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ABSTRAKT

Bytova vystavba na Slovensku zaznamenala za posledné dve dekady
vyrazné zmeny. Pokles vystavby zaciatkom 90. rokov, charakteristic-
ky pre postsocialistické krajiny, vystriedal stavebny boom za ostat-
nych 10 rokov. Ide najma o vystavbu v blizkosti miest v stvislosti so
suburbaniza¢nymi procesmi. Cielom prispevku je zhodnotenie vyvo-
ja bytovej vystavby v slovenskych mestach v obdobi rokov 2003-
2008. Analyza je zamerana na ¢asové a priestorové aspekty bytovej
problematiky na uzemi Slovenska.
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bytova vystavba, slovenské mestd, dokoncené byty, obytna plocha,
priemerny pocet izieb, regionalne disparity

ABSTRACT

During the last two decades housing development in Slovakia has
registered considerable changes. Decrease of housing construction
in the early nineties which was typical for post-communist states
was replaced by housing boom during the last decade. It is mainly
related to housing construction nearness of cities in the context of
suburbanization processes. The aim of the paper is to analyze hou-
sing construction development in Slovak cities from 2003 to 2008.
The analysis focuses on time and space aspects of housing in Slo-
vakia.
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Uvod

Ukoncenie komplexnej bytovej vystavby zaciatkom devitde-
siatych rokov pochadzajticej z obdobia socializmu znamena-
lo vyrazné pribrzdenie vystavby bytov na tizemi Slovenska.
Neexistujuca $tatna podpora byvania, obmedzené fiskal-
ne zdroje, nizka dostupnost hypotekarnych uverov a nizka
kapyschopnost obyvatelstva boli pri¢inou utlmenia bytovej
vystavby, ktorej troven klesla na priblizne 6 000 bytov ro¢ne.
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Pri porovnani s troviiou z roku 1989 (33 000 dokoncenych
bytov) doslo k vyraznému prepadu vystavby. Pozvolné ozi-
venie bytovej vystavby nastalo az v roku 1997. Posilniovanie
vykonnosti transformujticej sa ekonomiky a s tym spojeny
rast realnych miezd a tiez aj zvy$enie dostupnosti bankovych
produktov (prva banka zacala poskytovat hypotekarne tve-
ry v roku 1998) priniesli mierny rast bytovej vystavby, ktory
v roku 1999 prekro¢il 10 000 dokoncenych bytov.

V ostatnej dekdde sa naplno zacalo prejavovat poddi-
menzovanie bytovej vystavby a absolutny nedostatok bytov
na Slovensku. Tlak na novu bytovt vystavbu posilnil narast
produktivneho obyvatelstva a rast pracovnych prilezitosti
(Vaga¢, 2003). Impulzom rozvoja bol aj vstup zahrani¢ného
kapitalu do slovenského stavebnictva a rozbehnutie vaésich
developerskych projektov, najmé vo velkych mestach Sloven-
ska'. Délezitu tlohu zohravaju aj meniace sa vzorce sprava-
nia obyvatelov a ich dopyt po kvalitnejsom byvani.

Stcasny stav bytovej vystavby na Slovensku je vysledkom
najma zlozitého historického vyvoja v prostredi roznych hos-
podarskych a politickych pomerov. Okrem toho mozno v su-
vislosti s priestorovou $truktdrou byvania (cf. Halds a Dzu-
pinova, 2007) vo vSeobecnosti vy¢lenit tri skupiny faktorov
vplyvajice na rozvoj bytovej vystavby (nie len na urbannej
urovni). SU nimi: (i) prirodné, (ii) spolocensko-politické
a (iii) hospodarske faktory. Bytova vystavba reaguje na tie-
to faktory a pomery v priestore relativne nezavisle, a preto
zistenia pre jednotlivé $taty ¢i regiony mozno generalizovat.
V tejto savislosti mozno konstatovat, Ze pre post-socialistic-
ké krajiny strednej Eur6py je charakteristickd vyrazna trans-
formacia bytového fondu najma v obdobi poslednych dvoch
dekad (Tsenkova, 2009; Baross a Struyk, 1993). Slovensky
bytovy fond v kontexte s vyvojom hospodérstva zaznamenal
za ostatné roky rozne vyvojové fazy, od regresu, stagndcie po
progres.

Priestorové asociacie bytovej vystavby mozno prisudzo-
vat roznym lokaliza¢nym faktorom. Podla S-H. Cho a kol.
(2005:313) bytova vystavbu ovplyviiuje mnoho lokaliza¢-
nych faktov, a to dvoma spdsobmi: i) priestorovou varidciou

1 -V prispevku je pojem velké a malé mesto vztahované na velkost podla
poctu obyvatelov.
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Tabulka €. 1: Vybrané ukazovatele bytovej vystavby v slovenskych mestach za jednotlivé roky (1)

Hodnota Pocet dokoncenych bytov Obytna plocha v dokonéenych bytoch
ukazovatela na 1000 obyvatelov mesta na obyvatela mesta [m?]

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2003 2004 2005 2006 2007 2008
minimum 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
maximum 22,4 15,2 9,9 13,3 13,6 36,9 1,26 1,57 1,28 1,27 1,2 2,26
priemer 2,30 2,08 2,68 2,57 3,02 3,15 0,15 0,16 0,18 0,17 0,20 0,20
nadpriemer* 57 38 36 33 31 41 53 35 38 32 29 35
[%] 41,3 27,5 26,1 23,9 22,5 29,7 38,4 25,4 27,5 23,2 21,0 65,2
bez vystavby* 3 6 6 9 9 9 - - - = = -

* pocet miest

zdroj: SU SR (2009)

lokaliza¢nych faktorov, ktoré priamo suvisia s bytovou vy-
stavbou a ii) externalitami asociovanymi s lokalizaciou byto-
vej vystavby. Tieto externality st nazyvané tiez ako ,,susedské
vplyvy®, kedze maju dodato¢ny vplyv na okolité regiony. Je
nutné poznamenat, Ze oba sposoby vplyvu st dolezité v pre-
dikcii bytovej vystavby. V pripade hodnotenych ukazovatelov
a ich rozdielneho priestorového rozlozenia mozno stvislosti
hladat v $irSom kontexte v relacii s dal$imi socioekonomic-
kymi atribdtmi ako ,,susedskymi vplyvmi“. Mozno ich spajat
s trhom prace a nezamestnanostou (Saks, 2008; Vagac 2003)
a migraciou (Hughes a McCormick, 1981) alebo vSeobecne
s pristupnostou a poskytovanim uverov (Jaffee a Rosen, 1979)
ako aj s vladnou a samospravnou regulaciou bytovej vystav-
by a pod. A prave geografia byvania (geography of housing)
(Bourne, 1981) by mohla na tieto tézy poskytnut vysvetlujice
odpovede z ¢asového a priestorového aspektu.

Cielom prispevku je zhodnotenie vyvoja bytovej vystavby
v slovenskych mestach v obdobi 2003-2008 aplikaciou viacerych
bazickych indikatorov. Analyza je zamerana na ¢asové a priesto-
rové aspekty bytovej problematiky na tizemi Slovenska.

Metody a data

Pre hodnotenie bytovej vystavby jestvuje viacero indikatorov
(Buckley a Tsenkova, 2001; Hegedus a kol., 1996; Ocovsky,
1989) v zavislosti od predmetu hodnotenia (finan¢né, soci-
alne, politické a i.) daného objektu vyskumu, resp. od cielov
daného vyskumu. V tejto suvislosti mozno bytovu vystavbu
hodnotit z kvantitativneho, ako aj z kvalitativneho hladiska.
Prispevok je zamerany prave na kvantitativne hladisko mera-
nia vyvoja bytovej vystavby. Medzi dva zakladné ukazovatele
vyvoja bytovej vystavby na narodnej, ale aj lokalnej Grovni
patria: (i) pocet dokoncenych bytov? na 1 000 obyvatelov
a (ii) priemerna obytna plocha dokonéeného bytu na obyva-
tela (cf. Tsenkova, 2009:16-18). Pomocou tychto indikdtorov
mozno identifikovat regiény s nedostatkom a prebytkom by-

2 - Dokonceny byt je miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré st kolaudacnym
rozhodnutim stavebného tradu (obecného tradu) uréené na trvalé byvanie.
Dokonéené byty st byty v stavbach uréenych na byvanie, t. j. v bytovych do-
moch, v rodinnych domoch, od 1. 1. 2003 aj v nebytovych budovach, ziskané
novou vystavbou, rekonstrukciou, ¢i inou stavebnou tpravou potvrdené ko-
lauda¢nym rozhodnutim (Metodicky list ¢ 825, SU SR).

tovej vystavby. Aj ked kvalitu byvania je problematické merat
(Buckley a Tsenkova, 2003:8), jestvuje niekolko zakladnych
indikatorov jej evaluacie (napr. vybavenost bytov, bytovy
$tandard). Pre lepsie vykreslenie situacie s bytovou vystav-
bou v regiéne boli v prispevku pouzité doplnujuce indikato-
ry, akymi su priemerny pocet izieb na byt a pocet obyvatelov
na izbu. V ramci $truktiry dokoncenych bytov st rozlisené
byty v rodinnych domoch a byty v bytovych domoch.
Aplikaciou tychto zékladnych indikitorov mozno ziskat
hrubud predstavu o regiondlnych rozdieloch vyvoja bytovej
vystavby v Sir$ich priestorovych stvislostiach. Objektom vy-
skumu bolo 138 obci na tizemi Slovenska so Statutom mesta.
Databazu o domovom a bytovom fonde sa eviduje §tvr-
tro¢ne a spravuje ju Statisticky urad Slovenskej republiky.

Vyvoj bytovej vystavby v slovenskych mestach
v regionalnych suavislostiach

V sledovanom obdobi (2003-2008) bolo v slovenskych
mestach postavenych 47 194 bytov. Najmensi podiel bytov
z celkového pocétu dokoncenych bytov v tomto obdobi bol
postaveny v rokoch 2003 a 2004 (13,2 % bytov), najvacsi v ro-
koch 2007 s maximom pred globalnou hospodarskou krizou
v roku 2008 (19,9 % bytov). V prepocte na 1 000 obyvatelov
bolo v slovenskych mestach v rokoch 2003-2008 priemerne
kazdoro¢ne postavenych 2,63 bytov so vzostupnym vyvojo-
vym trendom. V roku 2008 mal tento indikator hodnotu 3,15
(Tabulka ¢. 1).

V ramci regionalnych rozdielov mozno konstatovat, ze
vystavba bytov sa ststredovala v sledovanom obdobi pre-
dovsetkym v mestach na zdpadnom Slovensku a na strednom
Povazi, resp. na severozapade Slovenska (Obrazok ¢. 1 a ¢.2),
¢o poukazuje na polarizaciu Slovenska hodnotenu v $irsich
suvislostiach (cf. Dzupinova a kol. 2008; Lauko a kol., 2009).
Vyznamnejsi rast vystavby dosiahli aj mestd na Orave a v re-
gione Vysokych Tatier (vystavba apartmdnovych domov).
Pri detailnejsom pohlade na priestorové rozlozenie bytovej
vystavby v rokoch 2003-2008 mozno pozorovat, Ze najinten-
zivnejsia bytova vystavba prebiehala predovsetkym v zazemi
velkych slovenskych miest. Satelitné mesta ako napr. Stupava
(89,15), Velky Saris (59,84) ¢&i Rajecké Teplice (46,42) zazna-
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Obrazok ¢. 1: Dokoncené byty v mestach SR v obdobi 2003-2008
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zdroj: SU SR (2009)

Obrazok ¢. 2: Vyvoj poctu dokoncenych bytov na 1 000 obyvatelov v mestach SR v obdobi 2003-2008
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e

menali najvyssi prirastok bytov na 1 000 obyvatelov. Vyrazny
rast vystavby v tychto mestach nepochybne suvisi s procesmi
suburbanizacie, ktoré sa naplno prejavili prave v sledova-
nom obdobi. Najnizsi prirastok bytového fondu zaznamenali
mesta juzného a vychodného Slovenska (cf. Matlovi¢ a kol.,
2008). Dlhodoba ekonomicka a socidlna deprivacia spdsobila

len minimalny prirastok poctu bytov v mestach v regiénoch

=x 16

Gemera, Zeplina a Hontu ako napr. Jel$ava (0,31), Dobs$ina
(0,58), Cierna nad Tisou (0,48), Velky Krtis (1,33).

Vo véeobecnosti prevladala vystavba vo velkych mestach
(Obrazok ¢. 3). Viac ako tretina (37,3 %) bytov bola postavena
v metropolach Slovenska (Bratislava, Kosice) v kontexte ich
postavenia ako prirodzeného ekonomického centra regionu
s vyraznou aktivitou investorov. Priblizne rovnaky podiel vy-
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Obrazok €. 3: Podiel dokon&enych bytov v mestach SR v obdobi 2003-2008 podla velkostnej kategérie miest [pocet obyvatelov].
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zdroj: SU SR (2009)

Obrazok €. 4: Pocet dokon&enych bytov na 1000 obyvatelov v mestach SR v obdobi 2003-2008 podla velkostnej kategdrie miest [pocet obyvatelov]
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stavby (okolo 18,5 %) bola zaznamenana v kategériach miest
50 000 az 99 999 ako aj 20 000 az 49 999 obyvatelov. Do tejto
kategorie spadaju vsetky krajské a vaésina okresnych miest
Slovenska. Celkovo v nich prebiehalo takmer % bytovej vy-
stavby v slovenskych mestach. Najmenej intenzivne zasiahla
bytova vystavba mestd velkostnej kategérie do 9 999 obyva-
telov, resp. 10 000 az 19 999 obyvatelov. V tychto mestach sa
postavila % vSetkych mestskych bytov (v absolatnych hodno-
tach) v obdobi 2003-2008. Nizka ekonomicka aktivita tychto
miest a migra¢ny ubytok st zodpovedné za nizke absolttne
hodnoty bytovej vystavby.

Ako hodnovernejsi ukazovatel bytovej vystavby mozno
povazovat relativny ukazovatel vztahujici sa na pocet obyva-
telov. V pripade podielu bytovej vystavby v slovenskych mes-
tach kategorizovanych podla poctu obyvatelov vyjadrenej
poc¢tom dokonéenych bytov na 1 000 obyvatelov (Obrazok

¢. 4) pripadd najviac dokoncenych bytov (vy$e %) na mes-
ta s viac ako 100 000 obyvatelmi v kontexte analyzovanych
skuto¢nosti. V pripade tohto ukazovatela je vSak potrebné
upozornit na zvySenu vystavbu v mestach s men$im po-
¢tom obyvatelov. Aj ked v absolutnych hodnotach (Obrazok
¢. 3) vystavba v tychto mestach je nizka, v prepocte na 1 000
obyvatelov dosahuje vyssie relativne hodnoty ako vo vacsi-
ne krajskych a okresnych miest. Do tejto kategdrie spadaja
aj mestd, kde bytova vystavba zaznamenala vysoké hodnoty.
Suvislosti mozno hladat v suburbaniza¢nych procesoch v za-
zemi vicsich miest (Sveda a Vigasova, 2010) ako aj lokaliza-
cie tychto miest a ich atraktivity pre rozvoj cestovného ruchu
(Obrazok ¢. 1).

Pocas celého sledovaného obdobia prevladala vystavba by-
tov v bytovych domoch. Pomer bytov v rodinnych domoch
a bytov v bytovych domoch bol najviac vyrovnany v roku
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Obrazok ¢. 5: Dokoncené byty v mestach SR v obdobi 2003-2008
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Obrazok ¢ 6: Pocet dokoncenych bytov v rodinnych domoch a bytovych domov na 1 000 obyvatelov v mestéach SR v obdobi 2003-2008
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2004 (49,6 % : 50,4 %), postupne sa vsak rozdiel prehlbo-
val. V roku 2008 bolo v slovenskych mestach dokoncenych
0 3 464 bytov v bytovych domoch viac ako bytov v rodinnych
domoch (Obrazok &. 5).

Vseobecne mozno pozorovat narastajucu vystavbu byto-
vych domov v mestach ako reakciu na rastici dopyt po byva-

e

ni stredného a nizsieho $tandardu. Najvacsi objem vystavby

18

zaznamenala Bratislava (vysSe 12 tis. bytov), Trnava (1 238
bytov) a Zilina (1 000 bytov). Po prepocitani na pocet oby-
vatefov dosiahli najvyssi prirastok poctu bytov v bytovych
domoch mesta v zazemi Bratislavy: Stupava (40,83 bytov na
1 000 obyvatelov), Senec (25,97), Svaty Jur (33,52), Pezinok
(27,66) a Samorin (17,66). Vysoko nadpriemerné hodnoty
dokoncenych bytov v pomere k poctu obyvatelov (Obrazok
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Obrazok ¢. 7: Pocet rokov bez bytovej vystavby v mestach SR v obdobi 2003-2008
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¢. 6) dosiahli aj niektoré mensie mestd, ktorych spolo¢nym
znakom je orientdcia na kapelnictvo a cestovny ruch: Dudin-
ce (22,24), Piestany (14,66), Rajecké Teplice (15,25), Trenci-
anske Teplice (18,76) a Vysoké Tatry (21,63). Stavebna ¢in-
nost v tychto mestach je pri porovnani s velkymi mestami
Slovenska relativne intenzivnejsia. Vystavba bytov tak odzr-
kadluje nielen vystavbu zariadeni cestovného ruchu, ale je aj
vyjadrenim preferencii pre byvanie v mensich a nie vylu¢ne
priemyselne zameranych mestach.

Takmer v tretine (29,7 %) miest Slovenska prebiehala nad-
priemerna bytova vystavba, ktora je charakteristickd najma pre
zapadné Slovensko a sever stredného Slovenska, pripadne izo-
lované lokality bez $irsich priestorovych stvislosti. Na druhej
strane je potrebné podotknut, Ze pocet miest, v ktorych v da-
nom roku nedoslo k vystavbe, sa zvySoval. Do skupiny miest,
v ktorych sa v obdobi rokov 2003-2008 nestavali byty patri 22
slovenskych miest, pricom v pripade JelSavy trvala tato stagna-
cia kontinudlne 5 rokov. Zvic¢sa vsak islo o kratke prechodné
obdobie (Obrazok ¢. 7). Regiondlnu diferencovanost bytovej
vystavby (cf. Matlovi¢ a kol., 2008:7) potvrdzuje aj rozmiestne-
nie miest bez bytovej vystavby, pricom dominuji mesta z vy-
chodného, resp. juhovychodného Slovenska.

V slovenskych mestach dochadzalo taktiez k zvySovaniu
priemernej obytnej plochy v novych bytoch z priemernej
hodnoty pre vSetky mesta 0,15 m? na obyvatela na hodnotu
0,20 m? na obyvatela. Aj v tomto pripade bol v§ak vyvoj pries-
torovo silne diferencovany. Obdobne ako v pripade indikéto-
ra poctu dokonéenych bytov v pomere k popula¢nej velkosti
mesta, mozno aj v tomto pripade identifikovat takmer zhodné
regiony s nadpriemernymi hodnotami a vice versa, ¢o stvisi
s charakterom zvolenych premennych (Obrazok ¢. 8). Ako
dokumentuje tab. 1, vyvoj obytnej plochy v dokoncenych by-

toch na obyvatela zaznamenal vzostupny trend (Obrazok ¢.
9) s maximom v roku 2008. Napriklad v meste Svéty Jur bolo
v roku 2003 dokoncenych 0,3 m? obytnej plochy na jedné-
ho obyvatela, zatial ¢o na konci sledovaného obdobia v roku
2008 dosiahla hodnota 1,68 m*

Velkost obytnej plochy dokoncenych bytov na obyvatela
(Obrazok ¢. 10) vykazuje obdobné $pecifikd ako podiel do-
kon¢enych bytov na 1 000 obyvatelov v slovenskych mestach
podla velkostnej kategérie miest (Obrazok ¢. 4). Najviac
obytnej plochy na obyvatela pribudlo v najvac¢sich mestach
(nad 100 000 obyvatelov). Vyrazny podiel pripada na mesta
s najmensim poc¢tom obyvatelov (mestd z kategérie do 9 999
obyvatelov). Najmensie hodnoty dosahuju mesta z velkost-
nej kategorie 20 000 az 49 999, kde priemerna obytna plocha
dokoncenych bytov bola v sledovanom obdobi 0,71 m? ¢o je
menej ako polovi¢na hodnota v kompardcii so slovenskymi
metropolami. Aj v tomto pripade mozno vyvodit obdobné
zavery ako pri analyze podielu dokonéenych bytov na 1 000
obyvatelov.

V pripade dalsieho indikatora (pocet izieb na byt) mozno
pozorovat opacny vyvojovy trend ako v predchddzajicom
ukazovateli, pricom za celé hodnotené obdobie bola zazna-
menana priemernd hodnota 2,9 izieb na byt. Vyraznejsia
zmena nastala v roku 2004, kedy bol postaveny najmensi
pocet bytov s minimalnym poctom garzoniek, jednoizbo-
vych a dvojizbovych bytov, ¢im tento ukazovatel dosiahol
hodnotu 3,2 izieb na byt (Tabulka ¢. 2). Pri pohlade na
priestorové rozlozenie tohto ukazovatela nebola identifiko-
vana vyraznej$ia zavislost od polohy mesta v ramci Sloven-
ska. Pocet izieb v dokonc¢enych bytoch vSak zavisi nepriamo
umerne od velkosti populdcie mesta. Kym mensie mesta vy-
kazuju vacsi priemernych pocet izieb v dokoncenych bytoch
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Obrézok €. 8: Obytna plocha [m?] dokon&enych bytov na obyvatela v mestach SR v obdobi 2003-2008
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= 0,1

. 1 podpriemer
nadpriemer
10
priemerna hodnota: 1,07
m======= $tatna hranica
okresna hranica

zdroj: SU SR (2009)

Obrazok €. 9: Vyvoj velkosti obytnej plochy [m?] dokon&enych bytov na obyvatela v mestach SR v obdobi 2003-2008

Obytna plocha dokonéenych bytov
v obdobi 2003-2008
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I 2005
2
0,5 . ﬂ
a0l

I 2006
[ 2007
[ 12008

zdroj: SU SR (2009)

VY7

(3-4 izby), vo vacsich sidlach dominovala vystavba bytov
s 2-3 izbami (Obrdzok ¢. 11). Suvislosti mozno hladat v cha-
raktere vystavby v kontexte s velkostou mesta a objemom
vystavby, resp. polohou mesta a jeho zdzemim (proces sub-
urbanizacie). Najniz$ie hodnoty priemerného poctu izieb
boli zaznamenané v metropolach Slovenska (2,82 izieb).
V tomto kontexte mozno identifikovat postupné zvysovanie

=x 20

priemerného poctu izieb v stvislosti so znizovanim poctu
obyvatelov miest. Vynimku predstavuje kategdéria 10 000
az 19 999 obyvatelov. Najvacsi priemerny pocet izieb na
byt je charakteristicky pre mestd z velkostnej kategérie do
10 000 obyvatelov (3,02 izieb). Kym v popula¢ne velkych
mestach je vyhladavané najomné byvanie s mensou vyme-
rou, v mensich mestach pre ucely trvalého byvania sa stavali
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Obrazok €. 10: Obytna plocha [m?] dokongenych bytov na obyvatela na obyvatela v mestach SR v rokoch 2003-2008
podla velkostnej kategorie miest [polet obyvatelov]

1,87

0,71

100000 a viac 50000az 99 999 20000 az 49 999 10000az 19 999 do9 999

zdroj: SU SR (2009)

Obrazok ¢. 11: Priemerny pocet izieb v dokoncenych bytoch v mestach SR v obdobi 2003-2008

i

Priemerny pocet izieb
v dokonéenych bytoch
(priemera hodnota: 2,90)

[ >25
W 251-29
W 291-350
B 351>

0 30 60 90 km === §tafna hranica
1

zdroj: SU SR (2009)

vadsie byty. Vyznamnym faktorom je aj kiipyschopnost oby- Zatial ¢o v roku 2004 tvorili garzonky a jednoizbové byty
vatelstva v kontexte socidlnej chudoby (cf. Michalek, 2007) menej ako 10 % vsetkych dokoncenych bytov pocas ana-
a cena m* v novostavbach v roznych velkostnych kategériach  lyzovaného obdobia, na rok 2008 pripadalo az viac ako 22
miest. Kym vacsie mesta maju ¢asto aj hierarchicky vy$$iu % danych bytov. Aj napriek tomu, Ze sa stavali aj rozlohou
administrativnu poziciu (okresné a krajské mesta), je vnich  vécsie byty, postupne dochadzalo k znizovaniu priemernej
aj priemerna cena m? vys$ia ako v ostatnych mestach. obytnej plochy s maximom v roku 2004 (17,75 m?) a mini-
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Obrazok ¢. 12: Dokoncené byty v mestach SR podla poctu izieb v rokoch 2003-2008.

Obytna plocha dokonéenych bytov
v obdobi 2003-2008

I 2003
I 2004
I 2005

I 2006 2
[ 2007 05
12008 =l

zdroj: SU SR (2009)

Tabulka &. 2: Vybrané ukazovatele bytovej vystavby v slovenskych mestach za jednotlivé roky (2)

ull(-|a Z:\r::::l'a Pocet izieb na dokonceny byt v meste Pocet obyvatelov na izbu v dokonéenom byte
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2003 2004 2005 2006 2007 2008
minimum 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
maximum 4,8 5,0 4,6 5,0 5,0 5,0 3497 2464 2772 3059 5148 8088
priemer 2,9 3,2 2,9 2,9 2,8 2,8 152 152 127 134 mz 13
nadpriemer* 96 92 98 97 96 83 78 90 92 92 98 90
[%] 69,6 66,7 71,0 70,3 69,6 60,1 56,5 65,2 66,7 66,7 71,0 65,2

* pocet miest

zdroj: SU SR (2009)

mom v roku 2008 (15,37 m?). Pocas analyzovaného obdobia
najvicsi podiel zaznamenali 3-izbové byty (13 203 bytov),
ktoré s 2-izbovymi bytmi (12 386) tvorili viac ako polovicu
vsetkych dokoncenych bytov v mestach (Obrazok ¢. 12). Vy-
stavba viac izbovych bytov bola typicka skor pre byty v ro-
dinnych domoch, kde bol priemerny pocet 3,9 izieb na novy

byt, kym v bytovych domoch 2,1 izieb na novy byt.

Taktiez dochadzalo k zniZzovaniu poctu obyvatelov na
novopostavenu izbu, ¢o mozno davat do suvislosti so zni-
zovanim poctu mestskych obyvatelov v tomto obdobi ako aj
s demografickym spravanim urbannej populacie (cf. Mladek
a Cupelova, 2010), resp. zvysenej bytovej vystavbe v Case.
Z priestorového hladiska mozno identifikovat niekolko regi-
6nov s vysokym poctom obyvatelov na novopostavenu izbu
(Obrazok ¢. 13). St to najmi mesta na Gemeri (JelSava, Dob-
§ina, Tisovec, Hnusta), na hornej Nitre (Partizanske, Banovce

an 22

nad Bebravou) a na krajnom vychode Slovenska (Velké Ka-
pusany, Cierna nad Tisou, Medzilaborce). NajniZsie hodnoty
tohto ukazovatela boli zaznamend pre najvicsie mesta (nad
100 000 obyvatelov), kde dochddza postupne k saturacii trhu.
Najvyssie hodnoty st charakteristické pre mesta z kategorie
20 000 az 49 999 obyvatelov.

Zaver a diskusia

Vyvoj bytovej vystavby sa v postkomunistickych krajindch
vyznacuje spolo¢nymi ¢rtami (Tsenkova, 2009). Za zaklad-
né podmienky rozvoja bytovej vystavby mozno povazovat
vyuzivanie vSetkych nevyhnutnych spésobov planovania na
lokalnej trovni v stvislosti s narodnou legislativou a néstroj-
mi tétnej bytovej politiky (Zapletalovd a kol., 2005). Ulo-
ha samosprav je v tomto zmysle obmedzena a bytovy trh je
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Obrazok ¢. 13: Pocet obyvatelov na 1izbu dokoncenych bytov v mestach SR v obdobi 2003-2008

Obytna plocha dokonéenych bytov
v obdobi 2003-2008

I 2003
I 2004
I 2005
[ 2006 2

[ 2007 oo ]
] 2008 ol

zdroj: SU SR (2009)

zaloZeny na $ir$ich ekonomicko-socialnych aspektoch, ¢oho

prejavom su ¢asové a priestorové zmeny vyvoja bytovej vy-

stavby v danom regione.

Na tzemi Slovenska mozno z priestorového hladiska
identifikovat regiény s nedostatkom, resp. prebytkom byto-
vej vystavby v ostatnych rokoch. V prispevku boli aplikova-
né viaceré indikatory bytovej vystavby (pocet dokoncenych
bytov na 1 000 obyvatelov; priemernd obytna plocha v do-
koncenych bytoch na obyvatela; pocet izieb na dokonéeny
byt; pocet obyvatelov na izbu v dokon¢enom byte), pri¢om
na zaklade predchddzajucich tvah a vysledkov analyz mozno
vyvodit véeobecné zavery:

« Na priestorovej diferencidcii intenzity bytovej vystavby
v slovenskych mestach sa vyraznou mierou podiela sub-
urbanizacia, ktora va¢$ou, ¢i menSou mierou ovplyviiu-
je mensie mestd v zazemi velkych slovenskych miest ako
napr. Bratislava, Zilina, Presov a pod. (cf. Sveda a Vigasova,
2010). Najvyraznejsie mozno sledovat procesy suburbani-
zécie v okoli Bratislavy (Obrazok ¢. 1 a ¢. 8). Mesta v jej
tesnom zdzemi (Svéty Jur, Senec, Pezinok, Samorin, Stu-
pava) dosiahli vysoko nadpriemerné objemy vystavby by-
tovych aj rodinnych domov (Obrazok ¢. 2). Vzhladom na
planované projekty v $irSom zdzemi Bratislavy (napr. Juzné
mesto, Pod viskami, Bory a viaceré projekty v Chorvatskom
Grobe), ale aj ostatnych krajskych miest Slovenska, mozno
ocakavat v tomto priestore narast bytového fondu o tisicky
novych bytov prevazne stredného $tandardu. Tazisko byto-
vej vystavby sa tak este vyraznejsie presunie do okrajovych
¢asti miest a prilahlych vidieckych obci.

« V ramci miest nad 50 000 obyvatelov dochddza v objeme
bytovej vystavby k zaostdvaniu Kosic a PreSova (Obrazok ¢.
1 a ¢ 8). V stvislosti s pracovnou mobilitou mozno pred-
pokladat, Ze tieto mesta st napriek svojmu dominantnému

postaveniu v sidelnej $trukture vychodného Slovenska me-
nej atraktivne pre nové byvanie, ¢o sa odzrkadluje aj v niz-
$om objeme bytovej vystavby.

Uzemie Slovenska mozno rozdelit na ,bohat3i“ severozé-
pad a ,,chudobny“ juhovychod. Tato polarizacia Slovenska
bola identifikovand najma pri hodnoteni nezamestnanosti
(Lauko a kol., 2009), resp. v $irsich suvislostiach (DZupino-
va a kol., 2008). Tento pristup delenia Slovenska ma svoje
opodstatnenie v kontexte vSetkych v prispevku aplikova-
nych indikatorov (Obrazok ¢. 1, 2, 6, 8, 9 a 13). Kvantitativ-
ny rozsah bytovej vystavby je odrazom dopytu po byvani,
ktory je najsilnejsi prave v tych regiéonoch (mestach) Slo-
venska, ktoré poskytuju viac pracovnych prilezitosti a kto-
ré mozno z hladiska ekonomickych a socidlnych ukazova-
telov povazovat za rozvinutejsie.

Pri hodnoteni danych ukazovatelov je v§ak nutné prih-
liadat na analyzované administrativne jednotky. Mesta st
vymedzené na zéklade legislativy a v. mnohych pripadoch
z hladiska bytovej vystavby diametralne odli$né. Taktiez je
problematické definovanie hranic mesta a vidieka najma
v stvislosti s procesom suburbanizdcie. Rovnako je otazne,
akym sposobom sa prejavi celosvetova hospodarska kriza
na priestorovom rozlozeni bytovej vystavby na tizemi Slo-
venska po roku 2008. V suvislosti so sledovanim bytovej
vystavby budui mat dolezitu tlohu informacie z cenzu 2011,
ktoré umoznia kvantifikovat nielen objem vystavby, ale aj
zmeny v $truktire a kvalite bytového fondu na tzemi Slo-
venska.
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Tento prispevok vznikol v rdmci rieSenia projektu VEGA ¢.
1/0181/09: Suiéasné procesy redistribiicie obyvatelstva na Slo-
vensku (50 %) a projektu VEGA ¢. 1/0454/09: Regiondlne dis-
parity v kontexte regiondlneho rozvoja: analyza ich vytvirania
a zmiertiovania (50 %).
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