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BYTOVA VYSTAVBA

ytové jednotky su hlavnou materidlnou zloZzkou osidlenia. Ukotvuju aktivity

Cloveka v priestore a vytvaraju bazu pre priestorovd organizaciu spolocnosti.
Zmeny v rozloZeni bytového fondu maju zasadny a dlhotrvajici vplyv na rozvoj
regiénov a su dolezitym ukazovatelom ich socidlneho a ekonomického vyvoja
(Sykora a Posova 2007; Sveda 2014). Kvalita byvania a jeho dostupnost su ¢asto
vnimané aj ako indikdtory Zivotnej Urovne spolocnosti. Novd bytovd vystavba
je preto jednym z hlavnych ukazovatelov pre makroekonomiku, bankovy sektor
a politicka sféru. Okrem toho, forma zastavby, architektira jednotlivych stavieb i
charakter vybudovaného prostredia su nositelmi materialneho odkazu o spolo¢nosti
a historickom obdobi, v ktorom vznikli (Hirt 2017). Sledovanie bytovej vystavby
nam tak umoznuje analyzovat transformacné procesy na Slovensku z viacerych
perspektiv. V tejto kapitole sa pokusime naznacit aspoti niektoré z nich.

Sucasny stav bytového fondu na Slovensku je vysledkom zloZitého historického
vyvoja pod vplyvom réznych hospodarskych a politickych pomerov. Predrevolucné
obdobie, typické stdtom planovanou a riadenou hromadnou vystavbou bytov,
bolo charakteristické potlacanim sukromného vlastnictva a nereSpektovanim
individualnych potrieb obyvatelov. Bytova vystavba bola sistredend predovsetkym
do urbannych centier a vybranych strediskovych obci. Niekolko desiatok rokov
Statneho opatrovnictva v bytovej vystavbe a rozsiahlej podpory v oblasti ndjomného
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byvania mali za nasledok, Ze medzi obyvatelmi sa udomacnil nazor, Ze §tat sa ma
postarat o ich Zivotné potreby. Porevoluény vyvoj priniesol zdsadné zmeny v oblasti
bytovej politiky predovsetkym tym, Ze Stat sa zbavil zodpovednosti za jej stav a iba
postupne zacal preberat Glohu koordinatora a pomocnika (Vagac 1998). Spolocenské
a hospodarske transformaéné procesy zaciatkom 90. rokov v kombinacii s pomerne
zlym stavom doZivajucej ¢asti bytového fondu sp6sobili 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 a v roku 1995 6 157 bytov (Koncepcia Statnej bytovej
politiky do roku 2020). Od roku 1995 sa zacali v patroénych cykloch vypracovavat
koncepcie Statnej bytovej politiky, ktorych ulohou bolo vytvarat potrebny ramec
pre postupné formulovanie legislativnych a ekonomickych nastrojov na podporu
rozvoja byvania. Do systému bytového hospodarstva na Slovensku zasiahli takmer
vSetky makroekonomické procesy transformacného obdobia — odStatnenie
a privatizacia, podpora roznych foriem vlastnictva, liberalizacia cien, darovd
reforma, rozpoctové Upravy, neskor vstup do EU a liberalizdcia zahrani¢ného
obchodu, vstup zahrani¢ného kapitalu, volny pohyb pracovnych sil, rast ekonomiky,
ale aj jej kriza, konsolidacia trhu s nehnutelnostami, ako aj etablovanie Uverovych
produktov. V podmienkach trhovej ekonomiky sa zodpovednost za obstaranie
vlastného byvania preniesla vylu¢ne na ob¢ana a dostupnost byvania sa tak stala
priamo Umerna ekonomickym moznostiam jednotlivca. P6sobnost $tatu sa zamerala
najma na tvorbu potrebného legislativneho rdmca a institucionalnych podmienok
pre jednotlivé subjekty v sektore byvania a na tvorbu nevyhnutnych ekonomickych
nastrojov dotacnej, Uverovej a danovej politiky. Cielom Statnej koncepcie bytovej
politiky sa stal prakticky az do sucasnosti kvantitativny rozvoj bytového fondu
financovany hlavne zo sukromnych zdrojov. Verejné prostriedky $tatu a obci su
dnes koncentrované najma do podpory ndjomného byvania a rozvoja byvania
urceného pre socidlne slabsSie skupiny obyvatelstva. V koncepcii bytovej politiky
prijatej v roku 2015 sa okrem dostupnosti a zvySovania celkovej Urovne byvania
spomina integrovany pristup v podobe uplatiovania konceptu udrzatelného
byvania. Tento zdmer vychadza z napifiania troch zakladnych pilierov udrzatelnosti:
environmentalneho, ekonomického a socialneho. Politika Statu v oblasti byvania ma
byt, okrem iného, zamerana na zabezpecenie dostojnej kvality Zivota pre kazdého
Cloveka (socidlna udrzatelnost), pri posilneni ekonomickej (zisk investorov pri
predpoklade, Ze vyrobné a spotrebné procesy neposkodzuju Zivotné prostredie)
a environmentalnej udrzatelnosti (zmiernenie negativneho vplyvu bytového sektora
na zivotné prostredie).

Na eurdpskej urovni je jednym z ukazovatelov rozvoja krajiny v segmente byvania
pocet bytov na tisic obyvatelov. Podla Udajov z posledného scitania v roku 2011
pripadalo na Slovensku na tisic obyvatelov 329 obyvanych bytov (v roku 2001 to
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bolo 310 obyvanych bytov a v roku 1991 307 bytov ). Hoci po obdobi stagnacie v 90.
rokoch 20 storocia intenzita bytovej vystavby postupne narastala, podla zaverov
jednotlivych koncepcii bytovej politiky na Slovensku stale chyba cez 200 tisic bytov.
Tento rozdiel vychadza z porovnania priemerného poctu bytov v rdmci krajin EU,
ktoré dosahuju v priemere 450 bytov na 1000 obyvatelov (najviac 557 Portugalsko,
Pittini a Laino 2011). Pocet obyvatelov, ktorych potreba byvania na trhu nie je
uspokojena, je tak stale vysoky, ¢im sa vytvara vyrazny tlak na dostupnost byvania
a bytovu vystavbu ako taku.

V kapitole sa snazime odpovedat na niekolko otazok: Aka je ¢asova a priestorova
dynamika bytovej vystavby na Slovensku za ostatné tri desatrocia a ako tieto zistenia
interpretovat v kontexte $ir§ieho sidelného vyvoja? Co maju spoloéné obce s vysokou
intenzitou bytovej vystavby? Aké su rozdiely vdynamike bytovej vystavby mestskych
jadier a ich zazemi? Ako tieto diferencie interpretovat v kontexte suburbanizéacie
a metropolizacie? Aké dbsledky moze priniest priestorové disproporcia v bytovej
vystavbe na regionalny rozvoj Slovenska?

6.1. VYCHODISKA A VYVOJ BYTOVEJ VYSTAVBY NA SLOVENSKU

Pre pochopenie sucasného stavu determinujuceho bytovu vystavbu je potrebné
vhimat klucové faktory, ktoré ovplyvnili jej vyvoj v minulosti. Tieto faktory sa
postupne menili od podmienok polnohospodarskej vyroby, cez socialisticku
urbanizaciu aindustrializdciu az po sucasné suburbaniza¢né tendencie, pricom kazdé
obdobie podmienilo rozvoj bytovej vystavby na Slovensku osobitnym spdsobom.

Z pohladu vyvoja bytovej vystavby v minulom storoci bol rozhodujdcim momentom
rozvoj miest v ramciindustrializacie hospodarstva v 50. a 60. rokoch 20. storocia, pre
ktory sastalatypicka rozsiahla vystavba panelovych domov. Vramcicentralizovaného
hospodarstva vznikli statne projektové a vyskumné organizacie, ktoré az do roku
1989 projektovali sidliska a vyvijali stavebné sustavy s réznymi dispoziciami bytov
(pozri Moravcikova et al. 2011). Vdaka panelovym sidliskdm pocet bytov v republike
rastol raketovym tempom, avsak ich obc¢ianska vybavenost vyrazne zaostavala (Jaso
2018). Kulminaciu v objeme dokoncenych bytov dosiahla panelovd vystavba v 70.
a 80. rokoch minulého storocia, kedy sa realizovali najvacsie projekty komplexnej
bytovej vystavby. V roku 1970 sa dokoncilo vySe 38 tisic bytov, v roku 1980 az
48 tisic (podrobnejsie Ocovsky 1989). Aj napriek intenzivnej vystavbe sidliskového
typu vSak nebolo v silach planovanej ekonomiky zabezpecit deklarované ciele
v oblasti byvania. Podporovand preto bola aj druzstevna a ¢iasto¢ne aj individualna
vystavba rodinnych domov. Druistevna bytova vystavba dosiahla najvacsi rozmach
v zaverecnej etape obdobia centralneho planovania v 80. rokoch 20. storocia.
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Priestorové rozloZenie bytovej vystavby bolo vysledkom r6znych (Casto
problematickych) preferencii a kompenzacii, ktoré nadobudli uceleny systém
zaCiatkom 70. rokov prostrednictvom uplatfiovania strediskovej sustavy osidlenia. Za
ucelomracionalizacierozvojaosidleniaavyrovnavaniapodmienokpreZivot, osobitne
medzi mestom a vidiekom, sa preferovali mensie a stredné mesta, predovsetkym
sidla okresov, ktoré mali umoznit sistredovanie obc¢ianskej a technickej vybavenosti.
Potladovanie rozvoja nestrediskovych sidiel malo postupne smerovat k redukcii
sidelnej Struktury na mensi pocet vacsich sidiel. Vacsina malych a periférnych
obci tak bola odsudend na postupny Upadok. Koncepcia osidlenia zohladnovala
predovsetkym ekonomické aktivity, najma priemysel, ktory mal byt determinujuci
pre sidelny rozvoj. Koncentrdcia bytovej vystavby do regidnov a miest s intenzivnym
rozvojom priemyslu vSak znamenala c¢asto aj nizku atraktivitu byvania. Dosledkom
direktivnej aplikacie strediskovej sustavy osidlenia bolo aj potlac¢anie niektorych
prirodzenych procesov urbanneho a sidelného vyvoja, najma decentraliza¢nych
(suburbanizacia), ale aj koncentrac¢nych (metropolizacia) tendencii (podrobnejsie
Musil 2001). Doésledky tychto deformacii sa dramaticky prejavili prostrednictvom
akceleracie ,vyrovndvajucich” procesov po roku 1989.

6.1.1 STAV BYTOVEHO FONDU NA ZACIATKU TRANSFORMACNEHO OBDOBIA

Intenzivna bytova vystavba pocas obdobia socializmu priniesla nespochybnitelny
progres v kvalitativnych parametroch bytového fondu. Vybavenost Gzemia bytmi
do roku 1991 nardstla (z urovne 253,5 trvalo obyvanych bytov na tisic obyvatelov
v roku 1970) az na hodnotu 306,7 v roku 1991 (MVRG SR 2007). Zakladné
informdcie o stave bytového fondu a sidelného rozvoja Slovenska po obdobi
socialistického reZimu (na zaciatku transformacného obdobia) poskytuje Scitanie
obyvatelov, domov a bytov v roku 1991. Na Slovensku bolo v danom obdobi 136
miest a 2 688 vidieckych obci (z toho dva vojenské priestory bez obyvatelstva).
Najvacsimi prirodzenymi noddalnymi centrami boli Bratislava a KoSice, najvacsimi
vidieckymi obcami Krasno nad Kysucou (medzi¢asom ziskalo mestsky Statut)
a Belusa. Bytovy fond bol vybudovany vacsSinou v désledku investicii Statu, Ci
vyznamného regiondlneho podniku, menej uz v désledku lepsich financnych
moznosti obyvatelov. NajmladSie domy boli prekvapivo sustredené v obciach na
tieZz na Orave a v obciach s priemyselnou funkciou, ¢i v priemyselnych regiénoch
(napr. Dolné Vestenice, Kanianka). Z regionalneho pohladu najmladsie domy boli
v regionoch Ndmestovo, Dunajska Streda, Komarno, Stropkov, Vranov nad Toplou
a Humenné, naopak najstariie v regiénoch Revlca, Gelnica, Banska Stiavnica,
Krupina, Hnusta a Levice. V mestach prevladala bytova vystavba sidliskového
typu. Tato forma vystavby vSak neobisla ani vidiek. Az v 1 146 obciach bol aspon
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1 bytovy dom s 3 aZ 4 poschodiami. Najvyssi podiel byvajucich v bytovych domoch
bol v Harmanci (97,9 % populacie). Viac ako dve tretiny populdcie Zilo v bytovych
domoch v Prakovciach, Rudianoch, Deméanovskej Doline, Kanianke, Podbrezovej,
RohozZniku, Dolnych Vesteniciach a Lednickych Rovniach.

MoZno konstatovat, Ze na zaciatku transformaéného obdobia boli na Uzemi
Slovenska vyformované tri oblasti s vysokou kvalitou byvania — zdpadoslovenska,
severoslovenskd a vychodoslovenskd. Na zapadnom Slovensku bola najvyssia
kvalita byvania v regidnoch Dunajska Streda, Bratislava, Skalica, Trnava a Komarno,
ktoré spolu tvoria stvislé Gzemie od Bratislavy smerom na tri strany pozdi? hlavnych
komunika&nych smerov Bratislava — Brno, Bratislava — Zilina a Bratislava — Komarno.
Stredoslovenska oblast s vysokou kvalitou byvania nebola tzemne tak kompaktna.
Tvoril ju oblik pozostdvajuci z regiénov Prievidza, Ziar nad Hronom, Banska
Bystrica, Ruzomberok, Liptovsky Mikulds, Dolny Kubin, Ndmestovo a samostatne
leziaci region Trencin. Vychodoslovenska oblast bola najmensia a zéaroven
najkompaktnejSia. Pozostdvala z regiénu KoSice, Vranov nad Toplou a TrebisSov.
Regidony s najnizSou kvalitou byvania vytvarali rozsiahlu oblast na juhu Slovenska,
ktora sa tiahla od Levic aZ po Gelnicu. Patrili sem vSetky juhoslovenské regiény —
Levice, Sturovo, Velky Krti§, Luéenec, Rimavska Sobota, Hnusta, Revica, RoZfava.
Dana situacia reflektuje skutocnost, Ze uz na zaciatku transformacného obdobia
bol regién juzného Slovenska investicne poddimenzovany. Podobne na tom boli
aj severné regiony Spisskd Stara Ves, Medzilaborce a Snina, a to v dosledku ich
periférnej polohy (Zubriczky 2002).

6.1.2 SUHRNNY VYVOJ BYTOVEJ VYSTAVBY V TRANSFORMACNOM OBDOBI

Pri pohlade na tri desatrodia vyvoja bytove] vystavby moézeme konstatovat, ze
reSpektuje suvislosti politickej a ekonomickejtransformacie spolo¢nostina Slovensku
a etapizaciu jeho ekonomického vyvoja. Podla Morvaya (Morvay 2005) rozliSujeme
tri fazy ekonomickej transformacie na Slovensku: etapu skokového Startu trhovej
ekonomiky (v rokoch 1990 — 1992), etapu tzv. slovenskej cesty transformacie (1993
— 1998) a etapu posilfiovania Standardnych principov trhovej ekonomiky (1998 —
2004). Obdobie po vstupe Slovenska do EU v roku 2004 mozno charakterizovat ako
etapu posilfiovania principov trhovej ekonomiky v podmienkach ¢&lenstva v EU.

Dosledky novych ekonomickych a socidlnych pomerov po roku 1989 vyznamne
zasiahli aj oblast bytovej vystavby. Statom riadend vystavba sa zastavila a proces
planovania a realizacie novej vystavby sa zdsadnym sp6sobom zmenil. Utimenu
ekonomiku mala nastartovat rozsiahla privatizacia statneho majetku, ktord sa
nevyhla ani oblasti bytového fondu. Obdobie po roku 1989 mozno charakterizovat
ako obdobie vytvarania trhu s nehnutelnostami a odpredavania bytového fondu
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Statnych a druistevnych bytov do osobného vlastnictva. Z ¢asti dovtedy nemajetnej
populacie sastaliaktérinatrhusbyvanimado osobného vlastnictva byty nadobudli
aj nizsie prijmové skupiny. Nova vystavba bola spociatku financovand vylucne
zo sukromnych zdrojov. Pri prakticky neexistujicich komerénych bankovych
produktoch ziskavali sukromni investori financné prostriedky na vystavbu
prevazne z restitucii a z neprehladnej privatizacie statnych aktiv. Restitu¢ny zdkon
z roku 1991 umoznil ndvrat bytovych domov, nebytovych objektov a pozemkov
do sukromnych ruk. Nové bytové domy sa stavali ako individualne projekty
monolitickou konstrukciou a vacsinou boli situované na existujucich prielukach
zastavaného Uzemia (Szekeres 2011).

Do roku 1989 sa bytovad otazka rieSila fakticky len zvySovanim ponuky bytov
a ich administrativnym pridelovanim Statnymi orgdnmi na zdklade socidlnych
kritérii. To bol zdkladny rozdiel oproti distriblcii bytov v trhovom systéme,
kde je rozhodujucim ekonomickym kritériom cena (Spirkova et. al 2009). Ako
uvadza K. Szekeres (Szekeres 2011), po roku 1990 sa zrusili alebo reorganizovali
oddelenia, ktoré mali na starosti pldnovanie bytovej vystavby. Navyse, verejnu
spravu opustili mnohi skuseni pracovnici pésobiaci na oddeleniach, ktoré mali na
starosti planovanie. V désledku toho mala verejna sprdva len obmedzené kapacity
a skusenosti s riadenim investi¢nej vystavby v podmienkach trhovej ekonomiky.
Vsetky tieto faktory negativne ovplyvnili nielen kvantitu, ale aj kvalitu (stavebnu,
urbanisticku, ¢asto aj architektonickd) novej bytovej vystavby. Kym pred rokom
1989 sa na Slovensku ro¢ne postavilo priemerne 20 690 bytov (30,7 % tvorili Statne
byty a 69,3 % druzstevné), nasledujice obdobie prindsa Utlm vystavby (Véghova
2012). Zatial ¢o sa v roku 1989 sa postavilo az 33 437 bytov, v roku 1990 poklesla
vystavba novych bytov takmer na polovicu a v roku 1994 uzZ nedosiahla ani uroven
prirastku bytov na tisic obyvatelov po druhej svetovej vojne (1,14 novych bytov
na 1000 obyvatelov, obr. 6.1). Od roku 1997 nasledoval pomerne dynamicky vyvoj
bytovej vystavby, ktory koreSponduje s obnovenim hypotekarneho bankovnictva na
Slovensku. Pritom hypotekarny Uver nebol na Slovensku v Ziadnej forme poskytnuty
od roku 1948. Prvou komerénou bankou, ktora na Slovensku ziskala od Narodnej
banky Slovenska povolenie na vykon hypotekarnych obchodov, bola Vseobecna
Uverova banka v roku 1997 (Golej 2008). ESte predtym, koncom roka 1992, bolo
na financny trh uvedené aj stavebné sporenie (Prva stavebna sporitelfia) so Statnou
prémiou a v roku 1996 sa zriadil Statny fond rozvoja byvania (SFRB), &im sa vytvorili
podmienky na poskytovanie statnej podpory byvania.

Vychodiskovym dokumentom pre vyvojovy proces v oblasti vytvdrania fungujuceho
bytového trhu sa stali jednotlivé koncepcie bytovej politiky, ktoré sa zacali
vypracovavat od roku 1995 pravidelne v patro¢nych cykloch. Ciefom bytovej
politiky v obdobi rokov 1991 — 2001 bolo zachovat Groven byvania z roku 1991.
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Vybavenost obyvatelstva bytmi sa vSak v tomto obdobi zlepsila iba nepatrne
(z 306,7 trvalo obyvanych bytov/tis. obyvatelov na 309,6). Napriek snaham
o dobiehanie ekonomickej a socidlnej Urovne zapadoeurdpskych krajin Slovensko
z hladiska vybavenosti bytmi vyrazne zaostavalo a vykonom stavebnej produkcie
sa nedokazala ani len priblizit Grovni 450 bytov / 1000 obyv., ktord bola v krajinach
,starej” EU.

SLOVENSKA CESTA POSILNOVANIE POSILNOVANIA PRINCIPOV TRHOVEJ EKONOMIKY
TRANSFORMACIE TRHOVEJ EKONOMIKY V PODMIENKACH CLENSTVA V EU
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Obr. 6.1. Vyvoj poctu dokonéenych bytov na Slovensku v obbdobi rokov 1994 — 2018
Zdroj udajov: SU SR

Po roku 2000 zacali na trh prichadzat vac¢si domdci investori a po roku 2004 objavuju
rezidenény trh aj mensi zahraniéni investori, prevazne z irska a Velkej Britanie, ktori
sa orientovali na balikové nakupy nehnutelnosti (Véghova 2012). Po roku 2002
sa vyraznejSie rozbehlo hypotekarne financovanie, ¢o esSte vyraznejSie prispelo
k rozSireniu ponuky novostavieb. Po miernom prepade v pocte dokoncenych bytov
v rokoch 2001 a 2004, pocet bytov pomaly narastal. Realitny trh na Slovensku
nasledoval vyvoj v okolitych krajinach v oneskorenej vine, ale s o to vacSou
intenzitou vystavby. Najma po roku 2004, po vstupe Slovenska do EU, mozno rastuci
dopyt po nehnutelnostiach vysvetlit aj ako désledok obavy zo straty hodnoty
penazi, a teda ako relativne bezpeénli mozZnost uloZenia finan¢nych aktiv. Aj tato
skutoénost prispela k narastu stavebnej produkcie, ktord na prelome rokov 2005
a 2006 presiahla tempom svojho rastu troven EU. Podla analyzy, ktord si nechalo
vypracovat Ministerstvo vystavby a regionalneho rozvoja v roku 2007, v dosledku
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zanedbaného stavu bytového fondu, investicii do jeho obnovy, ako aj trendu ndrastu
poctu cenzovych domdcnosti vsak v roku 2005 na Slovensku stale chybalo priblizne
200 az 220 tisic bytov (MVRG SR 2007). To mdze byt jedno z vysvetleni silnejuceho
dopytu po bytovej vystavbe, kedZe aj napriek zvySenej ponuke novostavieb
v rokoch 2007 a 2008, zaujem vyrazne prevysoval ponuku. V tomto obdobi nebolo
nezvycajné, ked sa byty kupovali na zdklade projektovej dokumentacie esSte pred
samotnou vystavbou projektu. V pocetnych situdciach sa vSak kupujuci svojho
vytlZeného byvania nedockali a zavazky stavebnych firiem skoncili v neprehladnych
schémach schrankovych firiem. Vystavba bytov kulminovala v roku 2009 s poétom
viac ako 18 tisic dokoncenych bytov.

Hoci obdobie rokov 2004 — 2009 charakterizuje z hladiska bytovej vystavby relativne
stabilny vykon v priemere okolo 16 tisic dokoncenych bytov za rok, na zadklade
populacného vyvoja, ako aj meniacich sa potrieb obyvatelstva (napr. zvySovanie
podielu jednoclennych domacnosti) bolo potrebné pre zabezpecenie optimadlne;j
vybavenosti bytmi podla analyzy MVRG SR (2007) dokoncit v nastavajucom desatrodi
(2006 — 2015) 20 azZ 31 tisic bytov rocne. Ako zachytavame v analytickej Casti niZsie,
absolutny deficit sa podarilo znizit len ¢iasto¢ne a potreby vystavby novych bytov
znacne prevysSovali realizacné kapacity. Ekonomické bariéry, nakladné reformy
bankového sektora, ako aj inych verejnych sektorov neumoznili rychle vyrovnanie
sa s nedostatkom bytov pocas celého transformacného obdobia. Rastuci trend
vystavby nasledne zastavila ekonomicka kriza, ktorej prvé dopady zaznamenal
slovensky realitny trh uZ v druhej polovici roku 2008. Realitné kancelarie zacinali
redukovat svoje stavy, planované projekty sa rusili a zastavené boli aj niektoré
rozostavané projekty v Bratislave (projekty Sancovd, Jarabiny, Slovany); (Véghova
2012). Tento pokles sa vyraznejsie prejavil az po roku 2009 a tyka sa predovsetkym
vystavby v mestskych jadrach, ktord sa prepadla 0 40 % (obr. 6.2). Produkcia v zdzemi
mestskych regionov poklesla len nepatrne. V roku 2011 klesol pocet dokoncenych
bytov na 14 608. Po kratkej stagnacii v rokoch 2013 a 2014 zacala vystavba opat
pozvolna narastat. Rast ekonomiky, konsolidacia trhu s nehnutelnostami a vacsia
dostupnost Uverovych produktov predstavovali stimuly pre rozvoj bytovej vystavby.
V roku 2018 dosiahol pocet dokonéenych bytov najvyssiu hodnotu za celé sledované
obdobie — 19 071 bytov. Hoci sa uvedeny vyvoj moze javit v absolitnych hodnotéch
ako optimisticky, pri pohlade na intenzitu bytovej vystavby mézeme konstatovat, Ze
pocas celého transformacného obdobia jej Uroven nedosiahla hodnotu 4 dokoncené
byty na tisic obyvatelov, ¢o je beind Uroven krajin zapadnej Eurdpy.

6.1.3 BYTOVA VYSTAVBA V SUCASNOSTI

Dosledkom historického vyvoja je pre Slovensko typickd dominancia vlastnickeho
byvania. Kym 30 % obyvatelov EU byva v ndjomnych bytoch (EUROSTAT 2018), na

-150 -



Bytova vystavba

Slovensku az 90,5 % domacnosti vlastni nehnutelnost, v ktorej byva. Je to najvyssi
podiel zo vetkych ¢&lenskych $tatov EU. Slovensko tak vyrazne zaostdva v ponuke
v eurozone, z ¢oho je priblizne 3 % ndjomnych bytov vo vlastnictve samospravy,
3,5 % vo vlastnictve byvalych stavebnych bytovych druistiev a zvy$né 3 % tvori
sukromné najomné byvanie, prevadzkované takmer vyluéne fyzickymi osobami.
Pre porovnanie, Ceskd republika ma podiel ndjomného byvania 20 %. Sektor
komercného ndjomného byvania prevadzkovany pravnickymi osobami tak fakticky
neexistuje (Ftacnik 2018). V podstate jedinou moZznostou, ako sa dostat k byvaniu,
je hypotekarne financovanie. To je vSak casto nedosiahnutefné pre mladsie
a nizkoprijmové skupiny obyvatelstva. Aj to je pravdepodobne dévodom, preco az
74 % mladych ludi vo veku 18 aZ 34 rokov Zije (oficidlne) so svojimi rodi¢mi, ¢o je
najvys$si podiel v rdmci krajin EU.

Ako konstatuje Ftacnik (Ftacnik 2018), v slovenskej spolocnosti je vZita predstava, Ze
najomné byty su iba pre socidlne slabsich obyvatelov. Prispel k tomu aj $tat svojou
filozofiou, Ze primerané byvanie si ma obc¢an zabezpecit prostrednictvom trhového
mechanizmu a bytova politika $titu ma pomadhat socidlne slabs$im skupindam
obyvatelstva. Stat sa teda prioritne nezameriava na dostupné najomné byvanie,
ktoré by mohlo tvorit ponuku aj pre strednd vrstvu (hlavne mladych fudi a mladé
rodiny), ale na socidlne byvanie. V roku 2001 vytvorilo Ministerstvo vystavby
a regionalneho rozvoja SR podmienky na financovanie vystavby ndjomnych bytov
pre obce a mestd tak, aby sa ich kapitalovy vklad minimalizoval na obstaranie
stavebného pozemku, projektovej dokumentacie a na spolufinancovanie technickej
vybavenosti, ktora podmienuje uZivanie ndjomnych bytov. Tento sp6sob podpory
vystavby najomnych bytov sa stretol s velkym zaujmom miest a obci, v su¢asnosti
vsak opat klesa. Zatial ¢o v roku 2000 boli poskytnuté dotacie na vystavbu 1 325
najomnych bytov vo vyske 364 082 450 slovenskych korun, v roku 2002 to uZ bolo
6 329 bytov a 2 838 463 480 slovenskych korun. AZ do roku 2010 bolo kaZzdorocne
podporenych okolo 2 300 — 2 700 bytov (v roku 2008 3 400 bytov), po roku 2010
v priemere 1500 najomnych bytov. V roku 2018 sa dotaciou podporilo 1385 bytov
(MDV SR 2019). Priciny klesajuceho zaujmu samosprav (predovsetkym vacsich
miest) o vystavbu ndjomnych bytov obci spocivaju v nedostatku pozemkov, ale aj
v nestabilnej situacii z hladiska dotacii Statu, ktorych vyska sa kazdorone meni a je
preto nepredvidatelna. V poslednom obdobi vidiet snahu o urcité zefektivnenie
podpory ndjomného byvania. Viacerymi novelami zdkona o Statnom fonde
rozvoja byvania (SFRB) a zékona o dotacidch na rozvoj byvania chce $tat motivovat
sukromnych investorov, aby stavali najomné byty. Podpora sa tyka obstardvania
technického zabezpecenia, ktoré podmiefiuje obstaranie ndjomného bytu
alebo pozemku. Financovanie je zabezpecené v ramci schvalenych limitov ropoctu
SFRB na konkrétny rok.
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Suhrnne mozno konstatovat, Ze za uc¢elom rozsirovania a zveladovania bytového
fondu je zo strany Statu v aktualnom obdobi uplatiovany systém ekonomickych
nastrojovvo forme priamejanepriamejpodpory. Priama podpora$tatu jerealizovana
jednak formou i) dotdcii, ktoré poskytuje Ministerstvo dopravy a vystavby SR (MDV
SR) na obstaranie najomnych bytov na uUcel socidlneho byvania a nadhradnych
najomnych bytov, technickej vybavenosti a pozemku a na odstranenie systémovych
poruch bytovych domoy, ii) prispevku, ktoré ministerstvo poskytuje na zateplenie
rodinného domu a jednak prostrednictvom iii) zvyhodnenych Gverov zo Statneho
fondu rozvoja byvania. Nepriama podpora Statu je realizovana v ramci Programu
Statnej podpory obnovy bytového fondu, ktory bol schvaleny vlidadou SR uZ v roku
2005 pre ozivenie bytovej vystavby a vytvorenie podmienok pre obnovu bytového
fondu, a to formou poskytovania bankovych zaruk za Gvery. Nepriamou podporou
Statu je aj systém stavebného sporenia so Statnou podporou vo forme Statnej
prémie k stavebnému sporeniu pre fyzické osoby a pre spolocenstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, hypotekdrne financovanie vo forme Statneho
prispevku a Statneho prispevku pre mladych k hypotekarnym Gverom a sucéinnostou
od 1. janudra 2018 aj danovy bonus za zaplatené uroky pre fyzické osoby. Celkovo
bola na podporu rozvoj byvania v roku 2018 zo strany Statu (prostrednictvom
priamych ako aj nepriamych ekonomickych nastrojov) poskytnuta podpora vo vyske
266 345 399,15 eur (MDV SR 2018), z coho bola na podprogram Vystavba a obnova
bytového fondu minutd suma 30 132 426,99 eur. Podporilo sa obstaranie 1 385
najomnych bytov a obnova 1 229 bytov v celkovej vyske 29 312 670 eur. ZvySok
(819 756,99 eur) predstavoval prispevok na zateplenie rodinného domu. Celkové
vydavky podprogramu Statneho fondu rozvoja byvania predstavovali sumu 181 517
570 eur, z¢oho 156 517 570 eur tvorili vlastné zdroje Statneho fondu rozvoja byvania
tvorené zo splatok Uverov poskytnutych v predchadzajucich rokoch a financné
prostriedky EU a 25 000 000 eur boli finanéné prostriedky vycélenené zo $tatneho
rozpoctu. Statny prispevok k hypotekarnym Gverom predstavoval v roku 2018 sumu
32 320 999,74 eur a vydavky Statneho rozpoctu na Statnu prémiu k stavebnému
sporeniu sumu 22 132 202,42 eur (MDV SR 2018). V ramci podprogramu Nahradné
najomné byty neboli povodne vyélenené Ziadne financné prostriedky zo Statneho
rozpoctu na obstaranie nahradnych najomnych bytov, nakoniec sa vSak poskytla
dotdcia vo vyske 242 200 eur na obstaranie 11 nahradnych bytov. Napriek nemalym
finanénym prostriedkom, ktoré stat nasmeroval do podpory stavebného sporenia,
je ich efektivita povaZovana v odbornych kruhoch za diskutabilnu. Institut financne;j
politiky pri Ministerstve financii SR dokonca navrhol zrusit Statom dotované
stavebné sporeniel.

! Podla analyzy Institutu finan¢nej politiky z roku 2011 dosahuju celkové poplatky klientov az 83 % Statnej dotécie
a majoritny hra¢ ma takmer monopolné postavenie s 80-percentnym trhovym podielom. Stavebné sporitelne pritom

podla institutu poskytuju prevaine drahé medzitdvery a urocenie vkladov bez prémie je nizSie ako porovnatelné
terminované vklady v bankdch.
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6.2 DATA A METODY

V kapitole vychadzame z idajov z evidencie stavebnych dradov, ktoré su od roku 2003
prenesenym organom S$tatnej spravy na urovni jednotlivych obci. Tato evidencia
obsahuje nielen Udaje o dokoncéenych bytoch, ale aj pocty vydanych stavebnych
povoleni a podlahovu ¢&i obytnli plochu dokonéenych bytov. Spolahlivost tychto
Udajov je pomerne vysoka, kedZe su produktom stavebného konania a nie su zavislé
od individudlneho nahlasovania pocas celondarodného cenzu. Zakladnou jednotkou
analyzy je dokonceny byt predstavujici miestnost alebo sibor miestnosti, ktoré su
kolauda¢nym rozhodnutim stavebného dradu uréené na trvalé byvanie. Dokoncené
byty su byty v stavbach uréenych na byvanie, t. j. v bytovych domoch, v rodinnych
domoch, od 1. 1. 2003 aj v nebytovych budovach, ziskané novou vystavbou,
rekonstrukciou ¢i inou stavebnou Upravou potvrdenou kolaudaénym rozhodnutim
(metodicky list &. 825, SU SR). V kapitole sa opierame o dva jednoduché ukazovatele:
pocet dokoncenych bytov a intenzitu bytovej vystavby (pocet dokoncéenych bytov
na 1 000 obyvatelov).

Vzhladom na snahu zachytit ¢asovl a priestorovi dynamiku bytovej vystavby
v kontexte procesov suburbanizicie a metropolizacie beine pouzZivané
administrativne ¢lenenie bolo nahradené konceptom funkénych mestskych regiénov
(dalej FMR) vymedzenych na zdklade dennych tokov obyvatelstva — dochadzky do
prace. Tieto tzv. denné urbanne systémy st vhodnym Uzemnym radmcom schopnym
obsiahnut zloZité priestorové a funkéné vztahy medzi mestom a jeho zazemim.
V slovenskom prostredi sa delimitacii funkénych regidnov systematicky venoval
A. Bezak (Bezak 2000, 2014). V ramci analyzy pouzivame systém FMR 01-A vyéleneny
na zaklade udajov zo Scitania v roku 2001 (Bezdk 2014).

Zakladné Sstrukturalne hodnotenie bytovej vystavby prebieha na uUrovni dvoch
zakladnych casti funkéného mestského regiénu, a to jeho jadra a zdzemia. Pri
takomto c¢leneni je potrebné upozornit na nestlad medzi administrativnym
vymedzenim hranic miest a redlnym rozsahom mestskej zastavby. Slovenské mesta
v dosledku silnych integracnych procesov v obdobi socializmu (pozri Slavik 1994)
zahfnaju aj blizke vidiecke obce a znacné rozlohy polhohospodarskej a prirodnej
krajiny. Vhodnejsie by teda bolo ocistit jadra FMR od ich vidieckych ¢asti. To vsak
nie je mozné v d6sledku charakteru evidencie bytovej vystavby v obciach. V pripade
miest Bratislava a KoSice vSak mozeme odc¢lenit mestské ¢asti? s prevazne vidieckym
charakterom zastavby a tym zGzZit jadro regidnu na kompaktné mesto s relativne
sUvisle zastavanym uzemim. Naopak, k rozsSireniu sme pristupili pri FMR Martin, kde
sme do jadra regidnu zahrnuli aj mesto Vrutky. KedZe sa priestorovu diferenciaciu
bytovej vystavby usilujeme zachytit az na Urovni jednotlivych obci, v tejto mierke

2 Do zdzemia sme zaradili tieto mestské Casti Bratislavy: Cunovo, Devinska Nova Ves, Devin, Jarovce, Rusovce, Zdhorskd
Bystrica, Vajnory a mestské Casti KosSic: Kavecany, Peres, Polov, Saca, Sebastovce a Lorincik.
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sme casovy ramec analyzy prispésobili dostupnym udajom (az od roku 2003).
Vzhladom na nizku dUroven bytovej vystavby v prvej dekade porevoluéného obdobia
mobzeme povazovat analyzované 16-ro¢né obdobie (2003 — 2018) za dostatocne
reprezentativny pohlad na vyvoj a rozmiestnenie bytovej vystavby na Slovensku.

6.3 PRIESTOROVA DIFERENCIACIA BYTOVEJ VYSTAVBY
NA UROVNI FUNKCNYCH MESTSKYCH REGIONOV

Empirickd analyzu za¢iname pohladom na proporciu dokoncenych bytov na Urovni
elementdrnych c¢asti funkénych mestskych regidénov — mestskych jadier a ich
zdzemia. Hoci principidlne ide o znaéne generalizovany pohlad, mézeme pozorovat
dve zakladné tendencie vyvoja vystavby bytov. Tou prvou je skutocnost, Zze do roku
2008 rastla bytova vystavba v jadrach aj v zazemi priblizne rovnaky tempom (obr.
6.2). Po hospodarskej krize sa vsak vystavba v zazemi miest obnovila ovela rychlejsie
ako v mestskych jadrach, ktoré zaznamenali pokles a ndslednu stagnaciu v objeme
bytovej vystavby. Zvysena citlivost bytovej produkcie v mestskych jadrach moze
suvisiet s vyssim podielom vidsich rezidenénych projektov, ako aj s fenoménom
investovania finan¢nych aktiv do nehnutelnosti.

Druha pozorovana tendencia naznacuje, Zze z hladiska objemu bytovej vystavby
jednoznacne dominuju zazemia miest (obr. 6.2). Postupne vzrastajlci objem bytovej
vystavby v zdzemi mestskych jadier mbze reprezentovat urcité oZivenie zaujmu
o byvanie v primestskom, respektive vidieckom prostredi. MéZeme tak dokumentovat
prebiehajice procesy suburbanizacie, ktoré su viditelné najma v bezprostrednom
zazemi krajskych miest. Hoci nie vSetka bytova vystavba v zdzemi miest je d6sledkom
suburbanizaénych (decentralizacnych) tendencii, méZzeme konstatovat, Ze rezidencna
vystavba ma vplyv na premeny primestskej zény a prispieva k postupnej zmene
vyznamu vidieckeho zdzemia miest. V dalSom vyvoji tak mdze predznamenavat
Ciastoény posun taZiska priestorovej distriblcie obyvatelstva a jeho aktivit. Zazemia
miest dominuju nielen v absolitnom objeme vystavby, ale nachaddzame tu aj obce
s vysoko nadpriemernou intenzitou bytovej vystavby. V tychto pripadoch, najma
v zazemi Bratislavy, sa zasadne pretvdra sidelna Struktira a formuje sa prstenec
obci, ktorych priestorova konfiguracia zastavby vytvara osobitny typ primestskych
(suburbannych, satelitnych) sidiel — suburbii (pozri nizsie).

Funkény mestsky regiéon Bratislavy ma z hladiska bytovej vystavby vynimocéné
postavenie. Pocas sledovaného obdobia zaznamenal najvacési objem dokoncenych
bytov — vySe 80 000. To predstavuje 32 % celorepublikovej vystavby bytov. Tento
vysoky podiel, ktorého hodnota bola na zaciatku sledovaného obdobia len 19 %,
poukazuje na prebiehajucu metropolizdciu v zmysle posilfiovania postavenia
mestského regidnu Bratislavy a jeho podielu na ekonomickej produkcii Slovenska.
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Ndarast bohatstva a prehlbovanie rozdielov v prijmoch stimuluje migraciu do tohto
regionu a ta vytvara dopyt po bytovej vystavbe. Za 21 rokov (1996 — 2016) ziskal
FMR Bratislava vdaka Statisticky evidovanej migracii takmer 55 000 obyvatelov
(Novotny a Pregi 2019). Za predpokladu, Ze v Bratislave a jej zazemi nedochadza

k vyraznym ubytkom v bytovom fonde (napr. prostrednictvom prevodov bytov na
nebytové priestory) bude FMR Bratislava pravdepodobne zvySovat aj podiel na
celkovom bytovom fonde na Slovensku. Dosledky zvySenej koncentracia byvania na

zdpade krajiny tak mo6Zu este viac prispiet k posilfiovaniu metropolizacie Bratislavy
a prehlbovaniu jej dominancie na Slovensku.
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Obr. 6.2. Pocet dokoncenych bytov vo funkénych mestskych regidnoch Slovenska.
Porovnanie vystavby na dUrovni zakladnych Struktdrnych ¢asti — jadra a zazemia
Zdroj udajov: SU SR
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6.4 PRIESTOROVA DIFERENCIACIA BYTOVEJ VYSTAVBY NA UROVNI OBCi

Priestorové rozloZenie bytovej vystavby ponuka niekolko zaujimavych suvislosti.
Na celoStatnej mierke sa zretefne formuju dva makroregiony, ktoré v kontexte
dlhodobej tradicie regionédlno-geografického vyskumu moézieme oznadit ako
Bratislavsky sklon a KoSicky sklon (cf. Luknis 1985). Hranica medzi tymito dvoma
makroregidnmi vedie po linii Nové Zamky — Zvolen — Poprad (obr. 6.3 a 6.4). Hoci
je toto bipolarne delenie Slovenska zna¢ne schématizujlice, poukazuje na dolezité,
a vo viacerych socidlno-ekonomickych analyzach potvrdené posilfiovanie vyznamu
Bratislavského sklonu (cf. Korec 2005; Raj¢akova 2005, 2007). Tuto skutolnost
podporuje pohlad na bytovu vystavbu, ktorej najvacsie objemy dosahuju obce na
zdpade krajiny (obr. 6.3). Desat vidieckych obci s najvaésim poc¢tom dokonéenych
bytov sa nachadza v SirSom zdzemi Bratislavy (tab. 6.1), kde objemom bytovej
vystavby dominujud mesta regiénu (Senec, Pezinok, Stupava), ktorych atraktivita
pre suburbannych migrantov spociva vo ,vidieckom* byvani v mestskom prostredi
s dostato¢ne vybudovanou infrastrukturou sluzieb. NajvacsSiu intenzitu bytovej
vystavby (pocet dokoncéenych bytov na 1 000 obyv.) vSak zaznamenali vidiecke
obce v tesnom zazemi hlavného mesta (obr. 6.4). Tieto populacne prestarnuté
a infrastruktirne poddimenzované obce s vyhodnou geografickou polohou sa stali
prirodzenym cielom extenzivneho rozvoja rezidencnej suburbanizacie. Ich pozvolny
rast prostrednictvom individudlnych projektov koncom 90. rokov vystriedala ¢asto
Zivelnd vystavba rozsiahlych rezidenénych aredlov. Prikladom je obec Chorvatsky
Grob, kde bolo dokonéenych vyse 2 200 bytov (v priemere 40 bytov ro¢ne na 1 000
obyv.). Populaéna velkost na zaciatku suburbannej transformacie vsak bola len okolo
1 700 obyvatelov, kym v stcasnosti presahuje 6000 obyvatelov (redlne byvajucich
rezidentov mdze byt az 9000). Tento extenzivny rast vidieckych sidiel pritom nema
v aktudlnom sidelnom vyvoji Slovenska obdobu. Jednym z dosledkov dynamického
vyvoja je Casto aZ Zivelny rezidencny rozvoj, ktory radikdlne pretvara sidelnu
Struktdru. Pozornost putaju najmé velké ucelené rezidencéné projekty so stovkami
rodinnych domov, ktoré moézieme oznacit ako suburbid. Tie vznikaju prevaine
ako ad hoc rezidenéné zény s pomerne koncentrovanou zastavbou a ostrymi
hranicami (nezastavana plocha, ploty jednotlivych parciel ¢i vonkajsie oplotenie
celej rezidencnej zony), ktoré ich v priestore zretelne delimituju (podrobnejsie
Sveda a PazUr 2018). Za ich vznikom je vo vacSine pripadov uceleny developerskych
projektov, kde investor rozparceluje vacsie Uzemie na stavebné pozemky. Tieto bud’
po vybudovaniinZinierskych sieti predava individudlnym zdujemcom alebo vybuduje
typizované domy. Vzhladom na snahu investorov o maximalizovanie profitu sa
preferuju malé parcely o rozlohe cca 500 — 600 m?, ktoré umoznuju postavenie
samostatného rodinného domu pri dodrzani minimalnych odstupovych vzdialenosti.
Zvysny priestor Uzemia tvoria ¢asto len cestné komunikdcie v nevyhnutnej Sirke.
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Koncentrované formy zastavby nadobudaju v niektorych pripadoch charakter
uzavretych rezidencnych arealov s charakterom gated communities (podrobnejsie
Rochovska a Milackova 2012).

BYTOVA VYSTAVBA
2003 - 2018
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Obr. 6.3. Bytova vystavba v obciach na Slovensku v obdobi rokov 2003 — 2018
Porovnanie vyrezu z Uzemia zapadného a vychodného Slovenska
Zdroj udajov: SU SR

Vznik suburbii vSak nie je viazany len na zazemie hlavného mesta, hoci sa prave
vtomto priestore rozvinul do najvyraznejsSej podoby. Nachdadzameich aj pri ostatnych
krajskych mestach, kde su lokalizované v najvyhodnejsich polohach s estetickym
prirodnym prostredim (zvdcsa vo svahovitom teréne a v blizkosti lesnych arealov
alebo vodnych ploch), ¢i vyhodnym dopravnym napojenim na jadrové mesto.
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Délezitd je pritom nielen samotna vzdialenost, ale aj ¢asova dostupnost a kvalita
dopravného spojenia. Ako vyznamny faktor sa ukazuje aj pritomnost Zeleznice (napr.
Bernoldkovo, Miloslavov a Velky Sari$). Svoju tlohu pravdepodobne zohrava aj
aktivita obecnej samospravy ¢i miestnych podnikatelov. O vystavbe ¢asto rozhoduje
len mala skupina ludi (starosta, miestne zastupitelstvo, miestny stavebny urad)
s obmedzenou kontrolou verejnosti. V konkurenénom boji obci sa investicia ¢asto
realizuje prave v tej obci, ktora poskytne najvyhodnejsSie podmienky, respektive ma
na investorov minimalne poZiadavky.
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Obr. 6.4. Priemerna roc¢nd intenzita bytovej vystavby (pocet dokoncenych bytov
na 1 000 obyvatelov) v obdobi rokov 2003 — 2018. Vybrané priklady obci s vysoko
nadpriemernymi hodnotami

Zdroj udajov: SU SR

Hoci priklady suburbanneho rozvoja nachadzame aj mimo zdzemia Bratislavy, tento
rozvoj je znacne selektivny a v porovnani s hlavnym mestom dosahuje ovela niZsie
intenzity bytovej vystavby. Tieto rozdiely dokumentujeme na porovnani objemu
bytovej vystavby v Sirokom zazemi Bratislavy s funkénym mestskym regionom Kosic
(obr. 6.3). Kym zazemie Bratislavy vyuZziva priblizne 2-krat vacsi populacny potencial
a vdaka menej ¢lenitému reliéfu tu mohli vzniknat vaésie obce a hustejSia dopravna
siet, zazemie KoSic ovplyviiuje pritomnost socidlne slabsich komunit, ktoré sa
pravdepodobne podielaju na stagnacii rezidenéného rozvoja.
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Tab. 6.1. Desat jadier FMR a 10 obci zo zazemia s najva¢sim poctom dokoncenych
bytov v obdobi 2003 — 2018

Pocet Pocet
Obec / mestska cast dokonéenych Obec / mestska cast dokoncenych

bytov bytov
Bratislava-Nové Mesto 7222  Pezinok 2919
Bratislava-RuZinov 6954  Stupava 2 686
Bratislava-Petrzalka 4453  Chorvatsky Grob 2 265
Trnava 4418  Senec 1826
Bratislava-Staré Mesto 3350 Dunajska Luzna 1766
Zilina 3270 Bernoldkovo 1530
girsalis;ai(\:/:-Podunajské 3080 E;z;}['irsi,Laava-Zéhorska' 1486
Nitra 3049 Slovensky Grob 1424
Bratislava-Karlova Ves 3025 Samorin 1384
Banska Bystrica 3006 Rovinka 1362

Zdroj udajov: SU SR

6.5 BYTOVY VYSTAVBA PODLA VELKOSTNYCH KATEGORIi SiDIEL

Bytovad vystavba je nielen doleZitym ukazovatelom priestorovej diferencidcie
socialno-ekonomického rozvoja, ale mézeme ju vyuzit aj pre sledovanie vertikalneho
vyvoja v kontexte velkostnej hierarchie sidiel. Pri tomto pohlade jednoznacne
dominuje regién primdrneho mesta, Bratislavy, ktory po celé sledované obdobie
dosahoval najvacsiu intenzitu bytovej vystavby (obr. 6.5). Vysoka amplituda
(rozkolisanost) vyvoja naznacuje citlivost bytovej vystavby v Bratislave na
makroekonomickd situdciu, ako aj vyvoj na realitnom trhu. Vykyvy vSak moézu
byt ovplyvnené aj narazovym “prisunom” novych bytov prostrednictvom velkych
projektov so stovkami bytovych jednotiek (napr. Koloseum, Sinecnice, Tri veZe a iné).
V celkovom pohlade Bratislava vyrazne prevysuje ostatné velkostné kategorie sidiel
a potvrdzuje tak svoju poziciu ako dominantného pélu rozvoja.

Mesto druhého radu, Kosice, vsak z hladiska bytovej vystavby nepredstavuje druhy
rozvojovy pdl Slovenska. Kym v Bratislave (v administrativnych hraniciach) sa
dokoncilo 41 tisic bytov, v KoSiciach len necelych 6 tisic. Napriek relativne nizSiemu
objemu vystavby ma vyvoj v KoSiciach pozitivny trend, kedy pozorujeme vzrastajucu
dynamiku. Deficit novych bytov v KoSiciach pravdepodobne podmierniuje dlhodobo
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zaporné migracné saldo (-13 000 obyvatelov v obdobi 1996 — 2018). Nizku intenzitu
vystavby vSak ¢iastocne kompenzuje suburbanny rozvoj, kedy vacésina obci v tesnom
zdzemi mesta zaznamenala prejavy rezidenénej suburbanizacie.
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Obr. 6.5. Intenzita bytovej vystavby podla velkostnych kategdrii obci v obdobi rokov
2003 - 2018
Zdroj udajov: SU SR
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Dynamicky vyvoj vystavby bytov zaznamenala kategdria stredne velkych (1000 —
1999 obyvatelov) a velkych obci (2000 — 4999 obyvatelov). Tento vyvoj mozZzeme
interpretovat aj ako narast zaujmu o byvanie v obciach s dostato¢ne vybudovanou
zakladnou infrastruktdrou. Ukazuje sa tak, Ze prave vacsSie vidiecke obce moézu
zohrat kltcovu ulohu pri rozvoji vidieka. Zaroven sa tym aj kompenzuju dlhodobé
deformacie sidelného vyvoja, ktoré sa prejavili uprednostiiovanim rozvoja do
okresnych centier. Mnohé z nich pritom vznikli masivnou prestavbou vidieckych
obci pri priemyselnych podnikoch. Rychla urbanizacia vytvorila pocetnu skupinu
okresnych sidiel s populaénou velkostou okolo 20 tisic obyvatelov. Riadena
urbanizacia vsak vytvorila ¢asto umelé prostredie, s ktorym sa Cast vidieckej
populdcie nemusela stotoznit. Dnes moZeme pozorovat, Ze tato kategodria sidiel sa
ukazuje ako najmenej atraktivna pre rozvoj bytovej vystavby a preferované su skor
vacsie vidiecke obce a velké mesta. Jednou z moznych interpretacii méze byt urdité
vyvazovanie deformacii sidelného vyvoja a nivelizacnej orientacie krajiny pocas
obdobia socializmu. S opatrnostou, ktord by si vyZzadovala podrobnejsi vyskum,
mébzeme konstatovat, Zze napriek postupujlce]j urbanizacii a osvojovaniu si postojov
a vzorcov spravania typickych pre mestsku spolo¢nost byvanie na vidieku nestraca
na atraktivite. Na tomto vyvoji sa podiela nielen suburbanizicia, ale aj urcita
rehabilitdcia byvania na vidieku, ktory spdja pokojnejSie prostredie s dostatocne
vybudovanymi sluzbami vacsich obci.

6.6. BYTOVA VYSTAVBA V KONTEXTE POPULACNEHO RASTU

Uvazovanie nad kontextom bytovej vystavby nas privadza k elementarnej otazke.
Do akej miery je bytova vystavba sprevadzand rastom populdcie? Za kategdriou
bytove] jednotky sa mozu ukryvat rézne formy vystavby, ktoré prinasaju rozliéné
dopady na sidelny a populacny rozvoj. Byt v bytovom dome v SirSom centre
mesta, solitérny rodinny dom v zazemi mesta, ¢i apartmanové byvanie v horskom
stredisku reprezentuju znacne odlisSné situacie, ktoré nemusia nevyhnutne
prinasat aj adekvatny rast populécie. Identifikacia tychto situdacii a zohladnenie
ich priestorovych kontextov ndm umoziiuje blizSie spoznat charakter socidlno-
ekonomického rozvoja Slovenska. Pre konstrukciu jednoduchej kategorizacie sme
vyuzili ukazovatel priemernej rocnej intenzity bytovej vystavby, kde je hrani¢nou
hodnotou hodnota horného kvartilu (3,5 dokonéeného bytu/1 000 obyvatelov)
a priemerna hodnota (2,8 dokonceného bytu/1 000 obyvatelov). Druhy ukazovatel
predstavuje index rastu populdcie, ktory porovnava velkost populdcie na zadiatku
a na konci analyzovaného obdobia. Hodnota 110 oddeluje progresivne rastice
populdcie od stacionarnych, respektive regresivnych.

Dostavame tak Sest kategorii (typov), ktoré na generalizovenej Grovni vyclenuju
vystavbu stimulovanu koncentracnymi tendenciami (urbanizdcia, metropolizacia),
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decentralizacnymi tendenciami (suburbanizacia) a dekoncentraénymi tendenciami
(kontraurbanizacia). Grafické zndzornenie ich priestorovej distribticie ponuka
obr. 6.6. Ak vsak pripustime, Ze bytova vystavba je zrkadlom SirSich spolocenskych
transformdcii a socialno-ekonomického rozvoja, tak potom nam prezentovana
regionalizacia poskytuje prekvapivo plasticky obraz o sicasnom polarizovanom
rozvoji Slovenska. Na nasledujicich riadkoch si predstavime stru¢nu interpretaciu
jednotlivych kategérii (typov).

Typ A: Dynamicky populacny rast a bytova vystavba

Obce, ktoré zaznamenali intenzivny prirastok bytov ako aj rast populacie mézeme
jednoznacne hodnotit ako progresivne sa rozvijajice Uzemia. Ich rozvoj je
vysledkom suhry rozliénych faktorov a nepochybne zahffia polohové, dopravné,
socialne a ekonomické predpoklady. Ich blizSou charakteristikou sa v tejto kapitole
nebudeme zaoberat, spomenieme vsak kltéovy faktor, ktorym je pravdepodobne
poloha v zdzemi velkého mestského jadra. Velké mesta predstavuju rozhodujlce
koncentracie ekonomickych aktivit, ktoré na jednej strane pritahuja svojimi
moznostami, na strane druhej odpudzuji a vytldéaju z najexponovanejsieho
jadrového priestoru do “pokojnejsich” koncin zazemia (cf. Fishman 1987). Vysledkom
tohto napatia je proces suburbanizacie, ktory dava vzniknGt miestam formovanym
rozrastanim sa mesta a priestorovym roztahovanim jeho funkénych vztahov
(Suska a Sveda 2019). Suburbanizicia ako proces rozvoja primestskych teritérii,
ktory je podmienneny rozrastanim sa priestorov intenzivnych dennych vztahov
s mestskym jadrom, je nerozlu¢ne spojeny s rozvojom systémov dopravy. Tento
systém je v pripade slovenského kontextu reprezentovany predovsetkym rozvojom
individualnej automobilovej dopravy, ktora spristupnuje rozsiahle teritéria zazemia
miest a prindsa dramaticky rezidenény rozvoj do obci s priaznivym dopravnym
napojenim na centralne mesto. Prikladom tohto rozvoja je viac ¢i menej kompaktny
prstenec obci obklopujucich vSetky krajské mesta na Slovensku. Jedine v pripade
Bratislavy vSsak nadobuda formu uceleného suburbdnneho pasu. Z hladiska objemu
migracie predstavuju suburbaniza¢né procesy v zazemi hlavného mesta kltcovu
zmenu v priestorovej distriblcii obyvatelstva, ktorej vysledkom je formovanie
centra nadnodélnej mierky — metropolizacia Bratislavy (Podoldk a Sveda 2019).

Hoci je decentralizacia rezidencnych aktivit kluCovym a z hladiska rozsahu
najvyznamnejs$im procesom stimulujdcim bytovu vystavbu, mézeme identifikovat
aj dalSie procesy a situdcie, ktoré formuju tento typ obci. Prikladom je regién Oravy
(FMR Nizna-Trstena-Tvrdosin, FMR Namestovo), kde intenzita bytovej vystavby
dosahuje hodnoty porovnatelné so sububarnizovanymi obcami v zazemi velkych
miest. V tomto regidne mestské centrd pravdepodobne nezohravaju vyznamnejsiu
Ulohu pri stimulovani rezidenéného rozvoja a uvazovat mozeme skbr o socialno-
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kultarnych Specifikach Oravy, ktoré popri pozitivnych ukazovateloch demografického
vyvoja prindsaju aj regiondlny patriotizmus so silnymi medzilokacnymi kontaktmi
(Krivy et al. 1996 ).

Typ B: Dynamicky rozvoj bytovej vystavby, avSak bez adekvatneho popula¢ného rastu

Pric¢inami disproporcie medzi dynamickou bytovou vystavbou a relativne nizkym
rastom populédcie moézu byt dve odlisné situacie. Tou prvou je skutoc¢nost, Ze pracovné
i privatne aktivity obyvatelov sa v sucasnosti neviazu na jedno miesto tak pevne,
ako tomu byvalo v minulosti a miesto trvalého pobytu, miesto byvania a miesto
prace sa ¢oraz ¢astej$ie od seba odlisuju (Sveda et al. 2019; Sveda a Podolak 2014).
Vysledkom je nelplna evidencia migracie, ktora vyustuje do stavu, ked pocet realne
byvajuceho obyvatelstva daleko prevysuje pocet obyvatelov nahlasenych v danej
obci na trvaly pobyt. V konkrétnej situacii moze ist napriklad o obyvatelov miest,
ktori si vSak z rozlicnych dévodov ponechdavaju prisludnost k predchadzajicemu
miestu bydliska. Skutoénost, Ze zastupcov tohto typu nachdadzame v mestskych
jadrach (mestské casti Bratislavy: RuZinov, Nové Mesto, Staré Mesto, Karlova Ves,
Dubravka, mesta Trnava a Dunajska Streda) moze potvrdzovat uvedeny predpoklad.

Druhd situdcia, ktord méze byt dévodom disproporcie medzi poétom dokoncenych
bytov a rastom populécie, moze savisiet s individualnou rekreaciou a fenoménom
druhého byvania. Zatial' ¢o v obdobi socializmu bolo druhé byvanie vylstenim
individualnych potrieb rekreacie, v sufasnosti predstavuje Coraz CastejSie formu
(dlhodobej) investicie. Mbze ist o apartmanové byvanie v horskych strediskach
(Donovaly, Zazriva, Terchova, Vysoké Tatry) alebo objekty druhého byvania v SirSom
zazemi velkych miest (Bodiky, Borsky Mikulas, Blatnica, Lubietovd, Mala Lodina).
Nie prekvapivo ide najma o obce situované v esteticky hodnotnom prirodnom
prostredi lesov a vodnych ploch (lesy Zahoria, povodie Dunaja, podhorské obce).

Na bytovu vystavbu na periférii funkénych mestskych regiéonov (dennej dochadzky)
mbzeme nazerat aj ako na prejav dekoncentraénych tendencii, ktoré su reakciou
na zmenu kvalitativnych parametrov rozvoja v suvislosti s prechodom spoloc¢nosti
zindustridlneho do postindustridlneho $tadia (cf. Cermak et al. 2009). Byvanie v polo-
prirodnom prostredi vo vaésej vzdialenosti od jadrového mesta moZzeme povazovat
za prejav kontraurbanizacie. Tu je vSak potrebnd urcitd interpretacna opatrnost,
kedZe pre posudenie uvedného procesu by bola potrebna podrobnejsia analyza.

Typ C: Populacny rast s nadpriemernou bytovou vystavbou

Tento najmenej zastUpeny typ tvoria obce na hornej Orave (Novot, Zdkamenné,
Oravska Polhora), niekolko podtatranskych obci(Lendak, Batizovce), nekoncentrované
zoskupenia na hornom Zempline a v zdzemi KoSic. Pozitivny populacny vyvoj
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a nadpriemerna bytova vystavba signalizuju priaznivy socialno-ekonomicky vyvoj,
ktory vSak nedosahuje taki dynamiku, ako v predchdadzajlcich dvoch typoch. Napriek
tomu je objem bytovej vystavby znacny, najma vo velkych obciach. Napriklad v obci
Zakamenné sa dokoncilo 238 bytov, v Oravskej Polhore 185, v HrabusSiciach 131,
V Lendaku 241, v Zborove 155. Z hladiska popula¢ného vyvoja mbzeme uvazovat, ze
bytova vystavba vtomto type je vysledkom skér endogénnych zdrojov — prirodzeného
prirastku, nez dopytu vyvolaného migracnym pohybom.

Typ D: Populacne stagnujuice obce s nadpriemernou bytovou vystavbou

Charakterovo ide o velmi pestrd skupinu obci, v rdmci ktorej nie sme schopni
jednoznacne najst spolo¢né polohové ¢i socidlno-ekonomické predpoklady. Bytova
vystavba sice dosahuje nadpriemerné hodnoty, ale populacny rast je menej
progresivny ako v predchadzajicich typoch. Rezidencny rozvoj vsak vnimame
ako pozitivny faktor, ktory do budidcnosti moze stimulovat aj populaény vyvoj. Pri
pohlade na priestorové rozloZzenie obci tohto typu mézeme identifikovat, ze su
to prevazne obce, ktoré sa nachadzaju vo vzdialenejSich ¢astiach zazemia mimo
suburbaniza¢ného vplyvu velkych miest. Nejde vSak o periférne polohy. Polohovy
potencial tak nemdzeme hodnotit ani ako negativny, ale ani ako pozitivny. Obce tohto
typu sa nachdadzaju v SirSej dostupnosti k rasticim centram, su teda lokalizované
v tom vyspelejSom makroregiéne Slovenska (na rozdiel od typu F, ktory dominuje
na vychode a juhu krajiny).

Typ E: Populaény rast bez adekvatnej bytovej vystavby

Intepretacia pricin dynamického populacného rastu, ktory vSak nie je sprevadzany
rezidenénou vystavbou, ponuka viacero hypotéz, pre ktorych verifikaciu by vsak
bola potrebnd doslednejSia analyza pokryvajlica aj iné ukazovatele nez len dva
jednoduché indikatory. Napriek tomu si dovolime naértnit jednu z moznych
interpretdcii, ktora vychadza z pozorovania, Ze obce v tomto type predstavuju
socidlne a ekonomicky deprivované lokality Slovenska (Gemer, Zemplin, Spis).
Spolo¢nym znakom viacerych obci zdruzenych v tomto type je vyssi podiel
romskej populacie. Prikladom je obec Zemplinske Kopcany (okres TrebiSov), ktora
nezaznamenala v sledovanom obdobi ani jeden dokonceny byt. Napriek tomu jej
populdcia vzratsla z 245 obyvatelov v roku 2003 na 461 v roku 2018. Podiel rémskej
populdcie pritom dosahuje 72 % (Atlas rdmskych komunit 2019). Absencia bytovej
vystavby pri socidlne problematickom raste populdcie vytvdra do buducnosti znacné
riziko, ktoré sa méze prejavit v prehlbovani socidlnych nerovnosti a polarizacie
spoloénosti (cf. Sopdci et al. 2011). Nedostatok bytov mdze byt aj faktorom
podmienujicim migraciu a socidlnu segregaciu. Mbzeme vsak predpokladat, Ze
migracny tlak smerujlucich do progresivnejsich typov obci nebude celoplosnym
javom, kedZe ceny nehnutelnosti vykazuju priepastné rozdiely.
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Typ F: Rezidenéne stagnujuce alebo upadajice obce

Tento typ reprezentuju obce, ktoré v sledovanom obdobi nezaznamenali vyraznejsiu
vystavbu bytov ani populacny rast. Z hladiska jednoduchej konstrukcie mechanizmu
typizacie ide o “zvySkové Uzemie”, ktoré na tejto Urovni analyzy nie je mozné
jednoznaéne hodnotit. Priestorové roziirenie tohto typu vypliia velku ¢ast Slovenska
a zahfia vacsinu populacne mensich jadier mestskych regidnov, ako aj okrajové
Uzemia v zazemi velkych mestskych jadier. Nizka Groven ¢i absencia bytovej vystavby
podciarkuje regionalnu diferencidciu trhu s byvanim, kde sa na celostatnej Urovni
prejavuje vychodo-zapadny gradient a na regionalnej Grovni dopravna obsluznost
a Casova dostupnost medzi medzi vidiekom a mestskym prostredim. Najvacésie
zastupenie tohto typu obci nachadzame na juhu a vychode Slovenska.

Pri generalizovanom pohlade mézeme konstatovat, Ze na Slovensku sa vytvorilo
viacero rozvojovych jadier s intenzivne sa rozvijajucim suburbannym zazemim (Typ
A), ktoré obkolesuju obce s rozvojovym (rekreacnym) potencidlom (typ B). To sa viak
tyka len zapadného Slovenska a severnej Casti stredného Slovenska. Na vychode
je ,rekreacny obal“ mestskych regiénov nahradeny socidlne problematickym
populaénym rozvojom. Obce typu E reprezentuju socidlne a ekonomicky
najchudobnejsie regidny Slovenska a ich lokalizacia vytvdra pas od Velkého KrtiSa
cez Gemer a Spis aZz na Zemplin. Treba vsak zd6raznit, Ze nejde o suvisly pas, ale skor
o mozaikovitu Strukturu, kde dynamicky sa rozvijajica obec ¢asto susedi s ekonomicky
a socidlne upadajucou. Kym na zapade krajiny si dynamicky rozvijajuce sa obce
oddelené od upadaijucich obci Sirokou zénou priemernych obci (typ D), na vychode
sU hranice ovela ostrejsie. Najvyraznejsie moZeme tuto situaciu pozorovat vo FMR
Poprad, kde v ostrom kontraste susedia suburbanizované obce zazemia Popradu,
dynamicky sa rozvijajuce horské strediskd a chudobné rémske obce podhoria Tatier.

6.7 ZHRNUTIE

V kapitole sme dokumentovali priebeh bytovej vystavby v transformac¢nom obdobi
s dérazom na obdobie ostatnych 16 rokov. Porevolu¢ny priebeh bytovej vystavby
charakterizuje dynamicky vyvoj, kedy sa objem dokonéenych bytov vysplhal z Grovne
6 tisic bytov za rok v roku 1994 na skoro 20 tisic bytov v roku 2018. Tento viac-menej
kontinudlny rast bol vyraznejSie naruseny len v obdobi po globdlnej hospodarskej
krize, ktorej dosledky zasiahli osobitne realitny trh. Ako vSak dokumentuju udaje
o dokoncenych bytoch, tento prepad zasiahol vyraznejSie predovsetkym vystavbu
v mestskych jadrach, ktord klesla o 40 %. Produkcia v zazemi mestskych regiénov
poklesla len nepatrne.

Napriek dynamickému vyvoju viak mbézeme celkovo konstatovat, ze objem bytovej
vystavby nedosiahol také parametre, ktoré by dramaticky zniZili deficit v bytovom
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fonde. Spolu bolo dokoncenych viac ako 335 tisic bytov, avSak ich priestorové
rozloZenie mozno hodnotit ako znacne nerovnomerné. V obdobi 2003 — 2018 bola
skoro tretina bytovej produkcie lokalizovand do Bratislavy a jej zdzemia. Prave tu
boli dosiahnuté aj najvyssie objemy v intenzite bytovej vystavby.

Pre celé porevoluéné obdobie je charakteristickd narastajuica decentralizacia
(dekoncentracia) bytovej vystavby v rdmci funkénych mestskych regiénov. Hoci
vystavba v mestskych jadrach (urbanizacia) nie je zanedbatelnd, dominantnym
procesom porevolu¢ného obdobia je suburbanizacia, ktora prindsa dramatické
premeny vidieckej krajiny, predovsetkym v zdzemi velkych miest. Pri tomto
hodnoteni je vSak potrebné brat do Uvahy Strukturalne Specifikd mestskych centier
(zahfniajuce aj vidiecke lokality) a osobitosti sidelného vyvoja postsocialistickych
krajin. Celkovo je vsak pre sledované obdobie typické zniZovanie centralizdcie
bytovej vystavby, ktoré je aj vychodiskom pre zniZovanie vyznamu centralizacie
obyvatelstva (cf. Cermak et al. 2009; Sykora a Posova 2007).

Napriek tomu, Ze sa procesy suburbanizicie javia z pohladu bytovej vystavby ako
dominantné, nie vsetka vystavba v zdzemi miest musi byt jednoznacne vysledkom
dekoncentracie obyvatelstva z jadrového mesta. Pri sledovani migraénych zdrojov
rastucich obci v zazemi miest pozorujeme, Ze len cast migrantov prichadza
z jadrového mesta. Napriklad v zdzemi Bratislavy je to ,len” 40,6 % (Sveda a Podolak
2014). Vystavbu v zdzemi tak nemézeme chapat len ako dosledok environmentalnych
preferencii obyvatelov miest, ktori tuzia byvat v kvalitnejSom (zdravSom, zelensom
a estetickejSom) prostredi v blizkosti mesta. Vyznamnu dlohu nepochybne zohrava
aj jednoduchsia dosiahnutelnost byvania v zazemi, ktora je podporena narastajicou
mobilitou obyvatelstva. Zdzemie velkych miest sa tak stava cielom aj pre migrantov
z inych regidnov. V tejto slvislosti méZzeme uvazovat o faze metropolizacie, ktora je
spojenasrozvojom postindustridlnych foriemvyvoja zahfiiajucichzmeny v kvalitativnej
diferencidcii a vztahovej organizacii spolo¢nosti (Cermak et al. 2009). Vyznamnou
sucastou tohto procesu je aj suburbanizicia, prostrednictvom ktorej dochadza
k intenzivnejSiemu prepojovaniu miest s ich zazemim. Nivelizuju sa tak rozdiely medzi
jadrom a jeho bezprostrednym zazemim. Vzdialenejsie ¢asti mestskych regidnov vsak
vyrazne stagnuju. Vynimkou su obce so silnym rekreacnym potencialom.

Disproporcia v priestorovom rozloZeni bytovej vystavby predurCuje rozloZenie
obyvatelstva a tym aj pracovnych sil a ekonomickych aktivit. Pri hodnoteni bytovej
vystavby v kontexte populac¢ného rastu a naslednom vymedzeni 6 typov obci
vychddza, Ze migracia bude z vacsej miery interregiondlna ako intraregiondlna (z obci
s horsou bytovou situaciou do obci s lepSou bytovou situaciou). V tomto kontexte
prindsa analyza pohlad na rozvojovy potencidl Slovenska. Kym regiény s rozsiahlou
bytovou vystavbou moZno povaZovat za jadrovy priestor buduiceho rozvoja,
regidny bez prirastkov bytov su v pocetnych pripadoch odsudené na prehlbovanie
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socialnych a ekonomickych disparit. V dlhodobom horizonte tak méze byt ohrozena
polycentricka siet osidlenia, ktord v minulosti vytvarala predpoklady pre relativne
rovhomerny rozvoj krajiny. V tomto kontexte je nevyhnutné implementovat
efektivne néstroje $tatnej bytovej politiky. Statna podpora byvania prostrednictvom
stavebnych sporitelni sa ukazuje ako neefektivna a prostriedky priamej podpory
v ramci Stdtneho fondu rozvoja byvania su nedostato¢né. Bude pravdepodobne
nevyhnutné, aby sa Stat vyraznejSie ujal ulohy koordindtora a investora bytove;j
vystavby, napriklad vytvorenim podmienok pre rozvoj ndjomného byvania.

Podakovanie: priprava kapitoly bola podporend Agenturou na podporu vyskumu
a vyvoja na zdklade zmluvy ¢. APVV-16-0462 a projektom VEGA ¢ 2/0009/18
a VEGA ¢. 1/0540/16.
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