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T. Chorvat: Housing dev€lopment in Banskd Bystrica and its surroundings in the 1990's. 
- Geografie - Sbornik CGS, 108, 3, pp. 202-215 (2003). - The paper deals with the 
development and trends in housing development in the town of Banska Bystrica and its 
surroundings in the last decade of the 20th century, which was the first decade of its 
post-socialist transformation. At first, the study discusses general sources and conditions of 
building and housing development in post-socialist cities in the Slovak Republic. The paper 
is centred on analyses and comparisons of the development of housing in family houses and 
blocks of flats, on their spatial distribution and on the background of their construction. The 
author clarifies also causal relationships connected with new tendencies and behaviour 
patterns of subjects of housing development (individuals, building companies, developers) 
in the region of Banska Bystrica. 
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post-socialist transformation - Banska Bystrica. 

Uvod 

Vysledky stavebnej cinnosti V najv,Yraznejsej miere vytvaraju obraz 0 p6so
beni cloveka V danom uzemi. Intenzita stavebnej cinnosti, technicke prevede
nie stavieb, ich architektonicke stvarnenie ci urbanisticke zakomponovanie 
priamo i nepriamo odrazaju ekonomicku situaciu, vkus i schopnosti vsetkych, 
ktori sa na jej realizacii podiefali (od developera - investora, cez architekta 
- planovaca, po stavebnu organizaciu). Uvedene skutocnosti vydavaju sve
dectvo nielen 0 lokalite, V ktorej stavebna cinnosi prebieha, ale zaroveii vypo
vedaju 0 tom, ako sa s problematikou novej v,Ystavby vysporiadala samotna 
obec (od najmensej osady po vefkomesto). Nova v,Ystavba je najviac hmatate
fnou vizitkou prezentujucou nielen obec, mesto Ci region, ale doklada aj spo
locensko-ekonomicku uroveii ceIeho statu. 

Devatdesiate roky 20.storoCia boli pre Slovensku republiku a ostatne staty 
vychodnej strednej Europy obdobim, v ktorom doslo k postupnemu uplatiio
vaniu novych spolocensko-ekonomickych principov. Ich zavadzanie bolo vyvo
lane prechodom od totalitnej, centralne planovanej socialistickej spolocnosti 
k demokratickej spolocnosti hospodariacej na trhovych principoch. Aj v oblas
ti fyzickej priestorovej struktury mesta, ktorej zmeny stavebna cinnost pre
dovsetkym vyvolava, dochadzalo k v,Yznamnemu pohybu. Jeho intenzita a vy
voj v case zaviseli na v,Yvoji celkovych spolocensko-ekonomickych podmienok. 
Tak ako postupovala transformacia hospodarstva, menila sa struktura dopy-
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tu po stavebnej cinnosti ako aj samotne podmienky na jej realizaciu. Zasad
nym determinantom aj v tejto oblasti boli a zostanu vseobecne ekonomicke 
podmienky. Pod tento pojem zahrname nielen vseobecne ekonomicke pod
mienky v state a cenu stavebnych prac a materialu, ale prirad'ujeme k nim aj 
samotnu situaciu v oblasti vJstavby. Tu mame na mysli take faktory ako rozo
stavanosi a pripravenosi stavieb zo socialistickeho obdobia, podporu vJstav
by zo strany statu a financnych institucii, ako aj ekonomicku silu subjektov 
(institucii, firiem a obyvatefstva), ktora ovplyviiovala dopyt po stavebnej cin
nosti. 

VJyoj v oblasti fyzickej priestorovej struktury slovenskych miest v 90. ro
koch 20. storocia predstavuje priklad transformacie fyzickeho fondu socia
listickeho mesta do jeho inovovanej podoby v meste postsocialistickom. Po
stsocialisticke mesto predstavuje vJsledok vplyvu trhovJch mechanizmov 
(najma trhovej ceny pody v meste, na zaklade ktorej sa rozvinul trh s po
zemkami a nehnutefnosiami) na struktury mesta zdedene zo socialistickeho 
obdobia. 

Socialisticka perioda vJznamne pozmenila tvar slovenskych miest a zacle
nila do nich prvky nebJyaIeho rozsahu i vJznamu. Marne na mysli najma roz
siahle monofunkcne sidliska, ktore sa stali domovom troch stvrtin obyvate
fstva slovenskych miest. Ked'ze vacsinou islo 0 zasahy vychadzajuce z plano
vanym hospodarstvom zdeformovanych predstav 0 vystavbe miest, v 90. 
rokoch nastofovane trhove vziahy vyvolali tlaky veduce k zmenam vnutro
mestskych struktur, ktore nie su v sulade s nOvJmi principmi fungujucimi 
v postsocialistickych mestach (podfa Sykora 2001). 

Bytova vystavba predstavuje jednu z najvJznamnejsich zloziek stavebnej 
cinnosti a to tak z hfadiska rozsahu potrebnych investicii, rozlohy uzemia, 
v ktorom sa realizuje, ako aj mnozstva obyvatefov, ktorych sa dotyka, t.j. jej 
celospolocensky vyznam je vefmi vefkY. Ciefom nasej studie je podai prehfad 
vJyoja, struktury a priestoroveho rozmiestnenia bytovej vJstavby v Banskej 
Bystrici a okoli v skumanom obdobi a analyzovai priciny takehoto vJyoja, 
podmienky pre bytovu vJstavbu a upozornii na jej specifika v banskobystric
kom regione. 

Bytova vystavba v postsocialistickych mestach taktiez prechadza 
v transformacnom obdobi zasadnymi zmenami. Striktne planovanu stat
nu hromadnu vystavbu sidliskovych bytov v socialistickom obdobi vystrie
dalo niekofko jednorazovych mensich rezidencnych projektov s vyznam
nym podielom sukromnych investorov. Zatiaf co hromadna sidliskova by
tova vystavba zo socialistickeho obdobia bola v podstate dostupna 
sirokym vrstvam obyvatefstva, vacsinu bytov postavenych po roku 19911 

bola a je si schopna zaobstarai len uzka skupina ekonomicky dobre po
stavenych fudi. 

Okrem vJstavby bytovych domov druhym zdrojom nOvJch bytov je ich vy
stavba v rodinnych domoch. Po spolocensko-ekonomickych zmenach zaciat
kom 90. rokov doslo k zmene jej vahy a postavenia v ramci bytovej vJstavby 
ako celku. Z hfadiska poctu novoziskanych bytov mala v socialistickom obdo
bi vJstavba rodinnych domov vJrazne doplnkovJ charakter. Zaciatkom 90. ro
kov doslo k dramatickemu padu poctu novopostavenych bytov predovsetkym 
v bytovych domoch. Pomer postavenych bytov v bytovJch a rodinnych domoch 

1 Respektive po dokonceni projektov rozostavanych elite v obdobi socializmu v ramci kom
plexnej bytovej vystavby. 
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sa nielenze vyrovnal, ale fazisko bytovej vjstavby sa mierne presunulo v pro
spech vjstavby rodinnych domov. 2 

V nasej studii monitorujeme vjvoj vjstavby bytov v bytovych i rodinnych 
domoch. Ako zakladny zdroj informacii nam sluzi prehfad kolaudacnych roz
hodnuti vydanych na stavby v posobnosti odboru zivotneho prostredia Okres
neho uradu v Banskej Bystrici, ktory plni funkciu povereneho stavebneho 
uradu. Ked'ze evidencia kolaudacnych rozhodnuti zo zaciatku 90. rokov nie je 
kompletna, podfa dostupnosti udajov prisposobujeme tejto skutocnosti dolnu 
hranicu skumaneho casoveho ramca a posuvame hornu hranicu casoveho 
ramca do roku 2001. Skumanej problematike sa venujeme predovsetkym z po
hfadu zmien fyzickej priestorovej struktury Banskej Bystrice a vplyvu impul
zov vychadzajucich z tohto mesta na trendy v oblasti bytovej vjstavby v ban
skobystrickom okrese. 

Bytova vystavba v rodinnych domoch 

Bytovu vystavbu v rodinnych domoch marne podchytenu od polovice roka 
1993 a to v rozsahu celeho banskobystrickeho okresu. Je dolezite sledovaf 
udaje za cely okres, pretoze dominantne postavenie okresneho mesta vyraz
ne ovplyvimje siroke okolie, ktore do vefkej miery sluzi ako jeho specificke 
suburbanizacne (resp. dochadzkove) zazemie. Takisto vjznamny plosny rast 
Banskej Bystrice pocas socialistickeho obdobia vyvolany priclenovanim oko
litych vidieckych obci vyzaduje skumanie samotneho mesta prostrednictvom 
jeho rozclenenia na zony povodnych jadrovjch oblasti mesta, priclenenych 
uzemi a zonu okolitych obci, ktore su k Banskej Bystrici putane silnymi viiz
bami. 

Z uvedenych dovodov sme na zaklade spojitosti s mestskym organizmom 
vyClenili na uzemi mesta Banska Bystrica a banskobystrickeho okresu tieto 
zony: 
. 1. zona - zahrna katastralne uzemie Bal}ska Bystrica - mesto. 

2. zona - zahrna katastralne uzemia (KU) priclenenych obci (patria do ad
ministrativneho uzemia mesta, resp. patrili do r. 1990 a 1993 do katastraIne
ho uzemia Banske Bystrice, potom sa 9dclenili) - su dostupne mestskou hro
madnou dopravou - Ilias (patti pod KU Radva:rl), Ufanka, Senica, Kyncefova, 
N emce, Vllsanova, (posledne tri obce sa od mesta Banska Bystrica odclenili 
v r. 1990), Salkova, Hronsek, Malachov (posledne dye obce sa od mesta odcle
nili v roku 1993), Kremnicka, Kostiviarska, Sasova, Radvan, Podlavice. 

2 V Banskej Bystrici sa v 70. a 80. rokoeh dokoneievalo 1 000 - 1 200 bytov roene. Z eel
koveho poetu postavenyeh bytov za obdobie 1971 - 1991 (viae ako 20 000), bolo v rodin
nyeh domoeh postavenyeh 1431 bytov, co predstavovalo len 5 % (Uhrinova 1997, s. 188). 
V nami sledovanom obdobi, za ktore mame porovnatefne data (1994 - 2001) bolo v Ban
skej Bystrici a bezprostrednom okolf postavenyeh 441rodinnyeh domov (eea 455 b. j.) 
a 451 b. j. v bytovyeh domoeh. Doslo teda k zasadnej zmene pomeru v pocte postavenyeh 
bytov v bytovyeh / rodinnyeh domoeh z 95 % : 5 % (v socialistiekom obdobi) na 
49,8 % : 50,2 % (v transformaenom, postsocialistiekom obdobO. To svedei 0 tom, ze v obid
voeh obdobiaeh bola bytova vystavba deformovana. V socialistiekom obdobi bola defor
movana v smere dominancie statom zabezpeeovanej vystavby bytovyeh domov na roz
siahlyeh sidliskaeh na Ukor rozsahu individualnej vystavby rodinnyeh domov. V postso
cialistiekom obdobi absencia (nizka intenzita) vystavby najma najomnyeh bytov 
v bytovyeh domoeh a vytvorenie ekonomieky silnejsej vrstvy sehopnej finaneovat vystav
bu rodinnyeh domov sposobilo, ze takato vystavba prevladla nad poetom bytov postave
nyeh v bytovyeh domoeh. 
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zona 5 

Obr. 1 - Zany vYstavby rodinnych domov v okrese Banska Byst rica (blizsie vysvetlenie 
v texte) 

3. zona - zahfna katastralne uzemia okolitych, na ~ansku Bystricu uzko 
naviazanych obci - casova dostupnos£ 10 - 30 minut3 - Spania Dolina, Molca, 
Horne Prsany, Riecka, (Balaze), Tajov, Horna Micina, (Dolna Micina), Prie
chod, (Poniky), Kraliky, Kordiky, Badin, Selce, Slovenska tupca. 

4. zona - zahfna katastralne uzemia okolitych, ale nie tak uzko napojenych 
obci - casova dostupnos£ do 40 minut - Becov, (Povraznik), Mostenica, Orav
ce, Turecka, Podkonice, Cerin, Lucatin, Stare Hory, Strelniky, tubietova, 
Hiadef. 

5. zona - zahfna katastralne uzemia vzdialenejsich obci - casova dostup
nose nad 40 minut - Raztoka, Pohronsky Bukovec, Donovaly, Nemecka, Brus
no, Dubova, Dubravica, Medzibrod, Hrocho£. 

Vseobecnd charakteristika uyuoja uystauby rodinnych domou u bansko
bystrickom okrese. Do konca roka 1993 bola dokoncena vystavba vacsiny ro
dinnych domov (RD), ktora bola rozbehnuta pred rokom 1989 alebo na za
ciatku 90. rokov, co sa odrazilo vo zvysenom pocte ukoncenych stavieb. Roky 
1994 a 1995 priniesli ryraznejsi pokles v pocte skolaudovanych rodinnych do
mov. Tento pokles vysvetfujeme ako prechodne obdobie, kedy sa na nizsom 
pocte novych rodinnych domov podpisala nejasna situacia sposobena postu
porn ekonomickej reformy a s tym spojenym otrasenym socialno-ekonomic
kym postavenim vacsiny obyvatefstva. 

3 Casova dostupnost bola zistovana na zaklade cestovnych poriadkov SAD. V zatvorkach 
uvadzane obce sa nenachadzaju v bezprostrednom okoli Banskej Bystrice, ale na druhej 
strane su tak dostupne a maju take uzke vazby s mestom, ze ich zaradenie do nasledu
jucej zany by bolo nepatricne. 

205 



Tab. 1- Vystavba rodinnych domov v okrese Banska Bystrica v obdobi VII. 1993 - XII. 2001 
podYa vyclenenych z6n 

Z6na Pocet PercentuaIny Pocet Intenzita 
novych RD podiel obyvateYov rystavby 

1. z6na 52 8,6 16413 3,2 
2. z6na 223 36,9 70874 3,1 
3. z6na 199 32,9 12019 16,6 
4. z6na 75 12,4 5594 13,4 
5. z6na 55 9,1 7357 7,5 
Spolu okres 604 100,0 112257 5,4 
z toho mesto BB (z6ny 1, 2) 275 45,5 87287 3,2 
z toho BB + okolie (z6ny 1, 2, 3) 474 78,5 99306 4,8 

Pozn.: PercentuaIny podiel- podiel poctu postavenych rodinnych domov z celkoveho poctu 
postavenych RD v okrese. 
Intenzita vystavby - pomer poctu postavenych RD k poctu obyvateYov danej z6ny x 1 000. 

Roky 1996 - 1998 prinasaju narast a nasledne stabilizovanie poctu novych 
rodinnych domov, co pripisujeme rozrastajucej sa skupine obyvateYov, ktorym 
nove ekonomicke postavenie ziskane v transformacnom obdobi umoznuje vy
stavbu rodinnych domov. Vyznamne zvysenie poctu dokoncenych rodinnych 
domov v rokoch 1999 a 2000 je vysledkom stavebneho miniboomu spojeneho 
s etablovanim sa vyssej a strednej vrstvy. Tato skupina obyvateYstva vystav
bou financne narocnych rodinnych domov demonstruje svoje postavenie a po
liticko-ekonomicky vplyv.4 

Zhodnotenie situacie v jednotlirych zonach umoznuje pohYad na tabufku l. 
Pri pohfade na uroven jednotlirych zon je mozne situaciu blizsie specifikovai. 
Pruzi z6nu tvori samotne katastraIne uzemie Banska Bystrica - mesto prak
ticky v podobe p6vodneho uzemia mesta v jeho hraniciach z 50. rokov 20. sto
rocia. Toto uzemie ponukalo len obmedzene moznosti pre novu rystavbu ro
dinnych domov vacsieho rozsahu. Okrem mensej lokality nadvazujucej na Kol
larovu ulicu oproti tzv. Starej nemocnici, prakticky jedinu uplne novu lokalitu 
predstavuje vznikajuca vilova stvri Pod Vysielacom.5 Novostavby pribudali 
vacsinou jednotlivo, v nadvaznosti na existujuce stvrte rodinnych domov v tra
dicnych lokalitach ich rystavby, rozptylene po celom katastralnom uzemi. 6 

Tym je mozne vysvetlii skutocnosi, ze pocty dokoncenych rodinnych domov 
v tejto zone dosahovali nizke hodnoty okolo 4 ukoncenych stavieb rocne. 

Do druhej z6ny patria katastraIne uzemia p6vodnych vidieckych obci, kto
re boli od 60. rokov postupne priclenovane k mestu. Aj ked' sa uz spominanych 
pai obci zaciatkom 90. rokov od mesta odClenilo, malo to minimalny vplyv na 

4 Rodinne domy zo zaciatku 90. rokov sa s tymi, ktore boli postavene na konci desaerocia 
nedaju celkom porovnavae, pretoze vznikali v odlisnych podmienkach. Nesuvisi to len 
s tym, ze zaciatkom 90. rokov neboli na Slovensku vseobecne dostupne a pouzivane rov
nake stavebne materiaIy a medzi fud'mi nebolo tol'ko "zbohatlikov", ktori si mohli dovo
lie nakladny rodinny dom, ako na konci desaerocia. Rodinne domy zo zaciatku 90. rokov 
boli zvacsa stavane v navaznosti na existujucu zastavbu a teda boli casto obmedzovane 
vefkoseami zostavajucich parciel. Na druhej strane potom, co sa najma v druhej polovici 
90. rokov rozbehla vystavba rodinnych domov v novych lokalitach na "zelenej luke" znac
ne sumy investovane do ich vystavby sa odrazili aj na vyzore a vefkosti novostavieb a pri
fahleho pozemku. 

5 Jedna sa 0 projekt Slnecne strane, no do konca sledovaneho obdobia tu nebola ukoncena 
vystavba ani jedneho rodinneho domu. 

6 Napriklad v urbanistickych obvodoch Graniar, Rudlova I, Rudlovsky potok. 
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ich urbanisticku previazanosi s mestom. N a jednej strane do druhej zony 
patria uzemia ako k. u. Sasova, Radvan, (Podlavice). Poctom obyvatefov naj
vyznamnejsie casti tychto uzemi rystavbou panelorych sidlisk celkom strati
li svoj povodny vidiecky charakter. Zaroven sa ale v ich katastralnom uzemi 
nachadza aj nizkopodlazna zastavba starsich i novsich rodinnych domov nad-
vazujuca na povodne vidiecke osidlenie. v 

Na druhej strane najma v k. U. Iliasa, Ufanky, Kyncefovej, Salkovej, Mala
chova a Kremnicky nachadzame prakticky len zastavbu rodinnych domov do
pinajucu a rozvijajucu kompoziciu povodneho vidieckeho sidla, navyse zvacsa 
v narocnejsich morfologickych podmienkach. Zona 2 ponukala mnozstvo naj
rna mensich lokalit pre rystavbu rodinnych domov vacsinou v uzkej nadvaz
nosti na uz existujucu zastavbu. To sa odrazilo v najvyssom zastupeni poctu 
novopostavenych rodinnych domov v tejto zone. Je viac ako 4x vyssi ako v zo~ 
ne 1 a rna viac ako tretinory podiel z celkoveho poctu postavenych rodinnych 
dpmov v banskobystrickom okrese. Najvacsi zaujem 0 rystavbu rodinnych do
mov bol v tych lokalitach, v ktorych nizkopodlazna zastavba rodinnych domov 
nadvazovala na kompaktnejsie prostredie s vYraznejsim mestskym charakte
rom (k. U. Podlavice, Radvan, Sasova - 42,41 a 30 RD za sledovane obdobie). 
N a druhej strane katastralne uzemia obci s vYraznejsie zachovanym vidiec
kym charakterom, boli pre now vystavbu podstatne menej atraktivne (resp. 
vyuzivane). 

Tretia zona rna z hfadiska poctu novopostavenych rodinnych domov druhe 
najryznamnejsie postavenie. Aj ked' obce patriace do tejto zony su az na vy
nimky7 oddelene od mesta morfologicky clenitym podhorskym prostredim, su 
na mesto uzko naviazane a primestskYmi autobusmi vacsinou fahko dostup
ne. N ajviac norych rodinnych domov bolo postavenych v najvacsich a prirod
nymi podmienkami najmenej obmedzovanych obciach (Slovenska tupca - 29, 
Selce a Badin po 27 rodinnych domov). Hned' za nimi v pocte novostavieb ro
dinnych domov nasleduju horske obce Kordiky a Kraliky (20 a 19 RD) s niz
kym poctom obyvatefov (215 a 518 obyvatefov v roku 2002 - jednoznacne naj
vyssi pocet postavenych RD na obyvatefa).VYrazna atraktivita horskeho 
prostredia, blizkosi Banskej Bystrice (14 resp. 13 km) zohravaju ryznamnu 
ulohu pri rozhodovani 0 umiestneni noveho rodinnehovdomu prave do tychto 
obcL Je zaujimave, ze obce s podobnymi parametrami Spania Dolina a Horne 
Prsany uputali d'aleko mensi pocet zaujemcov 0 rystavbu rodinneho domu. 

Stvrtu zonu tvoria katastralne uzemia obci, ktorych vzdialenosi a dostup
nosi z Banskej Bystrice je uz dostatocne vefka na to, aby tu pocet novoposta
venych domov vYraznejsie ovplyvnili impulzy vychadzajuce z okresneho mes
tao Spominane impulzy sa najvYraznejsie prejavili v pocte norych rodinnych 
domov v obci tubietova. Zrysena rystavba rodinnych domov v d'alsich obciach 
(ako Stare Hory, Lucatin, Strelniky) bola podnietena v rozhodujucej miere 
z miestnych zdrojov. 

Posledne uvedene konstatovanie v plnej miere plati 0 obciach z piatej zony, 
medzi ktorymi v pocte novopostavenych domov vYrazne dominuje vefka obec 
Brusno s 29 novostavbami rodinnych domov dokoncenYmi v sledovanom ob
dobL Najma u obci umiestnenych v atraktivnom prirodnom prostredi zohrava 
ryznamnu ulohu vystavba objektov, ktore su deklarovane ako rodinne domy, 
ale do vefkej miery sluzia ako rekreacne objekty. Situaciu kupefov Brusno je 
z tohto hfadiska iazsie exaktnejsie posudii, ale prave v pripade obci s najin-

7 Najrna obce Badin, Tajov, Slovenska f,upca. 
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tenzivnejsou vystavbou rodinnych domov - Kordiky a Kraliky rna tato sku
tocnosf vyrazny vplyv. 

Vystavba rodinnych domov v banskobystrickom okrese bola v sledovanom 
obdobi pod ryraznym vplyvom okresneho mesta. Vyznamnosf tohto vplyvu 
neznizuje len zyYraznuje fakt, ze v Banskej Bystrici zilo v sledovanom obdobi 
75 % obyvaterstva okresu (Korec a kol. 1997, s. 214), z toho 79 % banskoby
stricanov Zilo v zone sidlisk (udaje sa vzfahuju k roku 1991). 

V zonach 1 a 2 (ktore zahfnaju katastralne uzemie Banskej Bystrice v sta
ve z roku 1990) bolo v sledovanom obdobi postavenych 275 rodinnych domov, 
co predstavuje 45 % zo vsetkych novych rodinnych domov postavenych v okre
se. V zonach 1, 2 a 3 uz bolo postavenych 474 rodinnych domov (78 %), pricom 
len samotne zony 2 a 3 sa 70 % podiefali na celkovej vystavbe rodinnych do
mov v banskobystrickom okrese. 

Z pohfadu intenzity rystavby rodinnych domov v prepocte k poctu obyvate
fov danej zony najvyssie hodnoty vykazuje primestska vidiecka zona 3, za nou 
s miernym odstupom nasleduje uz yYrazne vidiecka zona 4, ktora rna ale naj
nizsi pocet obyvatefov. V pripade "mestskych" zon 1 a 2 neprekvapuje nizka 
intenzita vystavby rodinnych domov. V zone 1 je to sposobene nedostatkom 
vacsieho poctu vhodnych parciel na rystavbu, v zone 2 je nizka intenzita vy
stavby rodinnych domov sposobena vysokym podielom obyvatefov zijucich na 
sidliskach. 

Z uvedeneho vyplYva, ze vystavba novych rodinnych domov v okrese bola 
v sledovanom obdobi vyznamne koncentrovana do povodne vidieckeho okolia 
Banskej Bystrice, v ramci, ktoreho mozeme vyclenH dye hlavne oblasti. Prvli 
oblasf reprezentuju oblasti vystavby v ramci k. u. Podlavice, Radvan, Sasova 
(doplnkovo Kostiviarska, Kremnicka) z vonkajsej mestskej zony 2, ktore ma
li na vystavbe rodinnych domov v ramci administrativneho uzemia mesta po
diel 41 % resp. 57 %, co v okresnom meritku predstavovalo podiel 19 % resp. 
26 %. 

Druha oblasf sa nachadza v primestskej zone 3 a rna dye podoblasti: vacsie 
obce nad 1 000 obyvatefov (Slovenska Eupca, Selce, Badin, + Poniky a Prie
chod) leziace na hranici podhorskych oblasti; mensie obce v podhorskych 
a horskych oblastiach s vyznamnou rekreacnou funkciou (Kordiky, Kraliky). 
Druha oblasf mala v ramci zony 3 takmer 76 % podiel na rystavbe rodinnych 
domov a takmer 25 % podiel v okresnom meritku. 

2. Bytova vYstavba v bytovYch domoch v Banskej Bystrici 
v 90. rokoch 20. storocia 

Vystavba bytov v bytovych domoch v Banskej Bystrici, ktora do roku 1989 
prebiehala v ramci tzv. komplexnej bytovej vystavby s maximalnou intenzi
tou pri.,bliZne 1 000 bytov rocne (80. roky), bola v roku 1991 prakticky ukon
cena. Dalsia vystavba bytovych domov pokracovala len prostrednictvom in
dividualnychjednorazorych rezidep.cnych projektov, a preto pocty novych by
tOY boli nizke a aj tie kolisali. Udaje 0 vystavbe bytovych domov marne 
k dispozicii od roku 1991 a az na male rynimky sa dotykaju len mesta Ban
ska Bystrica. 

Celkovo bolo medzi rokmi 1991 a 2001 v okrese Banska Bystrica postave
nych 18 bytovych domov s poctom 622 odovzdanych bytov (+ v troch zrekon
struovanych internatoch vzniklo 147 bytov a 19 bytovych jednotiek vzniklo 
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v nadstavbach bytovych domov). 8 Z toho len 4 bytove domy s 31 bytorymi jed
notkami boli postavene mimo tizemia mesta Banska Bystrica (dva v Selciach, 
po jednom v Slovenskej tupci a v Medzibrode). 

V roku 1991 boli este v ramci dokoncievania rozostavanej komplexnej by
tovej vystavby odovzdane 4 panelove bytove domy so 132 (144) bytovymi jed
notkami na poslednom banskobystrickom sidlisku zo socialistickeho obdobia 
Sasova - Rudlova. V rokoch 1992 - 1993 boli, okrem bloku s 2x7 bytorymi jed
notkami v Selciach, skolaudovane dva bytove domy (spolu 28 bytorych jedno
tiek) s bezbarierovymi tipravami pre telesne postihnutych v stvrti Uhlisko. 

V rokoch 1994 - 1995 sme okrem mensieho bytoveho domu v Slovenskej 
tupci (8 b. j.) zaznamenali dokoncenie prvych dvoch bytorych (polyfunkcnych) 
domov "nepanelakoveho typu" s vYraznym architektonickym riesenim. Naj
sk6r bol v roku 1994 skolaudovany polyfunkcny dom Arkadia, ktory sa na
chadza ned'aleko centra mesta. Je v nom umiestnenych 41 bytovychjednotiek 
(v sticasnosti sa 21 z nich vyuziva ako nebytove priestory) a stibor rozmani
tych komercnycp. priestorov. V roku 1995 nasledovalo odovzdanie polyfunkc
neho domu na Svermovej ulici, ktory sa s 92 bytovymi jednotkami stal naj
vacSim realizovanym bytovym projektom v 90. rokoch v ramci kompaktneho 
mesta. 

Roky 1996 - 1997 a najma rok 2000, kedy nebol odovzdany ziadny bytovy 
dom, boli z pohfadu narastu poctu bytov vefmi skromne. Mimo Banskej By
strice bol odovzdany do uzivania len bytgvy dom s 9 bytorymi jednotkami 
v Medzibrode a v okrajovej casti mesta v Salkovej miestne rofnicke druzstvo 
vystavalo mensi bytovy dom (4 b. j.). Dostavanie bloku s 24 bytovymi jednot
kami v ramci stiboru internatov v univerzitnom areali na Tajovskeho ulici 
v panelakovom style bolo jedinym a chudobnym prirastkom do stiboru by to
vych domov v meste. Aj ked' v roku 1998 nepribudla ziadna stavba bytoveho 
domu, bytovy fond v bytovych domoch sa rozrastol 0 147 bytorych jednotiek, 
ktore vznikli rekonstrukciou internatov v Hornej ulici v centralnej casti mes
tao 

Rok 1999 bol na novostavby bytorych domov najbohatSi - domory fond sa 
rozrastol 0 4 budovy v modernom architektonickom style. Islo 0 bytove domy 
na Novej ulici (50 b. j), na Zelenej ulici (64 b. j.) a dva objekty v polyfunkcnej 
zone Belveder (24 a 42 b. j).9 Navyse pribudlo 19 bytovych jednotiek v nad
stavbach bytovych domov na Sladkovicovej ulici. N a zaver nami sledovaneho 
obdobia bola v roku 2001 dokoncena prva etapa projektu Prsianska terasa 
(93 b. j.), ktory bol pripravovany este pred rokom 1989. Vystavba tejto etapy 
projektu sa zacala (znovuobnovila) v roku 1997, v rokoch 1999 - 2000 bola 
stavba pozastavena,a na zaver roku 2001 skolaudovana. V pripade tohto pro
jektu sa jedna 0 sklbenie povodne panelovej technologie vystavby s norymi 
stavebnymi postupmi. Stavebny celok je zakomponovany do atraktivneho 

8 Aj ked' je prehfad kolaudacnych rozhodnuti najkomplexnejsim zdrojom tidajov 0 novej vy
stavbe, rozhodne nie je bez nedostatkov. Tyka sa to najma podchyteneho poctu bytov, 
ktore v niektorych pripadoch boli kolaudovne osobitne a tak nie vzdy sti v prehfade 
spnivne podchytene. 

9 Polyfunkcllli z6na Belveder je najvacsim novym banskobystrickym rezidencnym projek
tom v style "mesta v meste". V ramci projektu Belveder vsak boli dosiaf zrealizovane len 
jeden polyfunkcny, jeden bytovy dom a 6 rodinnych domov. Jedna sa 0 cisto stikromny 
projekt, ktory je na miestne pomery nezvycajny svojim rozsahom i komplexnosiou. Ak by 
doslo k jeho kompletnej realizacii vznikol by ambici6znejsi, "rezidencnejsi" projekt ako 
zname Nadvorie Eur6py v Komarne. 
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6 o 6km 

.. centrum mesta (b) 

D odclenene obce (c) 

D katastralne uzemie mesta po r. 1993 (d) 

Ohr. 2 - Rozmiestnenie najryznamnejsich norych rezidencnych projektov v Banskej By
strici. Bytove domy: A - Arkadia - Kukucinova ulica, B - BD Svermova ulica, C - 2 BD No
va a Zelena ulica, D - polyfunkcna zona Belveder, E - BD Prsianska Terasa. Nove kom
paktne lokality rystavhy rodinnych domov: 0 - Slnecne strane - Pod Vysielacom, 1 - Pod 
strariou, 2 - Motyciny, Suchy vrch, 3 - Malachovske skalky. 

podhorskeho prostredia mimo kompaktneho mesta s vyhfadom do sirokeho 
okolia. 

Co sa tyka priestoroveho rozmiestnenia norych bytovych domov v Banskej 
Bystrici tak s vynimkou polyfunkcneho domu Arkadia situovaneho v centre 
mesta sa vsetky nachadzali v katastralnom uzemi Radvan v zapadnej casti 
mesta. Dokonca z jedneho vYvYseneho bodu (Graniar) je mozne zhliadnui tri 
novospostavene "nepanelove", jeden nory panelory bytory dom a rozsiahlu vy
stavbu rodinnych domov v lokalitach Pod stranou, Malachovske skalky a pri
pravovami lokalitu Suchy vrch. To svedci 0 mimoriadnej atraktivite vychod
nych strani predhoria Kremnickych vrchov pre lokalizaciu bytovej rystavby. 
S rynimkou rezidencneho projektu Prsianska terasa, ktory je umiestneny za 
okrajom kompaktne zastavaneho uzemia, ostatne bytove domy boli postavene 
v ramci (na okraji) kompaktneho uzemia mesta v prielukach (pozri mapku na 
obr.2). 

Rovnako je zaujimave sledovat otazku, kto bol investorom a stavebnikom 
spominanych bytorych projektov. Dokoncievanie komplexnej bytovej vystav
by na zaciatku 90. rokov sa este nieslo v re:lii hlavneho dodavatefa stavebnych 
prac v socialistickom obdobi - podniku Pozemne stavby. Z jednotlivych divizii 
tohto podniku (podobne ako tomu bolo u d'alsieho vefkeho stavebneho podni
ku Stavoindustria) sa po zaniku povodnych statnych organizacii vytvorili no
ve sukromne stavebne firmy, ktore realizovali d'alsiu bytovU rystavbu. Medzi 
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najvyznamnejsie patri akciova spolocnosf nesk6r s. r. o. Obcianske stavby, 
ktora realizovala najviac bytovych domov a spolocnosf IKM reality - staving. 

Co sa tyka investorskeho pokrytia novych stavieb bytovych domov, najviac 
sa v tomto smere angazoval Investorsky utvar mesta. Tato organizacia spa
dajUca pod magistrat mesta investorsky zabezpeCila byty pre telesne postih
nutych, "avantgardnY" by tory dom na Zelenej ulici, nadstavby na bytorych 
domoch na Sladkovicovej ulici a najma projekt Prsianska terasa. To sa odra
zilo v tom, ze s vynimkou bytoveho domu na Zelenej ulici, v ktorom su vsetky 
byty predane do osobneho vlastnictva (ako "komercne"), v ostatnych projek
toch vyrazne prevazuju najomne byty vo vlastnictve mesta. Vyraznu spojitos£ 
s magistratom rna aj zabezpecenie rekonstrukcie internatov na 147 bytov na 
Hornej ulici Bytovym podnikom mesta s. r. 0, v ktoromje mesto najvacsim po
dielnikom. 

Inou formou financneho zabezpecenia rystavby predstavoval vznik spolo
censtva vlastnikov bytov (bytovy dom Arkadia, bytovy dom na Novej ulici). 
V pripade dvoch bytovych domov v polyfunkcnej z6ne Belveder ich vystavbu 
investicne i stavebne zabezpecovala sukromna firma IKM reality - staving 
a. s. Banska Bystrica a naslednejednotlive byty odpredavala. V ostatnych pri
padoch investorom boli organizacie stavajuce byty pre vlastnych zamestnan
coy (Univerzita Mateja Bela, Rofnicke druzstvo Salkova) alebo Stavebne by
tove druzstvo II (bytovy dom v Medzibrode). 

Zaver 

Bytova vystavba v okrese Banska Bystrica v 90. rokoch minuIeho storoCia 
do vefkej miery odrazala vplyvy, tendencie a procesy, ktore sa na tomto teri
t6riu odohravali. Nove spolocensko-ekonomicke podmienky priniesli cely rad 
fazkosti najma financneho charakteru, ktore prakticku realizaciu bytovej po
litiky premenili na zabezpecovanie ciastkovych projektov. Taketo projekty 
mohli len v minimaInej miere pom6C£ riesif problem nedostatku (resp. potre
by), najma cenovo pristupnych bytov. 

Po dokonceni rozostavanych projektov komplexnej i individualnej bytovej 
vystavby na zaciatku 90. rokov zostala otvorena otazka, akym smerom sa bu
de bytova vystavba uberaf a kto a ako ju bude v novych podmienkach zabez
pecova£. To sa odrazilo na znizeni poctu dokoncenych bytov tak v bytovych, 
ako aj rodinnych domoch. Roky 1994 - 1995 sice priniesli prve dva "sukrom
ne" bytove domy, ale tieto az do roku 1999 ostali osamelymi pioniermi v tejto 
oblasti. Vystavba rodinnych domov bola prirodzene pruznejs,ia, rychlejsie pre
konala pokles, postupne akcelerovala a ku koncu desafrocia rystavba rodin
nych domov kulminovala. 

Zaver desafrocia a prvy rok noveho storocia (1998 - 2001) priniesol aj vob
lasti novej bytovej rystavby v bytorych domoch dovtedy nebYvaly narast. Bo
lo postavenych 5 novych bytovych domov s 273 bytorymi jednotkami. Okrem 
toho vzniklo 147 bytov rekonstrukciou a pribudlo 19 bytov v nadstavbach by
tovych domov. Uvedene pocty bytov predstavuju 43 % z celkoveho poctu no
voziskanych bytov v bytovych domoch za obdobie 1991 - 2001. Po niekofko
rocnej odmlke bola na konci 90. rokov obnovena vystavba najomnych bytov 
zabezpecovana organizaciami mesta (90 b. j. v norych bytovych domoch, 
166 b. j. v rekonstruovanych priestoroch a nadstavbach). 

Na zaklade analyzy bytovej vystavby v banskobystrickom okrese v 90. ro
koch 20. storocia m6zeme vyvodif nasledovne zavery: 
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Politicko-ekonomicke zmeny po roku 1990 sa v oblasti novej bytovej vy
stavby odrazili v dvoch zakladnych rovinach: 
1. Bola ukoneena rozsiahla, statom podporovana komplexna bytova vystavba 

(KBV), ktora, bola dostupna sirokym vrstvam obyvatefstva. 
2. N astup ekonomickej reformy a s tYro spojene sprievodne javy (liberalizacia 

cien, trhove spravanie sa subjektov na trhu s nehnutefnosfami, socialne do
pady restrukturalizacie hospodarstva, znizenie ekonomickej sily vaesiny 
obyvatefstva) sposobili prehlbenie diferencii medzi na jednej strane potre
bami a moznosfami vaesiny zaujemcov 0 nove by-vanie a na druhej strane 
produkciou stavebnych organizacii (dopyt po vaesom poete mensich, na
jomnych, cenovo dostupnych bytov X ponuka mensieho poetu vefkoplos
nych, nadstandardne vybavenych bytov v atraktivnych lokalitach, s odku
penim do osobneho vlastnictva). Celkova situacia v spoloenosti sposobila, ze 
sa z ekonomickych d6vodov stala neatraktivnou nova bytova vystavba v ce
novych hladinach zodpovedajucich kupyschopnosti vaesiny obyvatefstva. 
To malo za nasledok vyrazne zuzenie okruhu fudi, ktori si mohli dovolif za
obstaraf novy byt.lO 
Vytvaranie vrstvy lepsie ekonomicky situovanych obeanov tuziacich po by

vani v rodinnom dome sa odrazilo na rychlom prekonani poklesu vystavby ro
dinnych domov a na rastucom tempe ich vystavby s kulminaciou okolo roku 
2000. 

Prepad vystavby bytovych domov a rastuce tempo vystavby rodinnych do
mov sposobili, ze sa pomer novych bytov postavenych v bytovych a rodinnych 
domoch prakticky vyrovnal, presnejsie zmenil v prospech vystavby v rodin
nych domoch. ll 

Zvysena atraktivita by-vania v rodinnych domoch oproti zakupeniu nad
standardneho bytu v bytovom dome suvisi s tym, ze: 
1. Okruh fudi, pre ktorych je by-vanie v bytovom dome atraktivne a mozu si 

dovolif zakupif v nom byt je uzky. Vysledkom je nevefky poeet novoposta
venych bytovych domov aj ked's predajom vaesiny bytov neboli problemy. 

2. Vo vrstve fudi, ktora si moze nove by-vanie dovolif prevladaju fudia, ktori 
nielen kvoli rodinnym pomerom ale zaroven aj pre zvYraznenie svojho po
stavenia preferuju rodinny dom. 

3. Atraktivne prostredie Banskej Bystrice a jej okolia ponuka viacero moz
nosti na individualnu az osobitu vystavbu s tYro, ze easova dostupnosf do 
centra zostava stale prijatefna. Z tohto dovodu nevznika vYraznejsia potre
ba kupovaf drahy byt v centre mesta. 
Moznosti by-vania a gentrifikaene tendencie v centre mesta su obmedzene, 

pretoze historicke centrum mesta nabralo na ukor rezidenenej vYrazne ko
merene funkcie (obchod, kancelarske priestory). Maly poeet bytov sa nacha
dza zvaesa v podkrovnych priestoroch a vaesinou sluzi len majitefom domov. 
Niekofko novopostavenych bytov v zrekonstruovanych priestoroch malo z po-

10 Vacsina obyvateYstva z ekonomickych dovodov nema vyraznejsie sance zmenii svoje by
vanie. Naopak v dosledku socialno-ekonomickych otrasov nezanedbateYna skupina Yudi 
nie je schopna uddai si sucasny standard bYvania, stava sa neplaticmi, je ohrozena de
lozaciami a bezdomovectvom. 

11 Za obdobie od druheho polroka 1993 do konca roka 2001 bolo v banskobystrickom okre
se postavenych 604 rodinnych domov (z toho 474 v Banskej Bystrici a bezprostrednom 
okolO a medzi rokmi 1993 - 2001462 bytov v bytovych domoch s vynimkou 9 bytov vset
ko v Banskej Bystrici a bezprostrednom okolf. Pri posudzovani tychto Cisiel si je potreb
ne uvedomii, ze v rodinnych domoch je casto viac ako jedna bytova jednotka a rodinny 
dom vacsinou sluzi ako bYvanie pre viac Yudi ako byt v bytovom dome. 
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hfadu rezidencnej funkcie historickeho jadra zanedbatefmi vahu. Na druhej 
strane v centre mesta dochadzalo k vymene p6vodneho obyvatefstva za oby
vatefstvo s vysSi statusom. 

Je pravdepodobne, ze rozhodujuca casf fudi obYvajucich nove rodinne i by
tove domy opustila z6nu najma panelovych sidlisk. To prispelo k uvofneniu 
casti starSich bytov na panelovYch sidliskach a asp on ciastocne rozsirilo moz
nosti ziskaf cenovo pristupnejsie bYvanie. 12 

Vystavba rodinnych domov v ramci i mimo Banskej Bystrice a miestne sub
urbanizacne tendencie maju lokalne specifika: 

a) Viacere oblasti este v ramci administrativnych hranic mesta maju pred
nosti vidieckeho prostredia13 , su dostupne mestskou dopravou a teda su uzko 
napojene na mestsky organizmus. Z tohto d6vodu je v Banskej Bystrici dosta
tok priestorov pre lokalizaciu bYvania s jeho "suburbannymi kladmi" este 
v ramci administrativneho uzemia mesta, resp. v blizkom okoli. To je d6vo
dom najpocetnejsej vystavby rodinnych domov v z6nach 2 a 3 (pripojene vi
diecke obce k Banskej Bystrici a blizke okolie). 

b) Blizke ako aj v vzdialenejsie okolie Banskej Bystrice predstavuje zaroven 
vYznamnu zdrojovu oblasf, z ktorej mesto v socialistickom dynamicky popu
lacne rastlo. Vo viacerych obciach je mozne sledovaf tendenciu "navratu" naj
rna fudi vo vyssom ako strednom veku do obci, z ktorych odisli bYvaf do mes
tao Po navrate takyto obyvatelia opravuju rodicovske domy, pripadne si ich 
odrastene deti stavaju rodinne domy v pro stredi , ktore casom ziskalo na 
atraktivite. 

Je mozne pozorovaf jednoduchu aj ked' nie priamociaru zavislos£ - so vzra
stajucou vzdialenosfou od Banskej Bystrice klesa zastupenie domov postave
nych Bystricanmi v prospech miestneho obyvatefstva. Potrebne je ale zobraf 
do uvahy vyznamny rekreacny potencial prakticky vsetkych obci banskoby
strickeho okresu a vystavbu (opravy) rodinnych domov (chalup) obyvatef
stvom, z Banskej Bystrice. 

Tato studia sa pokusila priblizif to, ako sa jednotlive subjekty v Banskej 
Bystrici a okoli (magistrat, sukromne stavebne firmy, jednotlivci) vysporiada
li v 90. rokoch 20. storoCia s otazkou bytovej vystavby. Magistrat mesta bol za
sluhou zlej financnej situacie schopny odovzdaf do uzivania prve najomne by
ty (106 b. j.) az v roku 2001. Obmedzena kupyschopnosf obyvatefstva, limito
vany zaujem 0 kupu financne narocneho bytu do osobneho vlastnictva 
a vYraznejsi rozvoj vystavby rodinnych domov sp6sobili, ze v skumanom ob
dobi na uzemi mesta boli stavebne firmy schopne postavif len 6 bytovych do
mov (kondominiO s 322 bytmi. 

N a druhej strane individualna vystavba rodinnych domov zaznamenala od 
polovice 90. rokov vyznamnejsi narast a pocetne predbehla ostatne druhy by
tovej vYstavby. Vystavba rodinnych domov sa koncentrovala najma do von
kajsich oblasti mesta v ramci jeho administrativnych hranic i sirsieho okolia 
mesta, ktore rna specificke suburbanizacne podmienky. Celkovo vystavba by
tOY v Banskej Bystrici v 90. rokoch 20. storocia (rocny priemer 69 bytov v obyt
nych domoch a 43 bytov v rodinnych domoch), vyznamne zaostavala za potre
bou novych bytov, ktora je 400 bytov rocne (Uhrikova 1997, Kupec a kol. 
2002). 

12 Mnozstvo takto uvofnenych bytov pre trh vsak nebolo yerke, pretoze tieto byty boli cas
to prenechavane rodinnym prislusnikom. 

13 Kvalitnejsie zivotne prostredie, kfud, blizkos£ prirody ... 
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Summary 

HOUSING DEVELOPMENT IN BANSKA BYSTRICA AND ITS SURROUNDINGS 
IN THE 1990'S 

Housing development is one of the most significant components of development with 
a significant impact on the whole society. Changes in society and economics in the 
transitional post-socialist Slovak Republic had also a great influence on housing 
development. The 1990's were the initial period of market influences on intra-urban 
structures inherited from the socialist era. This study analyses the situation in the housing 
development in the capital of Banska Bystrica region, the town of Banska Bystrica (83 000 
inhabitants in 2001), and in the surrounding villages in the period between 1991(3) and 
2001. 

Socio-economic changes in the Slovak society brought about the end of large state
financed and state-managed housing development when, in the 1980's, more than 1 000 
flats for accessible prices in block of flats in the pre-fabricated housing estates were built 
each year. Practical development of housing has been completely moved from state to 
private subjects (developers, building companies), local authorities and individuals. The 
state subsidised new housing development through loans from the State Fund of Housing 
Development, through bonuses in building savings and mortgages which has been offered, 
however, only since 1999, (really 2001). 

Due to the new situation in housing development, construction of rental flats in block of 
flats fell down (rent is still regulated by the state). Because of a bad financial situation, the 
municipality of Banska Bystrica was able to finish first rental flats (106 units) only in 2001. 
Because of restricted purchasing power of inhabitants, limited interest in purchasing 
expensive flats and marked interest in construction of family houses, only few residential 
projects except villas were realised (6 blocks of flats - condominiums, 322 flats). Individual 
construction of family houses has nevertheless increased, especially since the second part 
of the 1990's and became most prevalent. Construction of family houses was concentrated 
in outer areas inside administrative boundaries of the town and in its broader environs, 
which has specific preconditions for suburbanization. 

Overall housing construction in Banska Bystrica in the 1990s (with the annual average 
production of 69 flats in blocks of flats and 43 flats in family houses in the period between 
1994 - 2001) significantly lies behind the need of new flats, which is 400 flats annually. 
Simultaneously, the ratio of flats constructed in blocks of flats and family houses changed 
from 95 % to 5 % in the socialist era to 49,8 % to 50,2 % in the recent post-socialist 
transitional period. 
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Fig. 1 - Zones of construction areas of family houses in Banska Bystrica region (further 
particulars in text). 

Fig. 2 - Spatial distribution of main new residential projects in Banska Bystrica. (Letters 
- blocks of flats, Numbers - compact localities of construction of family houses). 
a - city, b - centre, c - independent communes, d - cadastral territory of the town 
after 1993, e - Hron river. 

(PracoviSte autora: autor je postgradudlnim studentem katedry socidlni geografie 
a regiondlniho rozvoje PNrodovedecke fakulty UK, Albertov 6, 12843 Praha 2; e-mail: 
chorvat@natur.cuni.cz.) 
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