ktory Slovensko nedokazalo za 32 rokov dobehnut’ ani do
objemu vystavby polovice predchadzajuceho hospodarskeho planovania a riedenia. Uspech? Nie!
Roky 1993-2025 sut doposial’ najhorSim obdobim v histérii vystavby bytov na Slovensku!

Oficialny deficit bytov podl’a medializovanych vyhlaseni:

Minister vystavby Marian JanuSek po svojom nastupe do funkcie v r. 2006 pre agentiru SITA
vyhlasil, Ze Slovensku chyba 800 000 bytov...

Podrl'a udajov urbanneho rozvoja (IUR) z 22.6.2020 na Slovensku chyba 220 000 bytov...
Podl'a Narodnej asociacie realitnych kancelarii Slovensku z 5.6.2022 chyba 400 000 bytov...

Agentiira §tatom podporovaného najomného byvania (ASPNB) 3.2.2025 oznamila, Ze Slovensku
chyba 500 000 bytov...

Statisticky trad po poslednom s&itani obyvatelov priniesol v juli 2025 spravu, Ze na Slovensku je
priblizne 500 tisic prazdnych bytov.

Ministerstvo dopravy a vystavby v nov.2025 vyhlasilo, ze na Slovensku chyba 475 000 bytov.

Statisticky urad SR vo svojej sprave k vystavbe jan. 2026 uviedol, Ze na Slovensku chyba 200 000
bytov.

Podla aktudlnej Studie InsStitGtu Martina Filka (IMF) z 26.1.2026 na Slovensku chyba 500 000
bytov...

Vie vobec niekto na Slovensku povedat’, koI’ko bytov nam naozaj chyba ?

Preco je podPa SU SR v jiili 2025 voPnych cca 500 000 bytov, v jan.2026 len 200 ale aj 500 000?
VolIné byty su casto vysledkom prevySujucej ponuky novostavieb nad dopytom, najmd v
atraktivnych ¢i turistickych lokalitach, kde investori kupuju nehnutel'nosti za tc¢elom prendjmu, ¢im
sa zvySuje pocet dostupnych, no prazdnych bytov. Okrem toho, vysoké ceny novostavieb sposobuju,
ze dopyt nemusi okamzite pokryt’ celi ponuku a nie su pristupné zac¢inajucim mladym rodinadm.

Dalej,
* mnohé byty su kupené ako investicia a nie na okamzité byvanie, majitel tieto tzv.
LHinvestiéné* byty drzi prazdne.
* 'V turistickych lokalitach su byty Casto urc¢ené na kratkodoby prenajom, a preto su vol'né az
do prichodu turistov.



* Rastuce ceny nehnutelnosti, predovsetkym v novostavbach, znizuju dostupnost’ pre beznych
kupujucich.

* Niektoré byty (napr. na prizemi alebo v podkrovi) st pre kupujicich menej atraktivne, co
predlzuje ¢as ich predaja na trhu.

PodP’a ministerstva dopravy a vystavby SR chyba 475 00 bytov. To myslia naozaj vaZne?

Preco je oficialne potrebna nova vystavba domov a bytov?

Podl’a oficidlnych vyjadreni vlady nové byty su potrebné najmi z dovodu dlhodobého nedostatku
volnych nehnutelnosti, rasticeho dopytu v mestach a potreby modernizicie byvania. Napriek
hlasaniu vlad od roku 2020, ze je potrebny novy stavebny zakon aby sa rozbehla masivna vystavba
Statnych ndjomnych bytov vSak v rokoch 2024 a 2025 pocet dokoncenych bytov rapidne upadol, ¢o
zvysuje tlak na ich dostupnost’. Pri¢ina teda nie je v stavebnom zakone, ale niekde uplne inde.

Udajne je nedostatok bytov na trhu.

Podl'a posledného vyjadrenia SU SR zjanuira 2026 na Slovensku chyba viac ako 200 000
bytovych jednotiek, ale v jili roku 2025 SU SR oznamil, Ze je prebytok 500 000 bytov. Kde sa za
osem mesiacov stratilo 300 000 bytov? A kol’ko sa postavilo §tatnych najomnych bytov? Ziadny?...
Aky mal vplyv novy stavebny zakon na vystavbu tychto bytov? Ziadny! Postavilo a len cca 70-100
$tatom podporovaného najomného byvania, ¢o nie st §tatne byty! Stat bude dotovat’ nijomné!

Chybna urbanizacia, resp. Ziadna Statom riadena urbanizacia sposobila a spdsobuje st'ahovanie
I'udi za pracou a tym je umelo vytvoreny dopyt bytov pre do¢asné najomné byvanie v mieste prace!
Chybnou urbanizaciou, resp. Ziadnou, vidiek nevie takmer vobec zabezpecit’ pracovné prileZitosti
domorodcom a tym aj zastavit’ odchod l'udi z obce a naplnit’ prazdne byty a rodinné domy po
odidencoch. Vidiek bez miestnych tradi€nych pracovnych prileZitosti vymiera a zanikne, o ma
zasadny vplyv aj na potravinovl sebestacnost’ a demograficky vyvoj Statu! Vystavba bytov sa
orientuje hlavne v mestach a v ich prilahlom okoli v okruhu cca do 15-30 km, kam prichadzaju
I'udia z vidieka a cudziny za pracou, o zvySuje dopyt po byvani v mestskych a prilahlych lokalitach
a na druhej strane uvolfiuje byty na vidieku. Toto sa ned4 nazvat’ rozvojom ani urbanizaciou §tatu.

Neustale rastuci tlak na energeticki efektivnost’ a moderné Standardy:

Starsi bytovy fond mé zvyc€ajne vysoku energeticku narocnost’ a réznymi legislativnymi tlakmi st
ich vlastnici tlaceni do neustale technicky a finan¢ne narocnejSich technickych tprav. Mnohé
nariadenia a na ich zaklade vyvolané technické upravy stavajuceho bytového fondu, a taktiez
novostavieb vSak vytvaraju aj velké riziko zhorSenia vnitorného mikroklimatického prostredia
v bytoch o ¢om je ticho, potvrdzuju to vSak nie len moje vySetrenia bytov s vlhkym, alebo vel'mi
suchym vnutornym prostredim, ¢o vyvolava d’alSie investicie na eliminéaciu tychto negativ.

Novostavby samozrejme musia tiez spifiat’ stale prisnejsie eurépske nariadenia a normy na
nizkoenergeticku a ekologickll naro¢nost’, €o sice znizuje prevadzkové naklady na vyrobu tepla ale
zvySuje aj naklady na spotrebu elektriny pre riadiace a rekuperacné systémy, ¢o znac¢ne zvySuje
nadobudaciu cenu bytov a pravidelny prevadzkovy servis technologii a niekedy aj navstevy lekara.

Vysledok?

Vznikol kruh, ktory sdm seba posiliiuje pre rastiicu ekonomickt, hospodarsku a socialnu neistotu v
spoloCnosti a v S§tate, ktord u movitych spoluobfanov a spolo¢nosti podporuje investi¢né
nakupovanie bytov, ¢o zaroven vyvolava zvySovanie cien bytov a trhového komerc¢ného najmu!

Investi€né nakupovanie bytov sucasne znizuje ich redlnu dostupnost’ a nizsia dostupnost’ opat’
zvySuje ceny a vyssie ceny bytov prehlbuju socidlnu neistotu. V kone¢nom doésledku pri redlnom
ubytku pracovnych prilezitosti, znizovani kupnej sily a d’alSich negativnych vplyvov na obc¢ana to



ma negativny vplyv na reprodukciu povodného obyvatel'stva, tzn. zatial' neustdle znizovanie
populécie na Slovensku po¢ntic rokom 2021 aké od roku 1948 z hl'adiska jeho trvania nemé obdoby.

Populaény vyvoj na Slovensku od roku 2020 podla tdajov SU SR:
obdobie pocet obéanov | prirastok/ubytok
Rok 2020 populacny stav ku 31.12.2020 5457 873 +7 452
Rok 2021 populacny stav po Gbytku 5449 270 -8 603
Rok 2022 populacny stav po Gbytku 5434712 -14 558
Rok 2023 populaény stav po ubytku 5428 792 -5 920
Rok 2024 populaény stav po ubytku 5424 687 -4 105
Populaény stav po ubytku k septembru 2025 5413 813 -10 874
Historicky vynimoéne dlhodoby Gbytok 2020-2025 celkom: -44 060 -44 060

Graf prirastkov a Uibytkov obyvatelstva tretej Slovenskej republiky
od januara 1993 do konca jlina 2025
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Vysledok je demograficky bolestivy, pretoze ked’ praca a byvanie nie st stabilné, rodina sa zaklada
neskor, alebo sa vobec nezaloZi. Stat potom namiesto pri¢iny draho riesi ekonomické a populatné
nasledky, ktoré si sam spdsobil. Pre koho sa maja stavat’ nové byty, ked” od roku 2021 do konca
sept. r. 2025 vratane zo slovenskej populécie vynimocne bez prerusenia ubudlo cca 44 060 l'udi?

Planovanie potreby poctu vystavby bytov ovplyviiuju pracovné prilezitosti a chudoba.

1) Pracovné prileZitosti.

Podla Finstatu maximum zaniknutych firiem v obdobi nezmyselnych ,,pandemickych® opatreni
rokov 2020 az 2023 skrachovalo 153 429 Zivnostnikov a 30 780 firiem, celkom krachlo 184 209
podnikatel’ov. Finstat zaniky - bankroty firiem a Zivnostnikov v obdobi 2020-2023 diplomaticky
zdovodiuje legislativnymi zmenami... Neuvadza sa vSak, Ze tieto legislativne zmeny boli vSemozné
az nezmyselné zamedzenia volného pohybu o0s6b v ako-takom volnom priestore, ze donttili
zamestnancov pacovat’ z domu, mnohi remeselnici a zamestnanci malych firiem museli sediet’
doma, boli pozatvarané mnohé malé obchody, sluzby, kaviarne, restauracie, penziony a hotely,
ktoré sa uz vypadku prijmu nespamétali a skrachovali, v lepSom pripade boli niekym odktipené.

Graf zaniku firiem (PO) na Slovensku od r.2012 do 19.10.2025

Eduard Heger
29 =
- > > =
. S
Robert Fico S, 8 p2eo S 3 Robert
< N
Peter — S 5 ©) Fi
. ico
126 8879 8825 8910 Pellegrini
] 6 269 . 5 925 6 049
= . . . . N =
2012 2013 2014 2015 2016 2007 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

www finstat. sk

Zdroj a graf: Finstat



Graf zaniku Zivnostnikov (FO) na Slovensku podl’a predsedov vlad r.2012 do 19.10.2025
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2) Vyvoj chudoby na Slovensku.

V Ceskoslovenskej republike bola v polovici 50 rokov chudoba na historickom maxime 21,0%.
Koncom Sest'desiatych rokov uz nezamestnanost’ neexistovala a ani pojem chudobny a/alebo
chudoba v dneSnom ponimani. Dovod bol jednoduchy. Kazdy ob¢an po dovfSeni 15 rokov zivota
ak nechodil do Skoly musel niekde pracovat’. Kto nepracoval, nemal legélny prijem a vtedy ho skor
¢1 neskor ocakaval sud za prizivnictvo a putoval do védzenia, v ktorom sa praci nemal ako vyhnut'.

V rokoch 1989 az 1992 zacal prechod na tzv. ,trhové hospodarstvo®. Hned v roku 1990 bolo
zaznamenanych 257 500 nezamestnanych v hmotnej nudzi, tj. 5,16% teda chudobnych. Kol'ko
nezamestnanych resp. uz chudobnych bolo v roku 1991 a 1992 nie je zname, pretoze sa neda ku
tomuto udaju z verejne dostupnych zdrojov dopracovat.

Vlada pod vedenim Mikulasa Dzurindu, resp. Ivana Miklosa v rokoch 1999 az 2006 zrealizovala
historicky najvacsi ,,vypredaj* narodného majetku, ¢o ukoncilo tvorbu vlastnych $tatom tvorenych
finan¢nych zdrojov a nastal rast zavislosti od nadnarodnych spolo¢nosti a bank, ktoré ovladli celu
hospodarsku, finanénu a socidlnu politiku Statu. Mzdy ako-tak stacia na stravu, oSatenie a byvanie
jedinca ale naro¢né je to pre celtl beznu rodinu. Pocet chudobnych a vyvoj chudoby:

conom
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Graf vyvoja chudoby na Slovensku od roku 2006 do konca roku 2024.
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Poznamka:

Statistické tidaje za roky 2000 a 2001 st idajne pre zmenu vyhodnocovania $tatistickych udajov nezname a za roky
2007 a 2008 nie su dostupné tdajne tiez z dovodu prechodu na systém vyhodnocovania podl'a EU-SILC. Po skonceni
roku 2001 oproti roku 1999 pribudlo 116 236 chudobnych a koncu r. 2008 oproti r. 2006 pribudlo 95 308 chudobnych.



Takze toto su dalSie zakladné vplyvy, ktoré treba zohladnit’ pri planovani potreby a druhu
bytov, sluzieb a pracovnych prilezitosti, ktoré vstupujia do kritérii planovania rozvoja hospodarstva
a vystavby aj novych najomnych bytov, ktoré¢ by mali byt vo vlastnictve obci, miest a vobec Statu
urcené prioritne pre slabé a slabSie socialne skupiny obyvatel'stva a hlavne pre zacinajice mladé
rodiny ako jedna zo zdkladnych podpor pre obnovu rastu populécie a stabilizaciu slovenskych rodin.

Kde je pricina 30 ro¢ného chaosu vo vystavbe bytov a vobec vystavbe ako takej?

Slovensko ani po 30 rokoch (od r.1995),,ad hoc* nekoncepénej hospodarskej politiky doposial nema
vytvorené ani zékladné legislativne a ekonomické pravidla pre koncepéné planovanie a riadenie
hospodarstva, jeho rozvoj a budicnost, od ktorych zavisi ekonomika Statu, rozvoj a vystavba
vlastného hospodarstva aj s bytmi a sluzbami a hlavne, syst¢émovy socialny rozvoj obCana a Statu !

Riadenie hospodarstva bez zavizného planovania a principov rozvoja Slovenska!

Na jar roku 2025 a opétovne na jeseni roku 2025 traja Gstavni Cinitelia v médiach vyzvali obCanov,
zdruzenia a organizacie aby predlozili nejaké svoje navrhy na viziu Slovenska na 25-30 rokov
dopredu. Taka viziu sme im v maji r. 2025 ponukli, vymenili sme si s kancelariami dvoch tst.
¢initelov po jednom liste a to bolo vsetko... 30 sept. r. 2014 SASDARS - Slovenska asociacia
stavebnych dozorov a odborne sposobilych oséb uskutocnujucich stavby s poradcami vtedajSieho
predsedu vlady ako prva oficidlne predlozila navrh koncepcného rozvoja Slovenska! Poradcovia ho
bez pripomienok odobrili ale pre akusi jeho revoluénost’ ju vtedajsi predseda vlady zamietol. Mozno
si ktosi na to spomenul a pochopil, Ze bez pldnovania rozvoja Statu sa uz d’alej neda. Slovensko totiz
od svojho opatovného vzniku ako samostatny $tat nema tri zdkladné legislativne pravidla planovania
rozvoja a riadenia hospodarstva, ekonomiky a vystavby (aj bytov) Slovenskej republiky.

Co bezpodmiene¢ne a neodkladne potrebuje Slovensko aby sme vedeli koPko vlastnych bytov,
podnikov pre vyrobu, sluzby a ostatnu infrastruktiru naozaj musime vybudovat’? Je to:

1) Zakon o narodnoStatnych zaujmoch.
2) Zakon o Statnej doktrine (zakon o principoch koncep¢ného riadenia a kontrole riadenia).
3) Zakon o urbanizme a planovani rozvoja Slovenskej republiky (nadvizuje na predch. 1) a 2)).

Tento nedostatok zakladu koncepcného plénovania a riadenia hospodarstva $tatu je nevyhnutné
doplnit’ uvedenymi zdkonmi a zacat’ kratko a dlhodobé planovanie rozvoja Statu ako celku.

Ako d’alej s rozvojom hospodarstva, bytového fondu a politiky byvania?

Az po vypracovani teraz uz tretej stratégii rozvoja a buducnosti Slovenska, najnovsie pod ndzvom
,»Vizia budicnosti Slovenska®, ktorti vlada tradi¢ne zadala vypracovat’ univerzitdm a SAV, a ktora
moZzno nezostane nezaviznym dokumentom ako predchadzajuce dve, ale bude mat’ silu zakona. Az
potom bude mozné vykonat prerod zo stcasnej hospodarskej a ekonomickej ,,ad hoc* Statnej
politiky na koncep¢nu, bez ktorej ziadny Stat nemo6ze normalne fungovat’ a nie eSte aj prosperovat’
— vid’ jej prijatie Vietnamom, Cinou, Ruskom a i. a vid’ dosledky tstupu od nej v §tatoch EU.

Zmena systému riadenia a pldnovania rozvoja $tatu s atomizovanim na kraje, okresy, mesta a obce
umozni ur€it, kde a aky priemysel a sluzby budu umiestnené v rdmci celého tzemia Slovenska a
samozrejme ndsledne bude mozné pomerne presne definovat’ skutocnti potrebu, mnozstvo, druh a
lokalitu umiestnenia bytovych ndjomnych ale aj nendjomnych domov. Preto je potrebny legislativny
systémovy zaklad pre izemné planovanie, ktorym je urbanistické planovanie Statu a jeho lokalit!

Preto urbanisticka Stidia a nasledne urbanisticky plan musi riesit’ hlavne:

1) pracovné prileZitosti a dopravnu dostupnost’, medzindrodné, vnutroStitne a miestne
komunikacie, pesia dostupnost’, miestnu, medzimestsku a medzistatnu dopravu,



2) technicki vybavenost’ miest a obci, t.j. moznost’ pripojenie k miestnemu vodovodu, kanalizacii,
plynovodu, elektrickej energii a i.,

3) obc¢iansku vybavenost’ — sluzby: musia byt’ ¢asovo a technicky dostupné cca do max. 15 minut
fyzicky priemernému obc¢anovi aj bez dopravného prostriedku, pri€om obcianska vybavenost’,

4) ochranu pol'nohospodarskej pody, lik a pasienkov, ochranu vodnych tokov a zdrojov,
ovzdusSia, fauny a fléry a pod. sa musi skladat’ hlavne z objektov pre:

- byvanie, nevyhnutny servis pre byvanie, maloobchodnu siet’ pre domacu spotrebu a pracovné
prilezitosti,

- detské a mladeznicke ihriskd a priestory pre volny cas,

- predskolské a zakladné skolské zariadenia a 1.,

- miestne technické servisné sluzby obyvatel'stvu atdrzbu komunikacii, sieti a ostatnej
infrastruktury,

- miestne servisné a obsluzné veterinarne sluzby,

- miestne zdravotnicke sluzby prvého kontaktu a spadové zdravotnicke zariadenia,

4. ekologicku stabilitu a prostredie: Hluk, znecCistenie, prasnost’, zelen a odpadové hospodarstvo,
atd’.
PRINCiP KONCEPCNEHO RIADENIA A PLANOVANIA ROZVOJA STATU, MIEST A OBCI:
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Rozvoj hospodarstva a vystavba = rozvoj ob¢ana a statu.
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Princip planovania rozvoja obytného sidla - $tatu na celoStatnej arovni.

Na Statnej zemnej Urovni sa infrastrukturdlny rozvoj musi navrhovat, planovat’ a posudzovat
vdzbou na uzemné zdrojové moznosti. Na potrebu zvySovania vzdelania a zamestnanosti obanov
Slovenskej republiky, na narodnos$tatne zaujmy a Statnu doktrinu Slovenskej republiky s dorazom
na budovanie celého spektra vlastného hospodarstva pre domacu spotrebu s horizontom rozvoja na
obdobie najmenej 25, resp. na obdobie 30 rokov.

Stat planuje, uskutoéiiuje a riadi, budovanie a rozirovanie svojho strategického hospodarstva
a majetku Statu s vplyvom na celostatny rozvoj Slovenska s kone¢nym dopadom na demograficky
a celospolo¢ensky rozvoj.

Stat sa zameriava hlavne na rozvoj kI'a¢ovej infrastruktiry strategického a narodného vyznamu, t.j.
priemyslu, energetiky, dopravy, vedy, vyskumu, vzdeldvania, zdravotnictva, vyroba distribucia
strategickych lieCiv, chemického, strojarskeho a elektrotechnického priemyslu, IT technologii,
potravinovej bezpec¢nosti, vojenskej a civilnej obrany a vlastny menovy a finan¢ny sektor. Nasledne
sa toto planovanie rozdrobuje — atomizuje na kraje, okresy, mesta konéiac obcami. Stat na vlade



nezavislymi instituciami sicasne kontroluje a vynucuje plnenie planovanych cielov vratane ich
efektivneho a hospodarneho vyuzivania.

PRINCiP PLANOVANIA ROZVOJA PRIEMYSLU NA CELOSTATNEJ UROVNI
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TakZe naozaj mame krizu byvania alebo jednoducho nevieme riadit’ a ¢akame na prikazy?

Musime si uvedomit’, ze na Slovensku neprezivame krizu byvania v technickom zmysle, Ze nie je
dost’ bytov. My prezivane dlhodobu systémovi krizu riadenia hospodarstva a ekonomiky Statu,
ktory sa hlipo zbavil prijmov z vlastného priemyslu a sluzieb a §tat teraz zije len z daftovych
odvodov a uverov s negativnym dopadom aj na bytovu politiku statu, ktora so sebou priniesla aj
krizu rovnovahy medzi pravom vlastnit’ byt-byty a pradvom trvale zit’ vo svojom vlastnom byte!
V tomto je zasadny rozdiel medzi filozofiou byvania zapadnych narodov a nasou filozofiou byvania
a ostatnych narodov sveta, ktora nam v EU v ramci sebazniGujicej zapadnej agendy nanucuju...

Preto aZ po uvedenom zavedeni koncep¢ného riadenia a planovania rozvoja s naslednou
kontrolou riadenia hospodarstva a ekonomiky, t. j. po zavedeni skuto¢nej realizovatelnej vizie
rozvoja a buducnosti Slovenska moéZeme hovorit’ o tom, kde, kol’ko a akych bytov a ¢o vSetko
eSte Slovensko a jeho obc¢ania naozaj potrebuju vybudovat’.

Je nevyhnutné ukoncit’ ,,ad hoc* riadenie a na zdklade akoze odbornych ale pritom az chaotickych
a plne neodbornych odhadov ur€ovat’ pocet a miesta vystavby priemyselnych objektov, objektov
sluzieb a tiez bytov, len tak ,,0d buka do buka* ako to rozne institucie doposial’ tvrdia a aj robia!

Slovensko potrebuje jednu relevantnu a plne zodpovednu odbornu institiciu zameranu len na
urbanistické progndzy a planovanie rozvoja slovenského hospodarstva a jeho vystavby ako celku s
atomizovanim na kraje, okresy, mestd a obce na obdobie 25-30 rokov, ktoré bude zdkladom na
samotné technické izemné planovanie danej lokality a nakoniec aj vystavba bytov a sluZzieb.

Bez tychto zasadnych krokov a bez relevantnej analyzy skutocnych potrieb Statu je iltiziou, ba
az hazardom, pripadne Spekuléciou alebo prejavom neodbornosti hovorit’ o rozvoji hospodarstva,
ekonomiky, sociidlnej stabilite a stabilite Statu a tiez vyhlasovat’, kol’ko bytov, predskolskych
zariadeni, §kol, zdravotnickych zariadeni a iného mesta a obce nevyhnutne potrebuji vybudovat’.

Je preto nevyhnutné ukon¢it’ riadenie akoze na zaklade odbornych ale ako vidime, skor na
zaklade neodbornych nariadeni a odporii¢ani zo zahranicia, kto ako momentélne potrebuje, alebo
ako si zmysli nejaka zahrani¢na firma, ktora niektora aktualna vlada nazve strategickym investorom
ak nie spasitel'om Slovenskej ekonomiky a hospodarstva... Ako sa takmer vzdy ukazalo, je to len
docasnt dobu, dokial to takému investorovi vyhovuje a §tat sa necha nim zneuzivat’ a vydierat’.
Preco napr. $tat neviaze svoju finanénti pomoc svojou kapitalovou majetkovou tcast'ou vo firme
dotovaného investora a nevyzaduje aby takyto investor vybudoval aj zdzemie - byty pre svojich
zamestnancov?



Bytovy fond na Slovensku podla SU SR:

obdobie pocet coho
Do roku 1948 bolo dokonéenych 954 275 bytov
Od roku 1948 do roku 2025 sa dokoncilo 1371718 bytov
Do roku 2025 je v bytovom fonde Slovenska 2325993 bytov

Neobyvané byty na Slovensku podla SU SR:

obdobie pocet bytov coho
Rok 2011 neobyvanych celkom 177 000 bytov
Rok 2021 neobyvanych celkom 299 595 bytov
Rok 2025 neobyvanych celkom 500 000 bytov

S vystavbou bytov pre byty ako sa ukazuje pri si¢asnom hospodarskom a ekonomickom marazme
Slovenska a poklese slovenskej populécie pri zvySovani chudoby treba byt’ vel'mi opatrny, pretoze
moéZe naozaj priniest’ do¢asné zniZenie cien bytov ale moZe nasledne priniest’ podobnu, ak nie
taku isti krizov situaciu na realitnom a hypotekarnom trhu ako bola v Cine a v USA.

Prebytok volnych bytov v krajinach s realitnym a hypotekarnym krachom zrazil ceny aZ na
dno, byty stratili hodnotu, 'udia prisli o strechu nad hlavou a mnohi aj o svoj majetok! V
lepSom pripade zostali ndjomnikmi vo vlastnom, byte ¢i dome. Na boome obrovskej hromadne;j
vystavby bytov napr. v Cine profitovali len stavebné firmy a kratkodobo developeri. Mestam
a bankam zostal dlhovy problém... Prazdne byty a domy zostali exekutorom a bankam.

Napr. v Cine neskor tisice novopostavenych ale nevyuzivanych obytnych a obsluznych budov
postupne zburali, pomleli, recyklovali a material pouzili na vystavbu ciest a inych stavbach. V USA
neobyvané budovy nechali napospas svojmu osudu a prirode.

Aby sme tejto situacii predisli, je potrebné zamerat’ sa v legislative ale aj vecne hlavne na
uprednostnenie rekonStrukcie prazdnych nevyuzitych administrativnych a priemyselnych
budov pre icely byvania a maximalizovat’ obnovu a udrZiavanie jestvujiceho bytového fondu
bez ohl'adu na jeho vek a moZno aj bez ohl'adu na jeho vlastnika ako napr. prestavba vo Zvolene:

(N 5

‘ bytovy dom v sucsnost... a Vrh na jeho prestaiz. V Zdoj - MY ZVOLEN

»Vybyvany*

V kazdom pripade $tat by mal realizovat’ vlastni vystavbu niajomnych bytov hlavne v objeme
prirodzeného priemerného roéného ubytku bytového fondu a z vlastnych peniaznych prostriedkov,
s vlastnou alebo kombinovanou spravou bytovych domov anie z verejnych finan¢nych
prostriedkov ob¢anov dotovat’ neStatnemu vlastnikovi bytov rozdiel medzi zikonom
stanovenou vy§kou najomného a vlastnikom poZadovaného najomného, pripadne zat'azit’ mesta
aby komerénym uverom vykryli rozdiel medzi cenou stavby a dotaciou §tatu. Stat by takto
zabezpecil recyklaciu svojich investi€nych prostriedkov bez potreby vytvarat’ financnu stratu
na dotacnych platbach rozdielu vysky najomného vlastnikom bytovych domov. Ndjomné Statne
byty musia mat’ pre kazdého ob¢ana rovnaké podmienky a kritéria na ich pridelenie a uzivanie.



Ak $tat vlastnymi kapacitami zabezpec¢i vystavbu a minimalne zékladny technicky servis, udrzbu
a naviac sluzby najomnikom svojich ndjomnych bytov, usetri nemalé sumy na ich nadobudnuti,
prevadzke a udrzbe. Statu sa vrati vlozena investicia s primeranym ziskom pre d’alSiu vystavbu.

Obdobnym sposobom mozZe Stat podporit’ ucelové spolocenstva vlastnikov bytov, ktorym na
vystavbu poskytne navratné uverové krytie so zvyhodnenym urokom, osobitne pre mladé zacinajice
rodiny s najmenej jednym dietatom s postupnym zvyhodnovanim pri kazdom d’alSom dietati.
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Zo skrachovaného strojarskeho podniku je dnes bytovy Paelovy pavlacovy dom EVOLO z dreva. Projekt 21.
Komplex (San Peterburg) Foto: Ivan Pauer Foto www.05studio.cz

Treba vSak pokracovat’ v obnove sucasného bytového fondu v mestach a obciach, zmapovat’
skutocne staticky a technicky nevyhovujice uz obyvané bytové domy. V pripade potreby
zabezpecit’ ich obyvatelom nové adekvatne byvanie v rekonstruovanych budovach, preto ako som
uz spomenul, odpora¢am zamerat’ sa hlavne na rekons$trukciu a zmenu nevyuZzivanych bytovych a
nebytovych budov a priemyselnych objektov na obytné budovy! Nie je to ni¢ nové ani zvlastne,
uvazuju o tom uz aj vo Zvolene a robi sa tak vSade vo svete, kde sa rozmysla.

Preto zaverom sa vynara otazka, ¢i Slovensko naozaj potrebuje vybudovat statisice Statnych,
mestskych a obecnych najomnych bytovych budov, raz 800 000, potom 220 000 neskor 400 000
atd’..., ako tvrdia ,,odbornici a politici* bez jasnej koncepcie Sirokospektralneho znovuvybudovania
arozvoja slovenského hospodarstva a Statu ako celku v ktorom budu ob¢ania ndjomnici pracovat’
a tak recyklovat’ $tatu jeho investiciu do vlastného hospodarstva a byvania?

A eSte poznamka na zaver:

Bez zohl'adnenia sucasného hospodarskeho a demografického vyvoja Slovenska, a bez dlhodobe;
koncepcie rozvoja slovenského hospodarstva a priemyslu je irelevantné predkladat’ akékol'vek Cisla
o prebyto¢nych, alebo chybajucich bytoch a potrebe ich hromadnej vystavby! To vSak neznamena
Ze najomné byty sa stavat’ nemajli, naopak! Vystavba bytov musi prebiehat’ v stlade s rozvojom
hospodarstva, prirodzenym ubytkom bytov a vyvojom prirastku/ubytku slovenskej populacie.

Vystavba najomnych Statnych bytov musi vSak byt opodstatnena v sulade s urbanistickym planom
rozvoja hospodarstva a Statu ako celku a jeho jednotlivych oblasti, ktory Slovensko od roku 1990
nema! Potom mézeme urcovat’ kde, pre koho, pre aku obsluhu priemyselnej vyroby, sluzby a i. sa
byty a obcianska vybavenost’ budu stavat’ a sucasne, ¢i podpora Statu bude adresovand sukromnym
vlastnikom na dotaciu najomného zo Statnej pokladnice a tym zvySovat’ d’alSie zadlzovanie Statu,
alebo to bude naozaj Statny a obecny vlastnik s ekonomickym ndjmom so spitnou ndvratnost’ou
penazi z najmu do Statnej pokladnice, ktory posluzi na udrzbu, obnovu a vystavbu d’alsich bytov.

Zdroje: Ceskoslovensky statisticky trad (SU CSSR), Statisticky urad Slovenskej republiky (SU SR), Instittt
Martina Filka, ASPNB Agentlra §tdtom podporovaného ndjomného byvania, FINSTAT,
FINSIDER, EUROSTAT, EU-SILC (European Union Statistics on Income and Living Conditions),
SASDARS, SITA, SME dennik a HN.



