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ÚVOD 

Bytová výstavba je dôležitým prejavom ľudskej aktivity, ktorý napĺňa jednu zo 
základných potrieb človeka – bývanie. Bytové jednotky sú hlavnou materiálnou 
zložkou osídlenia, ukotvujú aktivity človeka v priestore a vytvárajú bázu pre pries-
torovú organizáciu spoločnosti. Zmeny v rozložení bytového fondu majú zásadný a 
dlhotrvajúci vplyv na rozvoj regiónov, keďže bytová výstavba nielen mení kvanti-
tatívne a kvalitatívne parametre bytového fondu, ale je aj dôležitým ukazovateľom 
spoločenskej a ekonomickej aktivity regiónu (Mayer 2000, Sýkora a Posová 2007). 
Kúpa bytu (novostavby) predstavuje častokrát najväčšiu investíciu v živote jed-
notlivcov, ktorú môžu uskutočniť len po zabezpečení dostatočnej ekonomickej a 
sociálnej úrovne. Z toho pohľadu môžeme bytovú výstavbu považovať za význam-
ný indikátor sledovania regionálnych disparít. 

V ostatnom desaťročí bol zaznamenaný prudký nárast bytovej výstavby, ktorý 
vystriedal obdobie jej značného útlmu v 90. rokoch. Dynamizácia rezidenčnej výs-
tavby súvisí s celospoločenskou transformáciou, ktorú charakterizuje rast bohatstva 
spoločnosti a zmeny preferencií v bývaní. Významný podiel na objeme bytovej 
výstavby majú suburbanizačné procesy, ktoré s rôznou mierou intenzity zasiahli 
veľké slovenské mestá (Šveda a Vigašová 2010). Suburbanizácia totiž nepredsta-
vuje len priestorové rozpínanie1 mesta do okolitej vidieckej krajiny, ale je aj odzr-
kadlením meniacich sa nárokov a preferencií v bývaní. Bývanie v rodinnom dome 
umiestnenom v estetickom vidieckom prostredí v blízkosti mesta sa stalo vyhľadá-
vanou alternatívou k bývaniu v meste (najmä pre mladé rodiny). 

Cieľom príspevku je vyhodnotiť priestorovo diferencovaný rast najväčších 
mestských regiónov na základe bytovej výstavby a prispieť tak k poznaniu rozsahu 
a intenzity procesov suburbanizácie a zároveň aj disparít v regionálnom rozvoji 
Slovenska. Hoci bytová výstavba predstavuje len jeden aspekt regionálneho rozvo-
ja, môžeme ho považovať za kľúčový ukazovateľ ekonomickej a sociálnej úrovne 
regiónov. V príspevku sa pokúšame nájsť odpovede na viacero výskumných otázok 
vychádzajúcich z časovej dynamiky a teritoriálnej diferenciácie bytovej výstavby. 
Ako sa mení úroveň bytovej výstavby v blízkom a vzdialenom zázemí miest? Ako 
sa rezidenčná výstavba správa v rozličných podmienkach a lokálnych kontextoch? 
Ako sa bytová výstavba podieľa na regionálnych disparitách na Slovensku? 

———————– 
* Geografický ústav SAV, Štefánikova 49, 814 73 Bratislava 

geogsved@savba.sk 

———————— 
1 Podľa Sýkoru (2003) však nejde o každý spôsob rozpínania. Keď sa mesto rozširuje ako jeden kompaktný celok 
postupným aditívnym rastom na svojich okrajoch, je to skôr proces pokračujúcej urbanizácie. Avšak v prípade, že 
rozvoj prebieha v lokalitách, ktoré sú od mesta priestorovo oddelené, aj keď s mestom silne funkčne previazané, 
hovoríme o suburbanizácii.  
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METODICKÉ  POZNÁMKY 

Pri sledovaní bytovej výstavby môžeme vychádzať z dvoch prístupov. Pri prvom 
sledujeme zmenu stavu v počte a štruktúre bytového fondu, ktoré zachytáva sčítanie 
obyvateľov, domov a bytov. Pri druhom prístupe vychádzame z priebežnej eviden-
cie stavebných úradov, ktoré sú od roku 2003 preneseným orgánom štátnej správy 
na úrovni jednotlivých obcí. Táto evidencia obsahuje nielen údaje o dokončených 
bytoch, ale aj počty vydaných stavebných povolení a podlahovú či obytnú plochu 
bytov. Vzhľadom na problematickú spoľahlivosť ostatného cenzu (2011) sme 
uprednostnili dáta z evidencie stavebných úradov. Spoľahlivosť týchto údajov je 
pomerne vysoká, keďže sú produktom stavebného konania a nie sú závislé od indi-
viduálneho nahlasovania počas celonárodného cenzu. Základnou jednotkou analýzy 
je dokončený byt predstavujúci miestnosť alebo súbor miestností, ktoré sú kolau-
dačným rozhodnutím stavebného úradu určené na trvalé bývanie. Dokončené byty 
sú byty v stavbách určených na bývanie, t. j. v bytových domoch, v rodinných 
domoch, od 1.1.2003 aj v nebytových budovách, získané novou výstavbou, rekon-
štrukciou či inou stavebnou úpravou potvrdenou kolaudačným rozhodnutím 
(metodický list č. 825, ŠÚ SR). V príspevku sa opierame o dva jednoduché ukazo-
vatele: počet dokončených bytov a intenzitu bytovej výstavby (počet dokončených 
bytov na 1 000 obyvateľov). 

Pre analýzu sme vybrali 11 populačne najväčších miest Slovenska a ich bez-
prostredné zázemie, ktoré predstavuje funkčný mestský región (obr. 1). Kategória 
populačnej veľkosti nad 50 000 obyvateľov sa v slovenskej literatúre používa 
pomerne často (napr. Slavík et al. 2005 a Buček a Bleha 2013). Popri Bratislave 
a Košiciach zahŕňa aj sekundárne mestá sídelnej hierarchie, ktoré tvoria jadrá naj-
väčších funkčných mestských regiónov a sú dôležitou súčasťou sídelnej štruktúry 
na Slovensku. Sledované územie obýva 45 % populácie Slovenska a je nositeľom 
rozhodujúcich transformačných procesov. 

Obr. 1. Vyhraničenie analyzovaných funkčných mestských regiónov 

1 – FMR Bratislava, 2 – FMR Trnava, 3 – FMR Nitra, 4 – FMR Trenčín, 5 – FMR Prievidza,           
6 – FMR Žilina, 7 – FMR Martin, 8 – FMR Banská Bystrica, 9 – FMR Poprad, 10 – FMR Prešov, 

11 – FMR Košice. Zdroj: Bezák (2000). 
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Pre priestorovú delimitáciu zázemia vybraných miest sme využili funkčné 
mestské regióny (ďalej aj FMR) vyčlenené Bezákom na základe koncepcie denných 
urbánnych systémov (Bezák 2000). Konštrukcia týchto regiónov je odrazom zloži-
tých priestorových a funkčných vzťahov medzi mestom a jeho zázemím. Sú preto 
vhodné na sledovanie procesov vnútroregionálnej koncentrácie (urbanizácie), resp. 
dekoncentrácie (suburbanizácie) obyvateľstva, ktoré sú silne späté s budovaním a 
transformáciou bytového fondu. Základné charakteristiky sledovaných FMR posky-
tuje tabuľka 1. 

Základné štrukturálne hodnotenie bytovej výstavby prebieha na úrovni dvoch 
základných častí funkčného mestského regiónu – jadra a zázemia. Jadro zodpovedá 
administratívnym hraniciam centrálneho mesta FMR, zázemie tvoria všetky zvyšné 
obce. Pri takomto členení je potrebné upozorniť na nesúlad medzi administratívnym 
vymedzeným hraníc miest a reálnym rozsahom mestskej zástavby. Slovenské mestá 
v dôsledku silných integračných procesov v období socializmu (pozri Slavík 1994) 
zahŕňajú aj blízke vidiecke obce a značné rozlohy poľnohospodárskej a prírodnej 
krajiny. Vhodnejšie by bolo očistiť jadrá FMR od ich vidieckych častí. To však nie 
je možné v dôsledku charakteru evidencie bytovej výstavby a prispôsobeniu dostup-
nosti dát. V prípade miest Bratislava a Košice sme však mohli odčleniť mestské 
časti2 s prevažne vidieckym charakterom zástavby a tým zúžiť jadro regiónu na 
kompaktné mesto s relatívne súvisle zastavaným územím. Naopak, k rozšíreniu sme 
pristúpili pri FMR Martin, kde sme do jadra regiónu zahrnuli aj mesto Vrútky. 
Časové ohraničenie analýzy (2003-2011) zachytáva v bytovej výstavbe veľmi 

dynamické obdobie, ktoré je vyústením poddimenzovania bytovej výstavby v pred-
chádzajúcom desaťročí a z toho vyplývajúcim nárastom dopytu po kvalitnejšom 
bývaní. V tomto období môžeme sledovať nielen rozmach výstavby bytov, ale aj 
vplyv globálnej hospodárskej krízy, ktorá sa prejavila v roku 2008 a významným 
spôsobom zasiahla všetky sféry hospodárstva, osobitne stavebníctvo (najmä veľké 
rezidenčné a komerčné projekty). 

 
Tab. 1.  Základné charakteristiky funkčných mestských regiónov s jadrovým mestom 

nad 50 000 obyvateľov 

———————– 
2 Do zázemia sme zaradili tieto mestské časti Bratislavy: Čunovo, Devínska Nová Ves, Devín, Jarovce, Rusovce, 
Záhorská Bystrica a mestské časti Košíc: Kavečany, Krásna, Lorinčík, Pereš, Poľov, Šaca a Šebastovce.  

Funkčný mestský región Populačná veľkosť 
(2011) 

Populačná veľkosť jadra 
(2011) Počet obcí v zázemí 

Bratislava 657 691 406 815 113 
Košice 363 935 219 556 126 

Prešov 227 108 90 835 130 

Žilina 219 686 85 129 79 

Nitra 158 762 83 444 62 

Banská Bystrica 111 180 79 819 41 

Trnava 131 753 67 368 48 

Martin 112 922 57 300 66 

Trenčín 113 261 56 403 36 

Poprad 169 657 54 271 57 

Prievidza 137 819 49 994 51 
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BYTOVÁ  VÝSTAVBA  V  PROBLEMATIKE  REGIONÁLNYCH  DISPARÍT 

Regionálne disparity sú interdisciplinárnou a mnohostrannou problematikou 
s variabilnými prejavmi v čase a priestore. V slovenskej geografii sú objektom štú-
dia už dve dekády, pričom problematika disparít je zameraná najmä na fenomén 
nezamestnanosti (Rajčáková 1996, Bezák 2001, Székely 2001, Križan et al. 2010 a  
Švecová a Rajčáková 2010), keďže miera nezamestnanosti je jeden z najčastejšie 
sledovaných sociálno-ekonomických indikátorov. Ďalšia skupina prác hodnotí re-
gionálne disparity v kontexte rôznych sociálno-ekonomických ukazovateľov 
(Michálek 2005, Rajčáková 2007, Matlovič et al. 2008 a Podolák a Michálek 2008). 
Osobitne treba spomenúť práce, ktoré sa zaoberajú teoreticko-metodologickými 
aspektmi sledovania regionálnych disparít (napr. Michálek 2012a, 2012b). 

Bytová výstavba sa v kontexte sledovania regionálnych disparít objavuje najčas-
tejšie ako jeden z komponentov viacrozmerných analýz (napr. Matlovič a Matlo-
vičová 2011 a Madajová et al. 2014). Jej samostatnému spracovaniu sa venovala 
pozornosť najmä v minulosti v početných monografiách (napr. Andrle et al. 1977 a 
Očovský 1989). V ostatných rokoch nepatrila táto problematika medzi frekvento-
vané témy v geografickej literatúre a pozornosť sa jej venovala najmä v rámci 
mapových diel (Atlas obyvateľstva Slovenska 2006) a vybraných regiónov, pre-
dovšetkým Bratislavy (napr. Korec a Smatanová 2000, Halás a Džupinová 2007, 
Džupinová 2009 a Šveda 2011b). Pritom je zrejmé, že bytová výstavba zazna-
menala v poslednom desaťročí dynamický rozvoj, predovšetkým v regiónoch veľ-
kých miest (Križan a Šveda 2011 a Šveda a Križan 2011). 

 
BYTOVÁ  VÝSTAVBA  V  TRANSFORMAČNOM  OBDOBÍ 

Súčasný stav bytovej výstavby na Slovensku je výsledkom zložitého histo-
rického vývoja v prostredí rôznych hospodárskych a politických pomerov. Tenden-
cie v súčasnej bytovej výstavbe je potrebné vnímať v kontexte viacerých faktorov, 
ktoré sa podieľajú na priestorových a vývojových špecifikách bytovej výstavby na 
Slovensku. Slovenské mestá zažívali po dlhé obdobie intenzívny rast počtu oby-
vateľov a veľký stavebný rozvoj, ktorý kulminoval v 70. a 80. rokoch minulého 
storočia (pozri Očovský 1989). Základom urbanizácie bola najmä výstavba rozsiah-
lych panelových sídlisk, ktoré poskytli bývanie pre rozrastajúce sa obyvateľstvo 
miest. Veľké mestá sa však rozširovali aj integráciou priľahlých vidieckych obcí 
(pozri Slavík 1994). Mnohé z nich si až do súčasnosti zachovali vidiecky charakter 
zástavby (rodinné domy so záhradami). Zatiaľ čo mestá narastali prudkým tempom 
(až 30 tisíc dokončených bytov ročne), mnohé vidiecke obce v ich zázemí zasiahla 
deprivácia v dôsledku strediskového rozvoja sídiel. Urbanizácia priniesla posilnenie 
vplyvu veľkých miest, avšak rýchla a často nekoncepčná (najmä v 80. rokoch) 
výstavba vytvorila bývanie nezohľadňujúce narastajúce nároky na kvalitu bývania. 
Podrobnejšie sa špecifikami socialistickej bytovej výstavby zaoberá celý rad auto-
rov (napr. Musil 1993, Korec a Smatanová 2000, Lux, ed. 2003 a iní). 

Transformačné obdobie po roku 1989 prinieslo prudký ekonomický úpadok a 
zastavenie štátnej bytovej výstavby. Zodpovednosť za bývanie sa presunula výlučne 
na obyvateľov, pritom sa však nevytvorili predpoklady (legislatívne, inštitucio-
nálne, daňové a pod.) na podporu výstavby bytov. V dôsledku toho sa objem 
výstavby na Slovensku výrazne znížil z úrovne približne 30 tisíc bytov za rok na 
minimum (v roku 1995 sa dokončilo len 6 tisíc bytov). Radikálne ekonomické 
a politické reformy priniesli ekonomickú a sociálnu neistotu, ktorá zastavila bytovú 
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výstavbu na celé desaťročie a tým odsunula začiatok dekoncentračných a intra-
urbánnych procesov, ktorými prešli mestské regióny v západnej Európe (napr. sub-
urbanizácia, gentrifikácia a pod.). 

Charakter bytovej výstavby v 90. rokoch môžeme stručne zhodnotiť nasledovne:  
–  trh s bytmi obmedzený len na vzájomnú výmenu bytov, prípadne kúpu 

chalupy (druhého bývania) na vidieku, 
–  nevyvinuté mechanizmy na trhu s nehnuteľnosťami umožnili vznik veľmi 

diverzifikovanej sociálno-ekonomickej štruktúry v rámci sídelných lokalít (cf. 
Bezák 1987), 

–  politické a ekonomické zmeny po roku 1990 umožnili stratifikáciu spoloč-
nosti, ktorá sa mohla naplno prejaviť v postupnom vytváraní sociálne homo-
génnych lokalít, 

–  v dôsledku ekonomickej neistoty a chýbajúcich ekonomických a politických 
nástrojov (hypotéky, štátne fondy) bola rezidenčná výstavba obmedzená len 
na úzku skupinu najmajetnejších obyvateľov. 

Napriek stagnácii bytovej výstavby sa v 90. rokoch formovali kľúčové pred-
poklady, ktoré ovplyvnili charakter bytovej výstavby po roku 2000. Medzi výcho-
diská súčasnej bytovej výstavby môžeme zaradiť nasledovné: 

–   Štátna podpora bývania a etablovanie hypotekárnych produktov (prvá banka 
začala poskytovať hypotekárne úvery v roku 1998) sprístupnili kúpu bytu širším 
vrstvám obyvateľstva. Najmä v ostatnom desaťročí zaznamenala výrazný rast 
objemov úverov na bývanie. Podľa údajov Národnej banky Slovenska za obdobie 
2002-2010 sa objem úverov na nehnuteľnosti zvýšil osemkrát. Napriek tomu je 
financovanie bytových potrieb pre široké vrstvy obyvateľstva (napr. mladé rodiny) 
naďalej relatívne nedostupné a štátna stimulácia bytovej výstavba pomerne slabá. 

–   Dynamizácia predaja pozemkov. Po roku 1989 bola poľnohospodárska pôda 
prinavrátená pôvodným vlastníkom. Ich vzťah k pôde bol však značne narušený a 
v mnohých prípadoch úplne vykorenený. Veľa vlastníkov sa rozhodlo rýchlo skapi-
talizovať vlastníctvo pôdy s cieľom maximalizovať profit prostredníctvom predaja 
pôdy na stavebné účely. K posilneniu procesu predaja pôdy prispel aj značný dopyt 
po stavebných pozemkoch, najmä v atraktívnych lokalitách s výhodným dopravným 
napojením a tiež aj absencia koordinácie výstavby prostredníctvom územného 
plánovania. Na druhej strane, nevyriešené vlastnícke vzťahy k pozemkov sú výraz-
nou prekážkou stavebného rozvoja v mnohých lokalitách. 

–   Nedostatočné územné plánovanie. Rozvoj bytovej výstavby je spojený aj 
s vytváraním územno-plánovacej dokumentácie a (prípadnej) aplikácie jej záverov 
pri stavebnom rozvoji obcí. Nová výstavba je výrazne podmienená existujúcimi 
územnými plánmi obcí, ktoré determinujú lokalizáciu a rozsah nových stavebných 
lokalít. Absencia územného plánu bola príčinou spomaleného, či oneskoreného 
stavebného rozvoja. Stavebný zákon totiž umožňuje v prípade schváleného územ-
ného plánu zóny zjednodušiť proces povoľovania stavieb. Vzhľadom na to, že 
v súčasnosti mnohým obciam chýba aj základný územný plán obce, nie sú obsta-
rávané ani územné plány zón, povoľovanie musí byť dvojstupňové – najprv územné 
konanie o umiestnení stavby ako náhrada za chýbajúci územný plán zóny a až 
následne stavebné konanie. Treba však poznamenať, že v slovenskom prostredí 
nemajú územné plány príliš veľkú stabilitu a častokrát sa ich podoba mení pod 
tlakom investorov či záujmových skupín.  



178 

–   Zmeny v legislatíve stanovili nielen povinnosť komunálnym subjektom vy-
pracovať ich strategické a rozvojové programy (územné plány), ale priniesli aj 
prenos kompetencií v oblasti bývania. V tejto súvislosti je kľúčový rok 2003, keď 
prešli kompetencie stavebných úradov na úroveň obecných samospráv. Tento pre-
nos právomocí na samosprávy narazil nielen na neskúsenosť a nepripravenosť 
samospráv, ale aj na chýbajúce obecné zdroje na aktívne riešenie bytovej výstavby.  

So zmenou spoločenských a ekonomických podmienok po roku 1989 môžeme 
sledovať narastajúcu úlohu trhových faktorov ovplyvňujúcich vývoj bytovej výstav-
by. Predovšetkým diferenciácia cien bývania (pozemkov) v závislosti od polohy 
vytvorila predpoklady pre narastajúcu sociálnu polarizáciu obyvateľov miest. So-
ciálne silnejšie vrstvy obyvateľstva realizujú svoje potreby kvalitnejšieho bývania  
v zdravšom a estetickejšom prostredí vybraných lokalít mimo prehustených centier 
miest a panelových sídlisk. Zvyšovanie významu ekologických aspektov pri výbere 
miesta bývania a tiež aj nárokov na kvalitu a vybavenie bytov sú dôležitým 
faktorom rozvoja výstavby bytov. Vhodné lokality sa často nachádzajú mimo kom-
paktne zastavaného územia mesta, väčšinou v priľahlých vidieckych obciach. 
Môžeme tak pozorovať prejavy procesu suburbanizácie, ktorý sa stáva dôležitým 
stimulátorom rozvoja bytovej výstavby predovšetkým v zázemí veľkých slovens-
kých miest (cf. Šveda a Vigašová 2010). K posilňovaniu bývania na vidieku 
v zázemí miest prispievajú najmä narastajúce ceny bývania v centrách miest. 

 
BYTOVÁ  VÝSTAVBA  V  KONTEXTE  SUBURBANIZAČNÝCH  

PROCESOV 

Suburbanizáciu môžeme vnímať ako jednu z foriem urbanizačných procesov, pri 
ktorom dochádza k presunu obyvateľstva a jeho aktivít z mesta (jadra urbánneho 
regiónu) do jeho zázemia (Sýkora 2003). Bytová výstavba tvorí najviditeľnejší 
prejav procesu suburbanizácie a je jeho nevyhnutnou súčasťou. Jej sledovanie je 
dôležité pre pochopenie komplexných zmien priestorovej organizácie ľudských 
aktivít, ktoré prebiehajú v zázemí miest. Prejavy suburbanizácie môžeme s rôznou 
intenzitou a priestorovým rozsahom sledovať aj v zázemí slovenských miest. V do-
mácom kontexte sa sledujú predovšetkým prostredníctvom migračných pohybov 
obyvateľstva v smere mesto – zázemie (Podolák 2007, Zubrizcký 2010, Novotný 
2011 a Slavík et al. 2011), zmien v krajinnej pokrývke (Šveda a Vigašová 2010 a 
Šveda 2011b), ale početné sú aj práce zachytávajúce rezidenčnú výstavbu (napr. 
Matlovič a Sedláková 2007, Šveda 2011a a Repaská 2012). 

Pod rezidenčnou suburbanizáciou rozumieme proces sťahovania obyvateľov 
z jadrového mesta do priľahlých sídiel za hranicami kompaktnej mestskej zástavby. 
Medzi faktory podmieňujúce suburbanizačné tendencie na Slovensku môžeme 
zaradiť najmä: 

–   posun v preferenciách v bývaní, 
–   rozdiel v cenách bývania medzi mestom a zázemím, 
–   príjmová diferenciácia spoločnosti, 
–   zlepšená dostupnosť úverových produktov (hypoték), 
–   ekologické, zdravotné, bezpečnostné dôvody, 
–   oslabená pozícia nájomného bývania, 
–   vyjasnenie vlastníckych pomerov (reštitúcie) – ponuka stavebných pozem-

kov. 
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V kontexte príspevku si však rezidenčnú suburbanizáciu všímame z pohľadu 
intenzity bytovej výstavby, bez zohľadnenia migračných prúdov, ktoré môžu v zá-
zemí mesta nadobúdať rôzne smery3. Zatiaľ čo mnohé procesy v rámci dekoncen-
tračných tendencií sú „skryté“, bytová výstavba je viditeľným a pomerne presne 
mapovateľným prejavom rozvoja zázemia miest (suburbanizácie). 

Počiatky suburbanizačných trendov môžeme pozorovať už počas medzivoj-
nového obdobia, keď viaceré vidiecke obce Bratislavy (napr. Karlova Ves, Rača a 
Dúbravka), dnes mestské časti, zažili prvý výrazný príliv mestského obyvateľstva 
(cf. Hromádka 1935). V období socializmu boli suburbanizačné procesy výrazne 
obmedzené centrálne riadeným budovaním sídelnej štruktúry s dôrazom na urbani-
záciu veľkých sídiel. Po zmene spoločensko-ekonomických pomerov v roku 1989 
sa procesy suburbanizácie etablovali len veľmi pozvoľne (Zubriczký 2010). Roz-
voju suburbanizácie v tomto období bránilo viacero faktorov. Tým najdôležitejším 
bola nízka kúpyschopnosť obyvateľov a tiež aj chýbajúce ekonomické a politické 
nástroje podporujúce bývanie (hypotéky, štátne schémy financovania). Ekonomická 
neistota v širokých vrstvách spoločnosti umožnila realizovať výstavbu rodinných 
domov len úzkej skupine najmajetnejších obyvateľov. Po roku 1996 sa zlepšili 
podmienky na výstavbu a kúpu bytov, rozvinuli sa hypotéky, stavebné sporenie, 
pribudol Štátny fond rozvoja bývania (Zubriczký 2010). Prvé znaky rezidenčnej 
suburbanizácie sa objavili koncom 90. rokov v obciach s estetickým prírodným 
prostredím (napr. Limbach, Záhorská Bystrica, Pereš a pod.). Pri celkovom pohľade 
môžeme označiť toto obdobie za úvodnú fázu suburbanizácie, v ktorej dominovali 
nadštandardné formy bývania vo vybraných lokalitách. 

Zatiaľ čo predchádzajúca fáza bola v znamení individuálnej výstavby, po roku 
2000 prevzali iniciatívu investori, ktorí spustili výstavbu rozsiahlych rezidenčných 
zón. Suburbanizačné procesy sa vďaka tomu výrazne dynamizovali a zasiahli veľký 
počet obcí v tesnom zázemí miest. Najintenzívnejšie sa prejavili práve v zázemí 
Bratislavy, kde v období rokov 2003-2011 bolo dokončených vyše 21 tisíc bytov. 
Takto intenzívna bytová výstavba priniesla rozsiahle zmeny v sídelnej a sociálnej 
štruktúre s rozmanitými spoločenskými a environmentálnymi dosahmi. Najmä tie 
negatívne sa stali predmetom záujmu širokej vedeckej aj laickej verejnosti. 

 
ANALÝZA  BYTOVEJ  VÝSTAVBY  V  ZÁZEMÍ  NAJVÄ ČŠÍCH 

SLOVENSKÝCH  MIEST 
V úvodnej časti sme načrtli základné východiská bytovej výstavby, ktoré pri-

nieslo transformačné obdobie 90. rokov. Utlmenie štátnej výstavby, absencia 
ekonomických a politických nástrojov a ekonomická recesia vytvorili značné kvan-
titatívne aj kvalitatívne rezervy v bytovej výstavbe. Situácia sa začala pozvoľne 
meniť oživením trhu s bývaním po roku 2000. Tlak na rezidenčnú výstavbu nepri-
nieslo len poddimenzovanie v predchádzajúcom období, ale aj nové nároky na 

———————– 
3 Ako poukazuje Ouředníček (2007), v zázemí mesta sa súčasne odohrávajú rozličné dekoncentračné procesy, ktoré 
sa odlišujú motivačnými faktormi migrácie, vzťahom k jadrovému mestu, kvalitou bývania a dosahmi na 
východiskovú a cieľovú lokalitu migrantov (nielen smer mesto – zázemie, ale aj tangenciálna migrácia a dostredivá 
migrácia). 
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bývanie a tiež zmeny v štruktúre a veľkosti domácností (nárast malých a jednočlen-
ných domácností4). 

Empirickú analýzu začíname celkovým pohľadom na vývoj bytovej výstavby 
v sledovaných mestských regiónoch. V týchto regiónoch, v ktorých žije 45 % 
populácie Slovenska, bolo v období 2003-2011 dokončených vyše 86 tisíc bytov 
(tab. 2). Dynamika bytovej výstavby mala stúpajúcu tendenciu, ktorá kulminovala 
v roku 2009, keď bolo dokončených vyše 12 tisíc bytov. Následne sa v bytovej 
výstavbe prejavil regres spôsobený globálnou hospodárskou krízou. Pri základnom 
porovnaní sledovaných FMR sú najviditeľnejšie dva momenty: posilňovanie výs-
tavby vo veľkých mestských regiónoch oproti zvyšku Slovenska a narastajúca 
dominancia (metropolizácia) Bratislavy. Kým v sledovaných mestských regiónoch 
bolo postavených 36 bytov na 1 000 obyvateľov, v ostatných častiach Slovenska to 
bola len polovica (17 bytov/1 000 obyv.). Intenzívnu bytovú výstavbu môžeme 
vnímať ako dôsledok narastajúcej koncentrácie obyvateľstva a pracovných príleži-
tostí vo veľkých mestách a ich zázemí. Osobitne treba sledovať FMR Bratislava, 
v ktorom bolo dokončených viac bytov ako vo všetkých ostatných desiatich regió-
noch (obr. 2). Môžeme tak pozorovať prehlbovanie polarizácie Slovenska aj zjavný 
východno-západný rozvojový gradient. Západné mestské regióny dosiahli vyššiu 
úroveň intenzity bytovej výstavby a potvrdili tak očakávaný trend. Rozdiely medzi 
východom a západom sú pritom značné. Napríklad v Stupave (10 000 obyvateľov) 
bol dokončený približne rovnaký objem bytov ako v Prešove (90 000 obyvateľov).  

 
Tab. 2.  Bytová výstavba vo funkčných mestských regiónoch (FMR) s jadrovým 

mestom nad 50 000 obyvateľov 

Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. 

 
Bezkonkurenčná dominancia Bratislavy sa však neprejavuje v rovnakej miere aj 

v populačnom raste. Zatiaľ čo v období rokov 2003-2011 bolo v hlavnom meste a 
jeho zázemí dokončených vyše 43 tisíc bytov, podľa údajov z priebežnej evidencie 
obyvateľstva (ŠÚ SR) narástol počet obyvateľov „len“ o približne 10-tisíc. Dôvody 

———————– 
4 Celkové tendencie sledujú trend tak znižovania priemernej veľkosti cenzových domácností, ako aj znižovania 
percenta ich spolunažívania už od 90. rokov a jeho pokračovanie môžeme predpokladať aj v súčasnosti (napr. 
medzi rokmi 1991 a 2001 vzrástol počet jednočlenných domácností o 11,3 %). 

Počet dokončených bytov 

 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2003-2011 

FMR Bratislava 
(1) 

2 688 3 613 4 969 4 596 6 079 5 928 6 396 5 658 3 969 43 896 50,73 

ostatné FMR 
(10) 

4 453 3 862 4 167 4 927 4 593 5 130 5 896 4 684 4 929 42 641 49,27 

jadrá FMR 2 623 3 007 4 568 4 253 5 213 5 027 6 110 4 224 3 302 38 327 44,29 

zázemia FMR 4 518 4 468 4 568 5 270 5 459 6 031 6 182 6 118 5 596 48 210 55,71 

FMR spolu 
(11) 

7 141 7 475 9 136 9 523 10672 11058 12292 10 342 8 898 86 537 100,00 

SR 13 980 12 592 14 863 14 444 16 473 17 184 18 834 17 076 14 608 140 054  

% 
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tejto disproporcie môžeme hľadať jednak v neúplnosti evidencie obyvateľstva 
v dôsledku neprihlasovania sa obyvateľov v mieste ich skutočného bydliska5, jed-
nak v narastajúcom podiele malých domácností (podrobnejšie Šveda a Podolák 
2014). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
Obr. 2. Počet dokončených bytov vo funkčných mestských regiónoch s veľkosťou jadra   

nad 50 000 obyvateľov v období 2003-2011 
Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. 

 

Vnútroregionálna diferenciácia bytovej výstavby: urbanizačné                                 
a suburbanizačné tendencie  

Popri celorepublikovom pohľade na rozloženie bytovej výstavby je zaujímavé 
sledovať aj jej vnútroregionálne diferencie. Základným prístupom je porovnanie 
vývoja vzhľadom na primárne komponenty funkčného mestského regiónu: jadro 
a zázemie. Takéto porovnanie bytovej výstavby približuje rozsah urbanizačných a 
suburbanizačných procesov, aj keď treba zdôrazniť, že pre ich komplexnejšiu ana-
lýzu je nevyhnutné uvažovať aj o migračných prúdoch a zmenách v lokalizácii 
rozmanitých ľudských aktivít. 

Pri celkovom pohľade na vývoj bytovej výstavby v zázemí sledovaných FMR 
môžeme konštatovať, že regióny veľkých slovenských miest zaznamenávajú subur-
banizačné tendencie, avšak s veľmi diferencovaným rozsahom a intenzitou (obr. 3, 
4, 5 a 6). Najväčšia intenzita bytovej výstavby bola zaznamenaná v zázemí 
Bratislavy (80,1 bytov/1 000 obyv.). Dynamická výstavba bytov bola aj v zázemí 
Trnavy, Trenčína a Nitry, naopak nižšia intenzita bola v zázemí východoslo-
venských regiónov Košíc, Prešova a Popradu, resp. v zázemí populačne menších 
miest na nižšej hierarchickej úrovni (Martin a Prievidza). Porovnateľnú úroveň 

———————– 
5 Zmena trvalého bydliska znamená prihlásenie sa v novom mieste trvalého bydliska na príslušnom úrade (obecný 
alebo miestny úrad, okresné riaditeľstvo policajného zboru). Keďže tento proces je spojený nielen s výmenou osob-
ných dokladov, ale aj s prenosom sociálnej agendy do nového bydliska a zmenou registrácie v rôznych inštitúciách 
(napr. poisťovne, banky, školy a pod.), mnohých ľudí táto skutočnosť od úradnej zmeny trvalého bydliska odrádza 
(resp. zmeny nehlásia). 
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Obr. 3. Bytová výstavba v zázemí funkčných mestských regiónov Bratislava, Nitra a Košice 
v období 2003-2011 

Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. Pozn.: legenda sa nachádza na obr. 6. 
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Obr. 4. Bytová výstavba v zázemí funkčných mestských regiónov Martin, Poprad a Trenčín  
v období 2003-2011 

Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. Pozn.: legenda sa nachádza na obr. 6. 
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Obr. 5. Bytová výstavba v zázemí funkčných mestských regiónov Banská Bystrica, Trnava 
a Prievidza v období 2003-2011 

Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. Pozn.: legenda sa nachádza na obr. 6. 
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Obr. 6. Bytová výstavba v zázemí funkčných mestských regiónov Prešov a Žilina                
v období 2003-2011 

Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. 
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s výstavbou v zázemí dosiahli aj niektoré mestské jadrá regiónov, aj keď v relatív-
nych aj absolútnych číslach v 9 z 11 regiónov dominovala výstavba v zázemí (tab. 
3). Len pri dvoch regiónoch bol rast jadra a zázemia relatívne vyrovnaný (FMR 
Trenčín a FMR Žilina), dokonca v prípade FMR Bratislava a FMR Banská Bystrica 
v absolútnych počtoch prevažovala výstavba v jadre. Môžeme tak konštatovať, že 
z hľadiska prebiehajúcich procesov dominujú vo veľkých mestách procesy dekon-
centrácie (suburbanizácie), ktoré sú doprevádzané pokračujúcou koncentráciou 
(urbanizáciou) v jadrách regiónov. Populačná veľkosť jadra zjavne nie je faktorom 
ovplyvňujúcim rozsah suburbanizačných procesov. Ako kľúčový sa opäť ukazuje 
západno-východný gradient ekonomického a sociálneho rozvoja Slovenska. Intenzi-
ta bytovej výstavby v zázemí sledovaných miest bola najnižšia práve v Košiciach a 
Prešove. 

Paralelný priebeh oboch procesov môžeme vnímať ako dôsledok viacerých sku-
točností, podľa našej mienky však primárny dôvod treba hľadať najmä v „slabo“ 
urbanizovanom prostredí veľkých slovenských miest, ktoré si aj napriek riadenej 
urbanizácii v období socializmu dokázali zachovať zástavbu nízkej hustoty s vidiec-
kym charakterom. Veľkou mierou sa na tejto skutočnosti podieľa aj integrácia 
priľahlých vidieckych obcí do administratívnej a sídelnej štruktúry jadrových miest. 
Niektoré takto pričlenené obce síce stratili svoj pôvodný ráz (napr. asanácia pôvod-
nej Petržalky), väčšina však v súčasnosti stále ponúka bývanie s vidieckym charak-
terom (domy so záhradami, okolie s poľnohospodárskou a prírodnou krajinou).  
Práve tieto lokality s polomestským– vidieckym charakterom sú žiadaným cieľom 
pre ľudí hľadajúcich bývanie vo vidieckom prostredí v blízkosti „mesta“ (v zmysle 
kompaktného mestského jadra). Vzhľadom na štatistickú evidenciu však výstavbu 
v týchto lokalitách vieme len ťažko oddeliť od výstavby v kompaktnom meste 
(okrem mestských častí Bratislavy a Košíc). Preto je vhodné vnímať rozsah a inten-
zitu „urbanizácie“ s istou mierou voľnosti. 

 
Tab. 3.  Dynamika bytovej výstavby vo vybraných funkčných mestských regiónoch 

(2003-2011) 

Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. 

 Populačná 
veľkosť 
(2011) 

Intenzita bytovej výstavby 
(byty/1 000 obyv.) 

Index rastu obyvateľstva 
(%) 

 jadro zázemie jadro zázemie jadro zázemie 

Bratislava 657 691 22 255 21 641 57,4 80,1 96,3 110,1 

Trnava 131 753 2 584 4 178 39,0 63,8 95,3 109,1 

Trenčín 113 261 1 915 2 176 34,3 37,9 97,9 103,6 

Nitra 158 762 1 868 2 703 23,7 33,8 91,6 103,8 

Žilina 219 686 2 317 4 103 28,4 29,7 95,6 100,9 

Banská Bystrica 111 180 1 679 912 21,0 29,0 97,3 106,3 

Martin 112 922 1 063 1 247 16,4 26,0 96,8 102,6 

Poprad 169 657 925 2 961 17,5 25,3 94,8 108,3 

Prievidza 137 819 413 2 159 8,5 24,3 93,8 101,6 

Prešov 227 108 1 377 3 042 15,0 22,5 99,4 108,3 

Košice 363 935 1 931 3 088 8,6 22,3 101,3 110,4 

Dokončené byty 
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Priestorové diferencie medzi rastom jadra a zázemia sa pomerne často sledujú 
prostredníctvom urbánnych modelov. Jedným z najfrekventovanejších je model štá-
dií urbánneho vývoja (Hall 1971, Klaassen a Scimeni 1981 a van den Berg et al. 
1982). Jeho základom sú zmeny v raste obyvateľstva mestských regiónov, ktoré 
vykazujú určitú časovú a priestorovú pravidelnosť (prodrobnejšie Bezák 2011 a 
Novotný 2011). V tab. 4 uvádzame porovnanie centralizačných a decentralizačných 
tendencií v distribúcii obyvateľstva v sledovaných FMR. Vychádzame pritom z prá-
ce Bezáka (2011), ktorý analyzoval zaradenie FMR do vývojoch štádií na základe 
Chesirovho modelu (Chesire 1995), ktorý je vhodnejší pre sledovanie centrali-
začných a decentralizačných tendencií6. 

 
Tab. 4.  Štádiá urbánneho vývoja vo vybraných funkčných mestských regiónoch  

v období 2003-2010 

 
Zohľadnením populačných zmien v jadre a zázemí dostávame komplexnejší 

obraz o prebiehajúcich procesoch urbanizácie a suburbanizácie. Charakteristickou 
črtou vývoja funkčných mestských regiónov v ostatnom období je podľa Bezáka 
(2011) absolútna decentralizácia obyvateľstva (rast zázemia pri úbytku jadra). 
Tento jav korešponduje s posunom ťažiska bytovej výstavby do zázemia miest. 
Divergentný vývoj pozorujeme len pri FMR Banská Bystrica, kde napriek populač-

——————— 
6 Použitie Chesirovho modelu odôvodňuje Bezák (2011, p. 7) nasledovne: „Výhoda Cheshirovho modelu spočíva 
v tom, že nové usporiadanie štádií delí vývojovú postupnosť na dve rovnaké a symetricky položené časti – štyri 
štádiá centralizácie a štyri štádiá decentralizácie. Takéto usporiadanie štádií umožňuje bádateľovi, aby položil 
dôraz na centralizačné a decentralizačné tendencie bez toho, aby predpokladal viac-menej regulárny presun 
funkčných mestských regiónov z jedného do nasledujúceho štádia alebo cyklický charakter presunu.“ 

Funkčný mestskýregión  
Zmena počtu obyvateľov (2006-2010) 

Štádium vývoja* 

Jadro Zázemie Región 

Bratislava + ++ +++ relatívna decentralizácia 

Košice - ++ + absolútna decentralizácia 

Prešov + ++ +++ relatívna decentralizácia 

Žilina - ++ + absolútna decentralizácia 

Nitra - ++ + absolútna decentralizácia 

Banská Bystrica - - + - absolútna decentralizácia 

Trnava - ++ + absolútna decentralizácia 

Martin - - + - absolútna decentralizácia 

Trenčín - ++ + absolútna decentralizácia 

Poprad - ++ + absolútna decentralizácia 

Prievidza - ++ + absolútna decentralizácia 

* Podľa Chesire (1995) 

   Zdroj: Bezák (2011) – podrobnejšie vysvetlenie symbolov v tabuľke viď. citovaný zdroj. 
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nému úbytku sa v jadre regiónu dokončilo viac bytov ako v zázemí. Osobitné posta-
venia má FMR Bratislava, v ktorom sú z hľadiska bytovej výstavby aj populačných 
zmien procesy centralizácie a decentralizácie pomerne vyrovnané.  

Koncentrácia bytovej výstavby  
Keď uvažujeme o suburbanizačných procesoch, ktoré prebiehajú v zázemí veľ-

kých slovenských miest, je potrebné upriamiť pozornosť aj na lokalizáciu rezidenč-
nej výstavby vzhľadom na jadrové mesto. Suburbanizácia síce prináša dekoncen-
tráciu obyvateľstva, ale tá sa uskutočňuje bez pretrhnutia väzieb na mesto, ktoré 
zostáva kľúčovým priestorom aktivít (najmä pracovných) suburbánnych migrantov. 
Preto je vzdialenosť od mesta jedným z rozhodujúcich diferenciačných faktorov 
suburbanizácie. Sledovanie bytovej výstavby v závislosti od vzdialenosti prináša 
príležitosť spoznať nielen priestorový dosah suburbanizácie, ale aj charakter, akým 
jadrové mesto ovplyvňuje svoje zázemie. Pri analýze sme využili cestnú vzdiale-
nosť z centra obce do centra jadrového mesta. Pre znázornenie závislosti sme pou-
žili exponenciálnu závislosť, ktorá najlepšie vystihuje charakter sledovaného javu. 

Výsledky priniesli veľmi rozdielny charakter závislosti pri jednotlivých mests-
kých regiónoch (obr. 3-6). Najsilnejšiu závislosť s relatívne rovnomerným usporia-
daním obcí pozdĺž exponenciálnej krivky dosiahol FMR Bratislava. V zázemí 
hlavného mesta sa vytvorila súvislá koncentrická zóna s veľmi intenzívnou bytovou 
výstavbou, ktorú môžeme pričítať predovšetkým suburbanizačným procesom. Táto 
suburbánna zóna siaha do vzdialenosti približne 30 km od centra mesta, následne sa 
intenzita výstavby výrazne znižuje. V ostatných FMR síce pozorujeme väčší objem 
bytovej výstavby v tesnom zázemí jadier, avšak závislosť od cestnej vzdialenosti je 
pomerne nevýrazná. Narušuje ju predovšetkým zvýšená variabilita hodnôt 
v obciach v tesnom zázemí miest. Tento jav odzrkadľuje rôznorodé podmienky 
rozvoja pre novú bytovú výstavbu, ale aj preferencie obyvateľov pre vybrané sub-
urbánne lokality (viď nižšie). Niektoré obce zaznamenávajú extrémny nárast 
bytových jednotiek, zatiaľ čo v rovnako vzdialených susedných obciach sa bytová 
výstavba realizovala len v menšej miere (napr. Veľký Šariš – 411 bytov, susedná 
obec Fintice – 40 bytov). 
Ďalším aspektom bytovej výstavby je priestorová distribúcia v čase. Dochádza 

rozširovanie bytovej výstavby aj do vzdialenejších častí mestských regiónov? Obr. 
7 znázorňuje rozloženie výstavby v sledovanom období v rámci koncentrických zón 
so šírkou 5 km7. Môžeme pozorovať nárast objemu vo všetkých zónach, ich vzá-
jomný podiel na celkovej výstavbe sa však príliš nemenil. Z tohto pohľadu nedo-
chádza k vyrovnávaniu vnútroregionálnych disparít v bytovej výstavbe a jej 
najväčšia intenzita zostáva v tesnom zázemí miest, v zóne do 20 km od jadra 
(v prípade FMR Bratislavy 30 km). Mierny pokles výstavby, zapríčinený najmä 
globálnou hospodárskou krízou, sa neprejavil vo všetkých zónach rovnomerným 
poklesom. Najväčší regres zaznamenala zóna od 15 do 30 km. Tesné zázemie miest, 
rovnako ako aj okrajové časti si zachovali rovnakú úroveň výstavby (3-5 km), 
prípadne svoj podiel aj zvýšili (zóna 10-15 km). Táto skutočnosť môže naznačovať 
vyššiu „citlivosť“ rezidenčných projektov v širšom zázemí miest na ekonomický 
vývoj, zatiaľ čo individuálna výstavba rodinných domov v tesnom a vzdialenom 
zázemí je odolnejšia voči ekonomickým výkyvom. 

———————– 
7 Začlenenie obce do príslušnej zóny bolo na základe cestnej vzdialenosti centra obce od centra jadrového mesta. 
Bytová výstavba v rámci obce môže prebiehať vo vzdialenejších aj bližších lokalitách. 
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Obr. 7. Počet dokončených bytov v koncentrických zónach zázemia funkčných mestských 
regiónov s veľkosťou jadra nad 50 000 obyvateľov v období 2003-2011 

Zdroj údajov: ŠÚ SR, vlastné spracovanie. 

 
LOKALITY  BYTOVEJ  VÝSTAVBY 

Z predchádzajúcej časti sme pozorovali, že s výnimkou zázemia Bratislavy mala 
bytová výstavba značne selektívny charakter. Naskytá sa otázka, čo spája obce 
s intenzívnou bytovou výstavbou? Aký charakter má bytová výstavba v týchto 
obciach? Aké lokalizačné predpoklady zohrávajú kľúčovú úlohu pri rozvoji bytovej 
výstavby v zázemí miest? Aby sme dokázali odpovedať na tieto otázky, sledovali 
sme bytovú výstavbu nielen z hľadiska absolútnych (počet dokončených bytov) a 
relatívnych (intenzita bytovej výstavby) hodnôt, ale aj vzhľadom na charakter (typ) 
výstavby a jej priestorovú (mikro)lokalizáciu. 

Pre ilustráciu, najviac bytov bolo dokončených v mestskej časti Bratislava-
Ružinov (5 471 bytov), v rámci miest v zázemí FMR dominoval Pezinok (1 587 by-
tov) a z vidieckych obcí sa najväčšia výstavba realizovala v obci Chorvátsky Grob 
(1 272 bytov. Najväčšiu intenzitu výstavby dosiahla horská obec Donovaly, kde 
bolo dokončených viac bytov, ako je evidovaný počet obyvateľov (285 bytov v obci 
s 231 obyvateľmi!). Už tieto maximálne hodnoty naznačujú, že bytová výstavba je 
stimulovaná nielen suburbanizačnými tendenciami, ale aj rozvojom cestovného 
ruchu a víkendového bývania.  

Suburbánna výstavba  
Pri pohľade na priestorovú lokalizáciu suburbánnej výstavby v zázemí veľkých 

miest môžeme pozorovať, že nové rezidenčné lokality v prevažnej miere nadväzujú 
na existujúcu sídelnú štruktúru obcí. Len v menšej miere (napr. Čierna Voda a 
Studené) sa nová výstavba realizuje bez nadväznosti na pôvodný intravilán obce. 
Tento jav môžeme vnímať pozitívne, keďže skúsenosti so západnej Európy a 
Severnej Ameriky nám ukazujú, že vytváranie solitérnych suburbánnych sídiel 
prináša nadmerné nároky na spotrebu energie a má ďalekosiahle dosahy na rozvoj 
prímestských oblastí (cf. EEA 2006, Hnilička 2005). V rámci sídelnej morfológie 
jednotlivých obcí je však priestorová lokalizácia rezidenčnej suburbanizácie značne 
fragmentovaná a roztrúsená do množstva samostatných lokalít. Tento jav je predo-
všetkým odrazom rozdrobenej vlastníckej štruktúry pozemkov a tiež aj dôsledkom 
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reštitúcií poľnohospodárskej pôdy pôvodnými vlastníkmi. V tomto časovo nároč-
nom a komplikovanom procese sa pôda vracala reštituentom len postupne, čo 
ovplyvnilo aj možnosti výstavby nových rezidenčných lokalít. Napríklad ucelené a 
vysporiadané pozemky v Chorvátskom Grobe umožnili rýchly rozvoj najväčšieho 
suburbia v zázemí Bratislavy v lokalite Čierna Voda. Rekonštrukcia pozemkového 
vlastníctva sa tak výrazne podieľa na disperzii rezidenčnej suburbanizácie v množ-
stve lokalít. 

Mimo zázemia Bratislavy sa rezidenčná suburbanizácia prejavuje značne selek-
tívne. Realizácia výstavby závisí od viacerých faktorov, uvedieme tie najvýznam-
nejšie: 

–   Vzdialenosť od mesta. Takmer všetky obce s intenzívnym prejavom subur-
bánnej výstavby sa nachádzajú v tesnom kontakte s jadrovým mestom, tvoria jeho 
bezprostredné zázemie. Dôležitá je pritom nielen samotná vzdialenosť, ale aj 
časová dostupnosť a kvalita dopravného spojenia. Ako významný faktor sa ukazuje 
aj prítomnosť železnice (napr. Bernolákovo, Miloslavov a Veľký Šariš). 

–   Estetické prírodné prostredie, zväčša vo svahovitom teréne a v blízkosti 
lesných areálov alebo vodných plôch (napr. Marianka, Malá Ida a Dunajská Lužná). 

–   Aktivita obecnej samosprávy či miestnych podnikateľov. O výstavbe často 
rozhoduje len malá skupina ľudí (starosta, miestne zastupiteľstvo, miestny stavebný 
úrad) s obmedzenou kontrolou verejnosti. V konkurenčnom boji obcí sa investícia 
často realizuje v obci, ktorá poskytne najvýhodnejšie podmienky, resp. má na inves-
torov minimálne požiadavky (napr. Chorvátsky Grob). 

–   Prítomnosť rómskej osady. Vo východoslovenských FMR (Košice, Prešov a 
Poprad) sa prítomnosť rómskeho etnika v obciach pravdepodobne podieľala na 
stagnácii rezidenčnej výstavby. Príkladom môžu byť obce ako Kendice, Kojatice, 
Huncovce a pod.  

Druhé bývanie  
Pojem druhé bývanie nezahŕňa len objekty individuálnej rekreácie (chaty), ale aj 

apartmánové byty a objekty v rekreačných areáloch. Fenomén druhého bývania má 
v slovenskom a českom prostredí pomerne dlhú tradíciu (Bičík et al. 2001, Fialová 
a Vágner 2009 a Džupinová a Pšenka 2010). Zatiaľ čo v období socializmu bolo 
druhé bývanie vyústením individuálnych potrieb rekreácie, v súčasnosti predstavuje 
čoraz častejšie formu (dlhodobej) investície. V sledovanom území boli zazname-
nané viaceré obce s intenzívnou výstavbou apartmánových bytov a rekreačného bý-
vania. Sú to obce v atraktívnom prírodnom prostredí v blízkosti väčších lyžiarskych 
stredísk (Donovaly, Vysoké Tatry, Veľká Lomnica, Terchová a iné). Svojou peri-
férnou polohou vzhľadom na jadrá mestských regiónov narúšajú koncentrické prie-
storové rozloženie bytovej výstavby v zázemí miest. 

 
ZÁVER 

Bytová výstavba hrá dôležitú rolu v ekonomickej a sociálnej sfére. Vo väčšine 
vyspelých krajín dosahuje 10-20 % celkovej ekonomickej aktivity a 20-50 % 
reprodukovateľného bohatstva (Hegedüs et al. 1996). Má silné väzby na všetky 
kľúčové ekonomické ukazovatele, ako napr. hrubý domáci produkt, úroveň zamest-
nanosti, výšku miezd a pod. Sledovanie bytovej výstavby je nielen záznamom 
zmien v rozmiestnení a štruktúre bytového fondu, ale predurčuje dlhodobý rozvoj 
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lokalít tým, že vytvára základnú bázu pre ľudské aktivity (bývanie). Bytová výstav-
ba navyše vytvára predpoklady pre presun ťažiska sociálnych a ekonomických 
aktivít medzi mestom a jeho zázemím a tým je dôležitým indikátorom urbanizač-
ných a suburbanizačných procesov, ktoré majú svoje časové a priestorové špecifiká 
(fázy vývoja). 

Analyzované obdobie rokov 2003-2011 síce nezachytáva celú transformačnú 
fázu vývoja Slovenska, je však obdobím dynamických zmien a akcelerovania 
bytovej výstavby. Dominantným procesom prebiehajúcim v regiónoch najväčších 
slovenských miest bola suburbanizácia, ktorú však sprevádza nezanedbateľný rast 
mestských jadier (urbanizácia). Celkovo je však pre sledovanú dekádu charakte-
ristické znižovanie koncentrácie bytovej výstavby, ktoré je aj východiskom pre 
znižovanie významu koncentrácie obyvateľstva (cf. Sýkora a Posová 2007 a 
Čermák et al. 2009). Pri hodnotení je však potrebné brať do úvahy štrukturálne 
špecifiká mestských centier (zahŕňajúce aj vidiecke lokality) a osobitosti sídelného 
vývoja postsocialistických krajín. 

Napriek tomu, že sa procesy suburbanizácie javia z pohľadu bytovej výstavby 
ako dominantné, nie všetka výstavba v zázemí miest musí byť jednoznačne výsled-
kom dekoncentrácie obyvateľstva z jadrového mesta. Pri sledovaní migračných 
zdrojov rastúcich obcí v zázemí miest pozorujeme, že len časť migrantov prichádza 
z jadrového mesta. Napríklad v zázemí Bratislavy je to „len“ 40,6 % (Šveda a 
Podolák 2014). Výstavbu v zázemí tak nemôžeme chápať len ako dôsledok envi-
ronmentálnych preferencií obyvateľov miest, ktorý túžia bývať v kvalitnejšom 
(zdravšom, zelenšom a estetickejšom) prostredí v blízkosti mesta. Významnú úlohu 
nepochybne zohráva aj jednoduchšia dosiahnuteľnosť bývania v zázemí, ktorá je 
podporená narastajúcou mobilitou obyvateľstva. Zázemie veľkých miest sa tak 
stáva cieľom aj pre migrantov z iných regiónov. V tejto súvislosti môžeme uvažo-
vať o fáze metropolizácie, ktorá je spojená s rozvojom postindustriálnych foriem 
vývoja zahŕňajúcich zmeny v kvalitatívnej diferenciácii a vzťahovej organizácii 
spoločnosti (Čermák et al. 2009). Významnou súčasťou tohto procesu je aj suburba-
nizácia, prostredníctvom ktorej dochádza k intenzívnejšiemu prepojovaniu miest 
s ich zázemím. Nivelizujú sa tak rozdiely medzi jadrom a jeho bezprostredným 
zázemím. Vzdialenejšie časti mestských regiónov však výrazne stagnujú. Výnim-
kou sú obce so silným rekreačným potenciálom. 

Obdobie socialistickej výstavby bolo poznačené silnou reguláciou a cielenou 
urbanizáciou. Musil (1993) veľmi skoro predpovedal, že reintrodukcia trhovej 
ekonomiky prinesie rast koncentrácie do rastových centier, najmä hlavných miest. 
Analýza bytovej výstavby potvrdila narastajúcu dominanciu funkčného mestského 
regiónu Bratislavy, ktorý koncentruje 1/3 bytovej výstavby Slovenska. Disproporcia 
v priestorovom rozložení bytovej výstavby predurčuje rozloženie obyvateľstva a 
tým aj pracovných síl a ekonomických aktivít. Z tohto pohľadu môžeme očakávať 
prehlbovanie regionálnych disparít aj v nastávajúcom období.  

Príspevok vznikol v rámci riešenia vedeckého projektu č. 2/0112/12 financova-
ného grantovou agentúrou VEGA. 
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DWELLING  CONSTRUCTION  IN  THE  HINTERLAND  OF  BIG      
SLOVAK  CITIES  IN  THE  CONTEXT  OF  SUBURBANISATION       

AND  REGIONAL  DISPARITIES 
 

In Slovak metropolitan areas, suburbanisation developed as an important process of met-
ropolitan change during the past decade. In this chapter we focus on residential suburbanisa-
tion and use data about dwelling construction in selected metropolitan areas (the population 
of core city over 50 thousand) in the period of 2003-2011, i.e. since the beginning of more 
massive suburbanisation. The metropolitan area is delimited as Functional Urban Region 
(FUR) based on the work of Bezák (Bezák 2000).  
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At the beginning, the paper illustrates the specific features of urban development during 
the transition period and characteristics of suburban development in Slovakia, which was 
strongly influenced by underdeveloped market of housing, economic conditions and lack of 
regulation in spatial planning. The following empirical findings show that despite suburban 
metropolitan areas account for a large share of newly constructed housing, almost half is 
built within the compact city. The large share of new dwelling construction in the compact 
city illustrates, that urban cores are not fully developed and urbanisation is still an ongoing 
process. The processes of urbanisation and suburbanisation operate in parallel and both con-
tribute to the reshaping of spatial organization of post-socialist cities. 

The highest dynamic of dwelling construction can be seen in Bratislava – hierarchically 
the highest – metropolitan area, followed by other areas according to their geographic posi-
tion in the direction western – central – eastern regions. In the observed period more than 86 
thousand new dwellings were constructed, of which 1/3 in Bratislava FUR. Strong intensity 
of dwelling construction was recorded especially in localities in the vicinity of compact city 
with aesthetic environment. The analysis further documents the spatial differentiation in the 
characteristic of dwelling construction in relation to the distance from the city centre. Not 
surprisingly, the dwelling construction rapidly declines with the increasing distance from the 
city centre, but this correlation is disrupted by mountain resorts with intense construction of 
vacation apartment buildings. 

Current tendencies in the development of metropolitan areas must be necessarily viewed 
in the context of long-term processes of territorial distribution – especially concentration of 
the population in western regions.  Disproportion in the spatial distribution of new housing 
stock is reshaping population distribution and hence labor and economic activities. From 
this perspective, we can expect a deepening of regional disparities in the coming period. 

Key words: suburbanisation, dwelling, construction, regional disparities, Slovakia 
 


