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Byvanie a socialna polarizacia (priklad Bratislavy)

Eva DZUPINOVA

Abstract: Housing is undoubtedly one of the elementary né@ssf every citizen. In each historical
period, housing has represented a certain levetagfietal development and mainly character of its
regime. The submitted paper is aimed at showingreifices in the housing sector before and after
1989, evaluation of recent housing market and sepatial polarization in Bratislava.
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Uvod

Byvanie patri nepochybne k zakladnym potrebam kazdkdveka. Na rozdiel od giatkov 'ud-
skej spol@nosti nepredstavuje vo svojej podstate uz len ochrared vonkajSim prostredim,
ale stasne ma aj nezastugdityy vyznam pre formovanigloveka ako spokenskej bytosti. Pravo na
primerané byvanie je zakotvené v mnohych medzimdrcid dokumentoch venovany&hdskym pra-
vam, a rovnako tiez v programoch pre rozkajiskych sidiel. A prave vytvorenie podmienok pre pr
merané byvanie pre vSetkych obyvate a vSetky domacnosti je jednou z priorit bytguelitiky kaz-
dej spol@nosti. Bytova politika je, ako vo svojej praci uvadzabaj, J. (1993), kombinaciou ekono-
mickych, socialnych, pravnych atechnickych sid8ldbyvania. Zakladnym kritériom UspeSnosti
bytovej politiky je dlhodoba dostupnbbyvania pre vSetky socialne skupiny obyvatea,éo zname-
na, ze bytova politika je Vi Gzko spéaté prave so socialnou politikou kazdgthou.

Socialna spravodlivog (?) v centralne planovanej spolénosti

Systém, ktory formoval naSu spoimg’ patas 40-réného obdobia socializmu ziree zdeformoval
aj sektor byvania. Bytova politika sa v centralreglénom politickom a hospodarskom systéme opierala
o centrélne prerozdlevanie prostriedkov do vystavby a prevadzkovanitowdho fondu, centrélne
usmetiovani vysSku najomného a stanovovanie foriem a dpostotacii, pripadne aj predpisovania
formy, Standardu pre vystavbu bytov bezadu na prostredie. Takyto systém mohdl bplatiovany
len za podmienok, Ze ¥#8ina nehnutnosti, vratane bytov bola vo vlastnictve Statuaearbytov
a infrastruktdry bola ovladana Statom podobne gkoadiace a vykonné organy na vsetkych Grov-
niach. Byt zo socidlno-ekonomickéhbeldiska nebol tovarom, ale predmetom celosfmiskej Statnej
bytovej politiky riadiacej sa socialistickymi prifeni (Zeman, Jankovich, Lichner 1990 in DZupinova,
E., 2005)¢im sastal jednym z prejavov triednej a socialnej rovhdabskytovanie vyhodnych Gverov
ako aj pridéovanie Statnych bytov nebolo viazané k socialngjasii uzivatéa. Ba naopak, do Stat-
nych bytov sa tahovali osoby alebo doméacnosti, ktoré ziskali vyléogostavenie v pridlevacich
poradovnikoch na zaklade inych ako socialnychéésagjSie politickych) kritérii. Byt balasto chapa-
ny ako odmena jednotlivca za jeho zasluhy o spule’ (Zemko, Zemkova 1981 in DZupinova, E.,
2005). Cakacie lehoty na pridelenie bytu sa lisili padbytovej situacie v obci a ptal postavenia
¢akat#a. Prihliadalo sa na zdravotné problémyggiodeti v rodine a podobne, prijmova situacia
rodiny sa vSak nezdhdiovala. Jednou z mnohych Uloh Statu, ako ich dedirMysil a kol. (1985
in DZupinova, E., 2005), bolo regulovanie uZivaaiaystavby bytového fondu s &€@m zamedzi
vzniku ve’kych nerovnosti v Urovni byvania jednotlivych spiaskych tried, socidlnych vrstiev
a socialnychéi demografickych kategorii obyvd®tva, a tiez jednotlivych regiénov, miest a obci.
Na zéklade politického rozhodnutia vtedajSej vedpoditickej sily v State mala miado roku 1975
kazdd doméacnds zabezp&ené samostatné byvanie,éaho vychadzali aj programy rozvoja,
tzv. ,patratnice”. Ako vSak uvadzaju Zapletalova, Antalikovam&anova (2003 in DZupinova, E.,
2005), tento cikv centralne riadenom systéme nebolo mozné dostalMychadzal totiz zo socidl-
ne nespravodlivého systému ploSnych neadresnyclacidotdeformovanej ceny najomného
a pridelového systému bytov, ktory bol prekazkoubitity pracovnych sil. Byvanie sa povazovalo
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za meritérne dobro. VIada stimulovala spotrebu vamny poskytovanim dotacii na Sirokej baze aj
pre socialne skupiny obyvdtva, ktorym neprinalezali.

Vysledkom takéhoto vyvoja bola z ptlu demografickych charakteristik vyrazna heteritgen
obytnych arealov ako dbkaz socialnej spravodlivestivtedajSej spolmosti. Aj napriek vtedajSim
rezimom deklarovanej socialnej rovnosti vSak via@artori aj v socialistickom meste identifikovali
urcité prejavy socialnej polarizacie (Bezak, A., 1988clawowicz 1998 in Ondos, S., 2006, Dan-
gschat a Blasius 1987 in OndoS§, S. a Korec, P.,)20@@/0dom socialnych nerovnosti bol v téase
v prvom rade priamy sUvis medzi Statom rdzdnymi subvenciami do domacnostiuz na vystavbu
bytu, na najomné, za tepladat a nizkymi mzdami (Dzupinova, E., 2005).

Byt ako nastroj trhu

Jednym z procesov postsocialistickej transformpoieoku 1989 bola tiez reforma v sektore byva-
nia. Krd¢ovou bola najmd zmena tykajlca sa prerozdeleniapktencii vSetkych zainteresovanych
subjektov (Statu, obci, sukromného sektoru &nobv). Ako uz bolo povedané, v predoSlom systéme
bol byt chapany ako ,sociélny pridel* zo Statnehastnictva pridovany rovnako kazdémélenovi
spolanosti poda jeho potrieb, pripadne potrieb Statu — byt akitaiforma zasluhy. Stat, ktory bol
poas predchadzajuceho obdobia hlavnym aktérom v peoerby, prevadzky a distriblcie bytového
fondu, stratil svoju centralnu tlohu a, ako kongtgj Ondos, S. (2006), otazka byvania bola takmer
vyhradne prenechand privatnej sfére. V trhovom bdapstve tak primarnu zodpovedtiga rieSenie
svojej bytovej situécie, samozrejme v zavislostsedjich moznosti, nesie &m.

V trhovej ekonomike je byt tovarom s dlhodobou hnax’ou, ktory sa stava predmetom dopytu
a ponuky. Vzliadom k tejto Specifickej vlastnosti méZeme vo v&eoiosti trh s bytmi rozdélina dva
typy. Prvym je trh existujucich bytov, ktory je reperne v&si akodalSi typ, ktorym je trh novobudo-
vanych bytov ako produktu bytovej vystavby. Obactiérhy si vSak navzajom Uzko prepojené
a deformacie v jednom sa prenaSaju do druhéhoep&ag to dokumentuje situacia z konca minulého
storaia, ked” Gtlm vystavby novych bytov vyhnal ceny starychdwheimerne vysoko (Dzupinova, E.,
2005). Na druhej strane séakava, Ze postupné nasycovanie trhu novymi bytmmppje k znizovaniu
cien starych bytov. Naj¥&ou predna®u bytového trhu je tak jeho schoptiegvinlt tlak na efektiv-
ne vyuZitie existujuceho bytového fondu.

Trh s bytmi na Slovensku v3ak eSte stale nie jetati@®e rozvinuty. Aj napriek tomu, Ze
v poslednych rokoch sa zintenzivnila bytova vystaabponuka novych bytov je pomerne Sirokd, a to
uz nielen v Bratislave, ich eSte stdle neimernek&ys@na na jednej strane a relativne nizke prijmy
obyvatdov na strane druhej brania efektivnemu fungovagiavgho trhuDalsim zo zavaznych fakto-
rov, ktoré negativne ovplywju trh s bytmi na Slovensku patri nevyhovujicaldtira bytového fon-
du, predovSetkym Veni maly podiel ndjomnych bytov ako dosledok prizatie bytového fondu
v rdamci reforiem po roku 1989. Hoci privatizacianesporne jednym zo zékladnych transfafnyah
nastrojov a prvoradym predpokladom pre zavedeniplaiovanie trhu s bytmi, problémom bolo
nedostaténé pochopenie jej mechanizmov. Kym totiz v krajimaApadnej Eurdpy je jej obsahom
podpora vlastnictva bytov a&sne podpora efektivnejSej organizacie socidlnehartia, u nas,
podobne ako aj v ostatnych postsocialistickychikéah Strednej Eurdpy, je jej €@mn v prvom rade
rieSenie vlastnickych vahov, deformovanych procesom zoStatnenia po drslejovej vojne
a naslednym 40-smym uplatiovanim centrélneho planovania. Vo vlastnictve dlustal len vémi
maly podiel bytov, prostrednictvom ktorych mézu egteit primerané byvanie pre socialne slabé
a odkazané skupiny obyvéitw. Nie vSetci obyvatelia, resp. doméacnosti majtiztschopnosti
a moznosti zasaho¥alo trhu s bytmi. Do procesu vyrovnavania dopypoauky v takomto pripade
vo vSetkych vyspelych trhovych ekonomikach vstupufeda zasahmi na podporu socialne slabSich
obyvatdov, ato napr. formou Uveru, pripadne nenavratngtispevku zo Statneho fondu rozvoja
byvania, prispevku na byvanie, ako aj prostredofordotacii na vystavbu najomnych bytov pre obce,
atd. (DZupinové, E., 2005).

Nova bytova vystavba a socialno-priestorova polarécia v Bratislave

Situacia v Bratislave po zmenach na&iatku 90. rokov minulého stoé@ sa néim mimoriadnym
neliSila od ostatnych stredoeurépskych hlavnychsmiBrocesy a trendy, ktorécai meni’ mesta
byvalych socialistickych krajin, tak ako ich iddikidvali viaceri zahrariini i domaci autori, sa z Vaej
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casti, aj ke’ s ugitym oneskorenim, prejavili aj v pripade Bratisla®aktorom, ktoré zamli pdsobi’
v Bratislave po pade komunistického rezimu sme sawai v naSich skorsich prispevkoch (Korec, P.
a Smatanova, E., 1997, 2000, Smatanova, E., 1999).

Po paiatocnom utlme bytovej vystavby, Hesa takmer vyhradne dok#mvali objekty dobiehaju-
cej komplexnej bytovej vystavby, nastalo v druhejopici 90-tych rokov v stavebnom sektore ozive-
nie a aj Waka zavedeniu niektorych finamych podpornych nastrojov sa vystavba bytov v Biates
op& nastartovala. Hoci v ramci celej Slovenskej refiytda bytova vystavba rozbiehala len pdinep
v pripade jej hlavného mesta sa s prichodom nowéilénia da hovoti o boome v oblasti vystavby
bytov. Kym v obdobi 1996 — 2000 sa v Bratislave dwKo 5 435 novych bytov, za poslednychtpa
rokov, t.j. 2003 — 2007 to bolo az 12 995, predstavuje index rastu 239 a priemernyepaiac ako
2,5 tis. dokomiovanych bytov rdne. Najviac bytov p&as ponovembrového vyvoja bolo postavenych
prave vroku 2007 (takmer 4 tisicky bytov). O viako dvojnasobok vzrastol tiez ¢ei zaatych
a rozostavanych bytopr. 1).
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Obr.1. Vyvoj p@tu dokorenych bytov v Bratislave v rokoch 1990 - 2007
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A pribudaju aj nové developerské projekty, ktor&sraz vésie. Slovensky trh po stabilizacii poli-
tickych i hospodarskych pomerov ¢zh by coraz atraktivnejSi aj pre zahraémych investorov,
z ktorych v&Sina stavila na \/&é rezidetiné projekty, rddovo so stovkami bytov. A hoci poauk
novostavieb v Bratislave sa neustéle rozSiruje, tefdje nie je uspokojeny. Na tomto mieste je vSak
potrebné upozordina skuténog’, Ze v&Sina novopostavenych bytov patri do segmentu Iutusn
resp. nadStandardného byvania. Prave rozvoj rezigeh arealov s vysokou kvalitou obytného pro-
stredia, ako reakcia na objavenie sa dopytu po dotype byvania po roku 1989, je jednym
z fenoménov formujlcich postsocialistickll Bratislai@matanova, E., 1999, Dzupinova, E., 2006).
Okrem zmien vyplyvajucich zo zmeny geopoliticke]gity Bratislavy v eurdpskom kontexte je jednym
z hlavnych dévodov zaujmu o nadStandardné byvdorensvanie ekonomicky silnej vrstvy obyvéte
stva. Kym v 90-tych rokoch sa za nadStandardnérbgyaovazovalo takmer vSetkin stalo na dobrej
adrese, dnes je lokalizacia len jednym z kritddidré bytu davaju priviastok ,luxusny“. Aj napriek
tomu, Ze jednotna definicia nadStandardného byvaeéxistuje, vo vSeobecnosti by luxusné byvanie
malo spiiat’ tri zakladné kritéria, a to umiestnenie projektspikove]j lokalite (okrem centra mesta s
to atraktivne lokality, mensji viac vzdialené od centra, nezriedka vo vidieckpriestore na okraji
mesta), najvyssi Standard vybavenia (kvalitné smaé&ematerialy a originalne architektonické stvarne-
nie) a vysokud drove sluzieb. Tradinymi lokalitami, kde sa sUstifeje obyvatéstvo s najvySSim so-
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cialno-profesijnym a ekonomickym statusom si nagizentrum mesta a ffahlé vilové lokality
v atraktivnom prirodnom prostredi (Kramare, Kolibg)ripadne oblas byvalych vinohradov
v mestskychiastiach Nové Mesto a Ra a samozrejme rozsiahla separovana obytna zéaharakej
Bystrici (Ondos, S. a Korec, P., 2006).

V Bratislave sa vSak gas transform&ého obdobia vytvorila aj socialna vrstva nadyen pole.
Tak ako hlavné mesto pritiahlo a absorbovalo ekackimelitu z Gzemia celého Statu, sibezne pricha-
dzali do mesta aj najnizSie vrstvy, najma bezdom(ialas, M. a DZupinova, E., 2007). Okrem tejto
skupiny obyvatBov je to tiez populacia s nizkym prijmom, ktory nkéze pokry naklady suvisiace so
Zivotom a byvanim v Bratislave. A prave v pripadechtg skupin obyvatev mozno hovori
ekonomickym statusom ri@stejSie obyvaju byty v pévodnom bytovom fonde vabych robotnickych
Stvrtiach prevazne vo vychodnggsti Uzemia, v najstarSich sidliskach a na okratiBlavy (Ondos, S.
a Korec, P., 2006). NajznamejSimi prikladmi tzvlych“ adries su segregovana lokalita Kapy
v Petrzalke alebo bytovy dom na Stavbarskej ulicMvakuni znamy ako Pentagon.

Zaver

Zavedenie prvkov trhovej ekonomiky@atkom 90-tych rokov, ako konsStatuje Ondos, S. @00
viedlo k Uplne novému rezimu rozdelenia nerovnestiére byvania. Nova bytova vystavba sa po jej
oziveni sustredila predovSetkym na segment byvarganajetnych. Zda sa vsak, Ze, aspateraz, je
hlad po nadStandardnom byvani zazehnany. Ako kmjéteremsky, P. (2008), ,luxus, Steklivé loka-
lity a vysoké ceny prestavaju thyre developerov bytovych projektov magnetom* & &jlavnom
meste sa 24naju objavova bilboardy obsahujice hesla ako ,byty pre kazdéhgtenovo dostupné
byvanie“. Ak doteraz kupovali nehnliit®sti najma obyvatelia s prijmami nad 1 020 eur afres
prieskumy ukazuju, Ze v najblizSich rokoch sal@va zaujem u kipu bytu medzi nizSou strednou
vrstvou a nizkoprijmovymi skupinami obyvide, s mes&nym prijmom do 643 eur. A prave tomuto
trendu sa prispdsobili aj developeri, ktori ohiasiBratislave viaceré projekty tzv. lacného byvaia
ktoré sa, na zaklade vysledkov ankety uskmej na portali Trendu, v hlavhom meste povazyje b
v novostavbe do vysky priblizne 1 800 eut/e DPH). Otazne vsak je, akym spdsobom do tychto
planov zasiahne fingna kriza, pod tlakom ktorej sacaa menf aj realitny trh na Slovensku.
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Housing and Social Polarization (Bratislava case)
Eva DZUPINOVA

Summary:Housing is a process meeting biological, psychicllgsocial, cultural as well as aesthetic
necessities of a citizen. Each government showdterconditions to fulfil every human being’s right
to an appropriate housing, guaranteed in the bésiernational documents on human rights as well
as in the human settlements” development docunfemgdequacy of housing is not a stable category
and can change in time and space. While in theoérsocialism, the standard of individual housing
units was almost equal, today the situation is mdifferent. The housing policy in the centrally di-
rected political and economic system was based oengally controlled financial support of the
housing sector and dictated forms and standardéats regardless of the variability of the environ-
ment. This resulted also in Bratislava in certaimfarmity in terms of housing construction normsian
in a demographic heterogeneity of urban space. Desgiforts to reach social equality, several au-
thors identify features of social differentiationtiwiistinct spatial manifestation also in the sdisia
towns and cities (Bezak 1988). This was probablysalteof socially inequitable system of uniform
subsidies and a benefit system of allotting flaiseal on vague principles (political rather than so-
cial). Introduction of free-trade economy has ledatcompletely new regime of inequality distribution
in the housing sector (as indicated by Ondos, @62 On one hand, a new economically powerful
group of citizens has appeared in Bratislava withhhdemands for luxury housing, which has concen-
trated mainly in the city centre and its surrourghnin an attractive environment (sites along water
and the Small Carpathians) and in the outskirt & ¢ity. On the other hand, socially low and weak
residents concentrate in the old housing estatésdpitable sites next to industrial areas and etor
houses and in the peripheries.
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