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Uvod

Vysledky stavebnej ¢innosti v najvyraznej$ej miere vytvaraju obraz o poso-
beni ¢loveka v danom tdzemi. Intenzita stavebnej ¢innosti, technické prevede-
nie stavieb, ich architektonické stvarnenie ¢i urbanistické zakomponovanie
priamo i nepriamo odrazaji ekonomicku situéciu, vkus i schopnosti vsetkych,
ktori sa na jej realizacii podielali (od developera — investora, cez architekta
— pldnovada, po stavebnui organizaciu). Uvedené skutoénosti vydavaju sve-
dectvo nielen o lokalite, v ktorej stavebnd ¢innost prebieha, ale zdroven vypo-
vedaju o tom, ako sa s problematikou novej vystavby vysporiadala samotna
obec (od najmensej osady po velkomesto). Nova vystavba je najviac hmatate-
I'mou vizitkou prezentujicou nielen obec, mesto ¢i region, ale doklada aj spo-
lo¢ensko-ekonomickd tdroven celého Statu.

Devitdesiate roky 20.storoéia boli pre Slovensku republiku a ostatné Staty
vychodnej strednej Eurépy obdobim, v ktorom doslo k postupnému uplatiio-
vaniu novych spoloensko-ekonomickych principov. Ich zavddzanie bolo vyvo-
lané prechodom od totalitnej, centralne planovanej socialistickej spolo¢nosti
k demokratickej spolo¢nosti hospodariacej na trhovych principoch. Aj v oblas-
ti fyzickej priestorovej Struktiry mesta, ktorej zmeny stavebnd éinnost pre-
dovsetkym vyvolava, dochadzalo k vyznamnému pohybu. Jeho intenzita a vy-
voj v ¢ase zdviseli na vyvoji celkovych spoloéensko-ekonomickych podmienok.
Tak ako postupovala transformdcia hospodarstva, menila sa Struktira dopy-
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tu po stavebnej ¢innosti ako aj samotné podmienky na jej realizdciu. Zasad-
nym determinantom aj v tejto oblasti boli a zostand vSeobecné ekonomické
podmienky. Pod tento pojem zahffiame nielen vSeobecné ekonomické pod-
mienky v $tate a cenu stavebnych prac a materiélu, ale priradujeme k nim aj
samotny situdciu v oblasti vystavby. Tu mame na mysli také faktory ako rozo-
stavanost a pripravenost stavieb zo socialistického obdobia, podporu vystav-
by zo strany $tatu a finanénych institucii, ako aj ekonomicku silu subjektov
(inStitucii, firiem a obyvatelstva), ktord ovplyviiovala dopyt po stavebnej éin-
nosti.

Vyvoj v oblasti fyzickej priestorovej struktiry slovenskych miest v 90. ro-
koch 20. storodia predstavuje priklad transformdcie fyzického fondu socia-
listického mesta do jeho inovovanej podoby v meste postsocialistickom. Po-
stsocialistické mesto predstavuje vysledok vplyvu trhovych mechanizmov
(najmi trhovej ceny pddy v meste, na zdklade ktorej sa rozvinul trh s po-
zemkami a nehnutefnostami) na struktiry mesta zdedené zo socialistického
obdobia.

Socialistickd periéda vyznamne pozmenila tvar slovenskych miest a zacle-
nila do nich prvky nebyvalého rozsahu i vyznamu. Mame na mysli najma roz-
siahle monofunkéné sidlisk4, ktoré sa stali domovom troch Stvrtin obyvate-
Istva slovenskych miest. KedZe vicginou islo o zdsahy vychadzajice z plano-
vanym hospodarstvom zdeformovanych predstdav o vystavbe miest, v 90.
rokoch nastofované trhové vztahy vyvolali tlaky vedice k zmendam vnitro-
mestskych Struktir, ktoré nie si v sulade s novymi principmi fungujicimi
v postsocialistickych mestach (podfa Sykora 2001).

Bytova vystavba predstavuje jednu z najvyznamnejSich zloZiek stavebnej
¢innosti a to tak z hfadiska rozsahu potrebnych investicii, rozlohy dzemia,
v ktorom sa realizuje, ako aj mnoZstva obyvatelov, ktorych sa dotyka, t.j. jej
celospolodensky vyznam je velmi velky. Ciefom nasej studie je podat prehfad
vyvoja, §truktiry a priestorového rozmiestnenia bytovej vystavby v Banskej
Bystrici a okoli v skimanom obdobi a analyzovat pri¢iny takéhoto vyvoja,
podmienky pre bytovi vystavbu a upozornit na jej Specifika v banskobystric-
kom regidne.

Bytova vystavba v postsocialistickych mestdach taktiez prechadza
v transformaénom obdobi zdsadnymi zmenami. Striktne planovanu Stat-
nu hromadnu vystavbu sidliskovych bytov v socialistickom obdobi vystrie-
dalo niekofko jednorazovych mensich rezidenénych projektov s vyznam-
nym podielom sikromnych investorov. Zatial éo hromadna sidliskova by-
tovd vystavba zo socialistického obdobia bola v podstate dostupna
girokym vrstvam obyvatelstva, vaésinu bytov postavenych po roku 1991!
bola a je si schopna zaobstarat len uzka skupina ekonomicky dobre po-
stavenych fudi.

Okrem vystavby bytovych domov druhym zdrojom novych bytov je ich vy-
stavba v rodinnych domoch. Po spolo¢ensko-ekonomickych zmenéch zaciat-
kom 90. rokov doslo k zmene jej vdhy a postavenia v rdmci bytovej vystavby
ako celku. Z hladiska poétu novoziskanych bytov mala v socialistickom obdo-
bi vystavba rodinnych domov vyrazne doplnkovy charakter. Zaéiatkom 90. ro-
kov doslo k dramatickému padu poétu novopostavenych bytov predovsetkym
v bytovych domoch. Pomer postavenych bytov v bytovych a rodinnych domoch

! Respektive po dokonéeni projektov rozostavanych este v obdobi socializmu v rdmci kom-
plexnej bytovej vystavby.
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sa nielenZe vyrovnal, ale faZisko bytovej vystavby sa mierne presunulo v pro-
spech vystavby rodinnych domov.?

V nasej $tidii monitorujeme vyvoj vystavby bytov v bytovych i rodinnych
domoch. Ako zékladny zdroj informacii nam shiZi prehlad kolaudaénych roz-
hodnuti vydanych na stavby v pdsobnosti odboru Zivotného prostredia Okres-
ného dradu v Banskej Bystrici, ktory plni funkciu povereného stavebného
duradu. KedZe evidencia kolaudaénych rozhodnuti zo zadiatku 90. rokov nie je
kompletnd, podla dostupnosti idajov prispésobujeme tejto skutoénosti dolnd
hranicu skimaného asového rdmca a posiivame hornd hranicu c¢asového
ramca do roku 2001. Skimanej problematike sa venujeme predovsetkym z po-
hfadu zmien fyzickej priestorovej Struktiry Banskej Bystrice a vplyvu impul-
zov vychdadzajuicich z tohto mesta na trendy v oblasti bytovej vystavby v ban-
skobystrickom okrese.

Bytova vystavba v rodinnych domoch

Bytovid vystavbu v rodinnych domoch méame podchytend od polovice roka
1993 a to v rozsahu celého banskobystrického okresu. Je dolezité sledovat
udaje za cely okres, pretoZze dominantné postavenie okresného mesta vyraz-
ne ovplyviiuje Siroké okolie, ktoré do velkej miery sliZi ako jeho Specifické
suburbaniza¢né (resp. dochadzkové) zazemie. Takisto vyznamny plosny rast
Banskej Bystrice pocas socialistického obdobia vyvolany pri¢lennovanim oko-
litych vidieckych obci vyZaduje skimanie samotného mesta prostrednictvom
jeho rozclenenia na zény pévodnych jadrovych oblasti mesta, priélenenych
tdzemi a zénu okolitych obci, ktoré su k Banskej Bystrici puitané silnymi véz-
bami.

Z uvedenych dovodov sme na zdklade spojitosti s mestskym organizmom
vyclenili na izemi mesta Banska Bystrica a banskobystrického okresu tieto
zény:

1. zéna — zahina katastralne izemie Banska Bystrica — mesto.

2. zéna — zahfna katastralne dizemia (KU) pri¢lenenych obci (patria do ad-
ministrativneho izemia mesta, resp. patrili do r. 1990 a 1993 do katastralne-
ho tdzemia Banské Bystrice, potom sa odé¢lenili) — su dostupné mestskou hro-
madnou dopravou — Ilias (patri pod KU Radvarn), Ulanka, Senica, Kyncelov4,
Nemce, Vlkanova, (posledné tri obce sa od mesta Banskd Bystrica od¢lenili
v r. 1990), Salkova, Hronsek, Malachov (posledné dve obce sa od mesta odéle-
nili v roku 1993), Kremnicka, Kostiviarska, Sasova, Radvan, Podlavice.

2V Banskej Bystrici sa v 70. a 80. rokoch dokonéievalo 1 000 — 1 200 bytov ro¢ne. Z cel-
kového poétu postavenych bytov za obdobie 1971 — 1991 (viac ako 20 000), bolo v rodin-
nych domoch postavenych 1 431 bytov, ¢o predstavovalo len 5 % (Uhrinova 1997, s. 188).
V nami sledovanom obdobf, za ktoré mame porovnatelné data (1994 — 2001) bolo v Ban-
skej Bystrici a bezprostrednom okoli postavenych 441rodinnych domov (cca 455 b. j.)
a 451 b. j. v bytovych domoch. Doglo teda k zdsadnej zmene pomeru v poéte postavenych
bytov v bytovych / rodinnych domoch z 95 % : 5 % (v socialistickom obdobi) na
49,8 % : 50,2 % (v transformaénom, postsocialistickom obdobi). To svedéi o tom, Ze v obid-
voch obdobiach bola bytova vystavba deformovana. V socialistickom obdobi bola defor-
movana v smere dominancie §tdtom zabezpefovanej vystavby bytovych domov na roz-
siahlych sidliskdch na tkor rozsahu individudlnej vystavby rodinnych domov. V postso-
cialistickom obdobi absencia (nizka intenzita) vystavby najmd ndjomnych bytov
v bytovych domoch a vytvorenie ekonomicky silnejsej vrstvy schopnej financovat vystav-
bu rodinnych domov spésobilo, Ze takdto vystavba prevladla nad poétom bytov postave-
nych v bytovych domoch.
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Obr. 1 — Zény vystavby rodinnych domov v okrese Banskd Bystrica (blizSie vysvetlenie
v texte)

3. zéna — zahfna katastralne dzemia okolitych, na Bansku Bystricu dzko
naviazanych obci — ¢asova dostupnost 10 — 30 miniit® — Spania Dolina, Mo6l¢a,
Horné Prsany, Riecka, (Balaze), Tajov, Horna Micina, (Dolna Micind), Prie-
chod, (Poniky), Kraliky, Kordiky, Badin, Selce, Slovenska Lupéa.

4. zéna — zahtna katastralne izemia okolitych, ale nie tak izko napojenych
obci — ¢asova dostupnost do 40 minit — Becov, (Povraznik), Mostenica, Orav-
ce, Turrecké, Podkonice, Cerin, Lucéatin, Staré Hory, Strelniky, Lubietov4,
Hiadel.

5. zéna — zahrna katastrdlne izemia vzdialenej$ich obci — ¢asova dostup-
nost nad 40 minut — Réztoka, Pohronsky Bukovec, Donovaly, Nemeckad, Brus-
no, Dubov4, Dubravica, Medzibrod, Hrochot.

Vseobecnd charakteristika vyvoja vystavby rodinnych domov v bansko-
bystrickom okrese. Do konca roka 1993 bola dokoncena vystavba vaésiny ro-
dinnych domov (RD), ktora bola rozbehnuta pred rokom 1989 alebo na za-
¢iatku 90. rokov, ¢o sa odrazilo vo zvySenom poéte ukoncenych stavieb. Roky
1994 a 1995 priniesli vyraznej$i pokles v poéte skolaudovanych rodinnych do-
mov. Tento pokles vysvetlujeme ako prechodné obdobie, kedy sa na nizSom
poéte novych rodinnych domov podpisala nejasna situdcia spésobena postu-
pom ekonomickej reformy a s tym spojenym otrasenym socidlno-ekonomic-
kym postavenim viaésiny obyvatelstva.

3 Casova dostupnost bola zistovan4a na zaklade cestovnych poriadkov SAD. V zatvorkach
uvadzané obce sa nenachddzaju v bezprostrednom okoli Banskej Bystrice, ale na druhej
strane su tak dostupné a majui také izke vizby s mestom, Ze ich zaradenie do nasledu-
jucej zény by bolo nepatri¢né.
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Tab. 1 - Vystavba rodinnych domov v okrese Banska Bystrica v obdobi VII. 1993 — XII. 2001
podfa vyé&lenenych zén

Zéna Pocet Percentudlny] Pocet Intenzita
novych RD podiel obyvatefov | vystavby

1. z6na 52 8,6 16 413 3,2

2. z6éna 223 36,9 70 874 3,1

3. z6na 199 32,9 12 019 16,6

4. z6na 75 12,4 5594 13,4

5. z6na 55 9,1 7 357 7,5

Spolu okres 604 100,0 112 257 5,4

z toho mesto BB (zény 1, 2) 275 45,5 87 287 3,2

z toho BB + okolie (zény 1, 2, 3) 474 78,5 99 306 4,8

Pozn.: Percentudlny podiel — podiel poétu postavenych rodinnych domov z celkového poétu
postavenych RD v okrese.
Intenzita vystavby — pomer poétu postavenych RD k poétu obyvatefov danej zény x 1 000.

Roky 1996 — 1998 prind$ajui ndrast a nasledné stabilizovanie poétu novych
rodinnych domov, ¢o pripisujeme rozrastajicej sa skupine obyvatefov, ktorym
nové ekonomické postavenie ziskané v transformaénom obdobi umoziiuje vy-
stavbu rodinnych domov. Vyznamné zvysenie poétu dokonéenych rodinnych
domov v rokoch 1999 a 2000 je vysledkom stavebného miniboomu spojeného
s etablovanim sa vy$Sej a strednej vrstvy. Tato skupina obyvatelstva vystav-
bou finanéne naroénych rodinnych domov demonstruje svoje postavenie a po-
liticko-ekonomicky vplyv.*

Zhodnotenie situécie v jednotlivych zénach umoZnuje pohfad na tabulfku 1.
Pri pohfade na troven jednotlivych zén je mozné situdciu bliZgie Specifikovat.
Prvi zonu tvori samotné katastralne izemie Bansk4 Bystrica — mesto prak-
ticky v podobe pévodného tizemia mesta v jeho hraniciach z 50. rokov 20. sto-
rocia. Toto tizemie ponikalo len obmedzené moZnosti pre novd vystavbu ro-
dinnych domov vaésieho rozsahu. Okrem mensej lokality nadvizujicej na Kol-
larovu ulicu oproti tzv. Starej nemocnici, prakticky jedinu dplne novu lokalitu
predstavuje vznikajica vilova stvrt Pod Vysielatom.® Novostavby pribiudali
vééSinou jednotlivo, v nadviznosti na existujice $tvrte rodinnych domov v tra-
di¢nych lokalitach ich vystavby, rozptylené po celom katastralnom tzemi.®
Tym je moZné vysvetlit skutoénost, Ze poéty dokonéenych rodinnych domov
v tejto zéne dosahovali nizke hodnoty okolo 4 ukonéenych stavieb roéne.

Do druhej zony patria katastrdlne \izemia pdvodnych vidieckych obci, kto-
ré boli od 60. rokov postupne priéletiované k mestu. Aj ked sa uz spominanych
pét obci zadiatkom 90. rokov od mesta odélenilo, malo to minimélny vplyv na

4 Rodinné domy zo zadiatku 90. rokov sa s tymi, ktoré boli postavené na konci desatrocia
nedaju celkom porovnavat, pretoZe vznikali v odliSnych podmienkach. Nesivisi to len
s tym, Ze zaciatkom 90. rokov neboli na Slovensku vieobecne dostupné a pouzivané rov-
naké stavebné materialy a medzi fudmi nebolo tolko ,zbohatlikov“, ktori si mohli dovo-
li ndkladny rodinny dom, ako na konci desatroé¢ia. Rodinné domy zo zaéiatku 90. rokov
boli zvdésa stavané v ndviznosti na existujicu zdstavbu a teda boli ¢asto obmedzované
velkostami zostavajucich parciel. Na druhej strane potom, ¢o sa najméi v druhej polovici
90. rokov rozbehla vystavba rodinnych domov v novych lokalitach na ,zelenej like“ znaé-
né sumy investované do ich vystavby sa odrazili aj na vyzore a velkosti novostavieb a pri-
lahlého pozemku.

5 Jedna sa o projekt Slne¢né strane, no do konca sledovaného obdobia tu nebola ukonéena
vystavba ani jedného rodinného domu.

6 Napriklad v urbanistickych obvodoch Graniar, Rudlova I, Rudlovsky potok.
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ich urbanistickd previazanost s mestom. Na jednej strane do druhej zény
patria dzemia ako k. d. S4sov4, Radvan, (Podlavice). Poétom obyvatelov naj-
vyznamnejSie éasti tychto dzemi vystavbou panelovych sidlisk celkom strati-
li svoj pévodny vidiecky charakter. Zaroven sa ale v ich katastralnom dzemi
nachadza aj nizkopodlaZna zdstavba starsich i novsich rodinnych domov nad-
véazujica na pévodné vidiecke osidlenie.

Na druhej strane najmai v k. u. Iliaga, Ufanky, Kyncelovej, Salkovej, Mala-
chova a Kremnicky nachadzame praktlcky len zdastavbu rodinnych domov do-
~ pliiajicu a rozvijajucu kompoziciu pévodného vidieckeho sidla, navySe zvacéSa
v naroénejsich morfologickych podmienkach. Zéna 2 poniikala mnozZstvo naj-
mi mens§ich lokalit pre vystavbu rodinnych domov viésinou v vzkej nadviz-
nosti na uz existujicu zastavbu. To sa odrazilo v najvy$Som zastipeni poctu
novopostavenych rodinnych domov v tejto zéne. Je viac ako 4x vySsi ako v z6-
ne 1 a m& viac ako tretinovy podiel z celkového poétu postavenych rodinnych
domov v banskobystrickom okrese. Najviési zaujem o vystavbu rodinnych do-
mov bol v tych lokalitach, v ktorych nizkopodlazna zastavba rodinnych domov
nadvézovala na kompaktnejSie prostredie s vyraznej$§im mestskym charakte-
rom (k. 4. Podlavice, Radvan, Sdsova — 42, 41 a 30 RD za sledované obdobie).
Na druhej strane katastralne izemia obci s vyraznejsie zachovanym vidiec-
kym charakterom, boli pre novi vystavbu podstatne menej atraktivne (resp.
vyuzivané).

Tretia zéna ma z hlfadiska poétu novopostavenych rodinnych domov druhé
najvyznamnejSie postavenie. Aj ked obce patriace do tejto zény sd az na vy-
nimky’ oddelené od mesta morfologicky élenitym podhorskym prostredim, si
na mesto izko naviazané a primestskymi autobusmi vaésinou fahko dostup-
né. Najviac novych rodinnych domov bolo postavenych v najvaésich a prirod-
nymi podmienkami najmenej obmedzovanych obciach (Slovenska Lupéa — 29,
Selce a Badin po 27 rodinnych domov). Hned za nimi v po¢te novostavieb ro-
dinnych domov nasleduji horské obce Kordiky a Kraliky (20 a 19 RD) s niz-
kym poétom obyvatelfov (215 a 518 obyvatelov v roku 2002 — jednoznaé¢ne naj-
vy$8i polet postavenych RD na obyvatela).Vyrazna atraktivita horského
prostredia, blizkost Banskej Bystrice (14 resp. 13 km) zohravaji vyznamnu
dlohu pri rozhodovani o umiestneni nového rodinného domu prave do tychto
obci. Je zaujimavé, Ze obce s podobnymi parametrami Spania Dolina a Horné
Pr3any upiitali daleko mensi podet zdujemcov o vystavbu rodinného domu.

Sturtu zénu tvoria katastralne vdzemia obci, ktorych vzdialenost a dostup-
nost z Banskej Bystrice je uZ dostatoéne velk4 na to, aby tu pocet novoposta-
venych domov vyraznejsie ovplyvnili impulzy vychadzajice z okresného mes-
ta. Spominané impulzy sa najvyraznejSie prejavili v po¢te novych rodinnych
domov v obci Lubietova. Zvysend vystavba rodinnych domov v dalsich obciach
(ako Staré Hory, Lucatin, Strelniky) bola podnietend v rozhodujiicej miere
z miestnych zdrojov.

Posledne uvedené konstatovanie v plnej miere plati o obciach z piatej zony,
medzi ktorymi v poéte novopostavenych domov vyrazne dominuje velka obec
Brusno s 29 novostavbami rodinnych domov dokonéenymi v sledovanom ob-
dobi. Najma& u obci umiestnenych v atraktivnom prirodnom prostredi zohréava
vyznamnu dlohu vystavba objektov, ktoré si deklarované ako rodinné domy,
ale do velkej miery slizia ako rekreaéné objekty. Situaciu kupefov Brusno je
- z tohto hfadiska taZsie exaktnejSie posudit, ale préave v pripade obci s najin-

7 Najmi obce Badin, Tajov, Slovenskd Lupéa.

207



tenzivnejSou vystavbou rodinnych domov — Kordiky a Kraliky ma tato sku-
toénost vyrazny vplyv.

Vystavba rodinnych domov v banskobystrickom okrese bola v sledovanom
obdobi pod vyraznym vplyvom okresného mesta. Vyznamnost tohto vplyvu
nezni?uje len zvyraznuje fakt, Ze v Banskej Bystrici Zilo v sledovanom obdobi
75 % obyvatelstva okresu (Korec a kol. 1997, s. 214), z toho 79 % banskoby-
striéanov Zilo v zéne sidlisk (idaje sa vztahuji k roku 1991).

V zénach 1 a 2 (ktoré zahfiajui katastrdlne tizemie Banskej Bystrice v sta-
ve z roku 1990) bolo v sledovanom obdobi postavenych 275 rodinnych domov,
éo predstavuje 45 % zo vSetkych novych rodinnych domov postavenych v okre-
se. V zénach 1, 2 a 3 uz bolo postavenych 474 rodinnych domov (78 %), pricom
len samotné zény 2 a 3 sa 70 % podielali na celkovej vystavbe rodinnych do-
mov v banskobystrickom okrese.

Z pohladu intenzity vystavby rodinnych domov v prepoéte k poétu obyvate-
Tov danej z6ny najvyssie hodnoty vykazuje primestska vidiecka zéna 3, za fiou
s miernym odstupom nasleduje uz vyrazne vidiecka zéna 4, ktora mé ale naj-
niz3i podet obyvatefov. V pripade ,mestskych® zén 1 a 2 neprekvapuje nizka
intenzita vystavby rodinnych domov. V zéne 1 je to spésobené nedostatkom
vacsieho poctu vhodnych parciel na vystavbu, v zéne 2 je nizka intenzita vy-
stavby rodinnych domov spésobend vysokym podielom obyvatelov Zijicich na
sidliskéach.

Z uvedeného vyplyva, Ze vystavba novych rodinnych domov v okrese bola
v sledovanom obdobi vyznamne koncentrovana do pévodne vidieckeho okolia
Banskej Bystrice, v rdmci, ktorého méZeme vy¢lenit dve hlavné oblasti. Prvui
oblast reprezentuju oblasti vystavby v ramci k. 4. Podlavice, Radvan, Sasova
(doplnkovo Kostiviarska, Kremnic¢ka) z vonkaj$ej mestskej zény 2, ktoré ma-
li na vystavbe rodinnych domov v ramci administrativneho tizemia mesta po-
diel 41 % resp. 57 %, ¢o v okresnom meritku predstavovalo podiel 19 % resp.
26 %.

Druha4 oblast sa nachadza v primestskej zéne 3 a ma dve podoblasti: vaésie
obce nad 1 000 obyvatelfov (Slovenska Lupéa, Selce, Badin, + Poniky a Prie-
chod) leziace na hranici podhorskych oblasti; men$ie obce v podhorskych
a horskych oblastiach s vyznamnou rekrea¢nou funkciou (Kordiky, Kraliky).
Druh4 oblast mala v rdmci zény 3 takmer 76 % podiel na vystavbe rodinnych
domov a takmer 25 % podiel v okresnom meritku.

2. Bytova vystavba v bytovych domoch v Banskej Bystrici
v 90. rokoch 20. storoéia

Vystavba bytov v bytovych domoch v Banskej Bystrici, ktora do roku 1989
prebiehala v rdamci tzv. komplexnej bytovej vystavby s maximaélnou intenzi-
tou priblizne 1 000 bytov ro¢ne (80. roky), bola v roku 1991 prakticky ukon-
¢ena. Dalsia vystavba bytovych domov pokraéovala len prostrednictvom in-
dividudlnych jednorézovych rezidenénych projektov, a preto poéty novych by-
tov boli nizke a aj tie kolisali. Udaje o vystavbe bytovych domov mdme
k dispozicii od roku 1991 a aZz na malé vynimky sa dotykaji len mesta Ban-
ska Bystrica.

Celkovo bolo medzi rokmi 1991 a 2001 v okrese Banska Bystrica postave-
nych 18 bytovych domov s poétom 622 odovzdanych bytov (+ v troch zrekon-
Struovanych internatoch vzniklo 147 bytov a 19 bytovych jednotiek vzniklo
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v nadstavbach bytovych domov).® Z toho len 4 bytové domy s 31 bytovymi jed-
notkami boli postavené mimo izemia mesta Banskd Bystrica (dva v Selciach,
po jednom v Slovenskej Lupéi a v Medzibrode).

V roku 1991 boli este v ramci dokonéievania rozostavanej komplexnej by-
tovej vystavby odovzdané 4 panelové bytové domy so 132 (144) bytovymi jed-
notkami na poslednom banskobystrickom sidlisku zo socialistického obdobia
Sasova — Rudlova. V rokoch 1992 — 1993 boli, okrem bloku s 2x7 bytovymi jed-
notkami v Selciach, skolaudované dva bytové domy (spolu 28 bytovych jedno-
tiek) s bezbariérovymi tdpravami pre telesne postihnutych v §tvrti Uhlisko.

V rokoch 1994 — 1995 sme okrem mensieho bytového domu v Slovenske;j
Lupéci (8 b. j.) zaznamenali dokonéenie prvych dvoch bytovych (polyfunkénych)
domov ,nepaneldkového typu“ s vyraznym architektonickym rieSenim. Naj-
skor bol v roku 1994 skolaudovany polyfunkény dom Arkadia, ktory sa na-
chadza nedaleko centra mesta. Je v iom umiestnenych 41 bytovych jednotiek
(v suéasnosti sa 21 z nich vyuZiva ako nebytové priestory) a sibor rozmani-
tych komerénych priestorov. V roku 1995 nasledovalo odovzdanie polyfunke-
ného domu na Svermovej ulici, ktory sa s 92 bytovymi jednotkami stal naj-
vaésim realizovanym bytovym projektom v 90. rokoch v ramci kompaktného
mesta.

Roky 1996 — 1997 a najmai rok 2000, kedy nebol odovzdany Ziadny bytovy
dom, boli z pohladu ndrastu poétu bytov velmi skromné. Mimo Banskej By-
strice bol odovzdany do uZivania len bytovy dom s 9 bytovymi jednotkami
v Medzibrode a v okrajovej &asti mesta v Salkovej miestne rofnicke druzstvo
vystavalo mensi bytovy dom (4 b. j.). Dostavanie bloku s 24 bytovymi jednot-
kami v rdmci siboru interndtov v univerzitnom aredli na Tajovského ulici
v paneldkovom §tyle bolo jedinym a chudobnym prirastkom do siboru byto-
vych domov v meste. Aj ked v roku 1998 nepribudla Ziadna stavba bytového
domu, bytovy fond v bytovych domoch sa rozrastol o 147 bytovych jednotiek,
ktoré vznikli rekonstrukciou internatov v Hornej ulici v centralnej ¢asti mes-
ta.

Rok 1999 bol na novostavby bytovych domov najbohat$i — domovy fond sa
rozrastol o 4 budovy v modernom architektonickom $tyle. I8lo o bytové domy
na Novej ulici (50 b. j), na Zelenej ulici (64 b. j.) a dva objekty v polyfunkénej
zéne Belveder (24 a 42 b. j).° Navy$e pribudlo 19 bytovych jednotiek v nad-
stavbach bytovych domov na Sladkovi¢ovej ulici. Na z4dver nami sledovaného
obdobia bola v roku 2001 dokondend prva etapa projektu Prsianska terasa
(93 b. j.), ktory bol pripravovany este pred rokom 1989. Vystavba tejto etapy
projektu sa zaéala (znovuobnovila) v roku 1997, v rokoch 1999 — 2000 bola
stavba pozastavend a na zdver roku 2001 skolaudovand. V pripade tohto pro-
jektu sa jedna o sklbenie pévodne panelovej technolégie vystavby s novymi
stavebnymi postupmi. Stavebny celok je zakomponovany do atraktivneho

8 Aj ked je prehfad kolaudaénych rozhodnuti najkomplexnejsim zdrojom ddajov o novej vy-
stavbe, rozhodne nie je bez nedostatkov. Tyka sa to najmi podchyteného poétu bytov,
ktoré v niektorych pripadoch boli kolaudovné osobitne a tak nie vZdy su v prehlade
spravne podchytené.

® Polyfunkéna zéna Belveder je najvaésim novym banskobystrickym rezidenénym projek-
tom v 3tyle ,mesta v meste®. V ramci projektu Belveder vsak boli dosial zrealizované len
jeden polyfunkény, jeden bytovy dom a 6 rodinnych domov. Jednd sa o &sto sikromny
projekt, ktory je na miestne pomery nezvyéajny svojim rozsahom i komplexnostou. Ak by
doslo k jeho kompletnej realizacii vznikol by ambiciéznejsi, ,rezidenénejsi“ projekt ako
zndme Nadvorie Eurépy v Komérne.
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/\/ intravilan (a)
- centrum mesta (b)
I:I od¢lenené obce (c)

I:I katastralne izemie mesta po r. 1993 (d)

/\/ rieka Hron (e)

Obr. 2 — Rozmiestnenie najvyznamnejsich novych rezidenénych projektov v Banskej By-
strici. Bytové domy: A — Arkadia — Kukuéinova ulica, B — BD Svermova ulica, C — 2 BD No-
vé a Zelend ulica, D — polyfunkéna zéna Belveder, E — BD Prsianska Terasa. Nové kom-
paktné lokality vystavby rodinnych domov: 0 — Slneéné strane — Pod Vysielaéom, 1 — Pod
stranou, 2 — Moty¢iny, Suchy vrch, 3 — Malachovské skalky.

podhorského prostredia mimo kompaktného mesta s vyhfadom do $irokého
okolia.

Co sa tyka priestorového rozmiestnenia novych bytovych domov v Banskej
Bystrici tak s vynimkou polyfunkéného domu Arkadia situovaného v centre
mesta sa vSetky nachddzali v katastrdlnom tzemi Radvan v zdpadnej ¢asti
mesta. Dokonca z jedného vyvySeného bodu (Graniar) je mozné zhliadnut tri
novospostavené ,nepanelové®, jeden novy panelovy bytovy dom a rozsiahlu vy-
stavbu rodinnych domov v lokalitach Pod stratiou, Malachovské skalky a pri-
pravovanu lokalitu Suchy vrch. To sved¢i o mimoriadnej atraktivite vychod-
nych strani predhoria Kremnickych vrchov pre lokalizaciu bytovej vystavby.
S vynimkou rezidenéného projektu Prsianska terasa, ktory je umiestneny za
okrajom kompaktne zastavaného uzemia, ostatné bytové domy boli postavené
v ramci (na okraji) kompaktného izemia mesta v prielukdch (pozri mapku na
obr. 2).

Rovnako je zaujimavé sledovat otdzku, kto bol investorom a stavebnikom
spominanych bytovych projektov. Dokonéievanie komplexnej bytovej vystav-
by na zadiatku 90. rokov sa eSte nieslo v rézii hlavného dod4vatela stavebnych
prac v socialistickom obdobi — podniku Pozemné stavby. Z jednotlivych divizii
tohto podniku (podobne ako tomu bolo u dalsieho velkého stavebného podni-
ku Stavoindustria) sa po zdniku p6évodnych $tatnych organizacii vytvorili no-
vé stikromné stavebné firmy, ktoré realizovali dalsiu bytovi vystavbu. Medzi
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najvyznamnejSie patri akciova spoloénost neskér s. r. o. Obéianske stavby,
ktora realizovala najviac bytovych domov a spoloénost IKM reality — staving.

Co sa tyka investorského pokrytia novych stavieb bytovych domov, najviac
sa v tomto smere angaZoval Investorsky dtvar mesta. Tato organizacia spa-
dajica pod magistrat mesta investorsky zabezpetila byty pre telesne postih-
nutych, ,avantgardny“ bytovy dom na Zelenej ulici, nadstavby na bytovych
domoch na Sladkoviéovej ulici a najmé projekt PrSianska terasa. To sa odra-
zilo v tom, Ze s vynimkou bytového domu na Zelenej ulici, v ktorom sud vSetky
byty predané do osobného vlastnictva (ako ,komeréné“), v ostatnych projek-
toch vyrazne prevazuji najomné byty vo vlastnictve mesta. Vyraznu spojitost
s magistratom m4 aj zabezpedenie rekonstrukcie interndtov na 147 bytov na
Hornej ulici Bytovym podnikom mesta s. r. o, v ktorom je mesto najvaésim po-
dielnikom.

Inou formou finanéného zabezpeéenia vystavby predstavoval vznik spolo-
Censtva vlastnikov bytov (bytovy dom Arkadia, bytovy dom na Novej ulici).
V pripade dvoch bytovych domov v polyfunkénej zéne Belveder ich vystavbu
investi¢ne i stavebne zabezpedovala sikromn4 firma IKM reality — staving
a. s. Banska Bystrica a ndsledne jednotlivé byty odpred4vala. V ostatnych pri-
padoch investorom boli organizécie stavajice byty pre vlastnych zamestnan-
cov (Univerzita Mateja Bela, RoInicke druzstvo Salkov4) alebo Stavebné by-
tové druzstvo II (bytovy dom v Medzibrode).

Zaver

Bytova vystavba v okrese Bansk4 Bystrica v 90. rokoch minulého storoéia
do velkej miery odrdzala vplyvy, tendencie a procesy, ktoré sa na tomto teri-
tériu odohravali. Nové spoloéensko-ekonomické podmienky priniesli cely rad
tazkosti najméi finanéného charakteru, ktoré prakticku realizdciu bytovej po-
litiky premenili na zabezpefovanie &iastkovych projektov. Takéto projekty
mohli len v minimélnej miere poméct riesit problém nedostatku (resp. potre-
by), najmé cenovo pristupnych bytov.

Po dokonéeni rozostavanych projektov komplexnej i individuédlnej bytovej
vystavby na zaiatku 90. rokov zostala otvorena otdzka, akym smerom sa bu-
de bytova vystavba uberat a kto a ako ju bude v novych podmienkach zabez-
pefovat. To sa odrazilo na zniZeni poétu dokonéenych bytov tak v bytovych,
ako aj rodinnych domoch. Roky 1994 — 1995 sice priniesli prvé dva ,sikrom-
né“ bytové domy, ale tieto az do roku 1999 ostali osamelymi pioniermi v tejto
oblasti. Vystavba rodinnych domov bola prirodzene pruZnejsia, rychlejsie pre-
konala pokles, postupne akcelerovala a ku koncu desatroéia vystavba rodin-
nych domov kulminovala.

Zaver desatroéia a prvy rok nového storoéia (1998 — 2001) priniesol aj v ob-
lasti novej bytovej vystavby v bytovych domoch dovtedy nebyvaly narast. Bo-
lo postavenych 5 novych bytovych domov s 273 bytovymi jednotkami. Okrem
toho vzniklo 147 bytov rekonstrukciou a pribudlo 19 bytov v nadstavbéch by-
tovych domov. Uvedené poéty bytov predstavuji 43 % z celkového poétu no-
voziskanych bytov v bytovych domoch za obdobie 1991 — 2001. Po niekolko-
ro¢nej odmlke bola na konci 90. rokov obnoven4 vystavba ndjomnych bytov
zabezpecdovand organizaciami mesta (90 b. j. v novych bytovych domoch,
166 b. j. v rekonstruovanych priestoroch a nadstavbach).

Na zéaklade analyzy bytovej vystavby v banskobystrickom okrese v 90. ro-
koch 20. storo¢ia mézeme vyvodit nasledovné zavery:
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Politicko-ekonomické zmeny po roku 1990 sa v oblasti novej bytovej vy-
stavby odrazili v dvoch zdkladnych rovindch:

1. Bola ukonéena rozsiahla, §tatom podporovand komplexna bytova vystavba
(KBV), ktor4, bola dostupné Sirokym vrstvam obyvatelstva.

2. Nastup ekonomickej reformy a s tym spojené sprievodné javy (liberalizacia
cien, trhové sprdavanie sa subjektov na trhu s nehnutelnostami, socidlne do-
pady reStrukturalizdcie hospoddrstva, zniZenie ekonomickej sily vacSiny
obyvatelstva) sposobili prehlbenie diferencii medzi na jednej strane potre-
bami a moZnostami viaésiny zdujemcov o nové byvanie a na druhej strane
produkciou stavebnych organizacii (dopyt po vdéSom poéte mensich, na-
jomnych, cenovo dostupnych bytov X ponuka mensieho poétu velkoplos-
nych, nads$tandardne vybavenych bytov v atraktivnych lokalitach, s odku-
penim do osobného vlastnictva). Celkova situdcia v spolo¢nosti sposobila, Ze
sa z ekonomickych dovodov stala neatraktivnou nova bytova vystavba v ce-
novych hladinach zodpovedajicich kiupyschopnosti viésiny obyvatelstva.
To malo za nésledok vyrazné ziZenie okruhu fudi, ktori si mohli dovolit za-
obstarat novy byt.1°
Vytvaranie vrstvy lepSie ekonomicky situovanych ob&anov tdziacich po by-

vani v rodinnom dome sa odrazilo na rychlom prekonani poklesu vystavby ro-

dinnych domov a na rasticom tempe ich vystavby s kulminéciou okolo roku

2000.

Prepad vystavby bytovych domov a rastiice 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.!!

Zvy$ena atraktivita byvania v rodinnych domoch oproti zakipeniu nad-
Standardného bytu v bytovom dome suvisi s tym, Ze:

1. Okruh Tudi, pre ktorych je byvanie v bytovom dome atraktivne a mézu si
dovolit zakupit v iom byt je dzky. Vysledkom je nevelky pocet novoposta-
venych bytovych domov aj ked s predajom viaésiny bytov neboli problémy.

2. Vo vrstve Tudi, ktora si méZe nové byvanie dovolit prevlddajui Pudia, ktori
nielen kvoli rodinnym pomerom ale zdroven aj pre zvyraznenie svojho po-
stavenia preferuji rodinny dom.

3. Atraktivne prostredie Banskej Bystrice a jej okolia ponika viacero moz-
nosti na individudlnu aZ osobitd vystavbu s tym, Ze ¢asova dostupnost do
centra zostava stéle prijatelna. Z tohto dévodu nevznik4 vyraznej$ia potre-
ba kupovat drahy byt v centre mesta.

Moznosti byvania a gentrifikaéné tendencie v centre mesta si obmedzené,
pretoZe historické centrum mesta nabralo na dkor rezidenénej vyrazne ko-
mercné funkcie (obchod, kancelarske priestory). Maly poéet bytov sa nacha-
dza zvidsa v podkrovnych priestoroch a viésinou shiZi len majitefom domov.
Niekolko novopostavenych bytov v zrekonstruovanych priestoroch malo z po-

10 Viésina obyvatelstva z ekonomickych dévodov nem4 vyraznej$ie 8ance zmenit svoje by-
vanie. Naopak v ddsledku socidlno-ekonomickych otrasov nezanedbatelna skupina fudi
nie je schopna udrzat si suéasny $tandard byvania, stdva sa neplatiémi, je ohrozena de-
lozaciami a bezdomovectvom.

11 Za obdobie od druhého polroka 1993 do konca roka 2001 bolo v banskobystrickom okre-
se postavenych 604 rodinnych domov (z toho 474 v Banskej Bystrici a bezprostrednom
okoli) a medzi rokmi 1993 — 2001 462 bytov v bytovych domoch s vynimkou 9 bytov vset-
ko v Banskej Bystrici a bezprostrednom okoli. Pri posudzovani tychto &isiel si je potreb-
né uvedomit, Ze v rodinnych domoch je &asto viac ako jedna bytova jednotka a rodinny
dom védsinou slizi ako byvanie pre viac fudi ako byt v bytovom dome.
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hfadu rezidenénej funkcie historického jadra zanedbatelni vdahu. Na druhej
strane v centre mesta dochddzalo k vymene pévodného obyvatelstva za oby-
vatelstvo s vy3si statusom.

Je pravdepodobné, Ze rozhodujica ¢ast fudi obyvajicich nové rodinné i by-
tové domy opustila zénu najméi panelovych sidlisk. To prispelo k uvolneniu
éasti star$ich bytov na panelovych sidliskdch a aspoii ¢iastoéne rozsirilo moz-
nosti ziskat cenovo pristupnejsie byvanie.?

Vystavba rodinnych domov v rdmci i mimo Banskej Bystrice a miestne sub-
urbanizaéné tendencie majui lok4dlne $pecifika:

a) Viaceré oblasti eSte v ramci administrativnych hranic mesta maji pred-
nosti vidieckeho prostredia’?, si dostupné mestskou dopravou a teda su vzko
napojené na mestsky organizmus. Z tohto dévodu je v Banskej Bystrici dosta-
tok priestorov pre lokalizdciu byvania s jeho ,suburbiannymi kladmi“ este
v ramci administrativneho dzemia mesta, resp. v blizkom okoli. To je dovo-
dom najpoletnejsej vystavby rodinnych domov v zénach 2 a 3 (pripojené vi-
diecke obce k Banskej Bystrici a blizke okolie).

b) Blizke ako aj v vzdialenejsie okolie Banskej Bystrice predstavuje zdroven
vyznamnu zdrojovi oblast, z ktorej mesto v socialistickom dynamicky popu-
laéne rastlo. Vo viacerych obciach je moZné sledovat tendenciu ,ndvratu® naj-
maé Tudi vo vys$Som ako strednom veku do obci, z ktorych odisli byvat do mes-
ta. Po navrate takyto obyvatelia opravuju rodi¢ovské domy, pripadne si ich
odrastené deti stavaji rodinné domy v prostredi, ktoré ¢asom ziskalo na
atraktivite.

Je mozné pozorovat jednoduchi aj ked nie priamociaru zévislost — so vzra-
stajucou vzdialenostou od Banskej Bystrice kles4 zastipenie domov postave-
nych Bystriéanmi v prospech miestneho obyvatelstva. Potrebné je ale zobrat
do dWvahy vyznamny rekreaény potencial prakticky vSetkych obci banskoby-
strického okresu a vystavbu (opravy) rodinnych domov (chalip) obyvatel-
stvom, z Banskej Bystrice.

Této $tidia sa pokusila priblizit to, ako sa jednotlivé subjekty v Banske;j
Bystrici a okoli (magistrat, sikromné stavebné firmy, jednotlivci) vysporiada-
li v 90. rokoch 20. storoéia s otdzkou bytovej vystavby. Magistrat mesta bol z4-
sluhou zlej finanénej situdcie schopny odovzdat do uZivania prvé ndjomné by-
ty (106 b. j.) az v roku 2001. Obmedzen4 kipyschopnost obyvatelstva, limito-
vany zaujem o kipu finanéne néaroéného bytu do osobného vlastnictva
a vyraznejsi rozvoj vystavby rodinnych domov spésobili, Ze v skimanom ob-
dobi na dzemi mesta boli stavebné firmy schopné postavit len 6 bytovych do-
mov (kondominii) s 322 bytmi.

Na druhej strane individudlna vystavba rodinnych domov zaznamenala od
polovice 90. rokov vyznamnej$i ndrast a poéetne predbehla ostatné druhy by-
tovej vystavby. Vystavba rodinnych domov sa koncentrovala najma do von-
kajsich oblasti mesta v ramci jeho administrativnych hranic i Sir§ieho okolia
mesta, ktoré ma $pecifické suburbanizaéné podmienky. Celkovo vystavba by-
tov v Banskej Bystrici v 90. rokoch 20. storoéia (roény priemer 69 bytov v obyt-
nych domoch a 43 bytov v rodinnych domoch), vyznamne zaostdvala za potre-
bou novych bytov, ktorad je 400 bytov roéne (Uhrikovd 1997, Kupec a kol.
2002).

2. Mnozstvo takto uvolnenych bytov pre trh viak nebolo velké, pretoZe tieto byty boli &as-
to prenechdvané rodinnym prislu$nikom.
13 KvalitnejSie Zivotné prostredie, klud, blizkost 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 Bansk4 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 Bansk4 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 Bansk4 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, ¢ — independent communes, d — cadastral territory of the town
after 1993, e — Hron river.
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a regiondlniho rozvoje Prirodovédecké fakulty UK, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail:
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