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Uvod

Byvanie je jeden z kiticovych determinantov kvality Zivota. Dokladuje Uroven vyspelosti
mesta a spokojnost jeho obyvatelov. Zéroven je sucastou Zivotného procesu, predmetom
nasej kazdodennej skusenosti, jednou zo zakladnych a nevyhnutnych ludskych potrieb.
Okrem zaistenia bezpecia, regeneracie, vytvarania socialnych vazieb je aj priestorom
sebarealizacie jednotlivca prispdsobovanim si foriem byvania vlastnym potrebam a
predstavam. Zabezpelenie byvania je predovsetkym ulohou jednotlivca. Dostupnost
byvania v pozadovanej kvalite je limitovana ekonomickymi moznostami, ktoré si odrazom
schopnosti a stavu ekonomického prostredia.

Aktudlna situacia na trhu s byvanim nielen na Slovensku, ale aj v Eurdpe, nie je idealna.
Ceny bytov prekracuju hranice Unosnosti a vlastné byvanie sa stava tazko dostupnou
komoditou aj pre vysSie prijmové skupiny obyvatelov. V désledku nepriaznivého
cenového ale aj hypotekarneho vyvoja sa na bratislavskom rezidencnom trhu nadalej
zhor3uje dostupnost byvania.

Neoddelitelnd sucast dokumentu tvori mapovanie pldnovanej bytovej vystavby vo
vyhladovom obdobi, ro¢ny stav dokonéenych bytov, priestorové rozlozenie vystavby na
uzemi mesta a trendy bytovej vystavby. Pre potreby komplexnosti dokumentu pokladdme
za vhodné zaradit do mapovania variantné typy byvania pre rézne kategdrie obyvatelov.
Do mestského prostredia vstupuju skupiny ludi, ktoré tvoria Zivotné podmienky
a fungovanie v meste. SU nimi aj déchodcovia, Studenti, socidlne ohrozené skupiny,
minority ¢ expati. Dalej vstupuju do celkovej problematiky aj kratkodobé formy
ubytovania alebo AirBnB zariadenia (dalej ,,BnB“).

K byvaniu a k jeho rozvoju treba pristupovat ako ku komplexnej oblasti. Ako k zékladnej
ulohe dalSieho rozvoja mesta, ktord pre svoj dalsi rozvoj v podmienkach Bratislavy
vyZaduje zdsadné systémové zmeny. Je to plne v intencidach s ndzorom obyvatelov, u
ktorych vystupuje do popredia poZiadavka zmeny koncepcie bytovej vystavby v Bratislave.
Byvanie i obytné prostredie by malo v podstatne vac¢sej miere zodpovedat i sociologickym
a socialno-psychologickym potrebam obyvatelov.

V roku 2005 bol spracovany Uzemny generel byvania hlavného mesta SR Bratislavy (dalej
len ,,UGB 2005“) na zéklade vysledkov verejnej sufaZe ateliérom AUREX s.r.o., ktory
vyhodnotil vhodnost a kapacity vo vybranych lokalitdch uréenych pre umiestriovanie
byvania podla vtedy platnej Uzemnoplanovacej dokumentacie av lokalitach
z prerokovaného konceptu Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy (dalej len ,,UPN
BA“). Vychodiskovy stav bol uréeny na rok 2001 s navrhovanym stavom k roku 2030.
Vzhladom na intenzivhu bytovl vystavbu vobdobi od spracovania tohto
Uzemnoplanovacieho podkladu je ho potrebné aktualizovat, vyhodnotit zmeny funkénej
zlozky byvania, ako aj urcit nové smery pre rozvoj byvania.

Dévodom spracovania Odvetvovej studie byvania 2025 (dalej len ,,05B 2025*) st aj nové
strategické a koncepéné dokumenty Bratislavy, ktoré reflektuju aktualnu politiku mesta v
oblasti byvania - klucovy dokument riadenia samospravy Bratislava 2030 (starSi nazov
PHSR) a Urbanisticka Studia umiestnenia najomného byvania na Gzemi Bratislavy 2021.

V ramci pripravy odbornych podkladov pre novy Metropolitny tzemny pldn hlavného
mesta SR Bratislavy (dalej len ,MUP BA“) spractiva Metropolitny institut Bratislavy (dalej
len ,MIB“) viaceré koncepéné dokumenty. Jednym ztaZiskovych dokumentov je
odvetvova studia s progndéznym zameranim s ndzvom Demograficky potencidl, socidlna
a_ekonomickd geografia, 2023 (dalej len ,BA 2050“) pripravena v externej spolupraci
s renomovanymi expertmi. Tato v poradi prva Uzemnd progndza mé za ciel zmapovat
demografické vyvojové trendy a navrhnut scendre budiceho demografického vyvoja v
Bratislave. Na Urovni okresov a mestskych &asti (dalej len ,MC“) je spracovany jeden
prognosticky scendr so zahrnutim troch komponentov vyvoja (pérodnost, umrtnost,
migracia) jednotlivo s horizontom do roku 2035. Prognéza do roku 2050 na Urovni celého
mesta je spracovana vo vsetkych scenaroch — nizky, stredny - najviac pravdepodobny a
vysoky, so zahrnutim progndzy migracie.
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Zdmerom mesta Bratislava je obstarat aktualizaciu Uzemnoplanovacieho podkladu, ktory
z verejne dostupnych dat a databaz a samostatne spracovanych datasetov zmapuje a
vyhodnoti aktualny stav a potencial bytového fondu v rieSenom tzemi. Hlavnym tGcelom
spracovania je spravna identifikacia potencidlnych rozvojovych smerov a lokalit a ich
vyuZitie v ramci principov udrzatelného rozvoja apozemkovej politiky mesta. Jeho
spracovanie predstavuje jeden z krokov pre vytvorenie podkladov vyplyvajucich z
Koncepcie mestskej bytovej politiky 2020 — 2030. Spracovanie 0SB, podobne ako dalsich
odvetvovych §tadii, predchadza spracovaniu  MUP BA ako aj daldich stupfiov
uzemnoplanovacej dokumentacie a Uizemnoplanovacich podkladov.

Délezitu sucast tohto dokumentu predstavuji analyzy a vyhodnotenie socio-
priestorovych vazieb, ekonomického zhodnotenia dostupnosti byvania v hlavhom meste
na podklade efektivnosti a cien novej vystavby, pre potreby zvysenia
konkurencieschopnosti a narast ekonomickej prosperity. Dévodom je preukazatelné
zvySenie domacej ekonomiky pri znizeni nakladov na rezidualny prijem, zhodnotenie
majetkovej Struktury a jej sprava. Do dokumentu vstupuju aj podnety na zanalyzovanie
rozsahu potrieb prechodného byvania v jeho rdéznych formach a sietovania v ramci
hlavného mesta.

1. Systematizovat poznatky o stiasnom rozmiestneni byvania na Uzemi mesta,
hustote byvania, intenzitach a typoch zastavby;

a. Vyhodnotit vizby a dostupnosti ostatnych socidlno-ekonomickych
systémov, najma vybavenosti, zelene a rekredcie a prepoditat naroky
obyvatelov na zariadenia vybavenosti a plochy zelene;

b. Vyhodnotit vyuZitie potencidlu bytovej vystavby v lokalitich UGB 2005,
Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy a analyzovat trendy pocas jeho
platnosti;

c. Identifikovat a preverit Gzemia byvania na Uzemi celého mesta na zaklade:

i limitov vyplyvajlcich z ochrannych, hygienickych a bezpec¢nostnych
pasiem;
ii. zaujmov ochrany prirody a krajiny;
iii. environmentalnych limitov podla geologického zédkona ¢. 569/2007 Z.
z. (environmentdlne zataZe, zosuvné Uzemia, raddnové riziko,

skladky);
iv. demografickej Struktary
V. poZiadaviek mestskych Casti
vi. platnej metodiky vzhladom na polohu v rdmci mesta, vhodnu intenzitu

a formu zastavby z hladiska polohy v rdmci mesta a urbanistickej
kompozicie;
d.  Urdit prioritizaciu lokalit na zaklade:

i vybudovanej a planovanej infrastruktury;
ii. uzemno-technickej pripravy;

iii. ramcovo aj na zaklade kompetencii a financnych zdrojov mesta;

e. Spracovat pasportizaciu jednotlivych lokalit.

The 2030 Agenda
Transforming our world : the 2030 Agenda for Sustainable Development

Najvyznamnejsi dokument globalneho dosahu zaoberajici sa aktualnymi témami pre
udrzatelny rozvoj. Urcuje vSeobecny ramec pre udrZatelny rozvoj a odstrafovanie
chudoby do roku 2030. Hlavnym vystupom je zadefinovanie 17 prioritnych ciefov
udrZatelného rozvoja prijatych OSN, ktoré dali novy impulz globalnemu Usiliu o
dosiahnutie udrzatelného rozvoja a dalSich 169 suvisiacich Ciastkovych cielov, ktoré su
integrované a naplfiaju 3 primarne aspekty — ekonomicky, socidlny a environmentélny.

e Ciel 3: Zabezpedit zdravy Zivot a podporovat blahobyt pre vietkych a v kazdom
veku

e  Ciel 10: ZniZit rozdiely v ramci krajin a medzi krajinami

e  Ciel 11: Premenit mestd a ludské obydlia na inkluzivne, bezpeéné, odolné
a udrzatelné :

e  Ciel 15: Chrénit, obnovovat a podporovat udriatelné vyuZivanie pozemnych
ekosystémov, udrzatelne riadit lesné hospodérstvo, bojovat proti
znehodnocovaniu pddy a zastavit stratu biodiverzity.

(United Nations Department of Economic and Social Affairs — UN DESA, 2016)

Habitat Ill - New Urban Agenda
Deklaracia z Quita o udrzatelnych mestach a ludskych sidlach pre vsetkych
Vychodiskd medzinarodnej koncepcie pre oblast byvania

Konferencia Organizacie spojenych narodov o byvani a udrzatefnom rozvoji mesta kladie
doraz na zakladny predpoklad pre inkluzivny a humanny spdsob Zivota, za ¢o poklada
dostupnost a kvalitu byvania. Aspekty, mimo iné priamo spojené so zna¢nymi problémami
v oblasti byvania maju dopad na infrastrukturdlne pretaZovania, podhodnotené kapacity
verejného vybavenia a sluZieb, nedostato¢né kapacity pracovnych miest, bezpeénost a
prirodné zdroje. Formy pretrvavajucej chudoby, socidlne a hospodarske vylucenie
jednotlivcov, skupin alebo celych Uzemi, nerovnost, zhorSovanie stavu Zivotného
prostredia predstavuju zakladné prekazky udrzatelného rozvoja. Urbanizacia, sa da
pokladat aj za hybnu silu trvalého hospodarskeho rastu podporujliceho zaélefiovanie a
podnet vytvarajluci mozné Strukturdlne zmeny v nadstaveni fungovania sidel a prileZitost
na vyuzitie potencidlneho prispevku k dosiahnutiu Zelaného vysledku vo forme
konstantne plynuceho, transformacného a udrzatelného rozvoja.

“Tato Novad agenda pre mestd potvrdzuje nds globdlny zavézok k udrZatelnému rozvoju
miest, ktoré predstavuju zdsadny krok na ceste k realizdacii udrZatelného rozvoja
integrovanym a koordinovanym spésobom na globdlnej, regiondlnej, ndrodnej, oblastnej
a miestnej urovni za ucasti vSetkych prislusnych zucastnenych strdn. Aplikdcia Novej
agendy pre mestad prispieva k realizacii a lokalizdcii Agendy pre udrZatelny rozvoj do roku
2030 spésobom podporujucim zacleriovanie a k dosiahnutiu cielov udrZatelného rozvoja,
vytvorit bezpecné, odolné a udrZatelné mestad a ludské sidla podporujice zacleriovanie.”

Spolocnd vizia spociva v podpore rovnosti a inkluzivite uZivania ludskych sidel. Hlavnym
cielom je zaistovat vsetkym obyvatelov v dobe sucasnej aj budtcej bez diskrimindcie
akéhokolvek druhu obyvat a budovat zdravé, bezpecné, cenovo dostupné, udrZatelné
mestd vytvdrajlce priestor pre napredovanie a kvalitny Zivot. Zahrani¢nd prax preukazuje
aktivity v ramci usilia ndrodnych orgdnov a verejnej spravy zakotvit v pravnych predpisoch
a politickych prehldseniach “pravo na mesto”.

(United Nations Human Settlements Programme, 2016)


https://bratislava2030.sk/
https://mib.sk/buducnost-hlavneho-mesta/
https://mib.sk/buducnost-hlavneho-mesta/

Territorial Agenda 2030
A future for all places

Uzemnd agenda sa zameriava na ¢innosti na podporu Gzemnej stidrinosti v Eurdpe, ktora
je cielom Eurdpskej Unie. (Treaty on European Union). Predstavuje podporu vyvazeného
uzemného rozvoja medzi krajinami, regiénmi, mestami a obcami a dalej ma za ciel
zabezpedit harmonickd buducnost pre vsetky miesta, mestd a fudi v Eurdpe na baze
rozmanitosti a subsidiarity. SnaZi sa zachovavat rovné prileZitosti aj napriek geografickej
nerovnosti, ktorej nerovnovaha ma zvysujlci sa charakter. Uzemna sidrznost podporuje
konvergenciu na zaklade posilfiovania solidarity rozvoja.

“Uzemnd agenda zdérazriuje vyznam strategického priestorového pldnovania a poskytuje
mu orientdciu a vyzyva na posilnenie uzemného rozmeru odvetvovych politik na vsetkych
urovniach riadenia. Jeho cielom je podporovat inkluzivnu a udrZatelnu budtcnost pre
vSetky miesta a pomdhat pri dosahovani cielov trvalo udrZatelného rozvoja v Eurépe.”

Meniacu sa socidlnu a hospodarsku geografiu Eurdpy sprevadza rastica nerovnovaha,
ktora rozdeluje ludi aj miesta. Prehlbujuce sa socialne a hospodarske rozdiely v Eurépe
maju skutocne priestorovy rozmer. Segregacia je pritomnd vo vsetkych mierkach od
vidieckych oblasti aZ po krajiny v rdmci celej Eurdpy. Rastlice nerovnosti a rozdiely vedu k
znacnej rozmanitosti buducich perspektiv.

Zékladnymi cielmi vSetkych politik by mala byt stratégia na zvysenie kvality Zivota
presahujuca materialne navysovanie blahobytu vo forme pristupu ku (nielen) zakladnej
vybavenosti, slobodu pohybu a kvalitu zastavaného prostredia. Kvalita prostredia ma
presah aj pre dal3ie ciele. Pristupnost a blizkost sluZieb je potrebné zabezpe¢it pre vietky
lokality. Z dovodu centralizdcie vybavenosti v pre rozvoj podnikania atraktivnych
oblastiach narastaju problémy s pristupom k cenovo dostupnému a adekvatnemu
byvaniu. Deje sa tak najcastejsie v centralnych zénach jadra kde prevahu byvania prebera
byvanie do¢asného, kratkodobého, charakteru a verejnad vybavenost je nahradzovana
sluzbami atraktivnymi pre cestovny ruch. Tieto aspekty vyrazne zniZzuju bytovy fond, ¢o
prispieva k narastu poctu ludi bez domova, dzentrifikacii a socidlnemu vyluceniu.

(Ministers responsible for Spatial Planning and Territorial Development of the EU Member
States, 2020)

New Leipzig Charter - The transformative power of cities for the common good

Hlavné posolstvo vyplyvajice z Lipskej charty z roku 2007 podporuje integrovany a
udrzatelny rozvoj miest, pricom tato snaha plati aZz do dnes. Definuje tri priestorové
urovne eurdpskych miest, komunikacné mierky na udrovni funkénej, regiondlnej a
metropolitnej. Mestské Stvrte, zodpovedné miestne organy a samostatné funkéné oblasti.
V otazke byvania publikacia ku kazdej urovni definuje programy, pokyny a operacie a
koordinacie. Charta deli eurdpske mesta na tri dimenzie. Spravodlivé mesto, zelené mesto
a produktivne mesto. Ich spravnym kombinovanim a kalibraciou dimenzie prispievaju k
odolnejsim mestam s udrZatefnym rozvojom v otazkach socidlnych, ekologickych a
ekonomickych vyziev, aspekty, ktoré definuju kvalitu Zivota.

Spravodlivé mesto
“Transformacna sila miest poskytuje rovnaké prileZitosti a environmentalnu spravodlivost

pre vsetkych. Adekvatne, pristupné, bezpecné a cenovo dostupné byvanie a dodavky
energie musia zodpovedat potrebam rdznych skupin spolo¢nosti vratane starnucej a
rozmanitejsej populdcie, oséb so zdravotnym postihnutim, mladych fudi a rodin. Sociadlne
vyvazené, zmieSané a bezpecné mestské susedstva podporuju integraciu vsetkych
socialnych a etnickych skupin a generacii.”

Zelené mesto

“Transformacna sila miest prispieva k boju proti globdlnemu oteplovaniu a k vysokej
kvalite ovzduSia, vody, pddy a vyuZitia pddy. Rozvoj vysokokvalitného mestského
prostredia zahfna adekvatny pristup k zelenym a rekreacnym priestorom pre vsetkych.
Systémy dopravy a mobility v mestach by mali byt G¢inné, uhlikovo neutrdlne, bezpeéné
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a multimodalne. Pre vsetkych by mala byt pristupna verejnd doprava, ktoré je cenovo
dostupna, Cista, bezpecna a atraktivna. Z dévodu zniZenia potreby dopravy a mobility by
polycentricka Struktura osidlenia mala byt ¢o najkompaktnejsia a najhustejsia s podporou
viacnasobného vyuZzitia, a to i v oblasti byvania.”

Produktivnhe mesto

“Transformacna sila miest je zaloZzena na diverzifikovanej ekonomike, ktord poskytuje
pracovné miesta a zaistuje spolahlivi finanénd zékladriu pre udrzatelny rozvoj miest.
Transformacia centralnych mestskych oblasti na atraktivne multifunkéné priestory
poskytuje nové prileZitosti pre rozvoj miest prostrednictvom zmieSaného vyuZitia na
byvanie, pracu a rekredciu, kde sa popri byvani, pohostinstve a volnocasovych aktivitach
nachadza aj vyroba, maloobchod a sluzby.”

Posilnenie postavenia mesta za ucelom transformacie podporuje aktivna a strategicka
pozemkova politika a Uzemné planovanie. Zodpovedné organy maju riadit udrzatelné a
spravodlivé Uzemné planovanie, so snahou napomact a zjednodusovat procesy smerujlce
k strategickému budldcemu rozvoju. Dosiahnutie ciefa ovplyviiuje napriklad aj
polycentricka sidelnd Struktura, primerane hustd a kompaktnd, so spojeniami
optimalnymi pre minimalizovanie vzdialenosti a mobility medzi jednotlivymi funkciami —
byvanie, praca, rekredcia, vzdelanie, sluzby a dostatoCny priestor, kvalitativny aj
kvantitativny, pre bezpecné, cenovo dostupné byvanie s aktivnymi susedstvami.

(Ministers responsible for Urban Matters of the EU Member States, 2020)

Bytova politika Slovenskej republiky do r. 2030

“KaZdy ma prdvo na taku Zivotnu uroven, ktord méZe zaistit jeho zdravie a blahobyt a
zdravie jeho rodiny, pocitajic v to menovite vyZivu, osSatenie, byvanie a lekdrske
osetrovanie, ako aj potrebné socidlne opatrenia.”

Dostupné byvanie je vyzvou, ktora sa v stcasnosti riesi v celosvetovej mierke v priereze
vSetkych urovni od miestnej az po nadnarodnu. V globalnom meradle zlyhava trh v
poskytovani dostupného, priemerného byvania. Aj ked'v 80. rokoch $tat ustupil od metéd
regulovania a zasahovania do tém byvania, politické zmeny vnimali byvanie ako osobny
majetok jednotlivca, postupne sa prinavracia potreba uplatfiovat pristupy a nastroje,
ktoré by zabezpedili spravodlivi situaciu vo vyvoji cien a potrieb ohladne vsetkych
aspektov tejto témy. Slovenskej republike vyplyvaju povinnosti v oblasti byvania, kedzZe
priemerné byvanie je sufastou prava na primeranu Zivotnd Uroveri a taktieZ sa o nej
pojednédva v medzinarodnych dokumentoch v oblasti udskych prav. Sice zodpovednost
nie je interpretovand ako povinnost zabezpecit kazdému primerané Zivotné podmienky,
ulohou vyplyvajucou zo $tatnej drovne je vytvérat podmienky pre moznd realizaciu.

Pravo na byvanie je definované v Charte zdkladnych prav EU a v Eurépskom pilieri
socidlnych prav na urovni EU, kde je definované ako garancia krokov k naplifianiu
poziadaviek a regulovaniu byvania a zaroven aktivnych snah o redukciu bezdomovectva.
Toto pravo je zakomponované v ¢lanku 31, Revidovanej eurdpskej socidlnej charty (RESC),
ktord funguje na principe moznosti vyberu prijatia jednotlivych Statov z ¢lankov. Slovenska
republika ¢lanok 31 neprijala a tym oslabila ochranu prav na byvanie v SR.

“Dlhodobym zdmerom Stdtnej bytovej politiky je postupné zvySovanie celkovej urovne
byvania tak, aby bolo pre obyvatelstvo dostupné a aby si kazdd domdcnost mohla
zabezpecit primerané byvanie. Zakladnou viziou statu do roku 2030 je dosiahnut postupné
zvySenie dostupnosti a kvality byvania v SR zameranim sa na zvySenie cenovej a fyzickej
dostupnosti byvania s dbérazom na rozvoj vsetkych foriem ndjomného byvania.
Samozrejmou sucastou tejto vizie je aj zlepSovanie kvalitativnych vlastnosti existujiceho
bytového fondu. Pre naplnenie tejto vizie je potrebné vytvdrat rdmec pre zapojenie
vSetkych subjektov procesu rozvoja byvania pri rieseni navrhovanych uloh, vytvdrat
priestor pre participdciu vsetkych urovni rozhodovania a posilfiovat partnerstvo medzi
verejnym, sukromnym a mimovlddnym sektorom na horizontdlnej i vertikdlnej urovni.”

(Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky, 2021)

Principy rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy podla hlavného architekta mesta Ing.
arch. Juraja Sujana

Kompaktné mesto
Diferencovane doplriat zadstavbu v zastavanom Gzemi tam, kde je to priestorovo, funkéne

a prevadzkovo vhodné a Unosné, namiesto rozlievania sa urbannej struktury do krajiny,
skompaktriovat mestsku $truktiru, hospodarne vyuzivat Uzemie a zastavatelné pozemky
vo vlastnictve mesta, preferovat tradi¢né spdsoby mestskej blokovej zastavby, uplatfiovat
uliénd a stavebnu ¢éiaru, korunnd rimsu, nadvaznost prizemia na verejny priestor.

Funkéne zmieSané mesto

Budovat mesto kratkych vzdialenosti s pe$iu dostupnostou lokélnej vybavenosti
obcianskeho a komeréného charakteru predovsetkym ako vstavané prevadzky v parteri
bytovych budov, s dostupnostou rekrea¢nych ploch a parkov.

Polycentrické mesto

Rozvijat okrem celomestského aj lokalne centrd s dostatoénou ponukou vybavenosti tak,
aby vytvarali podmienky pre realizaciu obcianskych aktivit, beznych skolskych, kultdrnych,
socialnych a zdravotnych potrieb a podnetné travenie volného ¢asu obyvatelov.

Mesto s kvalitnymi verejnymi priestormi
Budovat navzajom previazanu a lahko dostupnu siet hierarchicky €lenenych verejnych
priestorov ako priestorového prvku prepajajuceho mestské komunity.

Dostupné mesto s fungujucou dopravou

Preferovat peSiu, cyklisticki a verejni dopravu, chréanit pesich a cyklistov, budovat
vykonnu verejnu osobnu dopravu s kostrou elektrickovych trati do vsetkych kvadrantov
mesta, zapojit primestsku Zelezniénl dopravu do dopravnej obsluhy mesta a prepajat ju s
mestskou verejnou dopravou v uzlovych bodoch termindlmi integrovanej osobnej
dopravy (TIOP).

Zelené mesto

Chrénit prirodné prostredie na Gzemi mesta, najma lesny Masiv Karpat, intaktné luzné lesy
a vodné toky na Uzemi mesta s dérazom na nabreZie Dunaja, v urbannom prostredi
vytvarat Struktlrovanu siet verejnych parkov v pesej dostupnosti byvania, vysadzat aleje
a plochy udrzatelnej mestskej zelene vo verejnom priestore.

(Sujan, 2025)

Koncepcia mestského rozvoja SR do 2030

“Mesta na Slovensku budu spravované tak, aby prostrednictvom dostatocne pestrej
ponuky pracovnych prileZitosti, adekvdtneho byvania a sluZieb s dérazom na kvalitu
Zivotného prostredia, zahrriajucu aj kvalitné urbanistické a architektonické riesenia,
poskytovali zdravé sidelné prostredie pre kvalitny Zivot.”

Koncepcia mestského rozvoja Slovenskej republiky ma za ciel navrhnit prospesné,
uskutocnitelné principy a komplexny subor opatreni, ktoré vyznamovo a hierarchicky
posilnia Statut miest v celkovom rozvoji krajiny. Stcasne si za ciel vytycuje motivaciu miest
k lepSim vykonom, ktorych désledok a prinos bude monitorovany a vyhodnocovany.
Znenie a planované zmeny realizované na zaklade koncepcie nie st zaloZené na Ustavou
stanovenych pravomociach samosprdvy. Plynie z nich motivacia ku premyslenej
koordinacii a zainteresovani dalSich subjektov do aktivit pre zlepSovanie a
prispésobovania sa aktudlnym témam udrzZatelnosti, odolnosti a produktivite.

“Téma rozvoja miest sa stala predmetom globdlnych a celoeurdpskych diskusii, odborné
koncepty sa zacali presuvat z akademickej oblasti ¢oraz viac na politicku uroven a zdroveri
doslo k vyznamnému posunu v tlohdch jednotlivych aktérov. To vsetko naslo svoj priemet



do aktivit medzindrodného spolocenstva a prejavilo sa v podobe celosvetovych a
europskych iniciativ a prijatych dokumentov v oblasti udrZatelného urbdnneho rozvoja.”

Pre udrzatelny rozvoj miest, skimanie suvisiacich procesov a vcasnu identifikaciu
problémov je nutné disponovat hodnovernymi informéciami a Statistickymi datami.

(Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, 2023)
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Program hospodarskeho rozvoja a socidlneho rozvoja BSK na roky 2021 — 2027 (s
vyhladom do r. 2030)

Mestska bytova politika a uvazlivy pristup ku citlivému uzemnému rozvoju zabezpecuje
pristup k dostupnejsiemu byvaniu. Stabilné a kvalitné byvanie je zakladom pre vyssiu
Zivotnu uroven. Vyhlad na rok 2030, o ktorom dokument pojednava, predikuje zlepSujicu
sa situdciu z hladiska socialnej a enviromentalnej udrzatelnosti. O¢akava rozvoj obytnych
a polyfunkénych Stvrti s priestormi podporujicimi réznorodé a inkluzivne aktivity.
Ocakavany narast kapacit bytového fondu do buduicnosti dokdZe poskytovat kvalitné
najomné byvanie SirSej Skale populacie s dorazom na obyvatelov v bytovej nudzi a
ob¢anom so znevyhodnenymi podmienkami.

Pre zmeny a oCakavania v témach uzemnych podkladov rozvoja byvania podla Koncepcie
mestskej bytovej politiky (2020 —2030) z ktorej program vychadza, ma v plane mesto
vyuzivat rezervy a zacat efektivne nardbat so zdrojmi a kapacitami, identifikovat
predpokladané vhodné lokality pre rozvoj a vytvorit zaklad pre pozemkovu politiku
zaloZenu na vystupoch z otvorenej komunikacie a participacie. Pre budovanie mestského
bytového fondu planuje mesto aktivovat nevyuzivané alebo nedostatoéne vyuzivané
budovy a plochy, na ktorych su tieto stavby lokalizované (brownfieldy), smerovat vystavbu
k udrzatelného $tandardu, postupovat systematicky pri ndkupe bytovych jednotiek na
sekunddrnom trhu a spolupracovat so sikromnym sektorom na zvy3eni dostupnosti
byvania, zdielani vytipovanych projektov na zaklade verejno-sikromnych partnerstiev a
zlepseni komunikacie.

“Bratislava je mesto stvorené pre ludi. Je to starostlivé mesto, ktoré vytvdra a zabezpecuje
podmienky pre dbéstojny Zivot vsetkych, ktori sa v riom rozhodnu Zit, nezdvisle od ich
Zivotnej situdcie alebo pévodu. Mesto sa riadi principom spoluprdce a komunikuje so
svojimi obyvatelmi. Mesto presadzuje rovnost, inkltuziu a dostupnost prileZitosti.”

(Bratislavsky samospravny kraj, 2021)
Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020 — 2030

“Potreby rozvoja mesta do budtcnosti neméZu byt pokryvané extenzivne, na ukor okolitej
krajiny, ale smerom dovnutra, skompaktnenim mestskej Struktury, intenzivnejsim
vyuzivanim nevyuZivanych a funkéne nedostatocne vyuZivanych pléch v zastavanom uzemi
mesta. Naopak efektivnym, socidlne citlivym a ekologicky vyvdZenym zahustovanim
disponibilnych pléch méZe Bratislava zvysit kvalitu Zivota pre vSetkych svojich obyvatelov
a zdroveri tym postupne zlepSovat podmienky pre zmierriovanie dopadov klimatickej
krizy.”

Mesto Bratislava na zdklade raketovej urbanizacie, stupajucej demografickej krivky a
hospodarskeho rozvoja prechadza rozsiahlymi zmenami, ktoré je moiné vnimat ako
nepremeskatelny potencial na komplexné redefinovanie mestskej identity. Rychle zmeny
prinasaju spolocenské a prevadzkové problémy, na ktoré nebolo v désledku skrateného,
nestandardného kratkeho, ¢asového Useku mozno primerane reagovat. Jednym z tychto
problémov je dostupnost kvalitného byvania, ktoré je spésobené dlhodobym deficitom
adekvatnych ponuk na trhu spdOsobujucich zvySeny dopyt a z neho vychadzajlcu
konkurencieschopnost umelo zvy$ujicu trhovi cenu. Siroké skupiny populdcie su
vyliéené z moZnosti uchadzat sa o vlastné byvanie.Spektrum skupin sa rozsiruje.

Dlhodoby plan - koncepcia, ma za ciel ukotvit principy pre udrZatelny rozvoj zaloZzeny na
zahustovani rezerv v jadre, skompaktriovanie rozdrobenosti a obnovu nedostato¢ne
vyuZivanych alebo zabudnutych lokalit. Stucasne si berie za ulohu zohladfiovat a
ochrariovat lokélne ekosystémy, podporovat zdravé prostredie, obnovovat nefunkéné
susedstva, budovat vztahy a tym zlepSovat podmienky pre Zivot rezidentov na podklade
programového zapajania sa a komunikéacie s verejnostou. Za aktivne politiky je pokladana
sprava bytového fondu, vytvorenie podmienok pre jeho navy$ovanie a snaha uchadzat sa
o budovanie vlastného fondu ndgjomného byvania. Aktivna G¢ast mesta na realithom trhu
v €o najvac¢som zastupeni napomaha korigovat vzrastajuci vyvoj cien a kvalitu byvania, aby
slizila vsetkym vrstvam spoloc¢nosti. Vyznamnou Ulohou, za ktord rovnako mesto prebera

zodpovednost, je osveta a edukdcia svojich obyvatelov v otdzkach zaéleriovania
najomného byvania a inkluzivnom pristupe, ktoré ochranuje potreby vsetkych vrstiev
spolocnosti.

Jednou z priorit koncepcie, priorita €. 2, je identifikacia potencialnych rozvojovych lokalit.
Hlavnym Ucelom je prednostné nakladanie s rozvojovymi plochami na zaklade platného
UPN BA a vytypovanie potencialnych pldch vhodnych na transformaciu alebo rozvoj.

(Hlavné mesto republiky Bratislava, 2021)



Odvetvova studia byvania 2025 je vypracovana v sulade so zékonom ¢. 200/2022 Z.z. o
uzemnom planovani platnom od 1. aprila 2024 a v sulade so zadanim Odvetvovej studie
byvania, ktoré definuje Specificky ucel pouzitia studie a hlavné ciele rieSenia. Zadanie
zaroven urcuje obsah, rozsah a sposob spracovania textovej a grafickej Casti.

Platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou pre rieSené Uzemie urbanistickej Studie je
UPN BA, v zneni zmien a doplnkov. Vychodiskovym dokumentom pre aktualizaciu OSB je
strategicky dokument v oblasti byvania Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020 — 2030
(schvélena dna 4. 2. 2021, ¢. uzn. 163/2021).

Bratislava sa rozklada na uzemi vymedzenom administrativno-spravnymi hranicami hl. m.
SR. Vymera Uzemia je 36 762 ha. RieSené Uzemie S&irSich vztahov je vymedzené
Bratislavskym krajom a susednymi NUTS 2. Toto Uzemie predstavuje obmedzeny zdroj
hodn6t jestvujiceho prostredia, ktoré re$pektuje platny UPN BA. Velkost
administrativneho Uzemia Bratislavy v pomere k si¢asnému poctu obyvatelov ma zasadny
dopad na hospodarnost mestskej infrastruktury a efektivitu verejnej dopravy. K datumu
posledného scitania obyvatelov, domov a bytov vykonaného na celom uzemi SR k
01.01.2021 malo hl. m. SR Bratislava 475 503 trvalo byvajlcich obyvatelov, pricom pocet
prechodne byvajucich os6b sa Statisticky neeviduje.

Tvorba a uskutocriovanie bytovej politiky, teda tvorba prostredia potrebného na
zvySovanie dostupnosti byvania pre Siroku populdciu, patri do kompetencie Ministerstva
dopravy a vystavby SR. Zodpovednost za politiky byvania je vSak rozdrobend v ramci
viacerych institucii a Uradov. Legislativa upravujlica byvanie pritom nie je zjednotena v
jednom pravnom predpise, ako je aj podla samotného Ministerstva dobrou praxou v
eurdpskych krajindch. Oblast byvania upravuje a7 11 zédkonov. Dal3ich 75 zékonov a 31
podzakonnych noriem priamo alebo nepriamo ovplyvriuje oblast byvania. Zaroven
neexistuje Ziadny organ Statnej spravy, ktory by bol komplexne zodpovedny za politiky
byvania. Zodpovednost za bytovu politiku na Slovensku je zo $tatnej Urovne prenesend na
mesta a obce, ktoré zodpovedaju za vystavbu bytov, spravovanie bytového fondu a za
vytvaranie podmienok pre vstup do mestského byvania.

Sumar legislativy (11 zakonov):

—  Zakon €. 150/2013 Z.z o Statnom fonde rozvoja byvania v zneni neskorsich predpisov
— aktualne platny a ucinny

—  Zékon ¢. 607/2003 Z.z. o Statnom fonde rozvoja byvania — platny a Géinny do
31.12.2013

—  Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 124/1996 Z.z. o Statnom fonde rozvoja
byvania — platny a ucinny do 31.12.2003

—  Zékon €. 443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni
neskorsich predpisov

—  Zékon ¢.200/2022 Z. z. o tzemnom planovani

—  Zakon ¢. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

—  Zéakon ¢. 18/2018 Z. z 0 ochrane osobnych tdajov v zneni neskorsich predpisov

—  Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

—  Zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zédkonnik v zneni neskorsich predpisov

—  Zéakon ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
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—  Zakon ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov

Amnesty International, najvacsia lfudskopravna mimovlddna organizdcia na svete
poOsobiaca aj na Slovensku, s predstavitelmi Gradov poukazuje na problém, Ze mesta Celia
pri napitiani svojich povinnosti problémom s nedostatkom financii a metodickej podpory
zo strany Statu. Situacia je popisand v publikacii Nedosiahnutelna potreba byvat —
zodpovednej za bytovu politiku na Statnej drovni, zvySenie dostupnosti byvania a
zabezpecenie prava na byvanie nebolo kli¢ovou prioritou Ziadnej z viad od roku 1993. Az
v roku 2022 vladda schvalila zakon o najomnom byvani, 222/2022 Z. z. Zdkon o $tatnej
podpore ndjomného byvania. V rovnakom roku vznikla Agentura stadtom podporovaného
najomného byvania.

(Amnesty Slovensko, 2024)

Uzemny plan regiénu Bratislavského samospravneho kraja (dalej len ,,UPN-R BSK”) bol
schvaleny zastupitelstvom Bratislavského samospravneho kraja (dalej len ,,BSK”) dna
20.09.2013 uznesenim ¢&. 60/2013 a jeho zavazna &ast bola vyhldsena vSeobecnymi
zavaznymi nariadeniami (dalej len ,VZN*“) BSK €. nesZmeny a doplnky €. 1 UPN-R BSK boli
schvélené zastupitelstvom BSK dfia 29.09.2017 uznesenim ¢. 94/2017 a ich zavazna Cast

bola vyhlasena VZN BSK ¢. 3/2017 zo diia 29.09.2017 s u¢innostou od 26.10.2017.

V smernej ¢asti UPN BA je v kapitoldch Domovy a bytovy fond vyhodnoteny najmé vyvoj
a stav bytového fondu podla scitania obyvatelov, domov a bytov v roku 2011 (dalej len
»,SODB*) a predpokladany vyvoj do roku 2030. Pre Ucely spracovania tohto dokumentu su
poZzité aktudlnejsie Udaje zo SODB 2021. V zavaznej Casti dokumentacie rozvoj osidlenia
usmernuju ,,Zavazné regulativy Uzemného rozvoja Bratislavského samospravneho kraja“
v oblasti medzindrodnych vztahov, celostatnych a nadregionalnych vztahov, regionalnych
vztahov a kapitola klimatickych zmien a adaptacie na klimatické zmeny (kapitoly 1.1., 1.2,,
1.3.a14.).

Celomestska uzemnoplanovacia dokumentacia:

Uzemny plan hl. m. SR Bratislavy, rok 2007, schvaleny mestskym zastupitelstvom
uznesenim ¢. 123/2007 dra 31.05.2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07,
08 a 10. (dalej len ,,UPN BA“), v kapitolach:

V smernej casti dokumentacie najma v kapitole ,7.1 Byvanie”, v zavaznej Casti
dokumentacie, najma v kapitole,C.3. Zdsady a regulativy umiestnenia byvania” a
v ostatnych kapitolach podla ich tematického zamerania.

Vzhladom na to, Ze OSB 2025 ma sluzit aj ako podklad pre novy MUP BA, mé platny UPN
BA pre Ucely spracovania iba informativny charakter.
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Analyticka cast

Demografické vychodiska a predpoklady pre
saturdciu potrieb a rozvoj byvania

Pocet obyvatelov je jednym zo zakladnych ukazovatelov pre byvanie, na zaklade poctu
obyvatelov sa uréuje deficit alebo potreba byvania. Udaje o pocte obyvatelov Bratislavy
su k dispozicii zo SODB, ktoré sa uskutoénuje kazdych 10 rokov (posledné v roku 2021,
pouzité v dokumente) a z kazdoroénej evidencie Statistického Gradu (dalej len ,SU SR“) v
intercenzalnom obdobi. V Tabulke 1 je porovnanie poctu obyvatelov za jednotlivé MC,
okresy a aj za samotnu Bratislavu medzi cenzami 2001, 2011 a 2021. TaktieZ je v nej
vyjadreny podiel obyvatelov jednotlivych MC z celkového poctu obyvatelov mesta. Mesto
Bratislava malo v momente scitania 475 503 trvalo byvajtcich obyvatelov. Ide o 15,63
% ndrast oproti minulému scitaniu, kedy malo hlavné mesto 411 228 trvalo byvajucich
obyvatelov. Najvacsi okres z hladiska poctu obyvatelov je Bratislava Il s poctom
obyvatelov 125 179 (v roku 2011 bol najvaési okres Bratislava V). Najludnatejsia mestska
Cast, podobne ako v roku 2011 je Petrzalka, v ktorej ma trvaly pobyt 114 000 obyvatelov.
Vietky bratislavské okresy, resp. MC zaznamenali oproti roku 2011 narast poctu
obyvatelov. Uvedené Udaje zohladriuju len obyvatelov s trvalym pobytom v Bratislave.

Tabulka 1: Pocet a zmena poctu obyvatelov v Bratislave medzi SODB 2001 — 2011 - 2021

Podiel
Pocet obyvatelov Nérast medzi rokmi : ;erl)lt(::':‘t’: "
2011 - 2021
Uzemna jednotka obyvatefov
(2021)
2001 2011 2021 abs. % %

Staré Mesto 44798 38 655 46 080 7425 19,21 9,69
Bratislava | 44798 38655 46 080 7425 19,21 9,69
Podunajské Biskupice 19 749 20611 23 464 2853 13,84 4,93
RuZinov 70 004 68574 81004 12 430 18,13 17,04
Vrakuria 18 386 19177 20711 1534 8,00 4,36
Bratislava Il 108 139 108 362 125179 16 817 15,52 26,33
Nové Mesto 37418 36314 44 458 8144 22,43 9,35
Raca 20172 19 679 25733 6054 30,76 5,41
Vajnory 3828 5053 6079 1026 20,30 1,28
Bratislava Il 61418 61 046 76 270 15224 24,94 16,04
Devinska Nova Ves 15 502 15612 17 153 1541 9,87 3,61
Dubravka 35199 32607 36 206 3599 11,04 7,61
Karlova Ves 32843 32650 35644 2994 9,17 7,50
Devin 884 1096 1912 816 74,45 0,40
Lama¢ 6544 6670 7789 1119 16,78 1,64
Zahorskd Bystrica 2086 3395 6541 3146 92,67 1,38
Bratislava IV 93 058 92030 105 245 13 215 14,36 22,13
Cunovo 911 1010 1635 625 61,88 0,34
Jarovce 1199 1438 2706 1268 88,18 0,57
Petrzalka 117 227 105 842 114 000 8158 7,71 23,97
Rusovce 1922 2845 4388 1543 54,24 0,92
Bratislava V 121259 111135 122729 11594 10,43 28,81
Bratislava spolu 428 672 411228 475503 64 275 15,63 100

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SODB 2001, SODB 2011 a SODB 2021

Vyvoj poctu obyvatelov v Bratislave v Grafe 1 ma stupajuci trend. V roku 2023, Zilo
v Bratislave s trvalym pobytom 477 481 obyvatelov. Bratislava ako jediné krajské mesto
na Slovensku zaznamenava rast poctu obyvatelov a to aj napriek silnej suburbanizacii.
Vsetky ostatné krajské mestd z dlhodobého hladiska zaznamendvaju pokles poctu
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obyvatelov. Pri hlavnom meste sa navySe podla progndznej Uzemnej studii BA 2050
predpoklada jeho dalsi rast.

Graf 1: Vyvoj poctu obyvatelov Bratislavy (priemerny stav) v rokoch 2010 — 2023
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SU SR, 2024

Bratislava ziskava obyvatelov najma migraciou doplnenou o prirodzeny prirastok. V Grafe
2 je vidiet, Ze za posledné roky je migraéné saldo hlavhého mesta kladné a rovnako je
kladny aj celkovy prirastok Bratislavy. To znamend, Ze pocas tohto obdobia sa do
hlavného mesta viac ludi pristahovalo ako vystahovalo (vzhladom na trvaly pobyt), resp.
Ze pocet obyvatelov hlavného mesta stupa. Predpokladame, Ze pocet pristahovanych, ale
aj vystahovanych je vy3$3i, kedZe oficidlna 3tatistika zachytdva len osoby, ktoré si zmenili
trvaly pobyt.

Graf 2: Vyvoj migra¢ného salda a celkového prirastku v Bratislave v rokoch 2010 — 2023
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SU SR, 2024

Bratislava, podobne ako zvySok Slovenska, celi postupnému starnutiu populacie.
Sposobené je to najméa presunom populacne silnych roc¢nikov do poproduktivneho veku,
nizkou pérodnostou ¢&i predliovanim strednej dizky Zivota. Najvy3si podiel obyvatelov
v poproduktivnom veku (65+ roku) je podla Grafu 3 v MC Lama¢ (25,92 %) a Petrialka

Castiach Bratislavy ako st Zahorska Bystrica (12,78 %), Jarovce (14,46 %) a Devinska Nova

Ves (14,72 %). Priemer Bratislavy je v roku 2023 na urovni 20,07 %. Zdhorska Bystrica
a Jarovce maju zaroven najvyssie podiely predproduktivnej zlozky (0 — 14 r.) a to 23,84%
a 23,57 %. Priemer Bratislavy je 15,58 %. Najvyssie zastUpenie produktivnej zlozky (15 -
64 r.) je v Devinskej Novej Vsi (69,89 %) a v Karlovej Vsi (68,36 %). Bratislavsky priemer je
64,34 %.

Graf 3: Podiel obyvatelov podla zakladnych vekovych skupin v jednotlivych MC v roku
2023
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SU SR, 2024
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Dal$im indikatorom starnutia mesta je priemerny vek a zmena priemerného veku

Zahorska Bystrica, Jarovce a Cunovo. Medzi najstarsie MC patria Lamac¢, Dubravka a Staré
Mesto.

Graf 4: Priemerny vek obyvatelov v jednotlivych MC v roku 2023
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SU SR, 2024

Priemerny vek obyvatelov Bratislavy je na urovni 43,09 roka. Tento vek sa podla Grafu
5 od roku 2010 zvysil o vySe 2 roky a predpoklada sa jeho dal$i narast. Zmena vekovej
Struktdry ma vyrazny vplyv na potreby obyvatelov mesta ato aj v oblasti byvania.
Preferencie byvania sa menia v ¢ase ale aj s vekom ato najma v oblasti dostupnosti
sluzieb, lokality, i velkosti byvania.

Graf 5: Vyvoj priemerného veku obyvatelov Bratislavy v rokoch 2010 — 2023
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SU SR, 2024

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Pre zobrazenie zmeny vekovej Struktiry medzi dvomi s¢itaniami, SODB 2011 a SODB 2021,
podla 5-ro¢nych vekovych skupin prikladdme tzv. vekovd pyramidu v Grafe 6, ktord
zobrazuje pohyb a velkost jednotlivych vekovych skupin v ¢ase. Z pyramidy vidime narast
poctu obyvatelov v poproduktivnom veku ale aj v produktivnom veku (najma v kategorii
35 — 49 r.) Naopak pri kategériach mladsieho produktivneho veku 20 — 29 pozorujeme
pokles.

Graf 6: Vekova struktura Bratislavy pri SODB 2011 a 2021
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SODB 2011 a SODB 2021

Vhodnym indikatorom na zistenie deficitu byvania méiu byt domacnosti. Zakladnou
a najniz$ou formou domécnosti je tzv. cenzova domacnost. Dalej rozliSujeme napriklad
bytové, ¢i hospodariace domacnosti. Nevyhodou domacnosti je, Ze ich pocet a Struktura
sa zistuje len pri cenzoch, ateda kazdych 10 rokov. V rdmci posledného cenzu, v roku
2021, boli s¢itavané domacnosti podla sucasného pobytu anie trvalého pobytu
obyvatelov. Porovnanie poctu cenzovych domdcnosti podla poctu ¢lenov v domacnosti je
zobrazené v Grafe 7. Najvacsi rozdiel je mozné vidiet pri 1-¢lenych domacnostiach. Ich
pocet sa takmer zdvojnasobil. Narast je aj pri 2-Clennych cenzovych domacnostiach, ich
pocet sa zvysil o takmer 46 %. Pri 3 aviac ¢lennych domacnostiach nastal pokles. Ten
mohol byt spdsobeny dvoma faktormi. Prvym je fakt, Ze pri zistovani cenzovych
domacnosti nastala metodicka zmena. V roku 2011 sa domdcnosti vykazovali na zaklade
trvalého pobytu. Pri poslednom cenze v roku 2021 sa vSak domacnosti vykazovali podla
suc¢asného pobytu. Druhym faktorom moézu byt spoloéenské zmeny, kedy dochdadza
k zmenSovaniu domdcnosti.

KedZe cenzové domacnosti s 1 ¢lenom neznamenaju obyvanost bytu 1 ¢lenom, Graf 7
zobrazuje aj bytové domacnosti. Bytova domacnost s 1 ¢lenom = 1 byt obyvany 1 osobou.
Z grafu vidime, Ze pocet bytovych domacnosti s 1 ¢lenom je nizsi ako pocet 1-Clennych
cenzovych domdcnosti. To méze byt spdsobené napriklad zdiefanym byvanim, kedy méZzu
v jednom byte byvat 3 jednotlivci — napriklad Studenti. A teda ide o tri 1-¢lenné cenzové
domacnosti, ktoré tvoria jednu 3-¢lennt bytovi domacnost.

Bytové domacnosti s1 clenom, tzn. pocet obyvatelov Zijucich v byte samych,
predstavuju v Bratislave takmer 40 %. Bytové domacnosti s 2 ¢lenmi dosahuju podiel
takmer 28 % a 3-Clennych bytovych domacnosti je skoro 26 %. Predpoklada sa, ze
obyvatelia Zijuci ako 1-¢lenna bytovéd domacnost predstavuju ovdovenych déchodcov
alebo mladych fudi pred zaloZenim rodiny. Pre hilbSie poznanie by boli potrebné
informacie o vekovom zloZeni bytovych domacnosti, ktoré nie su k dispozicii. Vysoky
podiel 1-€lennych doméacnosti bude vytvarat dopyt po mensich bytoch z hladiska poétu
bytov a o to viac do buducnosti pri vyraznom starnuti obyvatelov mesta. Pri aktualnych
trendoch v dopyte po mensich bytoch pocetnou skupinou mladych ludi v produktivnom
veku je potrebné uvaZovat s vyrazne kratSou dobou uZivania takychto bytov. Stupajdcim
vekom sa menia aj naroky tejto vekovej skupiny a dochadza k preferencii viacizbovych
bytov.

Graf 7: Pocet cenzovych a bytovych domacnosti podla poctu ¢lenov v domacnosti v
Bratislave
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SODB 2011, SODB 2021

Na urovni okresov su k dispozicii udaje o poéte obyvatelov, o poéte bytov a o pocte
bytovych domacnosti podla poétu ¢lenov. Z nich je mozné vyjadrit, aky podiel tvoria 1-
¢lenné bytové domacnosti na celkovom pocte bytov.

Graf 8 zobrazuje podiel bytov s 1 ¢lenom v domacnosti z celkového poctu bytov pre
jednotlivé okresy. Priblizne tretina bytov v kazdom z bratislavskych okresov je obyvana
len 1 obyvateflom. Ak vezmeme do uvahy postupné zmenSovanie domacnosti,
preferenciu vlastného byvania a postupné starnutie pri ktorom po ovdoveni ostava
osoba Zit sama, je vysoky predpoklad, Ze tento podiel sa bude do budicna este
zvysovat. Dal3i z ukazovatelov je pocet jednotlivcov, resp. pocet bytovych domacnostis 1
¢lenom na 1 000 obyvatelov, tzv. hruba miera. Prepocitanie na 1 000 obyvatelov odstrani
vplyv réznych populaénych velkosti bratislavskych okresov. V tomto pripade je na okres s
najvyssim podielom bytovych domacnosti s 1 ¢lenom na 1 000 obyvatelov okres Bratislava
I, resp. MC Staré Mesto, v ktorej Zije osamote zhruba 1/5 obyvatelov v bytovej
domacnosti. Podobne je na tom aj druhy bratislavsky okres.
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Je potrebné brat do uvahy, Ze vSetky vypoéty vychadzaju z oficidlnych averejne
dostupnych udajov. To znamen3, Ze nie je zahrnuty vplyv prazdnych alebo investi¢nych
bytov, resp. obydli, ktoré oficialne vykazuju int funkciu ako je byvanie.

Graf 8: Podiel jednoclennych bytovych domacnosti z celkového poctu bytov
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SODB 2021

Graf 9: Hruba miera byvania jednotlivcov v Bratislave
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SODB 2021

Poéet obyvatelov bude podla stredného scendra prognézy do roku 2050 nadalej rast.
Predpokladany pocet obyvatelov hlavného mesta je na trovni takmer 519 000 (Graf 10).

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Graf 10: Progndzovany vyvoj poctu obyvatelov Bratislavy do roku 2050
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat SODB 2021

Graf 11 zobrazuje v stipcoch prognézovany poéet obyvatelov v jednotlivych MC do roku
2035. Na vedlajsej osi je bodmi zobrazena percentualna zmena poctu obyvatelov oproti
roku 2022. Najludnatejsou MC bude nadalej Petrialka ato aj napriek poklesu poctu
obyvatelov. Naopak, aj napriek narastu takmer o 25%, ostane najmensou mestskou
¢astou Bratislavy Cunovo. Najvy$$i percentudlny nérast nastane prave v okrajovych
mestskych castiach ako Zahorska Bystrica (viac ako 50%), Jarovce a Devin. Najvyssi pokles
nastane vo Vrakuni, Devinskej Novej Vsi, Podunajskych Biskupiciach ¢i v uz spominanej

Petrzalke.

Graf 11: Pocet obyvatelov v mestskych ¢astiach Bratislavy v roku 2035 a zmena v % oproti
roku 2022

120 000 60 %
5
100 000 e 50%
209
80 000 ® 0%
30%
[ ]
60000 g ®
20%
40000 e
(]
[ 10%
° o e e
20 000 [ ] ® 0%
e o e e
- -10%
O & ¢ @ A& X B P @@ 2 @ O O P @
O TSNS E
o WY PV o S\ %OQ & Q‘)\f} ‘\OA 0‘\30 e & @ Q:é'b
‘\3}. ‘;@ e NG S x? Q
O &
«/’b & \)Q
N S
<

Zdroj: (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencidl, socidlna a ekonomicka
geografia — scenare rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024)

Bratislava, podobne ako celé Slovensko a mnoho krajin v Eurépe, starne. Pricin je
viacero, napriklad dozivanie sa vysSieho veku, znizovanie pérodnosti, migracia, atd. Aj
napriek oblUbenosti mladych prichadzajucich zo zvysku Slovenska, Bratislava podlieha
starnutiu. Narast priemerného veku do roku 2035 pozorujeme vo vsetkych mestskych
¢astiach Bratislavy. Preto je nevyhnutné zaroven so $kolskou infrastruktirou budovat
paralelne aj zariadenia zdravotnictva a socidlnej infrastruktury. Graf 12 predpoklada

najvyssi priemerny vek v roku 2035 vo Vrakuni, Devinskej Novej Vsi a Cunove.

Graf 12: Priemerny vek obyvatelov v jednotlivych MC v roku 2035 a percentudlna zmena
oproti roku 2022
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Zdroj: (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencial, socidlna a ekonomicka
geografia — scenare rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024)

Zmena priemerného veku za celé mesto je vyobrazena v Grafe 13. Oproti roku 2023, kedy

bol priemerny vek vySe 43 rokov, sa podla stredného scenara prognozy ocakava do roku
2050 narast na vyse 46 rokov, ¢o predstavuje narast o priblizne 3 roky oproti sicasnosti.

Graf 13: Progndzovany vyvoj priemerného veku v Bratislave v rokoch 2024 — 2050
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Zdroj: (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencidl, socidlna a ekonomicka
geografia — scenare rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024)

Podla vekovej pyramidy (Graf 14) je mozné identifikovat, v ktorych vekovych skupinach
(aj v jednotkach veku) doéjde k najvyraznejsim zmenam. Jedna z najvyraznejsich zmien je
pokles obyvatelov vo veku priblizne 32 — 50 rokov. Ide o obyvatelov v produktivnom

a Ciastocne v reprodukénom veku. To znamena menej pracujucich obyvatelov a menej
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obyvatelov schopnych mat deti. Naopak, nérast poctu je viditelny vo vekovej kategorii
priblizne od 55 rokov prakticky az po kategdriu 100 a viac rocnych. To znamena vysoky
podiel seniorov, resp. poproduktivnych obyvatelov.

Graf 14: Vekova pyramida Bratislavy v roku 2022 a 2050
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Zdroj: (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencial, socidlna a ekonomicka
geografia — scendre rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024)

Trendy trhu ovplyvnované demografickymi
vinami

Faktory, ktoré ovplyviuju poziadavky na vystavbu vychadzaju z demografickych danosti,
socio-ekonomickych podmienok v spolo¢nosti, spravania obyvatelstva a dalej formuju
dopyt na realitnom trhu po réznych typoch nehnutelnosti. Nova vystavba sa prirodzene
adaptuje na tieto zmeny stratégiami vystavby. Smerodajné su najma nasledujuce faktory:

Pokles ¢lenov cenzovych domacnosti sa nadalej znizuje. UGB 2005 udava podet ¢lenov
cenzovych domdacnosti v roku 2001 2,34 a predikoval zmenu do roku 2030 na 2,19 (podla
UPN BA). Posledné SODB 2021, z ktorého dat/ idajov pri spracovani OSB 2025 vychadza,
hovori o poklese na 2,2. Tento pocet sa oakdaval podla UGB 2005 o 10 rokov neskdr, ¢&ize
trend sa zrychlil a jeho désledky zvyraznili.

Starntica populacia ma velky vplyv na realitny trh. S rasticim vekom populacie sa zvysuje

dopyt po nehnutelnostiach vyhovujucim a prispésobenym pre seniorov, napriklad s
ohladom na bezbariérovost. Tieto skupiny obyvatelstva sa zameriavaju na mensie byty

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

pre jednu alebo dve osoby. Idedlnym scendarom by pravdepodobne bola podpora
komunitnych domovov alebo rezidencii s asistovanym byvanim. Tento typ dlhodobého
ubytovania nie je na Slovensku rozSireny aani zdaleka ponuka nepokryva potrebné
kapacity. Jedinym prikladom z okolia Bratislavy, je subor 27 bytov zriadenym v obci
Hviezdoslavov poskytujucich asistencné sluzby. Kolaudacia prebehla v aprili 2025. Seniori
maju aj nadalej zaujem o $tandardné formy byvania a nepriamo znizuju velkost alebo
izbovost novej vystavby.

Sice nadalej velka &ast generaénej skupiny milenidlov preferuje $tandardné vzorce
obdobné spravaniu na trhu s nehnutefnostami ako star$ie generacie, uréita cast sa
tymto vzorcom vymyka a preferuje iné formy byvania. Tie venuju vidsiu pozornost
flexibilite, mobilnému spdsobu Zivota a ¢o najpestrejsej zakladnej vyssej vybavenosti v
blizkom okoli. Developerské spolo¢nosti reaguji na zmeny azamerali sa na vystavbu
bytovych komplexov vhodnych pre mladych profesiondlov.

Struktira domdcnosti sa taktiez meni. Objavuje sa aj ina skladba, ako tradi¢nda rodina
s detmi. Su to jednorodi¢ovské domécnosti alebo domécnosti bez deti.

Developerské projekty uréené na byvanie by mali byt z éasti regulované mestom, aby
na zaklade aktualnych potrieb nedeformovali bytovy trh, na ktory je naviazanych
mnoho dalSich socialnych aspektov. Najlepsim spdsob je tvorba bytového fondu
z pozicie mestskej developerskej spolocnosti, ktora sa zameriava na tvorbu dostupného
najomného byvania.

Vyvoj demografickych trendov naznacuje pokracujici ndarast poctu obyvatelov
Bratislavy a to predovSetkym migraciou. Prognéza do roku 2050 podla
najpravdepodobnejSieho scenara predpoklada narast poctu obyvatelov hlavného mesta
na takmer 519 000 obyvatelov. To predstavuje vyzvy v oblasti zabezpecenia dostatocnych
kapacit pre byvanie, ako aj pre rozne verejné sluzby a infrastrukturu. Tento narast bude
priestorovo diferencovany, kym pri niektorych MC ako Vrakuria, Podunajské Biskupice a
Petrzalka sa predpokladd pokles poctu obyvatelov, najvacsi narast budu nadalej
zaznamenavat mensie okrajové mestské ¢asti ako Zahorska Bystrica, Jarovce alebo Devin.

Vyznamnym faktorom, ktory ovplyvriuje potreby byvania je starnutie populdcie. Zvysujuci
sa podiel obyvatelov v poproduktivnom veku ako aj narast priemerného veku, ktoré budu
nadalej pokradovat, bude suvisiet s rasticim dopytom po nehnutelnostiach vyhovujicim
pre seniorov, a zabezpecenim adekvatnej socidlnej a zdravotnej infrastruktiry. Hoci
rozlicnym tempom, ale narast priemerného veku do roku 2035 sa predpoklada vo
véetkych MC Bratislavy. Dal$im z identifikovanych trendov, ktory bude mat dopad na
potreby byvania je zmensovanie domacnosti. Mensie domacnosti, najma 1-¢lenné, tvoria
a podla vSetkych predpokladov nadalej budu tvorit ¢oraz va&si podiel z celkového poétu
domacnosti, ¢o bude zvySovat dopyt po mensich a cenovo dostupnejsich bytoch. Tuto
skutoc¢nost rovnako tak ovplyviiuje aj narastajuci pocet seniorov.

Vyhodnotenie bytového fondu

Pre multifaktorové zhodnotenie aktudlneho stavbu bytového fondu v Gzemi a rezerv
lokalit bola potrebna analyza na rovnomerne rozc¢lenenom referencnom podklade. Pri
podobnych analyzach sa pouZiva ¢lenenie Gzemia na 17 MC. Toto ¢élenenie nereflektuje
rozdiely v pomere zastavaného Uzemia, v jeho hustote, pocte obyvatelov, jeho zloZenia
a pod. Pre potreby vyhodnotenia tychto administrativnych celkov sa niektoré analyzy
objavia aj v tomto ¢leneni. Uzemie mesta je podrobnejsie ¢lenené na urbanistické obvody
- zékladné sidelné jednotky (dalej len ,ZSJ“), ktorych je vrieSenom Uzemi 264. Ich
nerovnaka geometria a vymera nepriaznivo ovplyviiuju presnost sledovanych javov. Pre
potreby spracovania tohto dokumentu sme preto zvolili delenie tzemia inym relevantnym
spésobom — na rovhomernu Stvorcovu siet, grid. Dovody pre zvolenie tejto formy su
zhrnuté v nasledujucej kapitole Zdroje, zber a spracovanie dat.

Schéma 1: RieSené uzemie ¢lenené na stvorce 100x100 m

‘ 2
) 3
4‘/ /"‘
{ ]
)
5
A\
\
7
)
% ¢
S 2]
\3 (’
\
o3 T
% \
& \
é s
\ >
N /
< -~ B 4
S Nggy
P ) %
£ 4
£ )
< )
/ {
~
< y
</ 4‘\
& 5 \
Ao i )
TR D
grid 100100 m \ R S
7

0 25 5 10 km
| ! | 1 | ! ! | )

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat EUROSTATu (siet 1x1 km)
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Pre podrobnejSie ¢lenenie Uzemia bol prevzaty grid pokryvajici celé Gzemie EU
(EUROSTAT) v sieti 1 x 1 km. Pre zabezpecdenie dostato¢nej podrobnosti bol tento grid
dodatoéne &leneny. Vyslednou sietou, ktord je pouZivana pre potreby analyzy Uzemia je
100 x 100 m.

Stvorcova siet Eurostatu je vytvorend kartezidnskom systéme stradnic European
Terrestrial Reference System 1989 (ETRS89). Pri zobrazeni v standardne na Uzemi SR
v Uzemnom planovani vyuZivanej projekcii Systém jednotnej trigonometrickej siete
katastralnej (S-JTSK) vznika natocenie tejto siete o zhruba 6° doprava.

Podkladom pre spracovanie analyz boli data z katastra nehnutelnosti a SODB 2021. Pre
potreby tvorby analytickej ¢asti tohto dokumentu, boli tieto dva zdroje dat skombinované.
Udaje z katastra su v éase menné a je mozné ich aktualizovat na mesacnej béze. Data zo
SODB su v rovnakom zneni pouzivané pocas celého 10 ro¢ného obdobia aZz do najblizsieho
s¢itania. SU periodicky poskytované Statistickym Uradom SR a obsahuju komplexné
informacie o bytovom fonde v Stvorcove;j sieti 50 x 50 metrov (v stradnicovom systéme
ETRS1989). Tato siet je kompatibilna so zvolenym rozdelenim tzemia. Do jedného Stvorca
100 x 100 m su spojené Udaje zo $tyroch stvorcov poskytnutych SU SR.

Vstupné data zkatastra nehnutelnosti a SODB spocivaju v posudeni umiestnenia
adresného bodu (Eerveny bod v Schéme 2). Vietky informdcie vztahujice sa k danej
obytnej budove reprezentuje tento bod. Toto zobrazenie spésobuje deformdciu
pravdivosti schém aide proti logike vnimania realneho priestoru. V Schéme 3 je
znazornené, ako sa vykresluje hustota bytového fondu v gride 100 x 100 m podla
adresnych bodov. Pre vysvetlenie je idedlny pripad nevhodnosti tohto zobrazenia
pritomny v spodnej ¢asti schémy, kde adresny bod bodového panelového domu pripada
iba do jedného Stvorca gridu. Vedlajsi Stvorec ma nulovu hustotu bytového fondu, pricom
je vlom situovana East tohto bytového domu. Toto zobrazenie nie je konzistentné a
vynechava kusy Uzemi. Zvolenou formou zobrazenia bolo rozdelenie bytového fondu
podla podielovej metddy. Vyhodou tohto matematického prepoctu je, Ze priamoumerne
prepocitava hustotu bytov na konkrétnu plochu. Kazdému Stvorcu gridu, do ktorého
zasahuje zastavana plocha obytnej budovy je pripocitana hodnota. Tato metdda pouziva
iba Udaje z katastra nehnutelnosti, preto vie byt v &ase aktualizovana.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Schéma 2: Vstupné udaje — grid, adresné body, zastavané plochy

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z katastra nehnutelnosti

Schéma 3: Rozdelenie bytového fondu do gridu 100 x 100 m na zaklade adresnych bodov

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SU SR — grid 50 x 50 m

Schéma 4: Rozdelenie bytového fondu podla podielovej metddy. Grid realnejsie
reprezentuje obytné Gzemie a je pouZity iba na Udaje z katastra

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z katastra nehnutelnosti
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Schéma 5: Priestorové rozloZzene bytového fondu

Priestorové rozlozenie bytového fondu

Bytovy fond je na tizemi Bratislavy rozmiestneny nerovhomerne a dokumentuje dekady
zmien, ktoré sa odrazili na rozrastani a formovani mesta. Kazdé obdobie Specificky
ovplyvnilo vonkajsi obraz mesta a spristupnilo nové lokality pre ich pretvorenie na obytné
prostredie s nazorom charakteristickym pre obdobie vzniku. Dobovo Specifické nazory na
naplfianie potrieb byvania pre novych obyvatelov sa odrazaji v réznorodosti urbanistickej
Struktury av kontrastoch blokovej mestskej zastavby, viacpodlaznej bytovej vystavby
a takmer neporusenej vidieckej zastavby v okrajovych castiach mesta. Toto striedanie v
kontexte doby, prirodnych a terénnych danosti alebo lokdlnych Specifik definuje
Bratislavu. RozloZenie je ovplyvnené aj pritomnostou masivu Malych Karpat ako aj
eurdpskej velrieky Dunaj. Hustota obyvatelstva vplyva na rozdielne naroky na
vybavenost, technicki a dopravnu infrastruktiru. Mesto predstavuje stale vyvijajuci sa
polycentricky organizmus..

Vyvoj spoloénosti poslednych desatroéi nari3a primeranu rozpinavost a privadza
mesto do situdcii, kedy reguldcia a pravidla su zakladom pre zvratenie straty charakteru
alebo ekonomicky, technicky ¢i iny kolaps. Pre udrZzatelni mestotvorbu nie je Ziaduce:

e situovat rozvoj vo vzdialenych lokalitich v sudasnosti vyuZivanych pre
polnohospodarsku ¢innost a do volnej krajiny bez adekvatneho napojenia a
vybavenia;

e vznik novych monofunkénych lokalit obchodu, sluzieb a administrativy;

e  situovat monofunk¢né zény so sluzbami a funkciami zameranymi na vyuzivanie
v obmedzeny C¢as diia v atraktivnych polohach;

e  pbsobenie dzZentrifikdcie centra, na podklade turistického dopytu po
kratkodobom ubytovani.

Schéma 5 znazorfiuje pocty bytov a ich rozmiestnenie. Miesta so stabilizovanou
zastavbou su prevazine v lokalitach s rodinnymi domami, ktoré reprezentuju lokality na
Slavine, Kolibe, Prievoze a i. Po vlozeni do referenéného gridu 100x100 m ich definuje
homogénny koberec priblizne rovnakych hodnot bez medzier. Dovodom je jednoznacné
vlastnictvo fyzickych os6b a fixne vymedzené hranice pozemkov. Vynimky nastdvaju
zvacsa iba v pripade vstupu inej ako prevladajlcej typoldgie do uzemia.

Priestorové rozlozenie
bytového fondu
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B s1-s0
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Typické modernistické Struktury napr. v Petrzalke alebo RuZinove s nerovnhomernym Schéma 9: Nové obytné subory v lokalite SInec¢nice
rozmiestnenim bytového fondu su zhlukmi vyssej koncentracie v miestach zastavby a
vypusteniami s nulovou hodnotou (bez bytov) v medzipriestoroch sidliskovej zelene alebo

Historické mesto ma pomerne nejednotny vyraz. Hustota je preto pomerne nizka.
Vyssie hustoty bytovej zastavby su popri okrajoch historického jadra v uUzemiach
s prevladajucou blokovou zastavbou z konca 19. a zaciatku 20. storocia. Mnoho budov
preslo navySe komercializaciou a zaradenie do systému sluzieb poskytujucich kratkodobé vybavenosti (Schéma 8).

,BnB“ ubytovanie.

Schéma 8: Zastavba sidliska Strkovec v MC RuZinov

Schéma 6: Zastavba historického jadra a blizkeho okolia

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade déat z SU SR a SODB 2021

Schéma 10: Nové obytné subory v lokalite Mlynské nivy - vychod

s
LA

RuZinavska

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade déat z SU SR a SODB 2021
Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat z SU SR a SODB 2021

NajintenzivnejSie su novovzniknuté developerské projekty s niekolkonasobne
navySenymi jednotkami v porovnani s okolim. Vytvaraju ostrovy vysokych hodnét,
najcastejsie v lokalitdch s nulovymi alebo velmi nizkymi hodnotami v susedstve alebo
v hodnotnych polohach vnutorného mesta, kde je vystavba a cena pozemku najvyssia.
NavySovanie hustoty je v Bratislave plosne Ziadané, v tomto pripade skér prichddza ku
predimenzovaniu bodov. Nazornym prikladom méze byt rozsiahla nova zastavba
v kontakte so zastavanym Uzemim a obklopena polnohospodarskou pédou (napriklad na
juhu Petrzalky (Schéma 9) - alebo aj priamo integrovanim budovy do existujlcej zastavby,

Plosnd homogénna stabilizovana zastavba rodinnych domov na Boriku, je lokdlne
narusena klastrom bytovych domov s vysSou intenzitou vyuzitia Uzemia a teda aj vacSou
hustotou bytov (Schéma 7).

Schéma 7: Nova zastavba bytovych domov vyssich hustot

napr. reziden¢né veze v blizkosti ulic Pribinova - KoSicka alebo Plyndrenska (Schéma 10). ® ® . & ®

Toto prehustenie nema strategicky podklad. Hlavnou motivaciou je obsadit exponované L1 z [ ® Miyr

miesta, kde je mestsky ruch najvacsi vynosnejsimi spdsobmi vyuzitia. ) ; ® .
S

Prr’sr.?yna, . i@ by
Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade déat z SU SR a SODB 2021

Miesta bez zastipenia bytov su najcastejSie v blizkosti alebo v miestach existujucich
alebo byvalych arealov vyssej vybavenosti, ako napriklad nemocnice, alebo arealy
rekreacie a zelene — parky, vodné plochy alebo cintoriny. Vysoké kvalitativne a hygienické
naroky ich Castokrat predurduju byt ostrovmi zelene v zastavanom Uzemi. Tieto aredly
zaberaju velké plochy v zastavanom UGzemi, ale si vhodnou sudastou mestského
prostredia z pohladu dostupnosti obdianskej vybavenosti a zelene. Ich uZivatelnost
najsirsimi skupinami obyvatelstva ovplyviiuje umiestnenie, a preto je potrebné podobné
funkcie lokalizovat v dostupnosti obyvatefom. Pre lepSie zaélenenie je vhodné tieto arealy
spristupnit a spriechodnit, aby netvorili bariéru.

Monofunkéné aredly umiestnené v obytnom prostredi, ktoré nie st naviazané na funkénu
. , . , Lz zlozku byvania a vytvaraju bariéru v Uzemi, nie je nevyhnutné udrZiavat v obytnej

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat z SU SR a SODB 2021 N . ) . y o . .
Strukture mesta. Za takyto priklad moézeme uviest napriklad Ministerstvo obrany
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Slovenskej republiky na Kutuzovovej ulici. Velkost arealu (18 ha) a poddimenzovany index
zastavanych ploch nie je z urbanistického hladiska adekvatny pre potencidlny dopravny
uzol. Dal$im typom su priemyselné arealy, ktoré nadalej neplnia svoju pévodnt funkciu
- brownfieldy. Ich historicky potrebna dopravna napojenost na pévodné mesto a jeho
okolie predurcilo ich situovanie na strategickych miestach. Jednym z najlepsich prikladov
je Zimny pristav. Do budicna bude potrebné riesit tieto plochy bez vyuZitia ako rezervy
vhodné na transforméciu a predist tak hromadnej vystavbe v extravilane.

Schéma 11: Miesta bez zastupenia bytového fondu v aredloch integrovanych do obytného
Uzemia

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat z SU SR a SODB 2021

Priestorové rozloZenie bytového fondu nie je korektné prepoditavat na Uzemie celej
mestskej Casti, pretoZze celkovd vymera katastrdlneho Uzemia a plocha obytného
prostredia v jednotlivych mestskych castiach nie je rovnaka. Zaroven maju réznu
priemernu hustotu. Prave z dovodu nerovnomerného rozloZenia bytového fondu a
rdéznych pomerov zastavanosti Gzemia, nie je vypovedné zhodnocovat pocty bytov na tak
velké Uzemia, ako si mestské Casti. Spracovanie tychto analyz skor reflektuje trendy
rozvoja byvania a preferencii obyvatefov. Nimi su intenzivna vystavba malopodlaznej
bytovej zastavby a najméa rodinnych domov vo vonkajiéom meste okrajovych MC, ktoré
vyplyvaju z velkorysej ponuky disponibilnych nezastavanych rozvojovych ploch,
najéastejiie greenfieldov, podla platného UPN BA. V medziroénom porovnani je vysoké
celkové percentualne navysenie bytového fondu.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast
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Schéma 12: Percentudlny podiel zastavaného obytného tizemia MC

Hustoty

Jednou z najdiskutovanejsich tém zaoberajucich sa su¢asnym rozvojom miest je hustota.
Po obdobiach neadekvatneho zaobchadzania s hospodarskymi, lesnymi a krajinnymi
pozemkami je poda intenzivnejSie vnimana ako vycerpatelny zdroj a vzacny majetok, s
ktorym pri dalSom zaobchdadzani a vyuZivani musi byt brana do Uvahy optimalizacia formy
a spbsobu vyuZitia. Hustota priamo ovplyviiuje Zivotnost a koncentraciu mestského
prostredia. Pozadovana urbanita, &ize mestskost, zaloZzena na poZadovanej kvalite,
atraktivnosti, ale aj intimite ¢i kvantite je ekvivalentom Umernej hustoty urbannej
Struktury a predstavuje koncentraciu mestského Zivota.

,Hustota je tretia dimenzia mesta, je to déleZity ndstroj prepojeny s izemnym pldnom. Vo vztahu k
hustote je mesto formované pldnom, zonami, oblastami a individudlnymi budovami. Takticky a
premysleny urbanizmus je priamo napojeny na rozvoj miest, uddva jeho formu ¢i sa bude jednat o
rozvolnené alebo naopak kompaktné $truktury. Umernd hustota urbdnnej Struktiry predstavuje
koncentrdciu mestského Zivota, zodpovedajicu a oddévodnene poZadovanu pre urbanitu, pri
zabezpeceni kvality, intimity a atraktivnosti prostredia.” MVRDV, 1998

Hustotu bytov je potrebné preratavat v ramci MC na jej zastavané obytné Gzemie - teda
na Uzemie, v ktorom sa v kazdom zaradenom Stvorci referenéného gridu nachadza
minimalne jedna obytna budova. V Schéme 12 st obytné tizemia jednotlivych MC znacené
farebne. Dalej je v schéme sivou farbou znalené aj zastavané lUzemie, teda Uzemie
s pritomnostou zastavby bez rozdielu funkcie. V Tabulke 2 je zobrazeny percentudlny
podiel zastavaného Uzemia na kaZzdui M. Hustotu ovplyvriuje mnoho faktorov: pritomnost
chranenych prirodnych prvkov alebo polnohospodarskej pody, ekonomické faktory
(naviazané napriklad na dostupnost) regulativy urcujlice typy zastavby a ich intenzity a i.

Tabulka 2: Hustota bytov v jednotlivych MC podla podielu zastavaného tzemia

Hustota bytov

Hustota bytov Zastavané Podiel

Mestska East Pocet bytov ny'c":le}:: na ha na celu ) ob\.ftné orl‘)ithnao‘r’n z’asta\./aného
mE tzemie v ha dzemi ME tzemia v M€

Staré Mesto 25,743 959 - 733 35 76%
;;’iﬂ:?cjzké 10,488 4,249 2 412 25 10%
RuZinov 49,758 3,970 13 983 51 25%
Vrakufia 9,257 1,030 9 320 29 31%
Nové Mesto 26,227 3,748 7 728 36 19%
Rata 11,557 2,366 5 414 28 17%
Vajnory 2,422 1,353 _ 190 _ 14%
Devinska Nov4 Ves 7,443 2,422 3 245 30 10%
Dubravka 17,870 865 21 317 56 37%
Karlova Ves 16,959 1,095 15 357 48 33%
Devin 817 1,401 _ 157 _ 11%
Lamac 4,111 654 6 187 22 29%
Zahorska Bystrica 3121 3,230

Cunovo 595 1,863

Jarovce 1,278 2,134

Petrzalka 51,392 2,868

Rusovce 1,550 2,556

MC spolu 240,588 36,763 7 6,396 38 17%

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z katastra nehnutelnosti
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Hustotu vyhodnocujeme na obytné tzemia jednotlivych MC. Neodporica sa bilancovat
ani na celé zastavané tzemie, ktoré méze skreslovat vysledky. Deje sa tak najma v MC,
ktoré maju vo svojich hraniciach priemyselné, skladové, dopravné alebo iné plochy
produkcie a infratruktury. Vysledky za celd MC su Gplne zavadzajlce, najma ak vieme, 7e
10 zo 17 MC nedosahuje ani 20 % zastavaného Uzemia. Pre zhodnotenie rozdielov je
v grafe porovnanie medzi dvoma hustotami — na celt MC a na obytné Gzemie. Priemerna
hustota bytov na celé tzemie spolu za vSetky mestské casti je 7 bytov na hektar. Hustota
bytov lokalizovana iba v obytnom tzemi je 38 (vypocet z Udajov z katastra). Celomestsky
priemer podielu zastavaného obytného Uzemia je 17 %.

Graf 15: Hustoty bytov v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z katastra nehnutelnosti

Porovnanie hustét bytov medzi jednotlivymi M€ Bratislavy vykazuje vyrazné rozdiely.
Rozdielne s aj hustoty bytov ratanych iba v obytnom Gzemi jednotlivych MC  Tie
ovplyviiuje spominana poloha MC vramci mesta (vnitorné alebo vonkajsie), ktora
ovplyviuje prevladajici druh stavby a typoldgiu.

V zastavanom obytnom UGzemi Jaroviec, Rusoviec, Cunove, Zahorskej Bystrici, Devine
a Vajnoroch (Zlta farba) je hustota bytov na hektar minimalne 5 a maximalne 13 (do 15).
Ide 0 MC, ktoré st lokalizované v blizkosti katastralnych hranic, teda vo vonkajsom meste
a prevladajuci druh stavieb v nich lokalizovany je rodinny dom. Najvyssia hodnota
priblizne zodpovedd Uzemiu s rodinnymi domami s velkostou pozemku do 7 arov.

Kategdria s hustotou 20 — 30 bytov na hektar so zmie$anou druhovostou stavieb a lepsim
napojenim na dopravu aj celomestski Struktiru je pritomna v Raci, Podunajskych
Biskupiciach, Vrakuni, Devinskej Novej Vsi a Lamaci (modra farba). Maximalny pocet bytov
na hektar v zastavanom obytnom uzemi je 30.

Specifickou mestskou ¢astou, ktord nebolo moiné logicky zaradit ani do jednej zo
spominanych kategdrii je Staré Mesto. Spolu s Novym Mestom tvoria samostatnu
kategdriu. Staré Mesto dosahuje hustotu 35 bytov/ha/obytné Uzemie. Nové Mesto,
dosiahlo takmer rovnaku hustotu, 36 bytov/ha (éervend farba).

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Mestské cCasti s prevahou bytovych domov vytvdrajucich modernistické Struktury sd
najhustejsie v pocCte bytov na hektar. Patria medzi ne Vrakuna, Dubravka, Karlova Ves
a Petr7alka (ruiova farba), ktord je zarover najhustejdou MC s 83 bytmi/ha/obytné
Uzemie. V UGB 2005 predstavovala MC Dubravka jedint vynimku, kedy hustota zastavby
dosahovala hodnoty priblizujlce sa vnatornému mestu napriek tomu, 7e ide o MC vo
vonkajsej Casti mesta.

Tabulka 3: Hustota bytov — podet bytov pripadajucich na hektar v jednotlivych MC v

zastavanom obytnom Gzemi

Mestska ¢ast Poéet bytov/ha

Staré Mesto
Podunajské Biskupice
RuZinov

Vrakuna

Nové Mesto

Raca

Vajnory

Devinska Nova Ves
Dubravka

Karlova Ves

Devin

Lamac

Zahorska Bystrica
Cunovo

Jarovce

Petrzalka

Rusovce

MC spolu 38

Zdroj : vlastné spracovanie na zdklade dat z katastra nehnutelnosti

Vyssie hustoty bytov sa Standardne vyskytuju vo vnatornom meste a jeho blizkom okoli
so zastavbou bytovych domov nad 6 NP. V rieSenom tizemi sa podla SODB 2021 nachadza
176 654 obyvanych bytov v bytovych domoch s priemernou obloZnostou 2,1.

Nizka hustota bytov sa Standardne vyskytuje v odlahlejSich polohach so zastavbou
rodinnych domov. V rieSenom tzemi sa podla SODB 2021 nachadza 20 688 obyvanych
bytov v rodinnych domoch s priemernou obloZnostou 3,12. Nizka hustota bytov je tak
¢iastoéne kompenzovana vy$sou obyvanostou (150 %).

Mald intenzita neprinasa do Uzemia dostatocne navratny ekonomicky vklad, nakolko je
neefektivne pre mensi pocet obyvatelov zabezpeéit napojenie a spravu sieti a
komunikacii. Hlavnou pric¢inou nizkej hustoty nie je nizky pocet podlaZi, ale usporiadanie
nizkopodlaZnej zastavby v pomere k stavebnému pozemku. Ak by charakter zastavby
pripominal husté osidlenia charakteristické napriklad pre Holandsko, hustoty by sa mohli
priblizovat Uzemiam so zastavbou panelovych domov, ktoré su z dévodu hygienickych
poziadaviek vo velkych rozostupoch.

Obrazok 1: Priklad zastavby 2-podlaznych rodinnych domov s vysokou hustotou v blizkosti
centra Kodane

Zdroj: Google Maps

Publikacia ,Hustota urbannych struktur” uvadza, Ze celkova hustota vyjadrena poctom
bytov na hektar predstavuje aj kritérium efektivnosti zavadzania jednotlivych systémov
mestskej hromadnej dopravy.

(Doc. Ing. arch. Lubica Vitkova, 2008)

»Na zavedenie elektricky je minimdlna hustota 60 bytov na hektdr (t.j. 120 — 180
obyvatelov).”

O niekolko rokov neskdr v Ceskej republike v internych podkladoch mesta Ostrava
predpokladali, Ze pre efektivhe zavedenie elektricky do Uzemia vyZaduje minimalnu
hustotu 120 obyvatelov na hektar. Pri predpoklade zvySujucich sa cien je pravdepodobné,
Ze tento v minulosti bilancovany Udaj medzi¢asom vzréstol aj o 50 %. Z rovnakej publikacie
vyplyva aj charakteristika efektivnosti urbannych struktur, ktora hovori, Ze:

,»,V uzemiach s izolovanou rodinnou zdstavbou pripadd na 1 ha standardne 10 domov -
¢o predstavuje hustotu 10 bytov (cca 30 — 40 obyvatelov na 1 ha).

Ak by vysledky z publikacie boli vyhodnotené na zaklade aktualnych trendov bolo by
potrebné na dosiahnutie poZadovanej hustoty v izolovanej zastavbe zdvojnasobit podet
bytov.

,Celkovd hustota zodpovedajiuca udriatelnému rozvoju mesta je okolo 70 bytov na
hektdr, comu zodpovedd hustota 140 — 210 obyvatelov).”

(Doc. Ing. arch. Lubica Vitkova, 2008)
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Stale je mozno pozorovat odliv mladych rodin do zazemia alebo na okraj mesta. Trend
budovania rodinného Zivota vtychto polohdch dopomaha k neustdlemu plosnému
rozrastaniu sa zastavanych Uzemi. Z analyz obloZnosti (kapitola ObloZnost bytového
fondu) vieme, Ze tento typ byvania si nevyberaju iba viacpocCetné rodiny, ktoré sa usiluju
zabezpecit dostadujlce priestorové naroky. Aj mestské ¢asti Cunovo, Rusovce a Jarovce,
reprezentanti priestorovo dilatovanych samostatnych sidel na Uzemi Bratislavy, v roku
2021 v priemere nedosahuju ani pocet 3 obyvatelov na jednu bytovu jednotku (vratane
neobyvanych).

Mesto KoSice v Ndvrhu uzemného pldnu mesta KoSice navrhuje pomerne velky podiel
ploch venovanym rodinnému byvania v melopodlaznej zastavbe. Hlavnym argumentom je
preferencia a dopyt obyvatelstva po tomto type byvania, ktord ma konkurovat zéstavbe
rovnakého typu v suburbiach. Efektivnost kroku umiestfiovat na novonavrhované plochy
nizkopodlaznu zastavbu zavisi aj od regulativov zakotvenych v regulacnom liste Uizemného
planu pre danu lokalitu. Regulacie by mali smerovat ku vys$sej hustote, mensim pozemkom
alebo takym, ktoré su zdielané urcitymi skupinami obyvatelov a pod. Priklad hustého
obytného Uzemia rodinnych domov je uvedeny v predchadzajucej kapitole Hustoty.
Aktudlne je z financného hladiska kupa nehnutelnosti s vlastnym pozemkom v meste
neredlna pre mnohé mladé rodiny. Tie pravdepodobne budl vyuzivat finanéne
adekvatnejsiu verziu najomného byvania v bytovych domoch. Pokladame za potrebné
vytvarat v meste priestor pre rézne druhy typoldgii avsak bez spravnej reguldcie méze
podobné rozloZenie do budicna spdsobit segregaciu réznych prijmovych skupin
obyvatelstva. (Kolektiv autorov, 2024)

Nizke hustoty netvoria iba problémy sexpanziou hranic zastavaného Uzemia. Su
problematické aj v kontexte ekonomickej udrzatelnosti miest a sidel. Zdariovanie riedkych
oblasti je dokonca nizsie za m? podlaznej plochy ako v zastavanom hustom mestskom
prostredi centra a vnutorného mesta. Sprava a Udrzba prislicha mestu, resp. mestskej
Casti. Miestne dane nedokédZu pokryt ndklady na celé spektrum potrebnych verejnych
sluzieb ako napriklad osvetlenie, kosenie verejnej zelene a pod. Udaje pre Bratislavu nie
sU dostupné, ale ako referenény priklad mdZeme pouZit $tadiu "Analyza ndkladov na
infrastrukturu v meste Trnava" z roku 2013. Stddia porovnavala naklady na infradtruktdru
a sluzby pre rozne typy zastavby a uvadza, Ze naklady na jedného obyvatela v
kompaktnych blokovych Stvrtiach su priblizne 30 eur, zatial ¢o v individualnych domoch
na predmestiach dosahuju az 271 eur, o je 9-nasobne viac. Jedna sa o cyklicky problém,
kedy stratégia rozvoja mesta ustupuje od svojich hlavnych principov a zaroven vynaklada
neadekvétne financie na prevadzku nim nepodporovanych lokalit. Jav sa premieta do
nechcenej expondcie a nizkej hustoty osidlenia v nevhodnych polohach, ¢o generuje
mnoistvo problémov. Za najvainejSie sa da pokladat degradacia krajiny a zataZovanie
dopravného systému.

Zakladom strategického rozvoja atransformacie mnohych eurdépskych miest je
v poslednych rokoch snaha o budovanie kompaktného mesta, ktoré je mozné povazovat
za kvalitativny rozmer. Ekvivalentné pomenovania, s podmienkou dobrej dostupnosti ku
vybavenosti, m6ze byt aj dostupné mesto alebo 15-minGtové mesto, z anglického jazyka
,walkable city“. Zakladnym principom funkcnosti tejto idey je efektivita vyuZivania
zdrojov. TU moZno prenesene chéapat ako zmie$ané Uzemie so subcentrami a zdielanie
fyzickych priestorov sidla, ktoré pozitivne vplyvaji na pestrost ponuky a aj jej ceny. To
znamenad, Ze nie je nevyhnutné vlastnit sikromnu zahradu, ak je v okoli dostupnost
kvalitnych priestorov pre rekreaciu v mestskej zeleni. Zdielanie, ,,city sharing”, sa zacina
ukazovat ako aktudlna potreba, nielen moZnost - motivacia prinavracat sa ku zdielanému
spbsobu Zivota. Zdielanie je v podmienkach dnesného fungovania viac ekonomicky ako
socialny imperativ. Cenova dostupnost je prierezovo hlavnym problémom, ktory robi tuto
tému Ustrednou v planovani kazdého mesta. Pokladame za nutné hladat paralely medzi
skvalitiovanim aktivneho Zivota a urbanistickym dizajnom. Nasobenie uZivania nesmie
prekracovat kulturne Standardy.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Aj Bratislava ma potencial stat sa metropolou s privlastkom husta, resp. efektivna. Spitia
predpoklady na réznorodost a pestrost funkénych celkov, diferencovanie hustoty
principom zahustovania smerom k taZisku a obsluZznym radidlam a v neposlednom rade aj
na principe socialnych a ekonomickych aktivit. Tato forma stratégie je do urcitej miery
ovplyviiovand trhom, ale je kompetenciou mesta ju regulovat. Myslienky pre tvorbu
mozZno presadzovat za pomoci politickej a legislativnej intervencie, na zéklade priamej
podpory hustejsich Gzemi a zamedzovanie rozptylenych casti mesta.

Regulacia intenzity zastavby predstavuje zavazny faktor. Usmernenie by malo vyplyvat z
nového MUP BA a regulaéného listu pre danu lokalitu. Cielom je zadefinovat inosné miery
hustoty azamedzit neZelanej presytenosti. Miera intenzity sa odvija od viacerych
atribatov: vyznam lokality, zastavatelnost, miera vyuZitia a navrhovana funkcia, charakter,
Struktdra. Dalej vstupuju do regulcie platné hygienické poZiadavky a obmedzenia,
dopravné zataZenie alebo kapacitny parameter napojenia na technickd infrastruktdru
napr. kapacita kanaliza¢nej siete a COV. Zvlast doleZité je urcit rozmedzie intenzit pre
rozvojové a transformacné tzemia.

Je prirodzené, Ze obyvatelia v stabilizovanych Gzemiach nejavia zaujem o zahustovanie.
Ich okolie im je zname, vybudovali si k nemu vztah aj bez objektivneho zhodnotenia kvality
alebo vizudlnej prijemnosti. Spoznavaju miestnych obyvatelov na uliciach a pokladaju
svoje okolie za bezpecné. Je pravdepodobné, Ze ndvrh o zastavanie disponibilnych pléch
narazi na nevolu obcanov. Ak je vlastnikom tychto pléch mesto, je v takychto situdciach
podstatné, aby prebralo mediatorsku poziciu a komunikovalo s verejnostou. Za jednu
z najpodstatnejSich komunikacnych tém je povaZované predstavenie benefitov, ktoré
danu lokalitu zhodnotia. MdZe vzniknut nové skolské zariadenie, ambulancia lekéra alebo
mestska doprava moze jazdit pravidelnejsie.

Zahustovanie alebo tvorba Zivotaschopnej hustej S$truktiry su priamo spojené
s dobudovanim potrebnej infrastruktury a vybavenosti. Prave dopravna infrastruktura je
jednym z najddlezitejsich aspektov kvality obytného prostredia. Lokality, ktoré su
obsluzené akoukolvek formou mestskej hromadnej dopravy (dalej len MHD) kvalitativne
rastu na hodnote. Tento ukazovatel sa premieta aj do ceny nehnutelnosti. Optimalnu
dochadzkovu vzdialenost v izemi byvania od miesta k zastidvkam verejnej osobnej
dopravy je najviac 500 metrov. Optimalne dochadzkové vzdialenosti urcuje Zakon
69/2024 Z.z. v paragrafe § 12 Dochadzkova vzdialenost. V prepoéte na ¢as vzdialenost 500
metrov predstavuje priblizne 5 minut ch6dze. MHD v Bratislave zabezpecuje Dopravny
podnik Bratislava.

Najvacsi pocet dopravnych vozidiel tvoria autobusy (533 —r. 2022), elektriciek je o necelé
2/3 menej (194). Trolejbusy maju s poctom vozidiel 139 najmensie zastUpenie. Spolu za
posledny kvartal r. 2022 MHD v Bratislave prepravila priblizne 61,5 miliéna os6b. Pocet
prepravenych os0b za rok 2022 prostrednictvom elektrickovej prepravy ilustruje
déleZitost tohto nosného dopravného systému. Oproti autobusovej doprave elektricky
prepravili iba o polovicu menej 0s6b a to aj vzhladom na nepomer dizky liniek MHD alebo
prevadzkovej dizky trati (62 mil. 0sdb vs. 133 mil. 0sdb). Informacie o doprave v Bratislave
vychdadzaju z Vyrocnej spravy 2022.

Radiala je dopravné spojenie komunikdciou, ktorej siéastou je elektri¢kova trat. Ich
okolie tvoria lokality, v ktorych bezprostrednej blizkosti by mala byt hustota
obyvatelov, ale aj pracovnych prilezitosti ¢o najvysSia. Faktor vysSej hustoty
v nadvaznosti na elektrickové radialy podporuje ekonomicku efektivitu jej vystavby
a prevadzky. V sucasnosti sa v Bratislave nachdadzaju lokality, cez ktoré elektricka denne
premava, avsak hustota obyvatelstva alebo pracovnych prileZitosti je nizka.

Napriklad Vajnorska radidla prechddzajuca Novym Mestom vedie riedkym UGzemim
nizkopodlaznych rodinnych abytovych domov. Za mimouroviiovym Zeleznicnym
priecestim v blizkosti Zelezni¢nej stanice Nové Mesto prechadza trat Uzemim
s postindustridlnym charakterom sdizkou 3,5 km stakmer nulovym poétom bytov

anizkym poétom pracovnych prileZitosti. Prave lokality spodobnymi nevyuZitymi
potencidlmi budu hlavnymi lokalitami rieSenia v ndvrhovej ¢asti dokumentu.

Schéma 13: Priebeh Vajnorskej radiadly v byvalej priemyselnej zéne
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30
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z katastra nehnutelnosti a Google Maps

Dalsim prikladom je RuZinovska radiala, ktora prechadza a obsluhuje obytné prostredie
prilahlych sidlisk, ale tvori predimenzovany dopravny koridor okolo trate. Je Specificky pre
modernistické sidlisko, kde nebola dobudovand centrdlna polyfunkéna ¢ast. V priklade
RuZinovskej radidly sa v miestach v bezprostrednej blizkosti umiestiiuju parky, volné
plochy pre zeleri, gardze alebo vybavenost. V niektorych pripadoch je od frontdlneho
bytového domu k osi koridoru vzdialenost 100 metrov. Tymto odslvanim sa zniZuje
efektivnost kratkej dochadzky. Totozny pripad nastane aj v pripade novej elektrickovej
trate do Petrzalky.

Pre presnejsie arelevantnejSie zobrazenie dostupnosti sa v spracovanych analyzach
pouzivaju sietové analyzy. Tie vyuZivaju jestvujucu dopravnu siet. ReSpektuju bariéry
v podobe terénu, vodnych tokov alebo ploch, budov, nadradenej cestnej siete a pod.

Narast poctu obyvatelov, ktory je prognozovany do roku 2050, so sebou prinasa aj zvysené
naroky a potreby na naplnenie potrieb svojich obyvatelov. Zakladnu verejnu
infrastruktdru je potrebné riesit komplexne pomocou strategickych materialov
odporucajucich jednotlivé vhodne vybilancované a navrhnuté poZiadavky na mestské
Casti a mensie celky a ich naroky a potreby na zaklade aktudlneho poctu obyvatelov,
progndzovaného ndrastu, resp. poklesu, alebo deficitov. Zaklad pre tvorbu akéhokolvek
materidlu je nutnost detailnej znalosti aktudlneho stavu. Hlavnymi sledovanymi
charakteristikami su vekové zloZenie obyvatelov, prevladajuca izbovost bytového fondu
ai. Znalost dat pre tieto oblasti zabezpedi teoreticky najspravnejsiu predikciu efektivneho
zloZenia podielov jednotlivych funkcii.

Zékladna vybavenost je neoddelitelnou suéastou prislichajicou k bytovému fondu.
Zahfia zariadenia zdravotnictva, socidlnej starostlivosti, Skolstva, Sportu a sluZieb.
Dostupnost k tejto verejnej vybavenosti by za idealnych podmienok mala spiiiat optimalne
a odporuéané dochadzkové vzdialenosti. Ich rozmiestnenie by malo byt rovnomerné, no
zavisi od typu Struktary, vktorej sa situuje. Kompaktna zastavba obytnych domov
v blokovej strukture s vysokou hustotou obyvatelov prebera myslienku rozptylenejSieho
umiestnenia vybavenosti asluzieb. Naopak, pri solitérnej zastavbe na sidliskach aj
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v kontexte Bratislavy je znama skor centralnejsia kumuldcia vybavenosti na jednom
mieste, tzv. stredisko sluzieb.

Vyssia vybavenost ako st zariadenia pre kultdrne vyzitie, vysoké Skoly a iné Specifické typy
ako napriklad pre vedu a vyskum sa umiestriuju strategicky, ¢asto su viazané na centralne
oblasti mesta alebo iné funkéné subcentrad. Maju celomestsky a nadmestsky vyznam.
Specifickd vybavenost je navrhovand a lokalizovand v kontexte so $pecifickymi
podmienkami prirodnymi, demografickymi, Gzemno-technickymi, regionalnymi a pod
(napr. ZOO).

Vyhlaska €. 69/2024 Z. z.
§ 12 Dochéadzkova vzdialenost

Optimélna dochadzkova vzdialenost v Gzemi byvania od miesta byvania k:

a) zariadeniam starostlivosti o deti do troch rokov veku dietata, materskym Skoldm
a ihriskam pre deti a mladez je najviac 400 m;

b) zdkladnym skoldm, zdravotnym strediskam a ihriskdam pre dospelych je najviac
700 m;

c) zastavkam verejnej osobnej dopravy je najviac 500 m;

d) zariadeniam pre obchod a sluzby je najviac 500 m;

e) verejnym priestorom, ktoré poskytuju prilezitost na oddych, s vymerou
najmenej 1 500 m? je najviac 500 m a k parkom s vymerou najmenej
5000 m? je najviac 800 m.

Pri su€asnej progndze zahustovania mesta je doleZité dbat o zabezpedenie kvalitnych a
dostupnych vegetacnych pléch a Struktur zelene, ktoré okrem rekredcie plnia aj ostatné
funkcie, zlepsujlce Zivotné prostredie obyvatelov mesta.

V meste s vysokou hustotou je nevyhnutné strategicky umiestfiovat vegetacné plochy tak,
aby ¢o najefektivnejsie vyuZivali dostupny priestor a potencial danej lokality. Idedlne su
kompaktné, suvislé parkové oblasti s vysokou priestorovou a funkénou hodnotou, ktoré
plnia vyznamnu Ulohu pri tvorbe mestského prostredia. Ich rozloha a umiestnenie by mali
zodpovedat potrebam obyvatelov a funkcidm, na ktoré su primarne urcené.

Parkové plochy zelene na rastlom teréne predstavuju vyznamny prvok zeleno-modrej
infrastruktiry s vysokym podielom poskytovanych ekosytémovych sluzieb. Takéto
vegetaéné priestory zohravaju zasadnu Ulohu v mestskom prostredi a moézu byt doplnené
vodnymi prvkami, biodiverzitnymi prvkami ¢i lu¢nymi biotopmi, ¢im sa eSte viac posiliiuje
ich ekologicka hodnota. Potrebné je zabezpedit priepustné plochy s maximalnym moznym
zastupenim nespevnenych povrchov a vegetacného pokryvu.

Aplikacia prvkov zeleno-modrej infrastruktiry primarne podporuje urbanno-ekologicku,
klimatickd a socidlnu udrzatelnost, pricom kladie déraz na skvalitnenie verejného
priestoru a zabezpecenie zdravého a komfortného Zivotného prostredia pre obyvatelov.
Na zmiernenie dopadov klimatickych zmien je nevyhnutné implementovat adaptacné
opatrenia podporujuce mikroklimaticky komfort, biodiverzitu a udrzatelné hospodarenie
s vodou. Klicové je vytvdranie trojetdZovej zelene kombinujicej stromy, kriky a travinno-
bylinné porasty, ktoré odolavaju extrémnym klimatickym vykyvom. Délezitym prvkom
mestského prostredia su povodné, dlhoveké dreviny a klimaticky odolnd vegetacia, ktora
zabezpecuje ekologicku stabilitu aj v podmienkach teplotného ¢i vodného stresu.

V sucasne platnom uzemnom plane hlavného mesta Bratislavy su stanovené minimalne
naroky na plochy parkov v rozsahu asporn 4 m2 na obyvatela, €o je v prepocte 11,2 m2 na
byt. Tento rozsah vsak nereflektuje poZiadavku na dostatocnd a kvalitnd zelenu
infrastruktdru.

Na zaklade vyhlasky ¢. 69/2024 Z. z. o Gzemnotechnickych poZiadavkach na vystavbu, § 12
je optimalna dochddzkova vzdialenost v Uzemi byvania a v Gzemi vybavenosti k verejnému
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priestoru o ploche najmenej 1000 m? je najviac 400 m. Podrobnejsie poZiadavky na zelen
rieSi metodickd prirucka pre obstardvatelov a spracovatelov uUzemnoplanovacej
dokumentdcie - Standardy minimalnej vybavenosti obci z roku 2010. Tie kategorizuju
Bratislavu ako mesto s po¢tom obyvatelov nad 100-tisic obyvatelov a viac z coho vyplyvaju
nasledovné poziadavky na zelen:

Tabulka 4: Poziadavky na zelen v meste nad 100-tisic obyvatelov

A) Parky a iné typy verejnej parkovej zelene Vymera Dostupnost
a. Lokalneho vyznamu 5 —7 m2/obyvatela 300 m
b. Celomestského vyznamu 5—7 m2/obyvatela 3,2 km

B) Zelen v obytnych tzemiach

a. Sukromna zelen 100m2/obytny dom
b. Medziblokové plochy v nizkej zastavbe 10 — 16m2/obyvatela
c. Zelen vo vyskovej obytnej Stvrti 8 — 12 m2/obyvatela
d. Zelen pri obcianskej vybavenosti 12 — 14 m2/obyvatela

C) Prirodna zelen

a. Lesy a zalesnené plochy 50 m?/obyv.

Zdroj: (Standardy minimalnej vybavenosti obci, Kolektiv autorov, 2010)
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Schéma 14: Potencialne kapacity rozvojovych pldch byvania podla UGB 2005

Kapacity a rezervy podla UGB 2005

UGB 2005 navrhoval sumarnu kapacitu 60 559 bytov. Cast bytovej vystavby bola
planovand zahustovanim lokalit najm3 v katastri Starého Mesta a v podhorskom pase
Nového Mesta. Dominantna &ast bytového fondu mala byt vybudovand v kontaktnych
lokalitach na vychod od centra mesta a najma v Petrzalke a Devinskej Novej Vsi.

Tabulka 5: Navrhnuté kapacity pre jednotlivé MC

v . Pocet Pocet obyvatelov
Mestska cast Pocet bytov | Y
obyvatelov na byt
Rusovce 993 2915 2,94 9’5__
@
Petrzalka 11628 33919 2,92 [.4_ 'a
Jarovce 4651 13294 2,86 E @"‘* v
_ & o "
Cunovo 678 1894 2,79 7‘- -\'.
, ” - o o 4
Zahorska Bystrica 3156 9175 2,91
(O] ) ;
Lamat 1089 2985 2,74 @k ®, 0 o, )
~ovQ) : L )
Devin 637 1847 2,90
Karlova Ves 2935 8559 2,92
®
Dibravka 2777 7699 2,77 (1
Devinska Nové Ves 8527 22393 2,63 .
®
Vajnory 1378 4452 3,23 o
Raca 3146 9282 2,95
Nové Mesto 4928 13381 2,72
Vrakufia 1369 4627 3,38
Ruzinov 5525 14254 2,58
Podunajské Biskupice 1801 5032 2,79
Staré Mesto 5341 14792 2,77
Bratislava spolu 60 559 170 500 2,82

Zdroj : Vlastné spracovanie na zaklade dat z Uzemného generelu byvania 2005
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Napriek pomerne nizkemu celkovému poctu potencidlnych bytov, vo velkej casti Schéma 15: Rozmiestnenie funkénych pléch lokalit byvania podla UGB 2005
navrhovanych rozvojovych lokalit s horizontom roku 2020 stadle nezacala vystavba.
Rozdelenie na stabilizované lokality - bez moznosti vystavby novych bytov — ruzova a
rozvojové s moznostou vystavby novych bytov — modra.
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Schéma 16: Rozmiestnenie funkénych plach lokalit byvania podia UPN BA

Kapacity a rezervy podla UPN BA

Celkovad navrhovana kapacita bytov podla UPN BA vzneni zmien adoplnkov bola
spracovana pre potreby tejto Studie vlastnym prepoctom podla regulacie rozvojovych
ploch: maximalneho podielu byvania aindexov podlaznych pléch, ak st pre funkénu
plochu urcené.

Uzemia vyznacené v schéme ako rozvojové pre umiestnenia byvania, bez kartodiagramu
predstavuju funkéné plochy, kde nebolo moiné prepoéitat na zéklade IPP maximalne
vymery podlaznych pléch byvania. Potencidlna bytova vystavba vyplyvajica zo zondalnych
dokumentacii (regulacny kod S), nie je kvoli rozdielnosti metodik a nedostatku dat
vhodnom pre spracovanie v prostredi GIS zapocitana v prepocte celkovych kapacit.
Rovnako nebolo mozné spravit relevantny prepocet pre regulaéné kody X a N, kde sa
vyZaduje spracovanie US. Takéto rozvojové plochy predstavuji dalsi potencial rozvoja
byvania najma v mestskej Casti Staré Mesto.

).
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Vzhladom na rozsah prac boli bilancie prepocitané na podklade UPN platnom v roku 2024. o%e .
V suvislosti s aktivnou politikou mesta v oblasti rozvoja byvania boli pocas spracovania
tohto dokumentu schvalené zmeny a dopinky UPN ZaD10 a ZaD12, ktoré navysili potencial
o dalsich 1700 bytov, z toho 700 v mestskej Casti Petrzalka v Gzemi celomestského centra
mesta a 1000 na Uzemi byvalého brownfieldu po priemyselne potravinarskej vyrobe
v mestske] Casti Nové Mesto. V procese prerokovania su dalSie zmeny a doplnky ZaD11
a ZaD14, ktoré este vyraznejsie navysia potencial bytovej vystavby.

@ @, z o

Tabulka 6: Potencialne kapacity rozvojovych ploch byvania podia UPN BA

Vymera tzemia Predvpo’kladané Pcitenciélny
Mestska éast rozvojovych pc')dlazne p"lc'fy v pocet !)ytc')v v
funkénych ploch (m2) tychto f’unkcnych rozvczjovxch
plochach (m2) plochach UPN
Staré Mesto 1400 811 874 819 3740
Podunajské Biskupice 573123 303097 1522
Ruzinov 2959527 3149381 14 598
Vrakufia 636 658 246 614 1841
Nové Mesto 2577942 1757610 9354
Raca 1267 180 1193 258 7526
Vajnory 2036 613 1863 920 8262
Devinska Nova Ves 3469 871 2912 547 20291
Dubravka 931349 689 425 4174
Karlova Ves 1285047 999 988 5511
Devin 657188 92392 854
Lamat 2354250 2191707 10766 - Rozvojove uzemie
Zahorska Bystrica 2380642 1105 499 7599 byvania UPN 2007
Cunovo 416 056 217 149 1510 Potenciélny poéet
Jarovce 2587913 1821848 9679 bytOV UPN 2007
Petrzalka 4052 648 5014 848 25857
Rusovce 860 244 276 387 2091 =2
Bratislava 30 447 062 24710489 135177 e 10
e 50
Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z aktualne platného UPN BA, 2007
® 100
@ 1000
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Rozmiestnenie funkénych pléch lokalit byvania podla UPN BA na stabilizované — s Schéma 17: Potencialne kapacity rozvojovych pléch byvania podla UPN BA
obmedzenou moZnostou vystavby novych bytov (ruZovd) a rozvojové s moZnostou
vystavby novych bytov (modrd). Srafovane s vyznalené Gzemia, kde je mozné
umiestfiovat byvanie ako doplnkovi funkciu do 30 % podlaznych pléch (201, 202). UPN
BA v stabilizovanom uUzemi: predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou
dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni
charakter stabilizovaného Uzemia. Stabilizované plochy predstavuju dalsiu rezervu, ktora
nie je presne kvantifikovatelnd, a ktord nebola v prepocte celkovej kapacity UPN BA
zohladnena.

rozvojova plocha byvania

rozvojova plocha byvania ako
doplnkovej funkcie

stabilizovana plocha byvania
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Vyhodnotenie a porovnanie kapacit UGB 2005 a
UPN BA

Na zéklade porovnania UGB 2005 a platného UPN BA je moZné konstatovat, e velky pocet
stabilizovanych lokalit byvania na sidliskach v Ruzinove, Karlovej Vsi, Dubravke, Devinskej
Novej Vsi, Raci, Vrakuni, Podunajskych Biskupiciach a Petrzalke st v oboch dokumentoch
identifikované zhodne.

Najvdcsie rozdiely vyplyvaju zrozdielneho metodického pristupu. V genereli je
zahustovanie stabilizovanych Struktir povaZzované a zapocitané do celkovej kapacity
navrhu. V UPN BA su tieto kapacity skryté do nekvantifikovatelnej miery stavebnych
zasahov v stabilizovanych Uzemiach umoznujicich mieru stavebnych zasahov prevaine
formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne
nemeni charakter stabilizovaného tzemia. Takéto Gzemia sa nachadzaju najméa v mestskej
Casti Staré Mesto, povodnej zastavby Race, Rusoviec a Zahorskej Bystrice, Ciasto¢ne v
Petrzalke.

V UGB 2005 nebola na rozdiel od UPN BA zapocitana moznost byvania ako doplfiujicej
funkcie vo funkénych plochach obcianskej vybavenosti. NajvyznamnejSimi su lokality
v kontakte so zastavanym Uzemim v mestskych Castiach Lamac, Petrzalka a Ruzinov.

Tabulka 7: Porovnanie kapacit potencidlneho poctu bytov podla UGB 2005, UPN BA
a zrealizovanych bytov zapisanych v katastri nehnutelnosti

Potencialny pocet bytov Potencialny pocet bytov v M
Mestska East v rozvojovych plochach rozvojovych plochach UGB P0t’:et bytov
GPN BA 2005 podla KN 2024

Staré Mesto 3740 5341 3731
Podunajské Biskupice 1522 1801 1244
RuZinov 14 598 5525 6610
Vrakuna 1841 1369 1021
Nové Mesto 9354 4936 5191
Raca 7526 3146 2133
Vajnory 8262 1378 538
Devinska Nova Ves 20291 8527 1631
Dubravka 4174 2777 2958
Karlova Ves 5511 2927 1841
Devin 854 637 276
Lama¢ 10 766 1089 1045
Zahorska Bystrica 7 599 3156 1678
Cunovo 1510 678 222
Jarovce 9679 4651 748
Petrzalka 25857 11628 5974
Rusovce 2091 993 534
Bratislava spolu 135177 60 559 37375

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat z UGB 2005, UPN BA a KN
Svetlomodrou st vyznacené rozvojové plochy byvania preverené v UGB 2005 potvrdené
aj v UPN BA. Cervenou st vyznacené rozvojové plochy byvania v UGB 2005, ktoré nie su

v UPN BA. Tmavomodrou st vyznacené rozvojové plochy byvania v UPN, ktoré neboli
preverené v UGB 2005, $rafovane s byvanim ako dolriujticou funkciou do 30 % (201, 202).

Schéma 18: Porovnanie rozdielov medzi UGB 2005 a UPN BA
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Z grafu 16 a tabulky 7 vyplyva, e kapacity UPN BA neboli z velkej ¢asti vyéerpané a stle
st dostupné velké plosné rezervy pre novu zastavbu.

Graf 16: Pomer zrealizovanych a disponibilnych pléch v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z UPN BA a KN

Obloznost bytového fondu

Ukazovatel' obloZnosti bytového fondu definuje, aky pocet os6b prisliicha na jeden
obyvany byt. Nepriamo vypoveda o urovni skutocnej disponibility vdanom meste ci
regidne a o priemernej obsadenosti bytov. Vysledky ovplyvriuje struktira bytového fondu
a z nej vyplyvajlca typoldgia, ale aj novodobé trendy. ObloZznost jedného bytu sa meni
po¢tom obyvatelov, ich kritériami pre kvalitny domov, pérodnostou alebo finanénou
stabilitou obyvatelov. Jednotlivi uZivatelia bytov spolu tvoria domacnosti.

RozliSujeme dva typy domacnosti:

e  cenzovu, ktord predstavuje osoby byvajuce v jednom byte a zdroven majlce
medzi sebou rodinné/pribuzenské vztahy;

e bytovu, ktoru tvoria vSetky osoby byvajuce spolu v jednom byte (napr. aj viaceri
spolubyvajuci jednotlivci alebo viaceré spolubyvajlce rodiny - viaceré cenzové
domacnosti).

Vysledky obloZnosti bytového fondu sa lisia v zavislosti od dat, ktoré vstupuju do vypoctu.
Najvacsie rozdiely vytvara typ pobytu. Adresa trvalého pobytu a aktualne miesto pobytu

sa Casto liSia. Sucasny pobyt, nazyvany aj prechodny, je miesto, ktoré obyvatel

v aktudlnom ¢ase obyva, no nie je evidované ako pobyt trvaly. Vac¢sinou ide o Studentov a
ekonomicky aktivnych obyvatelov z inych miest alebo krajin.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Z analyzy dat nazaklade trvalych pobytov obyvatelov vyplyva, Ze podla vysledkov SODB
2021 sa na uzemi mesta Bratislava nachadza 248 199 bytov, z toho podla adresy
trvalého pobytu bolo obyvanych 184 906 (74 %).

Za obyvany je pokladany byt, vktorom ma nahlaseny trvaly pobytu aspon jeden
obyvatel, ktory sa vdanom byte zdrZiava vaésinu roka. (kapitola Obsadenost bytového
fondu). Obyvanych bytov v bytovych domoch bolo 156 631 s priemernou obloZnostou
2,26. Na Uzemi sa nachadza 19 100 obyvanych bytov v rodinnych domoch s priemernou
obloznostou 3,37. Obyvanych bytov v polyfunkénych budovach bolo 12 241 s obloZnostou
2,15.

Z analyzy dat na zaklade sucasnych pobytov obyvatelov vyplyva, Ze podla sticasného
pobytu bolo obyvanych bytov 210 430 (85 %). Ide teda o podstatne vyssi podiel s nizSou
obloznostou, ¢o sa viac priblizuje realite a priemernd bytova domacnost sa priblizuje
priemernej velkosti cenzovej domacnosti.

Tabulka 8: Priemernd obloZnost obyvanych bytov podla typu pobytu

ObloZnost

(obyvanych bytov) Trvaly pobyt

Sucasny pobyt

bytovy dom 2,26 2,10
rodinny dom 3,37 3,12
polyfunkény dom 2,15 1,90

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Na zaciatku milénia bol celomestsky priemer poctu obyvatelov najeden byt 2,54
obyvatelov (SODB, 2001). UZ vtomto obdobi je evidentny rozdiel medzi jednotlivymi
mestskymi éastami. Okrem odlivu obyvatelov do zazemia mesta za dostupnejsim byvanim
v rodinnych domoch vyhovujucim viacélennym rodindm bol tento trend zaznamenany aj
vMC s najvy$$im poctom obyvatelov na byt; v Jarovciach (3,34 obyvatela/1 byt)
poctu obyvatelov na jeden byt boli podla SODB 2001 RuZinov (2,24) a Nové Mesto
srovnakym vysledkom, ¢o pravdepodobne odraza dva faktory - mnoistvo sidlisk
postavenych v 60. rokoch 20. storocia a preferencia domacnosti jednotlivcov nizsich
vekovych skupin pracujucich v centre mesta, ktorym vyhovovala dochadzkova vzdialenost
a izbovost bytového fondu. Za nimi nasledovali mestské Casti Staré Mesto (2,35) a Lamac¢
(2,32), svysokym podielom rodinnych domov. V séitani z roku 2011 sa zacinaju
preukazovat vyraznejsie rozdiely. Najvy3si pocet obyvatelov na byt ma Cunovo s hodnotou
3,1 atakmer dosahuje na vysledky okolitych MC spred desiatich rokov. Najmenej
obyvatelov Zijucich v jednom byte je v Ruzinove (1,73) a Starom Meste (1,73). Hodnoty
nizSie ako hodnota 2 naznacuju v mestskych castiach trend preferencie jednoclennych
domaécnosti. Rok 2021 potvrdzuje tento trend a vysledky sa prili§ nemenia. Cunovo
s najvacsim poctom 2,79 obyvatelov na byt uz nadalej nepresahuje hranicu 3 obyvatelov
na 1 byt. Prestava platit pravidlo preferencie byvania vo vzdialenejSich polohédch za
Ucelom zaloZenia rodiny.

Progndzované roky 2030 a 2050 naznacuju pokracovanie trendov v zmene intenzity
vyuZivania bytového fondu. Podla prognézy by vr. 2051 ani jedna MC v priemernej
obsadenosti nedosiahla priemernt obsadenost 2 obyvatelov na byt. Cunovo zaostalo
ojednu desatinu pred touto hodnotou. RuZinov, ako mestska cast s medziroéne
najvyraznejsim poklesom oblozZnosti skoncil na hranici 1,18 a s hodnotou 1,22 nasleduje
Nové Mesto. V poslednom prognosticky vymodelovanom roku 2051 Staré Mesto (1,39)
predbieha Devin (1,35), ktory v kazdom z merani reprezentoval 4. najmenej pocetnejsiu
MC v obloinosti na jeden byt. Mestské ¢asti vyznamnejsie nemenili svoje poradie
v prognoze obloZnosti na 1 byt.

Graf 17: Vyvoj poctu obyvatelov na 1 byt v jednotlivych MC medzi rokmi 1981 — 2021 a
progndza do roku 2051
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Zdroj : (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencial, socidlna a ekonomicka
geografia — scenare rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024)

MC v priamom kontakte s centrom mesta alebo v jeho dobrej dostupnosti rokmi najviac
menili svoju obloZnost. Populaéna skupina ,,mladych profesionédlov”, ktorych tento pojem
oznaduje ako vyssie zarobkovu skupinu mladych ludi do 30 rokov (+/-), si najcastejsie
vybera prave lokality, ktoré sa zhoduju alebo su v blizkosti ich pracovnych hub-ov alebo
pre ich ponuku aktivneho Zivota v meste, kvalitnejSiu vybavenost a dostupnost. Mladi
profesiondli najcastejsie pred zaloZzenim rodiny uprednostiiuji samostatné byvanie.
Tento trend v porovnani s celorepublikovymi hodnotami v Bratislave eskaluje. Vo
vsetkych okresoch krajskych miest je viditelny rast krivky domacnosti jednotlivcov az do
veku priblizne 30 rokov Zivota. Pomerne vysoko siaha krivka pre Kosice, ktoré maju
podobny efekt katalyzdtora na vychodnom Slovensku. Najvyssi pocet domacnosti
jednotlivcov dosahuju obyvatelia Kosic vo veku 31 rokov a tychto domécnosti je 741. Dalej
je tento trend moZno pozorovat aj v dalSich dvoch mestach na zapadnom Slovensku,
v Trnave a v Nitre. Najvyssi pocet doméacnosti jednotlivcov v Trnave vrcholi vo veku 29
rokov (473 domacnosti), Nitra dosahuje vrchol krivky vo veku 27 rokov (438 domacnosti).
V Bratislave je vrchol dosahovany v pomerne skorych 27 rokoch a pocet domacnosti
jednotlivcov je skoro 5-nasobkom vysledku KosSic, 3 626 domacnosti. Druhy vek
dominantny pre domacnosti jednotlivcov je vek obyvatelov medzi 60. a 70. rokom
(spojeny so stratou partnera a/alebo osamostatnenim sa dietata ajeho odchodom
z domacnosti). Bratislava vykazuje najvyssiu mieru domdacnosti jednotlivcov, vo veku nad
65 rokov je az 1964 domacnosti jednotlivcov, ¢o predstavuje dvojnasobok oproti
priemernému poctu domacnosti jednotlivcov v tejto vekovej kategdrii ostatnych krajskych
miest.

Graf 18: Pocet domacnosti jednotlivcov podla veku v okresoch krajskych miest
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Nie vSetci mladi sa radia do skupiny obyvatelov snadpriemernym mzdovym
ohodnotenim. Priemerny vek odchodu mladych ludi na Slovensku od rodicov je 31 rokov.
V Bratislave je tento vek nizsi, no v priemere kopiruje celoslovenské trendy vyplyvajuce z
vysokych ndakladov na byvanie, nedostatku najomnych bytov a preferencii vlastného
byvania na ukor najomného trhu.

Rozvoj Bratislavy méZe stagnovat aj v suvislosti s nizkou dostupnostou byvania pre tych,
ktori by mesto za lepsich okolnosti rozvijali svojou hospodarskou participaciou.

Obsadenost bytového fondu

Obsadenost bytového fondu je moiné vyhodnotit podfa dat zo SODB 2021. Byt je
pokladany za obyvany, ak viom ma nahlaseny trvaly pobytu aspon jeden
obyvatel, ktory sa vdanom byte zdrZiava vacsinu roka. Vyhodnotenie podla tohto
atribdtu nemusi preukazovat pravdivé skutoénosti. Magistrat hlavného mesta Bratislava
dal vypracovat analyzu na overenie vysledkov séitania, podla ktorych nebola obyvana
takmer Stvrtina z celkového poctu bytov. Analyza bola vykonana na zaklade odberov dat
elektrickej energie jednotlivych odbernych miest v Bratislave vroku 2021.
Zapadoslovenska distribucna a. s. poskytla Magistratu anonymizované data z rokov 2015
— 2021 (CiastoCne aktualizované a rozsirené o rok 2022) rozdelené na mensie Uzemné
celky podla ro¢nej spotreby elektrickej energie na jednotlivé odberné miesta.

Za neobyvané byty su povaZované tie, ktorych spotreba elektriny poklesla medzirocne
oviac ako 80 %. Vyraznd zmena spotreby elektriny je taktiez ukazovatelom,
naznacujucim, ¢i sa v mieste nachadzaju dlhodobo neobyvané byty. Od roku 2015
pribudaju byty, v ktorych je podla spotreby energie vysoka pravdepodobnost dlhodobej
neobyvanosti. V roku 2015 bolo takychto bytov priblizne 14 000. To je 6,4 % zo vSetkych
bytovych jednotiek. v roku 2022 toto ¢islo vystupilo na uroven priblizne 18 000 (7,5 % zo
vietkych bytovych jednotiek). Medzi rokmi 2021 a 2022 badat mierny pokles. V rokoch

2017 —2020 sa na trh zaroven dostalo v priemere viac ako 2 800 bytovych jednotiek, zatial
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¢o vrokoch 2021 a 2022 ich bolo otakmer 1000 menej. Pri agregdcii dat spotreby
elektriny za dva roky su ukazovatele o nieco nizsie ako za jeden rok. V rokoch 2020 — 2021
toto Cislo bolo 16 944 (7 %) bytov. Pri datach spotreby elektriny za tri roky su cisla znovu
o nieco nizsie ako za jeden a dva roky. 2019 — 2021 toto ¢islo kleslo na 15 868 (6,6 %)
bytov. Udaje za uvedené obdobie maju vysoku vypovednt hodnotu, nakolko odrazaju stav
pocas kovidového lockdownu, kedy obyvatelia travili vo svojich domacnostiach 24 hodin
denne. Vo vadsine pripadov naozaj ide o dlhodobo neobyvané byty. Predpoklada sa, ze
vysledky st mierne skreslené a skutocné cislo je nizsie. Blizsie data a grafy zverejnil MIB
na svojich strankach v ¢lanku ,Aky pocet neobyvanych bytov je v Bratislave?” z 9.
novembra 2023.

Casto st prave byty v novych developerskych projektoch oznacované ako tie, ktoré
navysuju Cisla neobyvanych bytov. Tri developerské projekty, v ktorych bolo najviac
potencidlne neobyvanych bytov, bolo v roku 2021 v Devinskej Novej Vsi — Bory (24% - 658
bytov), v downtowne — zéne Chalupkova (14 % - 475 bytov) a na juhu Petrzalky v
Slnecniciach (18 % - 437 bytov). Narast takychto bytov v uvedenych lokalitdch je
spOsobeny kratkodobym neuZivanim bytu vlastnikom po jeho dokonceni a naslednom
odovzdani. V nadchadzajucom roku analyz (2022) tieto lokality zniZili percenta
neobyvanosti minimalne o polovicu. V pripade SIinecnic viac ako o dve tretiny. Vysledky
analyzy preukazali, Ze byty v novovybudovanych developerskych projektoch vyraznejsie
nezvy$uji neobyvanost bytového fondu a nie st prazdnejSie ako priemer. Analyza
odberu elektrickej energie zaradila ako byty v uzivani aj tie, ktoré mozu ¢erpat energiu na
zaklade prechodného alebo kratkodobého ubytovania. To znamen3, zZe ako obyvany bol
evidovany kazdy byt s odberom aj bez uvedenia obyvatela na trvalom pobyte.

V bilancii obsadenosti bytového fondu boli dalej hodnotené skuto¢ne neobyvané byty
a dovody ich neobyvanosti. Z poskytnutych dat clenenych na uzemné celky boli
vyselektované tie celky, ktoré pocas sledovanych rokov (2015 - 2021) mali neobyvanost
vyssSiu ako 7 %. Hodnota bola zvolena na zaklade spriemerovania percent neobyvanosti za
agregované Casové Useky pocas rokov 2020 - 2022. Na zaklade tychto vyberovych kritérii
bolo vyselektovanych 58 tzemnych celkov v ramci 17-tich katastralnych tzemi. Z nich boli
vyltéené celky s pritomnostou zahradnych chatiek s odbernou jednotkou (Kralova hora,
Nad Devinom, Svabsky vrch, Sihot, Berg, Mlynské jazero ai.) alebo industridlne celky s
moznou pritomnostou malého poétu sluzobnych bytov (Vstupny aredl Slovnaft, Pristav,
Cisticka odpadovych vdd ai.). Ich identifikicia vychadzala aj z priemerného podielu
neobyvanosti, ktora niekolkondsobne prevysovala iné celky ZSJ (od 15 % aZ po viac ako 80
%). Po ich odratani sa celkovy pocet sidelnych jednotiek znizil o 19.

Najviac ZS) sbytmi bez vy$Sej spotreby elektrickej energie, takmer 1/3, je
lokalizovanych v Starom Meste vramci zastavby bytovych domov. Ddvodom
neobyvanosti mdzZe byt predovietkym vek bytového fondu a z toho vyplyvajuci technicky
stav nevhodny na byvanie, ale aj pritomnost neobsadenych investi¢nych bytov a
nevysporiadané vlastnicke vztahy.

V Novom Meste su evidované 4 ZSJ s bytmi bez vyssej spotreby elektrickej energie, vSetky
v priamej vazbe na Vajnorsku a Raciansku radidlu. Lokality v dobrej dostupnosti na hlavné
tranzitné tahy maju najvacési potencial k zobytneniu. Oblast ZatiSie a okolie blizkej
Brezovskej ulice dosahuju 10 % neobyvanost bytov. Jedna sa o Uzemie byvania v rodinnych
domoch s nizkou hustotou obyvatelstva, doplnené arealmi vyroby a skladov. Vzhfadom na
pritomnost stabilizovanej Ludovej $tvrte, Zelezni¢nej stanice Nové Mesto a rekreaéného
arealu Kuchajda je predpoklad dopytu po byvani v tejto lokalite. VSeobecne mozno
konstatovat, Ze lokality v blizkosti industrialnych aredlov, so zvy$enou hladinou hluku,
zneCistenim ovzduSia alebo vzdialené od infrastruktiry avybavenosti, nebudu
preferované obyvatelmi pre funkcie byvania. Ako napriklad lokalita Hrusov vo Vrakuni
s priemernou neobsadenostou 22 %, ktora sa nachadza nedaleko oblUbenej lokality
rodinnych domov v Prievoze, ich susedstvo je predelené bariérou viacuroviovej
krizovatky. Podobne je na tom zdstavba rodinnych domov v okoli Ulice Krajnd s 18 %
neobsadenostou. Forma zastavby je rovnaka ako v Trnavke no od nej je oddelena rusnou
Galvaniho ulicou. Zo severnej a juznej strany susedi s priemyselnymi halami.

Priemerna obyvanost bytového fondu podl'a SODB 2021 je pre tGizemie Slovenska 89,1%
v porovnani s vysledkami analyzy Magistratu hl. M. Bratislava je rozdiel menej ako 4%.

Znizovanie neobyvanosti bytového fondu v Bratislave odkazuje na narastajucu atraktivitu
hlavného mesta reprezentovanu kladnym migracnym saldom, ako pri jednom z mala
slovenskych miest. Bytova kriza prirodzene zvysuje tlak na vyuZivanie, zhodnocovanie
a starostlivost o jestvujuci bytovy fond. Priamy vplyv na neobyvanost ma aj technicky stav
a vek budov znemozriujlci jeho adekvétne uZivanie. Dolezitost tohto kroku si uvedomuje
aj verejny sektor.

V Koncepcii mestskej bytovej politiky 2020-2030 je Priorita €. 1 definovana ako: ,VyuZitie
nevyuZivanych mestskych budov. Celkovy rozmer tohto kroku nebude mat celomestsky
vplyv, kedZe mesto ako vylucny vlastnik vlastni 215 budov alebo aredlov, z ktorych len
pomerne obmedzend cast by dokdzala z pohladu metodiky tvorby kvalitného byvania
poskytovat podmienky prinavrdtenie na trh. Radovo sa jednd o desiatky bytov.“

Zdroj: (Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, 2021)

Bratislava dynamicky budovala bytovy fond aZz po druhej svetovej vojne, ¢o bolo spojené
s rozsiahlou asandciou povodnych vidieckych Struktir. Priemerny vek bytového fondu je
teda pomerne nizky. Budovy so skors$im obdobim vystavby sa kumulujd na velmi malom
priestore. V okoli centra a pod hradnym kopcom. Obsadenost ovplyvriuje aj typologicka
podoba bytového fondu. Je vyssia pravdepodobnost opustenosti bytu v rodinnom dome
ako v dome bytovom.

,Napriklad iba malé percento obyvatelov Slovenska (4,9 %) v porovnani s priemerom EU
(14,8 %) Zije v obydli s pretekajtcou strechou, vlhkymi stenami alebo zdkladmi ¢i hnilobou

v okennych radmoch alebo podlahe.”

Zdroj: (Institat pre stratégie a analyzy, 2024)
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Struktury a typy zastavby

Pre komplexné zanalyzovanie bytového fondu v Bratislave je potrebné preskumat
a kategorizovat viacvrstvové informdcie o stave a kvalite tejto funkénej vrstvy. V priestore
bude moZné porovnat situacie atrendy za jednotlivé lokality. Na prezentdciu dat bol
pouzity grid 100 x 100 metrov, ktory vychadza z mierky pouZivanej pre celtd EU
(EUROSTAT) a je jej desatnasobnym zmensenim.

Tymito informaciami o domoch a bytoch su:
e Typdomu
e  Obdobie vystavby
e Rekonstrukcia
e  Konstrukény systém a material
e  Podlaznost
e  Izbovost a vymera bytov
e  Vlastnicka Struktira domov
e  Forma uzivania bytov

Uzemie hlavného mesta reprezentuje plna paleta variacii lokdlnych prostredi. Od
historického centra mesta s malomestiackymi Stvorpodlaznymi bytovymi domami,
hustymi Struktirami blokovych Stvrti vnatorného mesta cez modernistické rozptylené
solitérne sidlisko alebo polovidiecku perifériu rodinnych domov. Budovy na byvanie spdja
charakteristika, podla ktorej v nich musi byt minimalne jeden byt. Byt nie je $pecifické
pomenovanie iba pre jednotku nachadzajuca sa vylucne vbytovom dome
(tehlovom/panelovom bytovom dome — zauzivané nasobnou prevahou tejto typoldgie),
ale aj v rodinnom dome alebo inych budovach.

Analyza druhovosti zahfiia v sebe vsetky stavby, ktoré obsahuja aspon jeden byt. Do
analyz nie su zaradené rozostavané stavby, byty v nebytovych priestoroch a ani byty
v rozostavanych bytovych alebo nebytovych stavbach. Do tohto Clenenia spadaju dve
kategorie: rodinny a bytovy dom.

Rodinny dom oznacuje budovu uréent predovietkym na rodinné byvanie so samostatnym
vstupom z verejnej komunikacie, ktord ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a
podkrovie. Bytovy dom je budova urcena na byvanie pozostdvajlca zo Styroch a viacerych
bytov so spolo¢nym hlavnym vstupom z verejnej komunikacie. Do tejto analyzy vstupuju
dalsie dva druhy stavieb: polyfunkéné domy ainé budovy. Sice novy stavebny zakon
nerozliSuje pojem polyfunkény dom, tieto kategdrie boli zaradené do mapovania
z dévodov statisticky vyznamnych poctov daného druhu stavby, najma po roku 2016. Tieto
pojmy je moiné najst v katastrdlnych &iselnikoch Vyhlasky &. 461/2009 — Katastralny
zakon. Kéd druhu stavby je podla prilohy ¢. 7 kéd 22 — Polyfunkéna budova. Do kategérie
iné budovy je zaradené velké mnozstvo budov uréenych napriklad na kratkodobé alebo aj
dlhodobé ubytovanie $pecifickych skupin obyvatelov (domovy seniorov, Studentské
internaty a i.) alebo ako nudzové ubytovanie a pod. Do tejto kategdrie spadaju aj typy
liecebnych zariadeni ako napriklad sanatérid alebo kupele. Velkd skupina, ktora lemuje
mnohé obytné Gzemia po ich obvode a/alebo sa nachadzaju v blizkosti rekreaény arealov,
vinic alebo v okoli malokarpatskych lesov, zahffia rekrea¢né objekty. Dalej st tieto $tvorce
zastupené v okoli priemyselnych zén napr. v Novom Meste a mézu s najvacsou
pravdepodobnostou oznadovat zariadenia s niz$im $tandardom byvania, ktoré v je &asto
vytlacené do okrajovych pol6h. Je pritomna aj kategéria nezistené, ktora oznacuje stavby,
ktoré neboli zaradené do Ziadnej z tychto kategdrii ale zaroven plnia obytnd funkciu.
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Schéma 19: Rozmiestnenie domov podla prevladajuceho typu domu
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Domy boli podla adresnych bodov priradené ku jednotlivym Stvorcom referencného gridu
ana zaklade pocetnosti domov bol vybraty prevlddajuci druh stavby. V mnohych
pripadoch sa zhodovali pocty prevladajucich druhov domov viacerych kategérii v jednom
Stvorci. V dvoch pripadoch sa rovnali tri prevlddajuce druhy. Tym padom nie je mozné
rozdelit celomestsky grid iba do piatich kategdrii. Pri zohladneni vSetkych kombindcii ich
v schéme figuruje 15. Kategodria rodinné domy je pritomna v najvacsom pocte kategérii,
v7 znich. Bytové domy sa nachadzaju vroznych kombinacidch v5 kategoriach
a polyfunkéné budovy v 4. Toto delenie je mozné vnimat az vo va¢som zoome v GIS vrstve
publikovanej do webovej mapovej aplikacie. V Standardnom zobrazeni je jednoduché
od¢itat prevlddajucu typoldgiu. Ta je az na malé vynimky v jednotlivych Stvorcoch
homogénna najmad na miestach modernistickych sidlisk a enklav rodinnych domov.
Polyfunkéné budovy v Ziadnej lokalite netvoria suvislu plochu. Zoskupenie tejto kategérie
nepresahuje 7 na seba nadvazujtcich $tvorcov gridu a to v okoli ulic Sustekova a Bosakova
na zaciatku Petrzalky. Dalej pocetna skupina zobrazuje iné budovy - reprezentuju ich
najma nové developerské projekty.

Graf 19: Pocet bytov v absolutnych hodnotéach podla druhu stavby za jednotlivé MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Z analyz druhovosti stavieb su vybraté prostredia, ktoré reprezentuju vynimky alebo
potvrdzuju z praxe odsledované pravidld umiestiiovania jednotlivych druhov budov na
byvanie.

Ako priklad takmer monodruhovej lokality rodinnych domov je obytné Uzemie vo
Vajnoroch a Devine. Bytové domy vstupuju do Struktury velmi sporadicky a primarne do
vnutornych polohdch. Ak st rodinné domy na okraji zastavaného Uzemia v blizkosti alebo
v priamom kontakte s prirodnym prvkom, napr. Devinska Kobyla, alebo vodnou plochou,
napr. Vajnorské jazerd, je takmer vzdy pritomna tendencia zoskupovania sa inych druhov
budov, pravdepodobne najéastejsie rekreacnych chat.
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Schéma 20: Prevladajuca zéstavba rodinnych domov vo Vajnoroch

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Schéma 21: Prevlddajuca zastavba rodinnych domov v Devine a na vychodnom okraji
Dubravky

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Nie je Standardom, aby vo vnutornych castiach lokalit, v ktorych su zastipené bytové
domy, vstupoval iny druh stavby. Vynimkou st iné budovy, ktoré najcastejsSie zobrazuju
najma sluzobné byty v skolskych alebo inych aredloch. Na severe Vrakune sa vyskytuju
v takejto vnutornej Casti okrem inych stavieb aj rodinné domy.

Schéma 22: Prevladajuca zéstavba v zmieSanom Gzemi vo Vrakuni

J

|

Zdroj : vlastné spracovanie na zéklade dat z SODB 2021

30



Polyfunkéné domy si najmenej zastupenym druhom stavieb. Stvorce gridu Uzemia, kde je zastGpeny mix funkcii, z ktorych prevazuju funkcie priemyslu, skladov

s prevladajucimi hodnotami polyfunkcie su na Uzemi Bratislavy rozlozené nahodne a a pod., st zénami so zastupenim kategorie iné budovy alebo nezisteny typ budov. Zaroven
netvoria Ziadne monodruhové zoskupenia. Ich situovanie vyplyva z ekonomickych do nich prenikaju polyfunkéné budovy zastipené novou vystavbou.

vyhodnoteni navratnosti ana povolovacich procesov. NajCastejSie sa vyskytuju

v lokalitach v blizkosti radial, v polohach s budicim predpokladom pre bytovu vystavbu Schéma 24: Prevladajuca zastavba inych druhov stavieb v okoli Starej Vajnorskej

a v lokalitach s prevahou administrativnych centier.

&

Schéma 23: Prevladajuca zastavba polyfunkénych domov v severnej Casti Petrzalky v
okoli ulic Sustekova a Bosakova

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Aktualny stav bytového fondu odraza spolocenské, politické a socio-ekonomické zmeny
ovplyvilujice rozvoj mesta na podklade historickych udalosti. Ich sled a dosledky ho
ovplyvnuju dodnes. Obdobie s najmasivnejSou vystavbou bytov bolo obdobie povojnové.
Dynamika vystavby nabrala rychly spad, ovplyvnila nové formy vystavby, materidlovu bazu
a trendy. Pocas 30-ro¢ného obdobia (1961 -1991) sa pocet bytov zvysil 2,5-nasobne.
Napriek tomu sa pocet trvalo obyvanych domov zvysil iba nepatrne, o 614 domov.
Prebiehajuca rozsiahla vystavba bytovych domov s velkym poctom bytov bola paralelne
sprevadzana asanaciou vidieckych rodinnych domov v pripojenych vidieckych strukturach
a sidlach. Tento jav vyrazne ovplyvnil priemerny vek bytového fondu v Bratislave. Celkovy
charakter lokalit bol najvyznamnejsie pozmeneny v PetrZalke a z Casti aj v Karlovej Vsi,
Dubravke, Lamaci a v Raci. Symbolom prudkého narastu vystavby po roku 1955 bol prvy
panelovy dom v Bratislave. Obdobie typizacie a nové progresivne metddy prinasali
priblizne 3 000 dokoncenych bytov rocne, ktory po roku 1968 rastol takmer az na 6 000
dokoncenych bytov rocne. V roku 1980 mala Bratislava najmladsi bytovy fond na
Slovensku (23,6 roka). Rozvoj spomalil nepriaznivy vyvoj ekonomiky a prijatie zakonov o
sprisnenom zabere polnohospodarskej pody na zaciatku 80. rokov. Po transformacnom
roku 1989 sa na najblizSie roky takmer zastavila vystavba (1992 - 250 bytov). Zaciatky 90.
rokov priniesli zmenu v Uzemnoplanovacej praxi. Nastal despekt navrhnutych hustot,
objemu, velkosti a priemerné nédklady na 1 byt a vybavenost. Rozhodujucimi sa stali
poziadavky investorov, ktoré sa orientovali na vystavbu bytov vyssieho Standardu vo
vyhodnych lokalitdch v zastavanom uUzemi s vybudovanou infrastruktirou. Vo vacsine
pripadov pretaZzenie Uzemia malo negativny dopad na byvajice obyvatelstvo a Zivotné
prostredie. Bytova vystavba bola realizovand v zvolenych lokalitdch najmé v Zahorskej
Bystrici, Karlovej Vsi, Raci a Lamaci bez posudenia Unosnosti dopravného napojenia, na
ukor zmensovania pléch zelene ¢i znizovania kvality Zivotného prostredia, z ¢coho dodnes
vyplyvaju mnohé problémy.

Zdroj: (Demograficky ¢asopis, P. Korec, E. Smatanova, 2000)

Domy su podla 1. delenia obdobia vystavby rozdelené na podrobnych 9 kategorii
sledovanych v SODB 2021. Jednotlivé kategérie su priestorovo premieané a odrazaju
obdobie vystavby. Dodnes sa zachovala z prvého ¢asového Useku, pred rokom 1919, velmi
mala éast bytového fondu v historickom centre mesta spolu so zastavbou na severe od
hradného kopca a? po Dostojevského rad asever Sancovej ulice. Ojedinelé $tvorce
rozptylené po celom tzemi Bratislavy su pozostatkom historickych vidieckych sidel, budov
s pritomnostou aspon jedného bytu v blizkosti vyrobnych arealov alebo Zeleznic
a podobne. Pocas vojnového a medzivojnového obdobia 1919 - 1945 sa rozrastala obruc
okolo najstarsej zastavby a vypifiali prieluky. Vznikli stibory socidlneho byvania Nova doba
a Unitas, ludové Stvrte rodinnych domov v Novom Meste aRuZinove ¢i sa
prestavala hlavna os rodinnych domov napriklad vo Vajnoroch. V povojnovom obdobi do
zaciatku 60. rokov sa rozvijala blokova zastavba bytovych domov na Nivach, robotnicke
koldénie v okoli Trnavky a obytny subor v Krasfianoch. Do 80. rokov vznikla v Bratislave
najvacsia ¢ast bytového fondu na novovzniknutych sidliskach v Karlovej Vsi, Dubravke,
RuZinove a Podunajskych Biskupiciach. Kompozicia modernistickych sidlisk je priestorovo
natolko komplexnd, Ze vo vacsine pripadov do nich v nasledujucich dekddach nebolo
mozZné vstupit a zahustit ich. Takmer totoZne je reprezentovana vystavba spominanych
sidlisk aj do roku 2000. Patri medzi ne dostavba Petrzalky, DIhé diely alebo panelovy
obytny subor v Devinskej Novej Vsi.
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Schéma 25: Rozmiestnenie domov podla obdobia vystavby

Obdobie vystavby
Pred rokom 1919

I 1919221945
B 1946 a2 1960
0 1961221980

1981 az 2000
2001 az 2010

B 201122 2015
- 2016 a neskor

Nezistena

10 km

32



Schéma 26: Clenenie obdobia vystavby podla SODB 2021 (9 kategérii) v MC Zéhorskd obdobie 64 rokov, ale ddva primarne informdciu o preferovanych smeroch a kvantite
Bystrica zastavby.

Schéma 27: Redukované rozmiestnenie domov podla (3 kategdrie) obdobia vystavby

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Graf 20: Pocet domov v absolutnych ¢&islach podla obdobia vystavby za jednotlivé MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Druhé clenenie obdobia vystavby bytového fondu je delené iba na 3 kategérie pre
zjednodusenie prehladnosti. Je delené na obdobia pred rokom 1945, rozmedzie rokov
1946 — 2010 a po roku 2011, ktoré povaZzujeme za novostavby. Druha kategdria zahfia
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Predikcii vystavby bytového fondu do roku 2050 sa venuje kapitola byvanie v monografii
BA 2050 a bude pouzitd ako podklad pre tvorbu navrhovej Casti. Vychadza z projekcie od
roku 1981 do roku 2051. Udaje st rozdelené na jednotlivé mestské ¢asti a obdobia 10
rokov.

Predikcia prirastku bytov do roku 2051 ocakava stabilny stavebny rozvoj za jednotlivé
desatroéia. Ich mnoZstvo odraza charakter jednotlivych MC. Predpoklada najvacsi narast
v RuZinove cca 18 500 bytov a v Petrzalke cca 15 000. Mensi prirastok ako 10 000 bytov za
obdobie do roku 2050 bude iba v MC, v ktorych sa predpokladd primarna zastavba
rodinnych domov.

Graf 21: Predikcia prirastku bytov v jednotlivych MC podla prognézy medzi rokmi 2021 -
2051
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Zdroj: (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencidl, socidlna a ekonomicka
geografia — scendre rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024)
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V predikcii prirastku domov sa poéty menia apodla o¢akdvani sa okrajové MC
hodnotovo dotahuji na ostatné MC. Podla tohto sledovaného kritéria pribudne za celé
obdobie medzi rokmi 2021 — 2050 najviac domov v Podunajskych Biskupiciach, Raci
a Zahorskej Bystrici. Pokles poctu domov v Starom Meste vyplyva zvysokej miery
zastavanosti (takmer 60 %), ktora aj napriek tomu, Ze sa bude zvySovat (na 80 %) uz
nebude mat dostatoény potencial a dalsie byty budu vznikat len asanaciou starSich domov
a vystavbou novych s vacsim poctom bytov.

Graf 22: Predikcia prirastku domov v jednotlivych MC podla prognézy medzi rokmi 2021-
2051

Rusovce
Petrzalka

Jarovce

Cunovo |

Zahorska Bystrica
Lamac

Devin

Karlova Ves
Dubravka
Devinska Nové Ves
Vajnory

Raca

Nové Mesto
Vrakuria

Ruzinov

Podunajské Biskupice

Staré Vilkto
-400 -200 0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

2031 ®m2041 m2051

Zdroj : (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencial, socidlna a ekonomicka
geografia — scenare rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024)
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Rekonstrukcia sa mapuje z pohladu jej obdobia arozsahu. Tato informdcia mobze
dopomdct k dalSiemu najmi kvalitativnemu pohladu na bytovy fond.

Obdobie rekonstrukcie sa deli na 6 kategérii, z toho 4 sa viaZzu na ¢asovy Udaj v rozostupe
10 rokov, od roku 1981 do roku 2011. Rekonstrukcie pred rokom 1981 su zaradené do
kategorie budov bez rekonstrukcie, nakolko je pravdepodobné opatovné opotrebenie
alebo pritomnost inych technickych problémov a z toho vyplyvajlca potreba pripadnej
novej rekonstrukcie, ktord bude vykonana novymi technoldgiami a stavebnymi postupmi.
Kategéria nezistené sa rovnako ako aj vinych kapitolach nachadza primarne
v priemyselnych lokalitdch a miestach charakteristickych pre chatové oblasti alebo
nezaradené domy.

Najrozsirenejsie z hladiska obdobia rekonstrukcie su lokality bez rekonstrukcie alebo
s vykonanou rekonstrukciou po roku 1980. SU to najma lokality s rozSirujucou sa
zastavbou v MC v blizkosti katastralnych hranic s prevahou rodinnych domov. Podla map
z obdobia vystavby je evidentné, Ze lokality s neddvnym obdobim vystavby nemaju
pridelent Ziadnu formu obnovy prave z dévodu, Ze nie je potrebna. Modernistické sidliska
postavené po roku 1981 (Petrzalka, Dubravka, Lamac a i.) presli vacsinou rekonstrukciou
az po roku 2011, kedy nastal trend zateplovania energeticky neuspornych panelovych
domov. Panelové budovy nespadaju pod Ziadnu ochranu, preto realizacia bola
bezproblémova a celoplosna. Z hladiska stavebnych zasahov predstavovala najma
zateplenie obvodového plasta, vymenu okien a rekonstrukciu strechy; jedna sa teda
o Uplny rozsah rekonstrukcie. Obdobie rekonstrukcie medzi rokmi 2001 — 2010 nie je
zvlaét $pecificky lokalizovany na Gzemi mesta a je pritomny v kazdej MC. Rekonstrukcie
dalSich dvoch kategdrii v80. a90. rokoch minulého storocia su viac sporadické
a zobrazuju sa logicky na miestach so star$im obdobim vystavby, a to najma v Starom
Meste a Radi.

Rekonstrukcia podla rozsahu sa deli na 3 zakladné kategoérie: Uplna, Ciasto¢na alebo
Ziadna. Zhoda poctu v referencnych stvorcoch gridu pridala do legendy dalSie dve
kategdrie zalozené na ich kombinacii. Rekonstrukcia sa deli podla typu vykonanej aktivity
na obnovu obvodového plasta, vymenu alebo opravu strechy a vymenu alebo opravu
okien. Ak st vykonané véetky typy aktivit, rekonstrukcia sa poklada za tplnu. Ciastoéna je
v pripade, ak by bola uskuto¢nena minimalne jedna spomenuta aktivita.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Schéma 28: Rozmiestnenie domov podla prevladajucej rekonstrukcie
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Prevladajuci typ konstrukcie a stavebného materialu méze napovedat o dobe vystavby,
vySke budovy ale aj otypoldgii. Velka vacsina obytnych budov ma murovanu
konstrukciu. Murivo je hlavnym materialom pri vystavbe rodinnych domov, ale aj domov
z prvej polovice storoCia v centre mesta. To je pri¢inou prevahy tohto konstrukéného
systému v Bratislave. Percentualne zastUpenie murovanej konstrukcie na celé mesto je 72
%. Druhou najpocetnejSou skupinou je panelova konstrukcia, typickd pre modernistické
sidlisko s percentudlnym zastUpenim 12 %. Stavby v ramci MC Staré Mesto maju z hladiska
pouZitého konstrukéného systému a materidlu zastUpenie aj medzi panelovou
konstrukciou; jedna sa o jednotlivé stavby, ktoré v danom Stvorci gridu boli dominantné
(napr. Borik). Zelezobeténova konstrukcia je pritomna v polohdch vystavby novych
developerskych projektov zameranych na vystavbu bytovych domov vystavanych po roku
1991. Jej prevladajuce zastupenie je pritomné najma v PetrZalke na juznom okraji
pomyselnej hranice sidliska, dalej v rovnakych polohach RuZinova. Na Dlhych dieloch
a v Dubravke je tento konstrukény systém v najvacsej miere integrovany do pdévodnej
Struktury. Ostatné konstrukcie su zastipené vo velmi malom percente — ich podiel
zastUpenia pre Uzemie celého mesta predstavuje 4 %. Kamen a tehla (4 %) je zastupena
v Starom Meste, najma v okoli hradného kopca avo vnutri historického fortifikacného
systému. PocetnejSie je tento stavebny materiadl zastupeny v rurdlnej Casti zastavby
rodinnych domov v Radi. Lokality, ako napr. Slneénice, o ktorych mozno s urcitostou tvrdit,
ze konstrukéne nespadaju do tejto kategdrie, boli pravdepodobne zaradené chybou pri
spracovani Gdajov SU SR. Pravdepodobne sa jedna o zaradenie do bilancii starsich, u?
asanovanych budov. Ocelovd konstrukcia je v Bratislave takmer raritna. Jediny bytovy
subor vytvoreny za pomoci tejto konstrukcie je Nova Doba, pouZita ako experiment rychlej
vystavby socidlnych bytov v povojnovom obdobi bytove] krizy. Drevena konstrukcia sa
vyskytuje zbezZne, iba ako samostatné Stvorce gridu. Tato kategdria bola historicky
ovplyvnena poziarmi. Ind konstrukcia do seba zdruZuje vSetky ostatné kategoérie, napriklad
hlinikovi konstrukciu, ktord v Bratislave nema zastUpenie. Nezistenda konstrukcia
v zastlpeni 6 % je typicka pre lokality so zastavbou zdhradnych chatiek a priemyselné
oblasti.

Graf 23: Podiely budov podla materidlu nosnej konstrukcie v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Schéma 29: Rozmiestnenie domov podla konstrukéného systému a materialu
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Podlaznost je ukazovatel vysSkovych hladin zastavby v meste. Zastavané Uzemie bolo
rozdelené do 4 vyskovych hladin. Podlaznost bytového fondu mbéZe odrazat aj vek
vystavby, pouZzity konstrukény material, technologicky pokrok alebo iné preferencie
obyvatelov.

Hladina 1 — 2 NP predstavuje zastavbu urbanistickych Struktur s prevahou rodinnych
domov, ako je tomu v zdhradnom meste, povodnych historickych Struktdrach zastavby
rodinnych domov ¢i pri vidieckych Struktirach vonkajsieho mesta. Pri charakteristike
maximalnej vysky v metroch, limit je priblizne 11 m. Hladina 3 — 4 NP zahfiia
malopodlazni zastavbu sidliskovych struktur, byvalych robotnickych kolénii a rozvolnenu
zastavbu charakteristickt obytnymi objektami do 4 NP. Pre vysku v metroch je horny limit
priblizne 16 metrov. Hladina 5 - 9 NP predstavuje najpocetnejSiu skupinu viacpodlaznej
bytovej zastavby typickl pre modernistické sidlisko. Dosahuje vysku priblizne 26 m. Do
tejto hladiny patria aj mnohé prestavbové Uzemia s potencidlom transformacie na
plnohodnotné mestské polyfunkéné prostredie. Hladina s viac ako 9 NP predstavuje
bodové a doskové panelové domy alebo nové developerské projekty. Vyskytuju sa
prevaine v Petrialke v podobe 15-podlaznych panelovych domov pozdi? hlavnej osi
tvorenej predizenim Jantarovej cesty.

V sucasnosti tvori prevahu v zastupeni vyskovych hladin na GUzemi mesta zastavba
objektami 1 - 2 NP, ¢omu zodpovedaju rozsiahle tzemia rodinnych domov.
Percentudlne sa jedna o viac ako polovicu, az 57 %. Malopodlazna bytova zastavba
v hladine 3 — 4 NP je v zastupeni 17 % a viacpodlazna zéastavba v hladine 5 — 9 NP ma
rovnaky podiel 17 %.

Graf 24: Podiel budov podla po¢tu podlaZi v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zéklade dat z SODB 2021
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Schéma 30: Rozmiestnenie domov podla podlaznosti
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Umiestnenie bytu v rdémci podlazi budov celkovo ovplyvriuje kvalitu byvania. Podiel bytov
nachddzajlcich sa na 1. a 2. NP (podlazia nachadzajuce sa vo vsetkych hladinach, ¢ize aj
vyssich budoviach) je len 28 % z celého bytového fondu. Na 3. a 4. NP je bytov 26 %.
Najvacsi podiel bytov 34 % sa nachadza na 5. aZ 9. NP. 9 % zo vsetkych bytov je na 10.
a vyssom NP a to aj napriek tomu, Ze takto vysokych budov su len 3 %.

Pre mesto ako je Bratislava, je idealna vySka v obytnom mestskom prostredi 4 — 6 NP (+
ustupené podlaZie). Pri radidlach s vacésim parametrom ulicného profilu je vhodné
umiestifiovat aj budovy s vy$kou 8 NP. Podl'a umiestnenia v ramci mesta v strategickych
polohach sa pristupuje ku navyseniu podlazi podla individualneho prehodnotenia.
Vysoké domy do 8 NP nevytvdraju pocit anonymného byvania a maju predpoklad na
jednoduchsie vytvaranie komunitného charakteru byvania. V napojeni na mestské triedy,
ktoré su Casto zaroven aj hlavnymi dopravnymi radidlami sltGZia aj ako orientacné osi.

Graf 25: Podiel bytov podla umiestnenia na podlaZi v jednotlivych MC

Staré Mesto
Podunajské Biskupice
RuZinov

Vrakuria

Nové Mesto

Raca

Vajnory

Devinska Novd Ves
Dubravka

Karlova Ves

Devin

Lamac

Zahorska Bystrica
Cunovo

Jarovce

Petrzalka

Rusovce
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

laz2 MW3az4 MW5az9 Mviacako9 podkrovie suterén nezisteny

Zdroj : vlastné spracovanie, SODB 2021

Vyskové hladiny sa menia nielen z hl'adiska doby vystavby, ale aj vplyvom morfolégie
terénu, ktora je v Bratislave premenliva. Niektoré lokality vyskovou hladinou reaguju na
zvySenu nadmorsku vysku prispdsobenim vysky zdastavby, napriklad v okoli hradného
kopca. Jeho blizkost k historickému jadru mesta by ho v dobe vystavby teoreticky
predurcovala k vyssej hladine. Naproti tomu sidlisko DIhé diely a Kramare, ktoré sa
nachadzaju na kopci dosahuju vyskovu hladinu az 5 — 9 NP. Vyskové budovy podliehaju
pravidlam a zdsaddm. Zaroven urcuje pozicie v ramci mesta, v ktorych podporuje
navy$ovanie podlaznosti. Uzemnoplanovaci podklad, na zéklade ktorého je moiné
usmerfovat rozvoj Uzemi predstavuje je Urbanisticka Studia vySkového zénovania.

Zdroj: (Metropolitny institut Bratislavy , 2022)
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Schéma 31: Podlaznost bytového fondu v Podunajskych Biskupiciach

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Schéma 32: PodlaZnost bytového fondu v Raci

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Priemerna izbovost bytového fondu je Statisticky ale aj kvalitativny ukazovatel, ktory
podlieha demografickym a ekonomickym trendom a preferencidm obyvatelov napriec
obdobiami vystavby. Je jednym z parametrov hodnotenia dostupnosti bytov. Kategérie
izbovosti bytov sa rozdeluju na 1-izbové byty, 2-izbové byty, 3-izbové byty, 4-izbové byty
a 5 a viac izbové byty. Struktira bytového fondu podla izbovosti na celt Bratislavu sa Iisi
naprie¢ mestskymi ¢astami. V dnesnych drioch na aktudlny dopyt reaguju trhovou ponuku
najma developerské projekty.

Podla tdajov zo SODB 2021 bol priemerny pocet obytnych miestnosti na byt v Bratislave
2,8. Definicia obytnej miestnosti zahffia miestnosti s podlahovou plochou aspori 8 m?,
ktoré slizia na byvanie. Pre porovnanie s celorepublikovym priemerom Bratislava
zaostdva o 0,4 miestnosti na byt. Potvrdzuje sa pravidlo, Ze udaje na krajinu byvaju vyssie
ako na konkrétne mesto. To najma z dévodu, Ze objem bytov v rodinnych domoch na
Uzemi Slovenska je vyssi ako bytov v bytovych domoch. To neplati pre Bratislavu, kde
bytovy fond v bytovych domoch je takmer 90 %. Prave rodinny dom je primarnym typom
byvania, ktory zvacsa tvoria minimalne 3 a viac obytnych miestnosti.

Najvacsi celomestsky podiel 1 a2-izbovych bytov je v RuZinove, 3 a 4-izbovych
v Petrzalke a 5 a viac izbovych bytov je v Starom a Novom Meste. V tychto MC je taktiez

najvacsi podiel s nezistenym poctom obytnych miestnosti.

Tabulka 9: Podiel bytov podla poétu izieb v jednotlivych MC

Uzemna jednotka 1 2 3 4 5+ nezisteny
Rusovce 0% 0% 0% 1% 4% 1%
Petrzalka 20% 16% 28% 25% 2% 5%
Jarovce 0% 0% 0% 1% 4% 0%
Cunovo 0% 0% 0% 1% 2% 0%
Zahorskd Bystrica 0% 1% 1% 2% 6% 1%
Lamac 2% 1% 1% 1% 2% 3%
Devin 0% 0% 0% 1% 2% 0%
Karlova Ves 6% 6% 9% 8% 9% 1%
Dubravka 8% 7% 7% 9% 4% 10%
Devinska Nova Ves 3% 2% 4% 4% 5% 2%
Vajnory 1% 1% 1% 2% 3% 0%
Raca 5% 5% 4% 4% 8% 2%
Nové Mesto 12% 13% 8% 7% 13% 27%
Vrakuna 5% 2% 4% 5% 4% 2%
RuZinov 22% 28% 19% 12% 9% 21%
Podunajské Biskupice 5% 4% 4% 6% 8% 1%
Staré Mesto 10% 13% 9% 11% 13% 25%

Zdroj : vlastné spracovanie na zéklade dat z SODB 2021
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Schéma 33: Rozmiestnenie bytov podla izbovosti
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Podielovy graf zastUpenia izbovosti vbytoch v jednotlivych MC vypoveda o
ich charaktere a pravdepodobnosti rodinného byvania alebo byvania jednotlivcov.
Odzrkadluje charakteristiku, nie redlne kapacity. Mensie byty su atraktivne najma pre
jednotlivcov alebo domacnosti o dvoch ¢lenoch. Pokial maju priemernd velkost,
nevyhovuju viac¢lennym cenzovym ani bytovym domacnostiam.

1-izbové byty v ziadnej MC neprevysuju 20 % bytového fondu. Rovnako aj byty 2-izbové,
od 20 do 30 %, v oboch pripadoch s vynimkami MC situovanych na okraji katastralnych
hranic. 3-izbové byty, ktoré pokladame za vyhovujtice nielen pre rodinny spdsob Zivota,
ale vyhovujuce roznym typom sebarealizacie a zaroven adaptabilné na rézne situacie,
st takmer vo vietkych MC v pomere od 30 — 40 %. Spomenuté MC s najvy$éim
zastipenim bytov vrodinnych domoch: Jarovce, Rusovce, Cunovo, Devin, Zahorska
Bystrica si dominantné v percentualnom zastUpeni 4, 5 a viac izbovych bytov.

Graf 26: Podiel bytov podla poctu obytnych miestnosti v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Graf 27 obsahujuci absolitne hodnoty prezentuje redlny objem bytového fondu
v jednotlivych MC. Napriklad objem 5-izbovych bytov v Jarovciach ma v absolttnych
hodnotach 560 bytov, ktoré ale v percentudalnom zastipeni tvoria 55 % z celkového
bytového fondu v Jarovciach.

Graf 27: I1zbovost bytov v absolutnych hodnotach v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Byty podla poctu obytnych miestnosti boli podrobnejsie zaradené do kategérii podla typu
domu, v rodinnom alebo bytovom dome. Vzhladom na odli$nost od bytovych domov sme
do analyz zaradili aj kategoriu bytov v polyfunkénych budovach. Byty v bytovych domoch
vo vietkych M€ maji mensi pocet obytnych miestnosti ako byty v rodinnych domoch.
Najma v MC s najvac$im zastipenim modernistickych sidlisk. Vo vietkych MC podiely
bytov stipaju od 1-izbovych bytov po byty 3-izbové. Podiel bytov s va¢sim poctom izieb
ako 3 klesa na hodnotach. Podiel 5 a viac izbovych bytov je takmer zanedbatelny.

Graf 28: Podiel bytov podla poctu obytnych miestnosti v bytovych domoch v jednotlivych
MmC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Podiely bytov vrodinnych domoch maju opacny charakter. Kategérie bytov s 1 a2
obytnymi miestnostami st velmi nizko zastipené vo vietkych MC. Absolitne hodnoty
bytov 7-ndsobne narastaju pri bytoch s troma obytnymi miestnostami. Takychto bytov je
celkovo viac ako 4-izbovych, aj ked by sa ocakdvalo postupné narastanie krivky so
zvaé3ujucou sa izbovostou. To naznaduje trend vystavby mensich rodinnych domov najma
v polohach vnutorného mesta: Ruzinov, Nové Mesto. 5 a viac izbova dispozicia bytov
v rodinnych domoch je na Gizemi celého mesta najviac rozsirena.

Graf 29: Podiel bytov podla poctu obytnych miestnosti v rodinnych domoch v jednotlivych
MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Kategéria bytov v polyfunkénych budovach je zaradena zdoévodu ich vysokého
zastupenia. Z hladiska poctu obytnych miestnosti sa ukazuje ich znizeny standard. Na
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celé mesto je najvacsi podiel 2-izbovych bytov, 1-izbovych je priblizne rovnaky pocet ako
3-izbovych bytov. S primarne lokalizované v MC RuZinov, Nové Mesto a Petrzalka. Pri
tychto bytoch je aj vysoko zastlpena kategdria nezistené.

Graf 30: Podiel bytov podla poctu obytnych miestnosti v polyfunkénych budovéch v
jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Rozmiestnenie bytov s roznym poctom obytnych miestnosti je nerovhomerné aj v
ramci jednotlivych MC. Priklad z Race dokumentuje, ako izbovost reflektuje obdobie
vystavby. Ku kazdému obdobiu vystavby nepriamo prislticha prevladajuca izbovost, ktora
je pre toto obdobie charakteristickd. Vinarske domy v Starej Raci maju Standardne 4 — 5
obytnych miestnosti. Bytové domy z 50. rokov minulého storocia v Krasfianoch su typické
dispoziciou s 2 obytnymi miestnostami. Byty v panelovych bytovych domoch na sidlisku
Komisarky maju najvyssie zastUpenie 3-izbovymi bytmi. Do tejto kategdrie zapadaju aj
byty v novych developerskych projektoch v lokalite Slanec - Vavrinecka. Najvyssie pocty
obytnych miestnosti su v rodinnych domoch v trukture obklopujuce ulicu Zitna alebo vo
svahu pri uliciach Zvoncekova.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Schéma 34: I1zbovost bytového fondu v Raci

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Priemernd obytna plocha pripadajuca na jeden byt je povaZiovanad za jeden
zindikatorov, ktory vypoveda o dosiahnuti uUrovne kvalitného byvania, ktory ma
potencial zabezpecenia dostacujlcich priestorovych narokov aj pre vacsie domacnosti.
Do vypoctov vstupuju iba obytné miestnosti. Kuchyna sa vo vSeobecnosti nezaratava ako
obytnd miestnost, iba v pripade, ak je jedinou miestnostou bytu (min. 20 m2). Hodnoty
obytnej plochy su vyrazne ovplyvnené skladbou bytového fondu. Priemer na celé uzemie
mesta neposkytuje relevantné vysledky, pretoze jednotlivé velkostné kategdrie bytov su
na jeho Uzemi rozmiestnené nerovnomerne a liia sa v jednotlivych MC a aj medzi nimi
navzajom.

Priemerna obytna plocha bytu vyplyvajica zo SODB 2021 je 73,85 m2. Priemerna obytna
plocha bytov dokonéenych v roku 2022 je mensia o takmer 10 m2 a teda 64,54 m2. Podla
Statistickej rocenky hl. mesta Bratislavy 2023, ktorda mapuje ¢asovy usek medzi rokmi
2018-2020 je priemerna obytna plocha dokonéenych bytov 56,64 m2.

Tabulka 10: Priemerna podlazna plocha bytu podfa SODB 2021

Mestska Priemerna vymera bytu m? / obyvatel m? / obyvatel
éast (trvaly pobyt) (stcasny pobyt)
Staré Mesto 87.99 343 39.1
Podunajské Biskupice 73.72 27.6 30.5
RuZinov 66.44 285 31.7
Vrakuna 74.96 27.8 31.2
Nové Mesto 75.99 32.0 341
Raca 80.04 28.0 30.6
Vajnory 96.52 33.0 34.9
Devinska Nova Ves 78.96 27.4 30.3
Dubravka 64.17 26.0 28.7
Karlova Ves 74.28 29.1 31.7
Devin 117.18 37.7 36.9
Lamac¢ 79.3 30.2 32.6
Zahorska Bystrica 129.67 42.4 43.6
Cunovo 143.95 41.3 43.1
Jarovce 161.85 47.8 50.4
Petrzalka 62.66 23.7 27.8
Rusovce 136.11 41.2 43.5
Celé mesto 73.85 28.7 321

Zdroj : vlastné spracovanie na zéklade dat z SODB 2021
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Schéma 35: Prevladajuca priemerna obytna plocha bytu
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Ukazovatel priemernej obytnej plochy bytu v prepocte na osobu ma oproti priemernej
obytnej ploche na byt vacsiu vypovednu hodnotu o kvalite byvania z hladiska jeho
priestorovych podmienok. Je moZné ho vypoditat z obytnej plochy vietkych bytov a poétu
obyvatelov.

Priemerna velkost obytnej plochy vsetkych bytov bytového fondu na jednu osobu
s trvalym pobytom v Bratislave vroku 2021 bola 38,5 m2. Na jedného obyvatela so
sucasnym pobytom prislicha 37,88 m2. Relevantnejsie vypoveda o kvalite byvania, ak sa
do vypoétu pouZiju iba obyvané byty. V tom pripade je vysledok 28,72 m2 na obyvatela na
trvalom pobyte. Vzhladom na nestlad sredlnym stavom je ovela presnejsie pouZivat
prepocet na Udaje o sucasnych pobytoch, ¢o predstavuje 32,19 m?2 na obyvatela. Zo SODB
od 1970 (17,8 m?) vyplyva, Ze celkova plocha bytu na jedného obyvatela sa zvysuje
v priemere o0 3 m2 v priebehu 10 rokov.

V ramci kvalitativneho hodnotenia je to posun k lepsej urovni kvality Zivota obyvatelov
v meste. Podporuje vyssSie hygienické Standardy, ale aj priestor pre sebarealizaciu
a socializaciu. Vypocet sa da aplikovat iba na roky scitania, na ktoré sa vztahuje pocet
obyvatelov. Tretina bytov s vymerou mensou ako 30 m? sa nachadza v MC Petrzalka.
Takmer 30 % bytov s vymerou 40 — 60 m? sa nachadza v MC RuZinov. Najviac bytov
s vymerou 60 — 100 m2 je umiestnenych v MC Petrzalka a Ruzinov. Velké byty s vymerou
100 - 150 m? sa nachadzaju v Starom Meste (takmer 30 %). Nezistenych 35 % je najviac
v MC Nové Mesto.

Tabulka 11: Podiel MC na velkostnych kategériach bytov podla SODB 2021

<80

Mestské Menej <30 <40 <50 <60 <100 <120 <150 nezistend
Casti ako 30 -40 -50 -60 -80 100 -120 -150 aviac

Rusovce 0% 0% 0% 0% 0% 1% 2% 3% 5% 1%
Petrzalka 33% 25% 17% 14% 29% 23% 4% 2% 2% 7%
Jarovce 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 2% 4% 0%
Cunovo 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 1% 2% 0%
Zahorska 0% 0% 0% 1% 0% 2% 3% 4% 7% 2%
Bystrica

Lama¢ 0% 1% 3% 1% 2% 1% 1% 2% 3% 1%
Devin 1% 0% 0% 0% 0% 1% 1% 1% 2% 0%
Karlova Ves 2% 7% 6% 5% 9% 9% 6% 8% 6% 2%
Dubravka 8% 13% 6% 9% 9% 4% 4% 4% 3% 4%
Devinska 3% 3% 3% 1% 4% 3% 3% 3% 5% 1%
Nova Ves

Vajnory 4% 1% 1% 1% 0% 1% 3% 4% 4% 0%
Raca 4% 4% 5% 6% 4% 4% 5% 5% 8% 2%
Nové Mesto 12% 8% 13% 14% 8% 9% 12% 12% 13% 35%
Vrakuna 1% 5% 4% 3% 4% 3% 3% 3% 4% 3%
RuZinov 18% 18% 27% 28% 19% 19% 16% 14% 9% 20%
Podunajské 3% 8% 5% 4% 5% 4% 5% 6% 5% 3%
Biskupice

Staré Mesto 10% 7% 10% 11% 7% 16% 30% 25% 19% 17%

Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Vo vacgsine MC je najpocetnejsia skupina vymery bytov 60 — 80 m2 (do 50 %). Najma v tych
MC, ktoré maju vysoky pocet bytov v panelovych bytovych domoch na modernistickych

sidliskdch. Rusovce, Jarovce, Cunovo maju najvacsi podiel bytov s vymerou nad 150 m2 (do

50 %). O nieco nizsi podiel tychto najvacsich bytov je v Zahorskej Bystrici a Devine.

Graf 31: Podiel bytov podla velkosti obytnej plochy bytu v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

V MC s najvacsim poctom bytov prevladaju mensie byty. Vynimkou je Staré Mesto, ktoré
ma podobné zastupenie jednotlivych kategdrii vacsich bytov. Z hladiska vyvoja
poziadaviek na byvanie v ostatnych rokoch je mozné konstatovat, Ze dochadza k
zvySovaniu vymery plochy bytu na obyvatela. To ma za nasledok zniZovanie obloZnosti

bytov alebo stahovanie obyvatelov do novych lokalit alebo rodinnych domov v zdzemi.

Graf 32: Absolutne hodnoty bytov podla velkosti obytnej plochy v jednotlivych MC
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Pre zatraktivnenie jestvujiceho bytového fondu méze napomoct jeho zhodnocovanie
navysovanim fyzického priestoru alebo priestorovych kvalit. Svetovo uznavanym
a ocenlovanym projektom je praca architektonického ateliéru Lacaton & Vassal, ktora k
jestvujucim rezidenénym vyskovym budovam vo Stvrti Grand Parc v Bordeaux pridala
rozsirenie velkorysych zimnych zahrad. Tie priniesli zvacsenie obytnych ploch 530
bytom lodziami s hibkou 3,8 m situovanych na juiné fasady. Takéto riesenie médze byt
vhodné aj ako adaptacné opatrenie na zmenu klimy. Zabezpecuje tienenie a ochranu pred
prehrievanim v lete a zaroven zniZuje potreby vykurovania v zime.

Obrazok 2: Pristavba zimnych zahrad ako spOsob zatraktivnenia povodného bytového
fondu. Lacaton & Vassal

Zdroj : (Transformation de 530 logements, batiments G, H, |, quartier du Grand Parc -
Lacaton & Vassal, Druot, Hutin, 2017)

Rozmiestnenie jednotlivych velkostnych kategérii bytov zodpoveda obdobiu vystavby
budov na byvanie alebo obytnych suborov. Vymera sa menila v ¢ase. Po obdobi statom
budovanych mensich bytov v 80. rokoch prislo obdobie dopytu po vacsich bytoch, ktoré
bolo nasledkom ekonomického a spolocenského uvolnenia. Velkorysé vymery postupne
klesaju a preferuje sa hladanie praktickych dispozi¢nych usporiadani.
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Graf 33: Priemerna obytna plocha dokonéenych bytov za obdobie 1980 — 2022
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat zo Statistickej ro¢enky Bratislavy, 2023




Vlastnicka struktira je jednym z mala charakteristik bytového fondu, ktora moze byt v
Case relativne rychlo premenliva. Priamo ovplyvnena je cenami nehnutelnosti alebo
spoloenskymi trendami. Vlastnikom bytu méZe byt fyzickd alebo pravnickd osoba
(subjekt so spbsobilostou na prévne ukony), vlastnik zo zahranicia, verejny sektor
(mesto/stat) alebo cirkev. V pripade vlastnictva celych budov sbytmi méZze nastat
akakolvek podielova kombindcia spomenutych vlastnikov.

UGB 2005 pracoval s ddtami SODB 2001, ktoré porovnaval s vysledkami SODB 1991. Toto
porovnanie hodnotilo zmeny vo vlastnictve ako vyrazné. Tie aj po viac ako 30 rokoch
priamo ovplyvnuju bytovy fond. Vyrazne sa zvysil podiel bytov v sikromnom vlastnictve a
poklesol podiel bytov v statnom a obecnom vlastnictve. V roku 1990 bolo do stikromného
vlastnictva dokonéenych 977 bytov (39 %) a v roku 2001 ich bolo 1 157 (85 %). V roku
2021 bolo dokoncenych 1 910, z toho vsetky boli v sikromnom tuzemskom vlastnictve
(100 %). Tento jav je pritomny aj v rokoch 2018 — 2022 (Statisticka rocenka hlavného
mesta SR Bratislavy). Tato Statistika poukazuje na Uplnu absenciu vystavby financovanej
mestom alebo inym verejnym organom. K datumu 21.08.2024 malo hl. m. Bratislava
k dispozicii celkovo 873 bytov vo svojej sprave. V sprave MC je celkovo 1 004 bytov.

Aktualne porovnanie vlastnickej Struktiry medzi SODB 2011 a 2021 ukazuje, Ze zmeny
sa zastabilizovali. UGB 2005 zahffial aj vysledky podielu ndjomnych bytov. Tie boli
vyhodnocované na celé uzemie Slovenska, no pokles 08 % vypovedal o klesajucom
trende, ktory pravdepodobne nasledovalo aj hlavné mesto. UGB 2005 taktie? odporucal
navysit kapacity najomnych a socialnych bytov pre Siroké spektrum obyvatelstva.
Aktudlne, takmer po 30 rokoch, sa skolaudoval projekt polyfunkéného objektu s prevahou
rezidencnej funkcie zameranej na podporu najomného byvania na Muchovom namesti.
DalSie projekty su v priprave.

Najrozsirenej$ou kategériou vlastnikov domov je fyzicka osoba, vo vietkych MC nad 60
%. Kombindacia vlastnikov domov je druhy najcastejsi typ vlastnictva, pri ktorom je v liste
vlastnictva minimdlne jeden iny typ vlastnictva ako prevladajuci. Napriklad na sidlisku
Petrzalka vo velkej vacsine panelovych bytovych domov evidujeme kombinaciu vlastnikov.
Je to z dovodu vlastnictva pozemkov, na ktorych je dom postaveny. Tie su vo vlastnictve
hl. m. Bratislavy apreto su evidované v tejto kategdrii. Rovnako by kombinované
vlastnictvo v mape oznacovalo aj pripad, ak by aspon jeden byt v bytovom dome bol vo
vlastnictve mesta, MC alebo pravnickej osoby. Preto je potrebné rozliSovat dva typy
zobrazovania dat, na podielové a prevladajice. Stat, obec a cirkev su vlastnici, ktori
vlastnia v Bratislave malé percento domov, dokopy ich v Starom Meste, kde su
v najvys$om zastUpeni, nie je ani 150. Pravnické osoby vlastnia iba malu ¢ast bytového
fondu. Najviac domov spada pod tento typ vlastnictva v Starom Meste, kde celkovy pocet
nedosahuje 100. Metodické usmernenie SODB 2021 definuje pravnické osoby ako
napriklad druzstvo, statny podnik, zaujmové zdruZenie pravnickych osdb alebo neziskovu
organizaciu. Benefity vyplyvajlice z vedenia podnikatelskej ¢innosti ako napr. moznosti
odpisovania DPH mdZzu podporovat motiv obchodovania s nimi, a teda aj vytvaraju tlak na
rast ceny bytov. Tento typ vlastnictva je pritomny vo vsetkych typoch Struktur, ale najviac
je viditelny v Starom Meste. Vlastnictvo bytového druistva, trendu 70. rokov minulého
storodia, je zastupené minimalne. Zahrani¢ny vlastnik ma adresu trvalého pobytu mimo
SR.
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Graf 34: Vlastnicka $truktdra domov v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Najvacsi podiel bytového fondu mimo rodinnych domov 83 % je vo vlastnictve fyzickych
tuzemskych osob. Dokopy je ich takmer 208-tisic, z ¢oho Stvrtina sa nachadza v Petrzalke.
Dalgich 10 % bytov je obyvanych vlastnikom vo vlastnom rodinnom dome, dokopy je ich
viak iba priblizne 24-tisic. Najviac z nich je v MC RuZinov, 3-tisic. Konzistentnd situdcia je
vo vonkajSom meste, alebo na miestach s prevladajlicou zastavbou rodinnych domov,
napriklad v Cunove takmer 90 %. Tretou najpocetnej$ou skupinou (8 647) je ina forma
uZivania bytu, ktora sa sumou vietkych MC rovna kategérii nezistenych. Takto sa uréuje
napr. byt vo vlastnictve inej pravnickej osoby (cirkvi, spolku, nadacie), ktory sa vyuZiva na
ubytovanie a nie je sluzobnym bytom ani bytom v najme. Patri sem aj byt v bezplatnom
uzivani (bez povinnosti platit ndjomné, byvanie v byte pribuznych alebo znamych). Bytov
vlastnenych MC je dokopy iba 1 808, z toho najviac v MC Petrzalka - 492 a RuZinov - 404.

Graf 35: Vlastnicka $truktira bytov v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021

Z grafov vyplyva, Ze celé budovy sbytmi maju pestrejSiu vlastnicku Strukturu ako
jednotlivé byty, kde dominuje obyvanie vlastnikom bytu v bytovom aj rodinnom dome.
Byty v Bratislave sa stavaju vylu¢ne do sukromného tuzemského vlastnictva (2018 - 2023).
Meni sa iba ich pocet.

Graf 36: Dokoncené byty podla vlastnickej Struktury za roky 2018 - 2023
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Byt mdze byt uZivany viacerymi spésobmi. MéZe byt obyvany vlastnikom, mdze byt
v ndjme alebo mat inti forma uZivania. Clenenie je v mape zobrazené ako podielové, ¢ize
v kazdom Stvorci gridu je podielovo vyjadrena dana forma vyuzitia. Data sa zobrazuju ako
samostatné kolacové grafy vpisané do Stvorca.

V rodinnych a bytovych domoch prevazuje obyvanie vlastnikom. Ako priklad mézeme
uviest rodinné domy v Prievoze, vo Vajnoroch alebo v Radi. Druhd najéastejsia forma
uzivania bytu v rodinnych domoch je iné vyuzitie. To mdze znamenat napriklad zatajené
najmy alebo vyuZivanie na kancelarske priestory a poskytovanie sluzieb.

Byty v bytovych domoch maju ako druhu najc¢astejsiu formu uzivania bytu najom. Byty
v developerskych projektoch, napr. Slnecnice alebo Bory, su poskytované na iné ucely
priblizne v rovnakom pomere ako stabilizované uzemie.

Polyfunkéné budovy nie je moiné vieobecne kategorizovat ani podla prevahy jedného
vyuzitia ani podla ich umiestnenia. Kazdy pripad je Specificky. Tato typoldgia nie je, ako
uz bolo spominané, podporovana stavebnym zdkonom a je mozné tvrdit, Ze jej uzivanie je
velmi nepredvidatelné. Iné budovy a kategdria nezistené sa prenasa z pociato¢ného
¢lenenia na typy domov. V rdmci celého mesta je centrum najviac diferencované. Viaceré
z kolacovych grafov v tomto Uzemi su delené na viac ako 5 Casti.

Schéma 36: Zobrazenie podielovych vpisanych grafov v jednotlivych Stvorcoch gridu
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat z SODB 2021
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Schéma 37: Prevladajuca forma uZivania bytového fondu
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Dokoncené byty

Za dokonceny sa povazuje ten byt, ktory bol skolaudovany a je bezodkladne vhodny na
byvanie. Byt vo vystavbe nie je povaZzovany za dokonceny. Vyvoj dokoncenych bytov
vieme porovnavat na jednotlivé roky. Data k dokonéenym bytom na Uzemi Bratislavy
vieme doloZit aZ do roku 1965. Do roku 1980 boli zaznamendvané v ¢asovom rozmedzi 5
rokov (1965-1970-1975-1980). Pre zachovanie jednotnej skaly na Casovej osi pouZivame
Udaje az po roku 1980, kedy su k dispozicii data pre jednotlivé roky s rovnomernym
odstupom.

Na zaciatku mapovania, €iZze na zaciatku 80. rokov, dosahuje vystavba a teda aj hodnoty
dokoncenych bytov maxima. V roku 1980 bolo dokoncenych 6 800 bytov. Rocny priemer
za toto 10 ro¢né obdobie je 4468 bytov. Tento trend pomaly klesa a v prvej polovici 90.
rokov dosahuje svoje minimum . V roku 1992 bolo dokoncéenych 250 bytov. Ro¢ny priemer
dokoncenych bytov za obdobie 90. rokov je 1 208 dokonéenych bytov, ¢o je takmer 4-
nasobne menej oproti minulej dekade. Nasleduje pomaly rast. Medzi rokmi 2005 - 2008,
pocas ktorych slovenska ekonomika zazivala mimoriadne Uspesné obdobie sa ekonomicky
rast odrdza aj do krivky dokoncenych bytov v Bratislave. Vrcholil v roku 2007 a dosiahol az
10,4% s hodnotou bezmala 4 000 bytov. Ani tento vrchol nového tisicrocia a teda aj
nového politického zriadenia a spolo¢nosti nedosahuje ani na 2/3 maximalneho vrcholu
sledovaného obdobia. Hospodarska kriza, ktord sa zacala v eurozéne prejavovat od
zaCiatku roku 2008, vyvolala krizu v stavebnom odvetvi. Ta trvala v rokoch 2009 — 2012 a
jej dosledky doznievali este v roku 2018. Pocas celého tohto obdobia sa rocny prirastok
kolie okolo 2000 dokonéenych bytov. Udaje za roky 2018 — 2023 st prebraté z Statistickej
rocenky hl. m. Bratislavy 2024. Prvé tri roky dosahuju priblizne 2 800 dokoncenych bytov.
Roky 2021 - 2022 dosahuju priemer dokoncenych bytov vo vsetkych okresoch menej
ako 2 000. V poslednom roku 2023 dosiahli dokoncené byty takmer hranicu 3500 bytov.

Graf 37: Dokoncené byty v rokoch 1980 — 2022
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Zdroj : vlastné spracovanie, Statistické ro¢enky BA

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Nielen Gdaj o dokoncenych bytoch je pri vyhodnocovani bytového fondu smerodajny.
KaZdoro¢ne je pritomny aj jav dbytku bytov. Ten mdZe byt spdsobeny asandciou
povodnych objektov alebo zmenou funkcie zbytovej na nebytovd. Jeho rozsah
nedosahuje viak ani 1 % z ro¢ného prirastku. Najvacsi ubytok bytov za sledované roky bol
v roku 2022, celkovo 50 bytov.

Zaroven sa mapuje aj kategdria zacatych bytov. Su to tie, ktorych vystavba sa zacala
v sledovanom roku. Najvyssi pocet zacatych bytov bol v roku 2019, 3 203 bytov. Vystavba
je ¢asovo naro¢na a prebieha viac rokov. V tomto obdobi st byty zaradené v kategérii
rozostavanych bytov. Tato skupina je najpocetnejsia, pretoze je v nej zastipena vystavba
bytov z viacerych rokov.

Graf 38: Pocet ubytku, zacatych a rozostavanych bytov v rokoch 2018 - 2023
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dét zo Statistickej ro¢enky Bratislavy, 2023

Statisticky Grad kaZdoro¢ne mapuje dokonlovanie vystavby v jednotlivych krajoch
Slovenska. Za posledny rok mapovania 2023 sa v Bratislavskom kraji dokoncilo 5644 bytov.
To predstavuje 5,3 % narast oproti 5-roénému predpandemickému priemeru a 28,4 %
narast oproti predchddzajicemu roku 2022. Dokonéené byty v bratislavskom kraji tvorili
% z celoslovenského ndrastu 20 891 bytov. Celoslovensky trend vysSieho pomeru
skolaudovanych bytov v rodinnych domoch ako domoch bytovych na Grovni 56 % nie je
pripadom Bratislavy. Z dat vyplyva, Ze v roku 2023 bolo v Bratislave dokoncenych iba 401
bytov v rodinnych domoch z celkového poctu 3 375 dokoncenych bytov.

Graf 39: Dokoncené byty v Bratislave podla umiestnenia podla typu domu v rokoch 2018
—-2020
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Zdroj : vlastné spracovanie na zéklade dat zo Statistickej ro¢enky Bratislavy, 2023

Kazdy rok sa meni podiel prevahy dokonéenych bytov v jednotlivych okresoch.
Najvyraznejsi je v roku 2020, kde prirastok bytov pre okres BA V je takmer rovnako vysoky
ako prirastok do vietkych ostatnych okresov za tento rok. Dalej v roku 2022 najvyraznejsie
pribudli do bytového fondu dokoncené byty v okrese BA I, kde prirastok je dvojnasobkom
suctu ostatnych okresov za rovnaky rok. Z grafu dokoncenych bytov pre jednotlivé okresy
nie je zrejmé, Ze by niektory z nich bol preferovanym Gzemim pre novu vystavbu. Jediny
okres, Bratislava |, kazdorocne najmenej navysuje svoj bytovy fond o nové byty ato
z dévodu nedostatku priestorovych kapacit pre novu vystavbu.

Graf 40: Dokoncené byty podla okresu za roky 2018 - 2023
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat zo Statistickej ro¢enky Bratislavy, 2023
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V kazdom roku sledovaného obdobia sa dokoncuje najviac 2-izbovych bytov v tesnom
zavese s 3-izbovymi bytmi. Toto zloZenie je novodobym trendom, ktory reaguje na dopyt
menejclennych domacnosti.

Graf 41: Pocet dokonéenych bytov podla poétu obytnych miestnosti v rokoch 2018 -
2023
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat zo Statistickej ro¢enky Bratislavy, 2023

Celkova priemerna obytna plocha dokoncenych bytov klesala pri kazdej z kategorii
izbovosti.

Priemerna celkova vymera za sledované obdobie 2018 - 2023 :

e 1-izbové - 25,4 m?
e  2-izbové-42,7 m?
e  3-izbové -57,6 m?
e  4-izbové — 80,7 m?
e 5aviacizbové —118,7 m?

Graf 42: Celkova priemerna podlahova plocha podla obytnych miestnosti v rokoch 2018 -
2023
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Zdroj : vlastné spracovanie na zaklade dat zo Statistickej ro¢enky Bratislavy, 2023
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Priemerny roc¢ny prirastok ani nadalej nedosahuje hodnoty, ktoré by pri dlhodobom
nemennom vysledku vedeli riesit problematiku nedostupného byvania. Prognéza
hovori o takmer 4 000 dokoncenych bytoch ro¢ne. ZvySovanie rocného prirastku bytov
v meste je jednym z rozhodujucich faktorov spomalenia tempa rastu cien bytov a
zlepsenia dostupnosti byvania.

Na zaciatku roku 2024 spolo¢nost PlanRadar vydala progndzny ¢lanok: ,Stavebnictvo sa
vrdti_na_predpandemicku urovern najskér aZ v_budiucom roku”, v ktorej predpoklada
opatovny pokles stavebnej produkcie, co pre zmierrovanie bytovej krizy nie je dobrou
spravou. Neocakava sa ani ndvrat na Uroven z obdobia pred pandémiou. Hlavnym
doévodom su opat ekonomické aspekty, ktoré vsebe zahffaju zvySujlucu sa inflaciu,
zvysovanie Urokovych sadzieb aaj spomalujicu sa globdlnu ekonomiku. Situdcii
s kolisavym a stagnujdcim trhom nenapomaha ani aktudlna geopoliticka situacia.
Progndza sa zaobera aj témou ochrany Zivotného prostredia. Opatrenia motivované
regulaciami mdzu byt spojené s drobnym spomalenim vystavby, ktora sa aklimatizuje na
nové poziadavky. Prieskum o digitalizacii v stavebnictve preukazal, Ze k prispésobeniu
sa naplfianiu digitalnych rieeni zameranych na udrzatelnost a obnovitelné zdroje energie
uz dochddza. Investicie do nich za posledné tri roky vyznamne stupli.

Zdroj: (redakcia FinReport, 2024)

48


https://www.finreport.sk/ekonomika/prognoza-stavebnictvo-sa-vrati-na-predpandemicku-uroven-najskor-az-v-buducom-roku/
https://www.finreport.sk/ekonomika/prognoza-stavebnictvo-sa-vrati-na-predpandemicku-uroven-najskor-az-v-buducom-roku/

Vyberové kritéria umiestnenia funkcie byvania Tabufka 12: Limity podra kompetencie a typu

Vyberové kritérid umiestriovania funkcie byvania boli zohladnené v materidli Metodika Limity vyplyvajuce z ochrany prirody Kompetencia Typ
zmien Uzemného planu v zaujme budovania predpokladov na rozvoj ndjomného byvania a krajiny, kultarneho dediéstva
a zvySovanie dostupnosti byvania. Vychadzaju z urbanistickych zdsad a Standardnych Limity, ktoré sa na Uzemi Bratislavy nachadzaju su zakladnym objektivnym ukazovatefom
metodik tvorby Gzemnych planov. mozZnosti umiestfiovania funkcie byvania. Chranené tizemia Ministerstvo zakazujlce
USES Okres zakazujuce
L o, ., ., i ., L, Les UGKK SR zakazujlice
Zdroj: (Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, 2024) Limity sa rozdeluju na zakazujuce a obmedzujice a zameriavaju sa na oblasti prirody,
environmentalne limity podla geologického zdkona, re$pektovanie trds a zariadeni OP lesa UGKK SR zakazujice
hnickei d i infradtruktd iowch I3 . ich Polnohospodarska pdda - BPEJ NPPC-VUPOP, UGKK SR obmedzujuce
technickej a dopravnej infrastruktury, rozvojovych pldnov alUzemnych rezerv Chranend BPE NPPC.VPOP zakazujice
infrastruktury vratane ich ochrannych a bezpecnostnych pasiem, ochranné, hygienické a Inundaéné tzemie Svp zakazujuce
bezpecnostné pasma, obmedzenia vyplyvajlce zo zdrojov hluku z dopravy, vyroby atd. Voda SVP zakazujlce
OP vodnych tokov SVP obmedzujuce
.. e o . , ) e . . Zosuvné Gzemia SGUDS zakazujlce
Zakazujuce limity stanovuju Gplni nemoznost akejkolvek stavebnej cinnosti. Patria Radénové riziko &GUDS obmedzujice
medzi ne napriklad (vyber z kategdrie ochrana prirody): chranené Uzemia, USES, lesy, Environmentéle zataZe a skladky SAZP obmedzujtice
Dostupnost vybavenosti: inundacné Gzemia, vodné toky a pod. Zakazujucim limitom su aj plochy chranenych BPEJ. Pamiatkavé rezervacie, 26ny a OP NKP Ministerstvo kultdry SR obmedzujtice
Do bududcnosti apelujeme na nevyhovovanie Ziadnym vynimkam, ktoré zasahuju do
e arealové zariadenia M3, Z§ (optimalny dochadzkovy radius dostupnosti M3 do akejkolvek tematickej oblasti zakazujucich limitov. Sumar v3etkych zakazujucich limitov Limit Kvaltice z dopravnel
. . . , . . . v . imity v ucez \"/ .
400m, z8 do 500m, ZS do 800m), tvori 54% z celkového tGzemia Bratislavy, ¢o predstavuje 19 835 ha. |nfragtn¥:tz:,yj P ! Kompetencia Typ
e ambulantnd zdravotnd starostlivost (optimalny dochadzkovy radius 500m), » L Y o , . . L — S -
. - - ‘ o . Obmedzujlce limity umoziuju stavebni E&innost, ktorej podmienky realizicie su Cyklotrasy nadradeného vyznamu Magistrat, Ministerstvo obmedzujice
stredisko zabezpecujuce socidlne sluzby a poradenstvo (vstavané zariadenie) ) . 3 : - ] ) e OP cestnej dopravy NDS obmedzujiice
. . L . . L, limitujuce alebo podmienené a k ich naplneniu je potrebné vykonanie urcitych krokov y O . 5 ”
e obchody dennej potreby — potraviny a drogérie, zariadenia verejného . i . i . . , . OP Zeleznicnej dopravy Ministerstvo, ZSR obmedzujtice
stravovania alebo zmien. SU medzi ne zahrnuté napr. ochranné pasma (dalej OP) prirody a krajiny OP lodnej dopravy Ministerstvo, 7SR obmedzujice
i _ L . o o alebo dopravnej atechnickej infrastruktury. Pre priklad — v OP leteckej dopravy je OP leteckej dopravy Dopravny trad obmedzujtice
e preferovand doplriujica OV (optimdlny dochddzkovy radius: komunitné neiaduce podporovat funkciu dihodobého byvania, ktorého kvality by boli znehodnotené ’C_I)IP\k/yro'bbajal'oglstlka o Mlhlsltre]rst\(/jo - ozmegzu!lfce
C L el 4 PR . Y K .. N , , , n . . . uk a vibracie rad verejného zdravotnictva obmedzujice
centrum 400m, dostupnost k ihriskdm pre mladez 400m, kluby pre kultdrnu zvysenou frekvenciou hluku a vibraciami, ale je pripustné do tychto pol6h umiestriovat iné ! !
¢innost). funkcie, pripadne kratkodobé ubytovanie alebo vybavenost prislichajica ku obytnej
funkcii. V pripade vedenia technickej a dopravnej infrastruktury a ich OP je moZné vykonat
L o . . . prekladky tychto sieti alebo komunikacii. V pripade OP krajinnych prvkov napr. lesa, Limi Wvaidce 2 TI K . T
Napojenie na verejnu dopravnt a technick infrastruktdru: pbsobi limit obojsmerne. Vystavba nie je povolend, aby neohrozovala (napr. imity vyplyvajuce z ompetencia yp
neznelistovala) prirodny prvok, azarover chrani vystavbu pred moznymi hrozbami - —
M . L s e e . . . . ’ OP voda a kanal BVS obmedzujlce
° mOZQOSt pripojenia na kor’rjum'kacnu siet a unos.rjost kape.mt dopravnej spojenymi s poZiarmi ai. Hlavnym zadmerom je zabezpelenie bezpeénosti a uchovanie 0P elektro 7SE obmedzujice
infrastruktury v SirSom Uzemi. Zastavka MHD (elektricka, trolejbus, autobus), prirodnych hodnét a pamiatok. OP plyn SPP distribdcia obmedzujlice
zastavka verejnej dopravy (optimalny dochadzkovy radius dostupnosti do 300m OP teplovod MH Teplarensky holding obmedzujtce
— intt): oy L. o, , . . . , . - OPiné kolektory, produktovody obmedzujuce
polomer — 5 minut); Dalsou kategériou limitujicou vystavbu (nielen s funkciou uréenou na byvanie) st dalsie
e  verejny vodovod, verejnu kanalizéciu, elektrické rozvody, plynové rozvody; nezastavitelné tzemia, ktoré maju predbeiny sthlas na vyRatie z pédneho fondu. Po
e vrieSenej lokalite je preferovand pripojna miestna cyklotrasa. spojeni s vrstvou zakazujucich limitov sa jednd o 73% uUzemia zcelkovej vymery,

v hektaroch ide o plochu 26 909 ha. L | h
imity vyplyvajtice zo spracovanyc .
UPP, UPD a strategickych materialov Kompetencia

Udrzatelné a klimaticky odolné verejné priestory s pristupnou pobytovou zelerou: Limity ovplyviiuji formovanie mesta. Pre potreby tejto, ale aj inych tzemnych $tudii, je

Typ

pre ne vytvorena samostatna vrstva v GIS systéme delena na jednotlivé kategorie. Praci

. x i A , L UPN-Z MC, Magistrat

° parkovo upravena zeleni (par¢ik od 2000m2, park od 5000m2, optimalny s touto vrstvou v mapovom podklade sa budeme venovat v navrhovej casti dokumentu. Stavebné uzavery ME, Magistrat
dochadzkovy radius dostupnosti do 300m) s dérazom na priepustné povrchy a Odvetvova &tidia Zkolstva Magistrat
vodozadriné opatrenia a dostupnost rekredcie v prirodnom prostredi. Odvetvova Stiddia soc. starostlivosti Magistrét
Odvetvova studia zdravotnictva Magistrat
US vy$kového zénovania Magistrat
. i US brownfields Magistrét
Lokalita sa nenachddza: Investi¢na ginnost mesta Magistrat

e v Uzemi s jestvujucou zdastavbou, ktorej negativne ucinky (z hladiska hluku, Zdroj : vlastné spracovanie

exhalatov, prasnosti, radénového rizika, Unosnosti podloZia) na byty by
predstavovali prekrocenie zakonmi stanovenych limitnych hodndét pre dlhodoby
pobyt osbéb (napr. uprostred vyrobnej zény, logistického centra, na svahoch s
nestabilnym podlozim), ktoré by nebolo mozné znizit hmotovo-priestorovym
usporiadanim zastavby, ochranno-izola¢nou zelefiou a stavebno-technickymi
opatreniami;

e v pasme hygienickej ochrany (okolie Slovnaftu, COV); c. podla platného UPN BA
vo funkénych plochach mestskej zelene a prirodnej zelene, pofnohospodarskej
zelene a pody, dobyvacich priestorov a odpadového hospodarstva, v tUzemi
dopravy a dopravnej vybavenosti, v Uzemi Sportu a v inundacnych tzemiach.
Splnenie uvedenych kritérii moZno saturovat aj planovanou buddcou vystavbou
infrastruktury.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

odporucacie
odporucacie
odporucacie
odporucacie
odporucacie
odporucacie
odporucacie
odporucacie
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Developerské projekty

Pre kvalitné data z oblasti ekonomickej a priestorovej atraktivity vystavby a pri mnozstve
dokoncenych, zacatych alebo pripravovanych developerskych projektov potrebujeme
pravidelne monitorovat, aktualizovat a analyzovat trh. Hlavhym ciefom je jednotna
metodika schopna zachytit stav, vyvoj a vyhlad na najblizSie roky. Vysledok reprezentuje
priestorovu preferenciu.

Sledovanie trhovych trendov a navnimanie atmosféry pre pripadny dialdg
s developerskym sektorom pokladédme za neoddelitelnd sucast analyzy byvania v
Bratislave. Uzemné plédnovanie by malo usmerfiovat developerské prostredie a jeho
fungovanie. Pre potreby tohto dokumentu vznikla databéza projektov z verejnych zdrojov
alebo zo stranok developerskych portdlov a odbornych casopisov. Nie je zohladnend
individudlna vystavba.

Za prva podmienku zaradenia do databazy sa poklada lokalizacia v katastralnych
hraniciach mesta Bratislava. Konkrétne projekty boli do analyz a map zaznacené vo forme
bodovej vrstvy. Hlavné rozdelenie jednotlivych bodov je uskutocnené podla aktudlneho
stavu projektu: zamer, vystavba, zrealizované alebo podnet na zmenu UPN BA. Do analyzy
boli zaradené projekty, ktorych rok vystavby je po roku 2016 a mbzeme ich povazovat za
novostavby, aj stavby, ktoré zmenili svoju funkciu na obytnu. Neboli zaradené nadstavby,
mensie dostavby ani rekonstrukcie povodnych objektov uréenych na byvanie. Kazdy bod
vrstvy developerskych projektov obsahuje nazov projektu, predpokladany pocet
obyvatelov, pocet bytov alebo apartmanov, zdroj, stav a rok dokoncenia. Pri mnohych
z nich chyba ¢ast Gdajov. Poctu bytov bola v mapovom zobrazeni priradena najvyssia vaha.

Za zamer je pokladana akakolvek snaha o vystavbu. Vystavba sa moézZe zacat az
o niekolko rokov alebo nemusi byt vébec povolena. Tato vrstva je podstatnou primérne
pre vizualizovanie najatraktivnejsich lokalit. Kategériu vystavby tvoria projekty, ktoré
presli vietkymi povolovacimi procesmi a na stavebnom pozemku sa zadalo stavat.
Projektova dokumentacia obsahuje presné udaje o pocte bytov, obyvatelov ¢i parkovacich
miest a vymer. Je urceny predpokladany rok ukoncenia stavby a jeho kolaudacia. Ta sa
moze v ¢ase menit, Standardna je odchylka 1-2 roky. Zrealizované projekty su tie, ktoré
su ku diiu aktualizacie v uZivani a byty sa pokladaju za dokoncené. Kategdria podnet na
zmenu UPN BA vychadza z 3 réznych zdrojov. St nimi Vyzva ndjomného byvania 2022,
Vlyzva najomného byvania 2023, Mestskd urbanisticka $tidia Mlynské Nivy. Cast lokalit
vyplyvajucich z Mestskej urbanistickej Studie Mlynskych Niv aktudlne prechadza
procesom zmien a doplnkov UPN BA.

Developerské projekty mézeme delit podla velkostnych kategérii. Projekty z internej
databazy boli rozdelené do intervalov podla mnoZstva bytov na jeden projekt :

e od 10 do 100 bytov/projekt
e 0od 101 do 300 bytov/projekt
e  od 301 bytov/ projekt

Priemerny pocet bytov pripadajticich na jeden projekt v kategérii do 100 bytov je 41
bytov. Takychto projektov za sledované obdobie 2016 — 2024 je spolu 74. le
pravdepodobné, Ze sa jedna o jednu budovu alebo sitbor mensich budov a najviac
takychto projektov je v Ruzinove a Starom Meste. V Starom Meste sa nachddza 1/3 zo
vsetkych projektov a priemerny pocet bytov na jeden projekt je 27.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Druha velkostna kategodria je od 101 do 300 bytov pripadajicich na jeden projekt,
ktorych je za sledované obdobie 34. Na jeden projekt pripada v priemere za vietky MC
176 bytov. Najviac ich je v Novom Meste, RuZinove a PetrZalke. Staré Mesto na
pocudovanie ma tieZ svoje zastlpenie aj v tejto velkostnej kategorii s vy$sim priemerom
bytov ako je priemer celomestsky, 197 bytov pripadajlicich na jeden projekt. Do
stabilizovaného Uzemia vstupili za obdobie 4 developerské projekty. Vysoké pocty bytov
sa podarilo docielit kopirovanim okolitej kompaktnej struktdry s maximalnym vyuzitim
IZP. Zapocitany je ale aj projekt vyskovej budovy Premiere na ulici Beskydska.

Velkostna kategoria s intervalom vacsim ako 301 bytov na jeden projekt v analyze
zaznamendva 22 projektov s celomestskym priemerom 609 bytov na jeden projekt. Aj
v tejto kategodrii prevazuju najma lokalizacie projektov v uZz spominanych mestskych
Castiach. Najvacsi celkovy pocet bytov na jeden developersky projekt maja Sinecnice
v Petrzalke. Bez delenia na etapizéciu, Slneénice tvoria priblizne 1/3 zo vsetkych
zrealizovanych bytov v tejto kategérii. Opéat sa zaradila aj MC Staré Mesto s projektom
Vydrica. V tejto kategorii sa objavil aj projekt v mestskej Casti Jarovce s po¢tom bytov 505.

Vystupom tejto analyzy je niekolkonasobne opakujtice sa zistenie, Ze developeri sa
snaZia vyuzivat primarne najpopuldrnejsie MC obyvatelov uréené na byvanie — Staré
Mesto, Nové Mesto, RuZinov a Petrzalku. Zaroven vidime aj trend, Ze do budtcna sa
budu pravdepodobne realizovat developerské projekty s vy$simi kapacitami bytov aj vo
vzdialenejSich lokalitich vonkajSieho mesta. Jednou z moZnosti, ako aj nadalej
realizovat vystavbu v polohdch vniutorného mesta vhodného na byvanie je zaéatie
vyuZivania potencidlov brownfieldov. Ich kapacity by sa mohli ratat na tisice novych
bytov.

Graf 43 zobrazuje vietky developerské projekty za jednotlivé MC. Kategéria zamery
obsahuje aj kategériu podnet na zmenu UPN BA. Viditelna je developerska aktivita
vystavby v konkrétnych MC, ktora nie je priamotumerna ku ich velkosti. Nové Mesto je
rozlohou tretia najvdcdia MC s mnozstvom transformacénych pldch a brownfieldov.
Aktudlne je vo vystavbe v Novom Meste menej bytov ako v Devinskej Novej Vsi alebo
Zahorskej Bystrici. Najatraktivnejsie lokality novej vystavby pre developerov su v RuZinove
a Petrzalke. Aj napriek pomerne drahym cenam pozemkov v tychto lokalitach, je o
stavebné aktivity v nich velky zaujem. Ceny bytov rastu s nadhodnotou, ktoru lokality
ponukaju z pohlfadu umiestnenia, pohodinej dochadzky alebo bezpe¢nému susedstvu.

Graf 43: Developerské projekty podla stavu v jednotlivych MC
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Zdroj : vlastné spracovanie, ASB a YIM BA

Schéma 38 zobrazuje sumdr zrealizovanych projektov. Petrzalka, ktord v rokoch
sledovania developerskych aktivit (2016 -2023) vyrazne predbiehala v pocte
zrealizovanych bytov iné MC smeruje vystavbu do juzného mesta. Pre predstavu v roku
2022 bolo v Petrialke dokongenych takmer 2-ndsobne viac bytov ako v ostatnych MC
spolu. Napriek popularite a preferencii obyvatelov byvania v tejto MC, nova vystavba nie

je realizovana v struktire modernistického sidliska, ale je situovana na novych rozvojovych
plochach. V RuzZinove a Novom Meste sa nova vystavba realizovala na miestach aredlov
alebo vyrobno-skladovych lokalit.

Schéma 38: Zrealizované developerské projekty v obdobi rokov 2016 — 2023
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Zdroj : vlastné spracovanie, MIB, ASB, YIM BA
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Vystavba developerskych projektov sa v urcitych lokalitach zhoduje s projektami
zrealizovanymi. Je tomu tak najma z dévodu, Ze mnohé z projektov sa realizuju na etapy.
Rokmi pribudli projekty vzdpadnej casti Petrzalky na uzemiach vhodnych na
transformaciu v okoli zadvodu Matador, ale aj v Dubravke a Lamaci. Vystavba sa preriedila
v Novom Meste v okoli Trnavského myta a nad depom v svahovitom teréne Koliby.
NajintenzivnejsSia vystavba aktudlne prebieha v byvalych priemyselnych aredloch na
Mlynskych nivach v RuZinove.

Schéma 39: Vystavba developerskych projektov v obdobi rokov 2016 - 2023

Hustota bytov
v zameroch vo vystavbe
Nizka

Vysoka

0 25 5 10 km

Zdroj : vlastné spracovanie, MIB, ASB, YIM BA

Priestorové rozmiestnenie zamerov a podnetov na zmenu UPN BA sa nelidi od aktualne
realizovanych projektov. Opat sa premieta do heatmapy etapizacia a fakt, Ze v uréitych
tzemiach vhodnych na transformaciu bola odstartovana vystavba a je pravdepodobné, Ze
bude pokracovat do vycerpania kapacitného potencialu.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Schéma 40: Zamery a potencidly MUS a ndjomné byvanie
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Developerské projekty méZeme delit podla velkostnych kategérii. Projekty z internej
databazy boli rozdelené do intervalov podla mnozstva bytov na jeden projekt :

- o0d 10 do 100 bytov/projekt

- 0d 101 do 300 bytov/projekt

- od 301 bytov/ projekt

Priemerny pocet bytov pripadajucich na jeden projekt v najnizSom intervale do 100 bytov
je 41 bytov. Takychto objektov za sledované obdobie 2016 — 2024 je spolu 74. lJe
pravdepodobné, Ze sa jedna o jednu budovu alebo dvojica/stibor mensich budov a najviac
takychto projektov je v MC RuZinov a Staré Mesto. V Starom Meste sa nachadza 1/3 zo
vsetkych projektov a priemerny pocet bytov na jeden projekt je 27.

Druha velkostna kategéria od 101 do 300 bytov pripadajucich na jeden projekt, ktorych je
za sledované obdobie 34. Na jeden projekt pripada v priemere za vSetky mestské ¢asti 176
bytov. Najviac ich je v mestskych Castiach Nové Mesto, RuZinov a Petrzalka. Staré Mesto
na pocudovanie ma tiez svoje zastupenie aj vtejto velkostnej kategdrii svysSSim
priemerom bytov ako je priemer celomestsky, 197 bytov pripadajucich na jeden projekt.
Do stabilizovaného uzemia vstupili za obdobie 4 developerské projekty. Vysoké pocty

bytov sa podarilo docielit kopirovanim okolitej kompaktnej Struktdry s maximalnym
vyuZitim IZP. Zapocitany je ale aj projekt vyskovej budovy Premiere na ulici Beskydska.

Velkostna kategoria sintervalom vaésim ako 301 bytov na jeden projekt v analyze
zaznamenava 22 projektov s celomestskym priemerom 609 bytov na jeden projekt. Aj
v tejto kategdrii prevazuju najma lokalizacie projektov v uZz spominanych mestskych
Castiach. Najvacsi celkovy pocet bytov v jednom developerskom projekte maju Sinecnice
v Petrzalka. Bez delenia na etapizdciu, Slneénice tvoria priblizne 1/3 zo vsetkych
zrealizovanych bytov v tejto kategérii. Opét sa zaradila aj MC Staré Mesto s projektom
Vydrica. V tejto kategdrii sa objavil aj projekt v mestskej ¢asti Jarovce s po¢tom bytov 505.

Vystupom tejto analyzy je niekolkonasobne opakujuce sa zistenie, Ze developeri sa snaZia
vyuzivat primarne obyvatelmi najobltbenejsie MC na byvanie — Staré Mesto, Nové Mesto,
RuZinov a Petrzalku. Zaroven vidime aj trend, Ze do budicna sa budu pravdepodobne
realizovat developerské projekty s vy$simi kapacitami bytov aj vo vzdialenejsich lokalitach
vonkajsieho mesta. Jednou z moZnosti, ako aj nadalej realizovat vystavbu v polohach
vnutorného mesta vhodného na byvanie je zacatie vyuZivania potencialov brownfieldov.
Ich kapacity by sa mohli ratat na tisice novych bytov.

Vplyv novej vystavby na okolie

Ak mesto podporuje vystavbu, bez rozdielu verejného alebo sukromného sektora, je
vhodné podlozene komunikovat o téme s obyvatelmi z dotknutého Gzemia. Bez tejto
formy participacie moéze tlak miestnych obyvatelov vydstit aZ do pozastavenia alebo
uplného zrusenia stavebnych projektov. Podobné skisenosti ma Bratislava s viacerymi
projektami zameranymi prevazne na najomné byvanie alebo socidlnu pomoc v otéazke
byvania. V roku 2021 bol pozastaveny projekt najomnych bytov pre seniorov v Prievoze.
Dovodom nesuhlasného postoja, fenoménu NIMBY ("Not in my back yard" - v preklade
,Nie na mojom pozemku”), s najéastejSie problémy pretazenia verejnych sluZieb,
zahustenia automobilovej dopravy a nedostupnosti parkovacich miest, straty otvoreného
priestranstva, znehodnotenie nehnutelnosti a iné.

Realny vplyv novej vystavby na svoje okolie je celosvetovo aktualna téma, kedze potreba
intenzifikacie je vnimana globélne. Tejto téme je potrebné venovat zvy$enu pozornost.
Pre Gcely tohto dokumentu su vybrané vplyvy popisané v zahrani¢nych studiach, ktoré je
mozné preniest na slovenské alebo stredoeurdpske prostredie.

“Napriek pocetnym argumentom za efektivnejsSie vyuZivanie pléch v mestdch ¢i uZ
prostrednictvom novej vystavby alebo revitalizaciou uZ existujucich budov, projekty, ktoré
pocitaju s vybudovanim novych kapacit na byvanie ¢asto nardZaju na odpor miestnych
obyvatelov, ¢i dokonca lokdlnych autorit. Odporcovia sa najcastejsSie obdvaju
miestne sluzby, zvysenych ndkladov miestneho rozpoctu alebo zhustenia dopravy. Niekedy
prevlddne strach z nekompatibility novych susedov, ktori by sa mohli do Stvrti pristahovat
a z pripadnej kriminality, ktord by s tym tdajne mohla byt spojend. Silnou motivdciou je aj
tuZba udrZat status quo a nenarusit identitu miesta.”

Zdroj: (Vplyv novej vystvaby na ceny okolitych nehnutelnosti a spokojnost rezidentov,
2018)

Bez ohladu na geograficku polohu je doprava problémom Cislo jeden. Riesenim by mohlo
byt mesto kratkych vzdialenosti, dobré napojenie na verejn dopravu a vyssia hustota
vystavby, ktora sa spaja s nizSou frekvenciou individudlnej automobilovej dopravy. Cena
nehnutelnosti, ktorej zniZzenia sa obdavaju vlastnici okolitych nehnutelnosti, je relevantny
argument, ktory ale spravnym pristupom méze byt otoceny na potencialny zisk v podobe
navysenia cien. To sa mbzZe podarit, ak do Uzemia bude situovana nova vybavenost
ponukajuca sluzby, kvalitny verejny priestor alebo celkovy vyraz projektu navysi estetické
kvality okolia.

Iné formy byvania
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Okrem ,tradicného” byvania existuju aj rézne iné formy byvania, ktoré su flexibilné
a prispdsobené roéznym potrebdm a Zivotnym Stylom obyvatelov. Ich réznorodost
a priestorové zastupenie je velmi doleZité pre trhovi sataZ, ale aj pre atraktivitu miesta,
v ktorom sU zastupené. DoéleZitou podmienkou pri inych formach byvania je, aby
negativne neovplyviiovalo a neohybalo trh s nehnutelhostami.

Kratkodobé ubytovacie zariadenia ponukaju ubytovania pre dobu maximalne 3 mesiacov.
V minulosti ich najviac ovplyviioval dovolenkovy cestovny ruch. V dnesnej dobe je tato
kategdria ovplyviiovana napriklad aj cestovanim za pracou (kongresovy cestovny ruch)
alebo vzdelanim. Ubytovacie zariadenia poskytuju pravidelne alebo prileZitostne
prechodné ubytovanie a su lokalizované pri centrach vybavenosti, pracovného trhu alebo
inych zaujmovych turistickych spotoch.

Statisticka roc¢enka uvadza objem ubytovacich zariadeni a ich kapacity. Pre zjednodusenie
st uddvané ako sumar. Priemer za sledované 5 ro¢né obdobie 2018 - 2022 je 272 zariadeni
s celkovym poctom izieb 11 550. Hodnotia sa hotely, penziény ainé typy ubytovania.
Znich je takmer polovica lokalizovana v okrese Bratislava I. Najviac (6 266 izieb) je
v hoteloch, ktoré takmer nemenili svoje kapacity aj napriek tomu, Ze sledované obdobie
bolo ovplyvnené celosvetovou pandémiou COVID-19, pocas ktorej bolo obmedzené
cestovanie a pohyb. Penzidny tvoria mala ¢ast kapacit (374 izieb). Kategdria ostatné inde
neuvedené najviac podliehala trendom dopytu po roku 2019. Pocet zariadeni klesol iba
025 zariadeni azaroven pocet izieb klesol o 1951. Ztoho vyplyva, Ze hotely su
stabilizovand vybavenost v meste. Percentudlne Cisté vyuzitie stalych 16Zok je v roku 2022
30,3 %. Ak by sa prinavratilo ku hodnotam z predpandemického obdobia, ich vyuZitie by
vzrastlo na 42,8 %. Ubytovacie zariadenia teda pravdepodobne maju nadbytok
ponukanych kapacit a nie je potrebné zriadovat nové. Otazne je ich vyuZitie pocas roka.
Najvacsi napor dovolenkového turizmu sa ocakdva pocas letnych mesiacov. Aktudlne
trendy ukazuju, Ze hotelieri zadali prenajimat ubytovacie zariadenia na dlhodoby
prenajom, ¢o mdZe aspori ¢iastoéne pomact nasytit trh. Otazkou je kvalita poskytovaného
ubytovania, ktora nie je hygienickymi parametrami totozna s klasifikovanymi bytovymi
jednotkami uréenymi na dlhodobé byvanie.

AirBnB je najvacsia celosvetova platforma poskytujuca rezidencné byvanie na kratkodobé
ubytovanie v stikromi. Suvisi so zmenou preferencii v oblasti cestovného ruchu. Aktudlne
je v Bratislave vedenych 1933 ubytovani AirBnB, ktorych pocet ma rasticu tendenciu.
Najvadsi podet z nich sa nachadza v blizkosti centra. Di%ka prenocovani je 52 % jedna noc,
32 % noci dve. Potvrdzuje sa, Ze pdvodna myslienka tejto platformy aktudlne neplati, len
0,7 % prenajmov predstavuje ubytovanie na viac ako mesiac. Priemerna obsadenost je 59
%. Co je dvojnasobok v porovnani so $tandardnymi ubytovacimi zariadeniami. Tato forma
ubytovania deformuje realitny trh a zvysuje dopyt po bytoch pre iné ako osobné vyuZzitie.
Rovnaky problém maju viaceré svetové metropoly a pravdepodobne jedinym ndastrojom
jeho regulacie vie byt nadstandardna darova zataz.

V takych situaciach by mesto mohlo zvézit regula¢né opatrenia, napriklad vo forme
vyssieho dariového zataZzenia nehnutelnosti alebo prisnejSieho rezimu poskytovania
kratkodobého ubytovania (ubytovanie BnB typu). Tieto opatrenia v minulosti aplikovalo
mnoho eurdpskych miest — napriklad Berlin, Mnichov a najnovsie aj Barcelona. K tomuto
kroku aktudlne smeruje aj susedna Ceska republika.

Obrazok 3: Priestorové rozmiestnenie kratkodobych ubytovacich zariadeni portalu
AirBnB

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast
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DIhodobé formy ubytovania v Bratislave

Dlhodobé ubytovanie je naopak uréené pre fudi, ktory planuji na danom mieste zotrvat
dlhsiu dobu. V pripade Bratislavy (a inych velkomiest) su to celé skupiny obyvatelstva ako
napriklad: Studenti, profesijni Specialisti, ludia hladajuci nové zazemie a pracovné
moznosti alebo legdlni migranti z inych krajin. Kratkodobé ubytovacie zariadenia nemusia
spitiat technické a hygienické $tandardy dlhodobého byvania. Najéastej$im pristupom je
prenajom rezidencného byvania. Neschopnost realitného trhu pokryt vysoky dopyt
spdsobila jeho nedostupnost a ta nadalej rastie. Bez prijatych opatreni alebo principov pre
zmenu nebude mozné, aby sa ozdravil trh s bytmi. Jednym z moznych opatreni je ndjomné
byvanie ako forma pristupného byvania pre socialne znevyhodnené skupiny obyvatelov.

Ndjomné byvanie je vyznamnym pilierom byvania v mestach, avSak v hlavhom meste SR
je mimoriadne zanedbané. V poslednych desatroéiach nebola prikladand otézke
dostupného byvania velka vaha. V ramci hlavnych miest V4 je Bratislava Statisticky
najhorsia v dostupnosti ndjomného byvania. Iba priblizne 1 % zo vSetkych bytov
v Bratislave sii mestské najomné byty. Aktudlny pocet bytov vo vlastnictve samospravy
je 1877 bytov v 415 budovach (z toho v sprave mestskych casti: 1 004 bytov, v sprave
hlavného mesta: 873 bytov a v bezbariérovom stave: 11 bytov).

Vedenie mesta v ¢ase spracovania tohto dokumentu venuje Usilie na zmeny a zlepsenie
podmienok v tejto oblasti. Od septembra 2024 nadobudlo u¢innost VSeobecne zavazné
nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 15/2023 z 23.11.2023 o
najme bytov. Nariadenim dochadza k viacerym zmenam v oblasti ndgjomného byvania,

ktoré sa tykaju najma kategorizacii ndjomnych bytov, vstupnych kritérii, resp. podmienok
najmu bytu, ako aj Ziadosti o najom bytu a pravidiel pridefovania bytov. VZN zaviedlo
kategorie ndjomnych bytov: byty pre osoby zabezpecujuce sluzby vo verejnom zdujme,
dostupné byvanie, dostupné byvanie s podporou a byty zvlastneho urcenia (bezbariérové
byty). Na konci roka 2024 mesto dokoncilo ndjomny dom na Muchovom namesti s
kapacitou 52 ndjomnych bytov a 51 ndhradnych najomnych bytov.

Hlavnym problémom zrychleného rieSenia akutnej situacie v tejto problematike je
majetkova Struktura. Mesto nedisponuje dostatkom rezidencnych budov, ich technicky
stav je ¢asto nevyhovujlci alebo pozemky vo vlastnictve mesta st lokalizované v polohach,
v ktorych nie je zaujem umiestriovat funkciu byvania a pod. Zarover mesto nedisponuje
dostatkom pozemkov. Vacsina z pozemkov, ktoré este mesto Bratislava vlastni, a ktoré by
na potencialnu vystavbu mestskych bytov prichadzali do uvahy, nema v sucasnosti na
tento Ucel vhodné funkcéné vyuZitie. Pozemky navyse nie su primerane rozmiestnené
v jednotlivych mestskych Castiach a mnohé z nich maju majetkovo-pravne nedostatky,
ktoré a? do ich odstranenia vylu¢uju vyuzitie na akdkolvek vystavbu. Dal$im z problémov
moze byt nedostatocne flexibilné zaradenie do evidencie Ziadatela z dévodu splnenia
striktnych podmienok a taktiez bodovaci systém a/alebo pravidla pridelovania ndjomného
bytu. Bodovacim systémom sa rozumie systém, ktory slUZi na posudenie zranitelnosti a
bytovej nidze Ziadatela. O tento druh zvyhodneného socidlneho byvania Ziada nasobne
Vacsi pocet ziadatelov nez pocet poskytovanych bytovych jednotiek mestom, preto sa
Casovy horizont pridelenia bytu mézZe natiahnut aj na niekolko rokov.

Politika mesta suvisiaca s témou najomného byvania je obsiahlo popisana v Koncepcii
mestskej bytovej politiky. Primarne sa venuje pozemkovej politike, budovaniu bytového
fondu, spolupraci so sukromnym sektorom, obnove bytového fondu a byvaniu pre
socialne ohrozené skupiny. Na Statnej Urovni riesi tému byvania schvalena Bytova politika
SR do roku 2030 (8.12.2021), ktora definuje komplexné ciele Statu v oblasti bytovej
politiky a nastroje na ich dosiahnutie. Ide o zvySenie ponuky byvania prostrednictvom
vytvorenia stabilného prostredia, zvySenie dostupnosti vsetkych foriem najomného
byvania a zvysovanie kvality byvania.

Trh je zataZovany aj z dévodu imigracie cudzincov, ktori maju na Slovensku trvaly pobyt.
Podla scitania z roku 2021 ich bolo 58 498. Tento jav podporuje ekonomiku a je Ziadany
pre udrZanie priaznivych prognostickych scenarov obyvatelstva. Od posledného scitania
(2011 SODB) sa ich pocet s nahlasenym trvalym pohybom dvojnasobne zvysil. Ziju tu
hlavne Cesi, Madari, Ukrajinci a Poliaci. Najvacsie podiely cudzincov pritomnych na
trvalom pobyte boli v troch bratislavskych okresoch s podielom nad 3 %. Zarover najvyssi
podiel cudzincov bol v produktivnom veku (15 aZ 64 rokov) a predstavoval 84,3 % z
celkového poctu cudzincov. Prave tato skupina ma zvysené naroky na byvanie a obciansku
vybavenost, preto sa odporucéa do buducna ratat pri vypocte potrebnych bytov aj s touto
skupinou.

Komercné prenajmy v Bratislave su aktualne previadajucou formou dlhodobého
ndjomného byvania. Trh je obmedzeny a cenovo nedostupny pre mnohé skupiny
obyvatelov. Naklady, ktoré si vynakladané subjektom na udrZanie si nehnutelnosti, by
nemali presahovat hranicu 1/3 z ich prijmu. V tychto vydavkoch by teoreticky mali byt
zapocitané aj vydavky na energiu a pripadne aj na dopravu. Jeden z ukazovatelov, ktorym
sa ESPON venuje je ukazovatel zobrazujuci maximalny pocet Stvorcovych metrov, ktoré je
mozné si prenajat z 1/3 mesacného prijmu. Vypocet rita s priemernou nomindlnou
mesacnou mzdou 1 836 € pre Bratislavsky kraj. Z tejto analyzy vyplyva, Ze bratislavéan
s priemernym platom si m6Ze dovolit byvanie vo velkosti 30-50 m2. V porovnani's Viediou
alebo aj Budapestou dosahuje Bratislava pomerne nepriaznivé vysledky. V dokumente je
viac nasobne pripomenuté, Ze nizke ceny nehnutelnosti # (sa nerovnaju) dostupnému
byvaniu. Dostupnost = (sa rovna) cena vs. prijem. (Affordability = price vs income. Cheap
housing prices # affordable housing)

Zdroj: (Insights from a new ESPON research on Affordable and Quality Housing in Europe,
ESPON, Nicolas Rossignol, 2025)

Obrazok 4: Ukazovatel zobrazujuci maximalny pocet Stvorcovych metrov za maximalne
30-40 % priemernej mesacnej mzdy (hodnoteny kraj)
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Zdroj: (Insights from a new ESPON research on Affordable and Quality Housing in Europe, ESPON,
Nicolas Rossignol, 2025)

Studentské domovy (internaty) poskytuji ubytovanie $tudentom strednych a vysokych
$kol, ktoré sa v najvacsom pocte vyskytuju v hlavnom meste. Ubytovanie na internatoch
ma charakter dlhodobého prechodného byvania, poskytuje sa na Standardné obdobie
minimalne jeden akademicky rok. Ubytovanie v zariadeniach vysokoskolskych a
stredoskolskych internatov poskytuje ich zriadovatel. Ich kapacity, ale aj technicky stav
kazdoro¢ne komplikuju situaciu v zabezpecovani adekvatneho a slusného byvania.
Ubytovacie zariadenia kapacitne nepostacuji, ¢o potvrdzuje aj situdcia zo zaciatku
akademického roka 2024/2025. Univerzita Komenského z kapacitnych dévodov neméze
ubytovat priblizne 1 000 $tudentov, ktori si podali Ziadost. Pri celkovej kapacite Studentov
6 884 nejde o zanedbatelné Cislo. Slovenska technicka univerzita v Bratislave a rovnako aj
Ekonomicka univerzita aktualne rekonstruuje Studentské domovy, aaj z toho dévodu
nebudd méct ubytovat takmer 2 000 $tudentov. Spolu je to priblizne 3 000 zamietnutych
Ziadosti o ubytovanie. Rovnako, ako pri ndgjomnom alebo socidlnom byvani, nie je
vypovedné vyhodnocovat nedostatoCnost iba z podtu zamietnutych Ziadosti. Polet
Ziadosti by mohol byt vyssi, ak by $tudentov neodradzal diskomfort spojeny s technickymi
parametrami Studentskych domovov alebo obmedzené sukromie. Rovnako toto Cislo
nezohladriuje Studentov dochadzajucich zo Sirsieho okolia Bratislavy, ktorym by byvanie
v meste ulahcilo kazdodenné dochadzanie a odbremenilo tak aj dochadzku zo zazemia.
Odhadom sa jednd o pocet 20 000 - 30 000 studentov, (iba denného Studia) ktori musia
vyuzivat iné formy ubytovania. Studenti hladaju byty na komerénom trhu najma na
zaCiatku akademického roka (zaciatok 4.Q) a najomné ceny pod vplyvom vysokého dopytu
kazdorocne rastu. Pre vysoky pocet Studentov, ktori hladaju v Bratislave ubytovanie, sa
dari prenajimat aj menej atraktivne byty, o ktoré inak nie je standardne velky zaujem. Ide
o byty v pévodnom stave, bez balkéna, na vy33om poschodi, v dome bez vytahu ¢&i tie
s horSou dostupnostou mestskou hromadnou dopravou.

,Na jeden byt aktudlne evidujeme Styri aZ pdt skupin ndjomcov ¢i sedem aZ osem
jednotlivcov,” priblizila realitna odbornicka, september 2024

Mesto Bratislava postupne prijima koncepcie prinasajlice opatrenia a stratégie, ktoré
smeruju k zlepSeniu kvality Zivota v Bratislave. V roku 2018 bola spracovand Koncepcia
Smart City (Bratislava rozumné mesto 2030), ktora za kfucovych partnerov v budovani
kvality Zivota v Bratislave povaZuje aj akademicko-vedecku sféru. Ta pre svoj rozvoj
potrebuje nielen istoty v profesijnom raste ¢lenov, ale aj ich Zivotnych podmienok.

Stredoskolské internaty

Studenti strednych Zupnych §kél v Bratislave maju v celom kraji k dispozicii viac ako 3 600
|6Zok v stredoSkolskych internatoch. Tie nie su natolko vytazené ako internaty
vysokoskolské. Kazdy Student prijaty na Zupnu Skolu ma garantované miesto v internate.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Iné formy trvalého alebo docasného (socialneho)
byvania

Ubytovacie socidlne zariadenia poskytované v prilezitostnom alebo pravidelnom
intervale je poskytované zaujemcom, klientom alebo inym kategdéridam os6b, ktori
z roznych dévodov na dobu urcitt alebo neurcitu sa rozhodli alebo boli Zivotnou situaciou
prindteni vyuZivat tento typ sluzby. Aktualne mesto poskytuje viaceré socidlne sluzby na
podporu dostupného byvania. Socidlny systém byvania cieli primarne na skupinu fudi,
ktori sa nachdadzaju v hmotnej nudzi, kedZze ich majetkové pomery neumozniuju
uspokojenie zakladnych Zivotnych potrieb, medzi ktoré spada aj byvanie. Su to osoby
nachddzajuce sa v bytovej ndzi, ktorym akutne hrozi strata byvania a socidlne vylicenie.
Tou sa rozumie stav, pri ktorom ma osoba nevyhovujlce, neisté alebo Ziadne byvanie.
Zévainost sa posudzuje podla vysky a zavaZnosti, ktord vychddza z Eurdépskej typoldgie
bezdomovstva a vylucenia z byvania (ETHOS).

Mestska najomna agentura

Cielom Mestskej ndjomnej agentury je rozsirenie bytového fondu mesta v spolupraci
s prenajimatelmi, zlepsSenie dostupnosti byvania pre rodiny a fudi v bytovej nudzi, ktori su
v ramci Standardného trhu s byvanim z réznych dévodov znevyhodneni. Spolupréaca so
sikromnym sektorom mozZe viest krozsireniu bytového fondu vsprdve mesta
a spristupneniu byvania pre fudi ohrozenych bytovou nudzou ¢i vyluc¢enym z byvania na
komerénom trhu. Socialna inovacia, akou je MNA, uz roky funguje v mnohych eurdpskych
krajinach ako Belgicko, Holandsko, Francuzsko, ale aj v Pol'sku ¢i Ceskej republike. Socidlne
najomné agentury sa v uplynulych rokoch rozvijaji uz i medzi slovenskymi mimovladnymi
organizaciami a mesto Bratislava tento inovativny nastroj spusta ako prva samospréva na
Slovensku.

Mestské ubytovne

Magistrat prevadzkuje dve mestské ubytovne — ubytoviu Fortuna v Dubravke a ubytovriu
Kopcany v Petrzalke. Tieto ubytovne poskytuju prechodné ubytovanie vybranym cielovym
skupindm — zvyhodnené kategdrie: rodiny a osameli rodi¢ia s nezaopatrenymi detmi,
odchovanci detskych domov (do 35 rokov), tyrané osoby a obete domdceho nasilia,
zamestnankyne a zamestnanci hlavného mesta alebo mestskych organizacii. Dokopy tieto
dve ubytovne disponuju kapacitou priblizne 520 I6Zok. Mesto zabezpecuje aj iné formy
socialnej pomoci, napr. nizkoprahové socialne sluzby pre deti a rodinu v ubytovni Fortuna.
Ubytovanie sa poskytuje na dobu urcitu, pricom zakladna doba je najviac na 1 rok, cakacia
doba je 2 roky a prijem Ziadatela dosahuje Zivotné minimum.

Krizové ubytovanie

Principom krizového ubytovania je prevencia upadnutia do otvoreného bezdomovectva
jednotlivcov alebo rodin, ktoré nahle prisli o byvanie. Krizové ubytovanie je nastrojom
rychlej pomoci rodinam a jednotlivcom, ktori sa nahle ocitli v akutnej bytovej nudzi
a potrebuju nejaky ¢as na preklenutie tejto kratkodobej situacie. Jeho cielom nie je
permanentné riesenie bytovej nudze a nezameriava sa na komplexné riesenie socialnej
situacie domdcnosti. Vytvorenie institutu krizového ubytovania je jednym z cielov
Koncepcie mestskej bytovej politiky 2022 — 2030. Dostatocné kapacity takéhoto byvania
vnima mesto ako déleZitl sucast systémového pristupu k zhorsujlcej sa dostupnosti
byvania v mestach.

Pobytové sluzby pre I'udi bez domova - noclaharne a utulky

Hlavné mesto prevadzkuje od roku 2023 jediny utulok pre fudi bez domova — Mestsky
utulok Hradskd. Socidlnu sluzbu poskytuje plnoletym osobam v nepriaznivej Zivotnej
situdcii, ktoré nemaju zabezpecené ubytovanie, alebo doterajsie byvanie nemézu uZivat,
a to po dobu 2 rokov s moznym predizenim tejto doby. Kapacita mestského Gtulku v roku
2024 bola 25 miest.

Okrem toho poskytuju pobytové sluzby pre fudi bez domova mimovladne organizacie,
ktoré mesto podporuje. V nepriaznivej Zivotnej situdcii mozu niektori obyvatelia
potrebovat pomoc formou kritkodobého ubytovania alebo prenocovania pre ludi
v bytovej nudzi. Tieto kamenné sluzby byvaju spojené s poskytovanim socidlneho

poradenstva, pripadne poskytnutim stravy, nevyhnutného oSatenia a spristupnenim
zariadeni osobnej hygieny. V Bratislave sa v oktdbri 2023 po siedmich rokoch z iniciativy
Hlavného mesta opat uskutoénil vyskum a séitanie ludi bez domova. V ramci séitania bolo
zaevidovanych 2 199 [udi bez domova, ale podla odhadov poskytovatelov socidlnych
sluzieb je ludi bez domova az 4 000 — 5 000.

Socialne byvanie nie je iba pre socidlne znevyhodnené vrstvy obyvatelstva, ale moze

podporit formou benefitu pridelenia byvania pre potrebné profesie, mladé rodiny alebo
jednorodicovské domacnosti.
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Zavery vyplyvajuce z analyz

Do buducnosti nemézu potreby rozvoja mesta byt pokryvané extenzivne, na ukor okolitej
krajiny, ale smerom dovnutra skompaktnenim mestskej Struktury, intenzivnejSim
vyuzivanim nevyuzivanych a funkéne nedostato¢ne vyuzivanych pléch v zastavanom
Uzemi mesta. Bratislava méZe zvysit kvalitu Zivota pre vietkych svojich obyvatelov
efektivnym, socialne citlivym a ekologicky vyvazenym zahustovanim disponibilnych pléch
a zaroven tym postupne zlepSovat podmienky pre zmierfiovanie dopadov klimatickej
krizy. Byvalé priemyselné a iné aredly su napojené na technicku a dopravnu infrastrukturu
a mnohé z nich sa nachadzajui vo “vnitornom meste”. Predstavuju prileZitost vytvorit v
ramci jestvujucich stvrti nové, funkéne zmiesané a socidlne vyvazené susedstva, ktoré
podporia vznik a rozvoj Zivych miestnych komunit, pricom zaroven zniZia riziko vytvarania
vylucenych lokalit.

Schéma 41: Celkova plocha uzemia
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Zdroj: vlastné spracovanie

Limity

Celkova plocha Bratislavy v jej katastralnych hraniciach je spominanych 36 758 ha. Nie celé
Uzemie je dostupné a vhodné pre zastavbu. Bytovu zdstavbu nie je moZné umiestfiovat v
chranenych Uzemiach, zelenej infrastruktire, vodnych plochach a zdrojoch a ich
inundacnych Uzemiach a niektorych ochrannych pasmach. Nezastavatelné uzemie
z tychto dovodov tvori aZ 19 835 ha, ¢o predstavuje 54 % z celkového Uzemia.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Na nasledujicej mapovej schéme je zobrazené celé Uzemie Bratislavy, na ktorom su
disponibilné plochy bez zakazujucich limitov zndzornené bielou farbou. Cierne plochy
predstavuju nezastavatelné izemie so zakazujucimi limitmi.

Schéma 42: Limity zastavatelného Uzemia

Zdroj: vlastné spracovanie MIB

Disponibilné Gzemia

Uzemie bez zakazujucich litov predstavuje 46 % katastralneho Gizemia mesta. Velka ¢ast
z tejto vymery je polnohospodarska pdda a ina zelen bez zvlastnej ochrany. Cielom nie je
vstupovat zastavbou do takychto ploch, kedze v platnom Gzemnom plane je nadbytok
doteraz nevyuzitych rozvojovych pléch s predbeznym suhlasom na vynatie z pddneho
fondu. Zastavané a zastavatelné plochy predstavuju 27 % katastralneho Uzemia Bratislavy.
Ostatné plochy, ktoré pokladame za nezastavatelné, reprezentuju nezastavané Uzemie
bez predbezného suhlasu a tvoria spolu 19 %.

Na nasledujicej mapovej schéme je zobrazené zastavané uzemie Bratislavy a tzemia

s predbeznym suhlasom na vyriatie z pédneho fondu zndzornené bielou farbou. Cierne
plochy predstavuju nezastavatelné tuzemie.

Schéma 43: Zastavané a zastavatelné Gzemie podla platného UPN BA

Zdroj: vlastné spracovanie

Redlne disponibilné tzemie tvori 12% 1z celkovej katastrdlnej rozlohy Bratislavy. Je
zloZzené z doposial nezastavanych rozvojovych ploch, ktoré tvoria 8% z celkovej vymery
mesta a 4% ploch podla platného UPN klasifikovanych ako stabilizované tGzemie.
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Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Podla vysledkov z Monografie Bratislava 2050 sa v desatro¢nych intervaloch predpoklada
pre naplnenie potrieb relativne pomaly pribudajuceho obyvatelstva a zmensujucich sa
domacnosti do roku 2050 vybudovanie 123 332 bytov (4 111 bytov/rok).

Tabulka 13: Potreba bytov vyplyvajica podla Monografie BA 2050
Potreba bytov vyplyvajica z prognozy

2021 - 2030 2031 - 2040 2041 - 2050

37 256 41030 45 046

Zdroj: (Monografia Bratislava 2050: Demograficky potencidl, socidlna a ekonomicka
geografia — scendre rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy do roku 2050, Metropolitny
institut Bratislavy, 2024), vlastné spracovanie

Pre ucely vyhodnotenia niekolkonasobne nadhodnoteného disponibilného Uzemia bol
spracovany prepocet, ktory progndzuje vyuzitie disponibilného Uzemia pre bytovu
vystavbu do roku 2050 na zaklade potreby bytov. Pri optimalnej hustote pre zmiesané
obytné Uzemie 120 bytov/ha (podla aktualnych ukazovatelov 240 obyvatelov/ha, s ktorou
sa ratalo aj pri spracovani MUS Nivy) predstavuje celkové potreba tUzemia do roku 2050
pre bytovu vystavbu 1028 ha. Aby bol vysledok jednoduchsie vizualizovatelny, je
znazorneny rovnako ako potreba poctu bytov deleny na dekady.

Tabulka 14: Zastavané disponibilné Uzemia

Zastavané disponibilné dzemie

2021 - 2030 2031 - 2040 2041 - 2050 2021 - 2050

310ha 342ha 375ha 1 028
7% 8% 8%

Zdroj: vlastné spracovanie

Podla progndzy bude stéle k dispozicii v roku 2050 k dispozicii 77% disponibilného Uzemia
(4 493 ha).

Do roku 2050 bude moZné vybudovat 415 807 bytov nad ramec potrieb vyplyvajtcich z
prognozy. Predikovany objem bytov by postacoval aj v tom pripade, Ze by sa sucasné
obyvatel'stvo Bratislavy (podla SODB 2021 je to 475 503) zdvojnasobilo a podla trendu
by na kaZzdého obyvatela pripadal jeden byt. V roku 2050 bude podla stredného scenéra
Uzemnej progndzy pocet obyvatelov Bratislavy 519 000.

Tabulka 15: Napocet bytov moznych vybudovat v disponibilnom tzemi do roku 2050

Pocet bytov v disponibilnom tzemi
do roku 2050 (120bytov/ha)

stabil _175 523
rozvoj _363 616

Zdroj: vlastné spracovanie

Z vysledkov je zjavné, zZe disponibilné Gzemia je niekolkonasobne velkorysejSie ako
dopyt. Tato velkorysost podnecuje priestorovo nekoncepéné a zaroveri ekonomicky
nevyhodné prostredie pre vystavbu. Stratégia EU v oblasti pody do roku 2030 stanovuje
dlhodoby ciel' ,,Ziadny Cisty zaber pody do roku 2050“. Za predpokladu nezohladnovania
majetkovopravnych vztahov disponibilnych pléch by OS byvania mala v ndvrhovej ¢asti
prehodnotit tieto Uzemia a najmenej vhodné odporudit na iné funkéné vyuZitie. Ak by sa
takéto vyuZitie nenadlo vinych odvetvovych $tudidch, malo by sa prehodnotit ich
prinavratenie do pédneho fondu pri spracovani MUP BA.

Systematickym nastavenim mestskych politik je moiné dosiahnut lepsie fungovanie
hospodarenia a spolupracou s ostatnymi aktérmi verejnej sprdvy najma s BSK,
ministerstvd a Statne organizécie aktivizovat nevyuzivané budovy v ich vlastnictve. Prvym
krokom k aktivnemu dialégu je realizacia auditu mestskych budov a vypracovanie planu
adaptacie a prestavby nevyuzivanych budov na obytné budovy.

Okrem kvantitativnych predpokladov je potrebné zohladnit aj meniace sa poZiadavky na
kvalitu a Struktiru bytového fondu. Vzhladom na demografické predpoklady je kluc¢ové
planovat rozvoj byvania a infradtruktiury s ohlfadom na starniicu populdciu, mensie
domacnosti a mierne sa zvysujuci sa pocet obyvatelov. Budlci rozvoj Bratislavy bude
musiet reagovat na tieto zmeny v priestore a ¢ase a pripravit mesto na vyzvy, ktoré so
sebou demograficky vyvoj prinasa.
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Legislativa viazuca sa k oblasti byvania

V Case spracovania tohto dokumentu prebiehala zmena legislativy v oblasti tzemného
planovania. Od 1.4.2024 je v platnosti zakon ¢. 200/2022 Z.z. o Gzemnom planovani, ktory
nahradil pévodnu legislativu — zdkon €. 50/1976 Zb. o Gizemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zdkon). Vzmysle pévodného stavebného zdkona sa jednotlivymi
zlozkami osidlenia Uzemného rozvoja (byvanie, priemysel, $kolstvo, socialna starostlivost,
kultura a iné) zaoberali Uzemné generely. Tie sa spractvali pre potreby prehibenia riedenia
urcitej zlozky osidlenia navrhnutej v Uzemnoplanovacej dokumentdcii alebo ako podklad
Uzemného rozhodovania a spracovania dalSej Uzemnoplanovacej dokumentacie. Na
uzemie mesta boli spracované rézne generely, medzi nimi aj generel byvania, ktory sluzil
ako uzemnopldnovaci podklad. Podla § 40 ods. 8 zdkona ¢. 200/2022 Z.z. o lizemnom
planovani sa Uzemné generely povaiuju za Gzemné $tudie. Uzemnymi $tudiami sa
posudzuju moZnosti udrzatelného Uzemného rozvoja, overuju sa podmienky zmien na
Uzemi a navrhuju sa mozné riesenia vybranych problémov a javov na Gzemi, ktoré mozu
ovplyvnit alebo podmienit priestorové usporiadanie Gzemia a funkéné vyuZivanie Gzemia
zastavaného Uzemia a nezastavaného Uzemia obce.

PodrobnejsSie sa Uzemné studie ¢lenia vo vykonavacej vyhlaske ¢. 392/2023 Z.z. o obsahu
a spOsobe spracovania Uzemnoplanovacej dokumentdcie a o Uzemnopldnovacich
podkladoch a vSeobecnych poZiadavkach na priestorové usporiadanie Uzemia a funkcné
vyuZivanie Uzemia. Ta uréuje odvetvové studie ako tie, ktorych ulohou je zaoberat sa
vybranymi ¢innostami alebo javmi (najma v hospodarskej, socidlnej, kulttirnej, Sportove;j,
rekreacnej oblasti alebo v environmentalnej oblasti) na vymedzenom uzemi. Takouto
vybranou ¢innostou je aj byvanie, ktorého dokladna analyza je potrebna pre pripravu
novej lzemnoplanovacej dokumentacie.

Dal$imi pravnymi predpismi stvisiacimi s ciefmi OS byvania st najma:

—  Vyhldsku MZP SR ¢ 55/2001 Z.z. o Uzemnoplanovacich podkladoch a
uzemnoplanovacej dokumentacii.

—  Zakon €. 246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov a o zmene a doplneni zakona
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov

—  Zakon ¢&. 189/1992 Zb. o uprave niektorych pomerov suvisiacich s ndjmom bytov a s
bytovymi nahradami v zneni neskorsich predpisov

—  Nariadenie vlady SR ¢. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zdkonnika

—  Zakon €. 98/2014 Z.z. o krdtkodobom najme bytu

—  Zakon €. 116/1990 Zb. o ndjme a podnédjme nebytovych priestorov

— VsSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢.
1/2006VZN 15/2023 o ndjme bytov platny od 01. 09. 2024

—  Zakon ¢&. 260/2011 Z.z. o ukonéeni niektorych ndjomnych vztahov k bytom a o
doplneni zakona Narodnej rady SR

—  Zakon €. 261/2011 Z.z. o poskytovani dotacii na obstaranie nahradnych ndjomnych
bytov

—  Vyhlaska 181/2019 Z.z. o vyske dotacie na obstaranie najomného bytu, obstaranie
technickej vybavenosti a odstranenie systémovej poruchy a vyske opravnenych
nakladov na obstaranie najomného bytu

—  Zakon ¢. 417/2013 Z.z. o pomoci v hmotnej nidzi a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

—  Zakon €. 601/2003 Zb. o Zivotnom minime a o zmene a doplneni niektorych zakonov

—  Zakon ¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni
neskorsich predpisov

—  Zakon €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov
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—  Zakon &. 453/2001 Zb. ktorym sa meni a doplifia zakon Slovenskej narodnej rady &.

369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorich predpisov a menia a doplfiajd
sa niektoré dalsie zakony

—  Zakon €. 138/1991 Zb. o majetku obci
—  Zéakon €. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuZivani polnohospodarskej pddy a o zmene

zédkona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znedistovania Zivotného
prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov

—  Zakon ¢. 447/2015 Z. z. o miestnom poplatku za rozvoj a o zmene a doplneni

niektorych zakonov

—  Z&kon 311/2023 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zékon &. 539/2008 Z. z. o podpore

regiondlneho rozvoja v zneni neskorsich predpisov

—  Zakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne

odpady a drobné stavebné odpady

—  Zakon 272/2023 Z.z. o zmene a doplneni niektorych zékonov v oblasti ochrany

Zivotného prostredia v suvislasti s reformou stavebne;j legislativy

—  Zakon €. 543/2002 Z. z. Zdkon o ochrane prirody a krajiny — platny do 31.3.2024
—  Zakon &.364/2004 Z. z. Zakon o vodach

Pridané zakony :

—  Zakon 205/2023 Z.z. o zmene a doplneni niektorych zakonov v suvislosti s reformou

stavebne;j legislativy

—  Zakon 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zakon), 277/2008 Z.z.

— VYHLASKA Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky z 26. jina 2008

—  Zakon 91/2010 Z.z. o podpore cestovného ruchu
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Slovnik pojmov

Adaptabilny byt

Z hladiska metodiky univerzalneho navrhovania by mali byt vietky byty upravitelné, adaptabilné, ¢ize
zohladrujuce procesy starnutia a ndhlych alebo trvalych zmien obyvatelov ovplyvriujice uZivanie.
Zmena na bezbariérovy Standard by mala byt jednoducho realizovatelna, bez vacsich stavebnych
alebo dispozi¢nych zasahov. PozZiadavky na bezbariérové uzivanie bytovych budov a ich bytov su
zakotvené v platnej norme od roku 2021, STN 73 4301 Bytové budovy, ktord nahradila v celom
rozsahu STN 73 4301 z juna 2005.

Analyza dopytu
Zhodnotenie aktualneho a o¢akavaného dopytu po dokonceni investicie, a tym poskytuje vychodisko
pre vyber optimdlneho variantu a rozsahu riesenia identifikovaného problému.

Apartman

Ziadny pravny predpis nedefinuje apartman ako priestor sliZiaci na trvalé byvanie. Definiciu
apartmanu najdeme iba vo vyhlaske ¢. 277/2008 Z. z., ktorej ucinnost vyprsala 18.02.2021. V nej je
apartman definovany ako suéast ubytovacieho zariadenia — apartmanového domu, ¢i hotela.
Vyhlaska teda nepozna apartman ako samostatné ubytovacie zariadenie, ale definuje ho v § 5
Charakteristika jednotlivych ¢asti ubytovacich zariadeni a poZiadavky na ich vybavenost. Znenie § 5:
Apartman je subor dvoch alebo viacerych miestnosti na ubytovanie hosti. Jedna z tychto miestnosti
spitia podmienky obyvacej miestnosti. St¢astou apartmanu je hygienické zariadenie. Apartman v
pripade apartmanového domu je vybaveny kuchynkou alebo kuchynskym kdtom a mozno ho nazvat
i apartmanovym bytom. Je uréeny na poskytovanie kratkodobych ubytovacich sluZieb.

Audit

Sluzi na preverenie funkénosti vnutornych procesov spoloénosti alebo organizécie, zhody
dokumentdcie alebo vystupov z procesov s predpisanymi normami a kvalitu vnutornej kontroly.
Vystupom z auditu je sprava zachytdvajuca nedostatky a vyzva k ich odstraneniu. Pri GspeSnom
absolvovani auditu auditorské spolo¢nosti vyddavaju certifikaty potvrdzujuce zhodu preverovaného
systému s poZiadavkami normy.

Atrium
Vonkajsi privatny priestor bytovej budovy, priamo ohraniéeny z troch stran vertikalnymi obvodovymi
konstrukciami budovy.

Bezbariérovy byt

Byt vopred uspdsobeny pre uZivanie osbb so znizenou schopnostou pohybu avnemu. Subor
poZiadaviek na bezbariérové uzivanie bytovych budov a ich bytov je zakotveny v platnej norme od
roku 2021, STN 73 4301 Bytové budovy. Vyhldska 34/2020 Z.z. Ministerstva dopravy a vystavby
Slovenskej republiky stanovuje podrobnosti o vSseobecnych technickych poZiadavkach na stavby
pouzivané osobami so spominanymi obmedzeniami. PozZiadavky a naroky o vieobecnych technickych
poZiadavkach na stavby pouzZivané osobami so spominanymi obmedzeniami su stanovené vo
Vyhlaske Ministerstva Zivotného prostredia SR ¢. 532/2002 Z.z.. Aktudlne je legislativhe podchytené,
Ze vietky nové ¢i renovované verejne pristupné budovy musia mat bezbariérovy pristup na teréne,
naratané kapacity parkovacich miest, izieb na kratkodobé pobyty atd.

Byt

Samostatnd obytnd jednotka, ktora je uréend na byvanie a pozostdva z obytnych miestnosti,
hygienickych zariadeni a prislusenstva, pricom ma samostatny pristup z verejného priestoru alebo z
priestoru, ktory sliZi viacerym bytovym jednotkam.

Byt osobitného urcenia

Bytom osobitného urcenia je byt, ktory stavebnym usporiadanim, umiestnenim, vybavenim alebo
spdsobom uZivania je uréeny na byvanie pre vymedzeny okruh oséb. 189/1992. Méze nim byt aj napr.
vojensky byt. Byt ziskany vojenskou spravou zo statnej bytovej vystavby podla doterajsich predpisov,
ak jeho najomcom ku driu Ucinnosti tohto zakona je vojak z povolania.

Bytova budova
Bytovou budovou je budova, v ktorej je najmenej polovica podlahovej plochy vsetkych podlazi uréena
na trvalé byvanie.

Bytovd domdcnost
Bytovd domdcnost je subor 0séb spologne byvajlcich v byte (hlavné kritérium: spoloéné byvanie).
Bytovi domacnost tvori bud jedna, alebo viac hospodariacich doméacnosti.

Bytova otazka

Oznacenie problému, ktory sa zaoberd rieSenim byvania pre Siroké vrstvy obyvatelstva. Nastava v
momentoch Specidlnych politicko-socialnych situacii. Ako odpoved na situdcie vznikali socidlne formy
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byvania v bytovych domov s nizkym hygienickym Standardom, robotnicke kolénie, panelové sidliska
na zelenej ke alebo po asanacii pévodne osidlenych zény.

Bytovy dom bodovy

Jednosekciovy, samostatne stojaci typ schodiskového domu s jednoduchou pédorysnou stopou
$tvorcového alebo obdlznikového priemetu. PodlaZna vy3ka je do 8 nadzemnych podlazi. Standardne
s 2 — 4 bytovymi jednotkami na podlaZi pristupnymi z centralneho schodiskového priestoru s
moznostou presvetlenia stresnym svetlikom.

Bytovy dom chodbovy

Obsltzeny centralnou priebeznou komunikéciou v stredovom trakte po celej dizke objektu, z ktorej
su spristupnené jednotlivé bytové jednotky orientované na jednu svetovd stranu. Komunikacné
vertikdlne jadro sa Standardne umiestriuje do krajnej polohy. UmozZiuje prepdjanie viacerych sekcii,
a rieSenie viacurovriovych bytov, takzvanych mezonetv. Jeho podobu a rieSenie ovplyviiuje vyber
nosného systému.

Bytovy dom ndjomny

Zriadeny pre kratkodobé formy byvania na dobu vopred uréent, podmienend platnou najomnou
zmluvou. Vo vlastnictve sukromnom alebo verejnom —mesto, obec, organizacia... Ureny pre byvanie
réznych skupiny obyvatelov alebo ich spajanie. /ndjomné byvanie pre Studentov, seniorov,
nizkoprijmové skupiny, marginalizované skupiny.../. Ciefom ndjomnych domov nie predaj bytovych
jednotiek ale ich opakovany prenajom. Bez Specifikicie formy bytového domu, castokrat
redefinovana dispozicia iného typologického druhu. Prispieva k zveladovaniu bytového fondu a
reguldcii konkurencieschopnosti bytovej politiky.

Bytovy dom schodiskovy

Bytovy dom zloZeny z viacerych sekcii, umoZiiujucich pristup ku vietkym bytovym jednotkach z
jedného vertikdlneho komunikaéného priestoru, umiestnené na prieceli alebo centralne vo vnutri
dispozicie. Podlaznd vyska nie je uréenad, z ekonomického hladiska v zavislosti na technické poZiadavky
je preferovana podlaina vyska 6 nadzemnych podlazi. Standardne si na jednom podlaZi
umiestriované 2 — 4 bytové jednotky, ktorych rozlozenie poskytuje varidciu viacerych velkostnych
kategorii.

Bytovy dom terasovy

Bytovy dom zvécsa reagujuci na okolity svahovity terén, Specificky zloZitostou riesenia primarne vo
vertikdlnom smere. ZloZeny s ustupujucich podlaZi vytvarajucich terasy. Vhodné umiestriovat na
svahy iné, ako severné.

Bytovy dom vezZovy

Jednosekciovy, samostatne stojaci schodiskovy bytovy dom, s podlaznostou 9 a viac nadzemnych
podlazi, komunikaéné schodiskové jadro s minimélne 2 vytahmi je umiestnené z pravidla v centrélnej
polohe. Podla pddorysnej formy ich rozdelujeme na kompaktné, otvorené a volné polygonalne.

Bytovy fond — privatizacia

Spravu bytového fondu zabezpecovali druzstva, Statne bytové domy spravovali podniky alebo obce,
Politické zmeny po roku 1989, zanedbanost jeho technického stavu viedol k privatizdcii, ¢ize moznosti
odkupu obecnych alebo druzstevnych bytov sikromnymi osobami. Zakon 1993 o vlastnictve bytov
¢.182/1993 Z.z.

Byvanie v bytovych budovach

Byvanie v budovéch urcenych na dlhodobé byvanie, v ktorych najmenej polovica z celkovej podlazne;j
plochy vsetkych miestnosti je urcenda pre byty, vratane plochy domového vybavenia uréeného pre
obyvatelov jednotlivych bytov. Typologicky sa ¢lenia na rodinné a bytové domy. Medzi bytové budovy
patria aj budovy uréené na dlhodobé byvanie pre seniorov, budovy urc¢ené na detské domovy a pod.

Byvanie v rezidenskej starostlivosti

Najcastejsie sa tato forma byvania vztahuje na seniorov, ktorym je poskytnuté ubytovanie ako
zakladna socidlna sluzba. Klienti s sebestacny a funguju na principe najomnych bytov. Suéastou
mézu byt doplnkové sluzby zamerané na lekdrsku starostlivost alebo stravovanie.

Cenova dostupnost

Byvanie je primerané, iba ak ndklady na jeho uzivanie neohrozuju pristup obyvatelov k inym pravam.
Priblizna cena najmu s energiami by nemala presahovat 1/3 (do 40 %) mesaéného prijmu jednotlivca.
Byvanie musi byt cenovo dostupné a musia existovat finanéné mechanizmy, ktoré byvanie spristupnia
ohrozenym skupinam.

Cenova mapa

Odraza objektivhu cenu pozemkov vzhladom na vyznam polohy v meste. Je nastrojom na
objektivizdciu Uzemno-planovacich podkladov pre pripravu tzemnych planov. Cenu v zavislosti od
polohy podmieriuju rézne faktory na Grovni mezopolohy a mikropolohy. vzdialenost od centra, nosny
systém hromadnej dopravy, charakter zény.

Cenzovéa domdcnost

Cenzovd domdacnost je najmensi stibor osdb spolo¢ne byvajucich v byte, ktoré spolo¢ne hradia
naklady a maju medzi sebou vzajomné vztahy (hlavné kritéria: spolotné byvanie, spolo¢né
hospodarenie a pribuzenské vztahy). Cenzova domécnost sa dalej necleni.

Dom osobitného uréenia

Domom osobitného urcenia je dom, ktory svojim stavebnym usporiadanim, umiestnenim, vybavenim
alebo spdsobom uZivania je uréeny na to, aby byty v nom obyval vymedzeny okruh oséb. Domom
osobitného urcenia je obytny dom s bytmi uréenymi vylucne na vykon opatrovatelskej sluzby podla
predpisov o socidlnom zabezpeceni, a obytny dom vo vlastnictve alebo v najme cirkvi alebo
nabozZenskej spolo¢nosti s bytmi trvale ur¢enymi vylu¢ne na byvanie duchovnych cirkvi alebo
naboZenskej spolo¢nosti.

Domov déchodcov
Pobytova socidlna sluzba pre seniorom vyzadujdcich trvalu starostlivost. Forma socidlneho byvania.

Druzstevny byt

Tato forma najomného byvania si vyzaduje podpis ndjomnej zmluvy na dobu urcitu alebo neurcitu, z
ktorej vyplyvaju clenské prava a povinnosti. Zarover jej podpisom sa ndjomca stava ¢lenom bytového
druzstva. Vlastnikom zostdva bytové druistvo a na liste vlastnictva je uvadzané ako samostatny
vlastnik. Ndjomca médZe poziadat bytové druzstvo o odkupenie bytu do osobného vlastnictva.

DruZstvo

ZaloZzeny na tradicia druZstevnictva, zohrali vyznamny podiel lavicovej avantgardy na tvorbe
programu socialneho byvania.

Predstavovali vychodisko, na ktoré sa dalo nadviazat pri koncipovani Statnej bytovej politiky po
druhej svetovej vojne.

DZentrifikacia

Lokalne, socialno-kultirne zmeny, ktoré nastavaju v dosledku odkupu pozemkov a nehnutelnosti na
byvanie vysokoprijmovymi skupinami obyvatelov v menej prosperujucich zénach alebo Stvrtiach na
zaklade zmien pomerov v lokalite, jej zatraktivnenie alebo transformacia na strategicki polohu.
Trhova cena byvania sa zvySuje a z lokalit st vytlacané (domorodé) nizkoprijmové skupiny obyvatelov.

Energetickd naro¢nost budov

ZaloZzend na exaktnych vypocétoch a skuskach, ktoré je povinné vykonat pri novostavbach a
existujucich budovach pri vyraznej obnove. Definuju energeticki kategorizaciu budov, ktoru
ovplyviuju najma klimatické faktory, tepelnotechnické vlastnosti stavebnych konstrukcii, ale aj
samotné architektonické rieSenie bytov. Pre zlepSenie hospodarnosti budov sa definuju postupy a
metddy pre zlepsSenie parametrov a to aj na narodnej tUrovni ako uceleny strategicky plan.
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Enklava

Zakladna forma urbanisticko-architektonickej transformacie obytny Struktur alebo nova Struktura
mesta. Casto sa pouziva napr. ako ustalené pomenovanie enklava rodinnych domov.

Ekonomicka bilancia
Vyjadruje rozdiel medzi celkovou hodnotou vyvozu a celkovou hodnotou dovozu tovaru za urcité
obdobie.

Ekonomické ndvrhové ukazovatele

Standardy sa v trhovej ekonomike uplatriuji sporadickejSie. Zvacia prezentuji minimalne poziadavky
na rozsah vybavenosti alebo ich optimélne hodnoty. Pri tvorbe druhov Standardov sa uplatriujd
prevazne Statistické metddy.

Ndavrhové ukazovatele
Ukazovatele kapacit (najma dopravnych), uspokojovanie potrieb (socidlna bytova vystavba, ), verejné
investicie (Skoly, 3kdlky, soc. zariadenia...), intenzity vyuzitia Gzemia (1Z,KZ,IPP, podlaznost).

Ekonomické technicko-hospodérske ukazovatele

Rozhodujuci vplyv na velkost a raz sidliska. Definovali poéet bytov, ich kategérie a plosnu vymeru,
vysku zdastavby, druh, mnoZstvo a plochy obdianskej vybavenosti. Ukazovatele reagovali na ciele,
ktoré pre rozvoj narodného hospodérstva, a teda aj bytovl vystavbu, uréili patrocné plany
Specifikované podrobnejsimi planovacimi dokumentmi Slovenskej planovacej komisie a rezortu
vystavby.

Ekonomické vyhodnocovacie ukazovatele

Maju vyznam v ramci Uzemného planovania najma pri vyhodnocovani uspokojovania potrieb
obyvatelov socidlnych ekonomickych a uGzemno-technickych charakteristik sidelnych Struktdr.
Zohravaju rolu pri definovani regulativov izemného rozvoja zaloZenych na principoch komparacie.

Ekonomické zaujmy dlhodobé

Bytova politika s cielmi verejného zaujmu navrhnutd s prihliadanim na dlhoro¢nt demografickd
prognozu. Prejavuje sa v dlhom ¢asovom horizonte a aplikuje odlisné kritérid rozhodnuti ako pri
kratkodobych ekonomickych zaujmoch.

Ekonomické zaujmy kratkodobé
typické pre sukromny sektor — developerov. Je to aktualna reakcia na dopyt trhu (s predpokladom
efektivnosti na obdobie najblizsich rokov — napr. 3 alebo 5).

Externé financovanie
Patria sem v3etky zdroje prijmov, ktoré prichddzaju zvonka od inych subjektov. MéZe sa jednat o
dotacie, prispevky, financie ziskané z kontribucie.

Flexibilita budov

Flexibilita budov a ich samostatnych jednotiek je chdpana ako programové riesenie vytvarajlce
podmienky pre dlhodobu udrzatelnost. V podmienkach dne$ného trhu su naroky na moznost
absorpcie nahlych zmien viac ako nevyhnutné, pretoZe ma priame dopady na ekonomicki a
ekologickl univerzalnost. V rdmci tohto pojmu je ddlezité spomenut aj nutnost aplikacie
viacvrstvového funkéného uzivania zaloZzeného prave na flexibilite.

Funkcnd integracia
Opak funkénej segregacii ako hlavného prvku modernistickej urbanizacie.

Funkcnd segregacia

Funkcné zénovanie, ktoré segreguje, Cize oddeluje jednotlivé funkéné celky v ramci mesta jednotlivo
od seba. Podla Aténskej charty z roku 1933 su Styri funkéne diferencované zény, na ktoré sa prihliada
pri planovani miest a bolo pozadované ich oddelenie — byvanie, praca, rekreacia a doprava. Stvrta
funkcia spéja navzajom prvé tri. Pri vytvarani funkénych zén treba prihliadat na prevadzkovu a
priestorovu flexibilitu na urbanistickej urovni.

Hibka traktu

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Technicky parameter urceny typom nosnej sustavy a vyberom materialu. Pri byvani je rozhodujicim
atributom kvality a charakteru priestoru pri otdzke preslnenia, prevetrania a orientacii ku svetovym
stranam. Vhodna hibka traktu pre orientaciu vychod - zépad je 13 m (preplavajtce byty), hibka pre
orientaciu sever —juh je 18 m (jednostranne orientované)

Hospodariaca domécnost

Hospodariaca domacnost je subor 0séb spoloéne byvajucich v byte, ktoré spoloéne hradia naklady na
byvanie, vybavenie, stravu a. i. (hlavné kritéria: spolo¢né byvanie a spolo¢né hospodarenie).
Hospodariacu domacnost tvori jedna alebo viac cenzovych domacnosti.

Hromadna bytova vystavba

Vystavba bytovych domov bola v minulosti podmienend 3pecifickymi podnetmi ako napriklad
spolocenska situdcia po druhej svetovej vojne alebo v rokoch neskorsich ako reakcia na hromadnu
migraciu obyvatelstva do miest, jadier, vdésledku novovznikajucich pracovnych pozicii
v industridlnych ¢astiach Bratislavy. Ku zmene Standardnych foriem budov na byvanie napomohol aj
technologicky a stavebny rozmach. Transformdcia a urbanizacia miest na zaklade rozsirovania sa
vytvorili situdciu vhodnu pre vznik celych bytovych suborov, sidlisk a Stvrti.

Hustota zastavby

Umernt hustotu urbannej $truktiry predstavuje koncentraciu mestského Zivota, zodpovedajtcu a
oddévodnene pozadovanu pre urbanitu, pri zabezpeceni kvality, intimity a atraktivnosti prostredia.
Hustota je tretia dimenzia mesta, je to doleZity nastroj prepojeny s tzemnym pldnom, rovnako ako s
dopravou. Vo vztahu k hustote je mesto formované planom, zénami, oblastami a individualnymi
budovami. Dva zékladné a zaroven protichodné principy rozvoja na zaklade hustoty su rozptylené a
kompaktné mesto.

Industrializacny a osidlovaci tlak
Nastal v povojnovom obdobi v suvislosti s posiliovanim vyznamu Bratislavy, ako hlavného mesta

Slovenska, na zdklade obav reZzimu z proletarskeho zdzemia, kedZe Struktira obyvatelstva
zaznamenala zmenu z majoritného postavenia robotnickych, manudlne pracujicich, vrstiev o
doplnenie inych, majetnych skupin obyvatelstva. Za nasledok aktivnej snahy zvratenia tychto zmien
nastali osidlovacie a industrializacné tlaky, ktoré zabezpecili prichod novych robotnikov a odstartovali
bytovu krizu.

Inkluzia
Rovnost prileZitosti pre znevyhodnené skupiny v éo najsirSom spektre aktivit a moznosti.

Inovativne formy byvania

Byvanie zaloZené na prepajani roznych skupin obyvatelov, ktoré navzajom vytvaraju susedstvo a
vnimaju vyhody z neho vyplyvajuce. Seniori + zdravotnicky pracovnici, Studenti + mladé rodiny,
seniori + deti...

Intenzita vyuZitia Uzemia

Miera exploatdcie funkénych pldoch zéstavbou, vyjadrenda mnoZstvom zastavby na jednotku funkcnej
plochy. Vyjadrena je relativnymi ukazovatelmi intenzity vyuZitia Uzemia, ktoré je potrebné
reSpektovat ako regulativy. Ukazovatelmi intenzity vyuzitia Uzemia: index podlaznych ploch, index
zastavanych pléch su stanovené ako maximélne pripustnd hranica miery vyuZitia Gzemia.

Investi¢ny byt

Byt alebo skupina bytov, zakipend so zamerom vloZenia finan¢nych prostriedkov vysokoprijmovymi
skupinami do nehnutelnosti a ich nasledny prendjom so zdmerom zhodnocovania financii. Stvrte s
vysokym trendom podobného spravania spotrebitela trpia na nedostato¢ny dopyt po sluzbach a
vybavenosti. NajstandardnejSou velkostnou kategoériou sa stali jednotky funkéne nezlucitelné s
rodinnym byvanim, alebo typoldgie s nedostacujicim Standardom — apartmany. Konstantny dopyt
po fiktivnych potrebach pozmenil trh.

Kataster nehnutelnosti

Kataster nehnutelnosti je geometrické urenie, slpis a popis nehnutelnosti. Suc¢astou katastra
nehnutelnosti su aj Udaje o pravach k nehnutelnostiam. Kataster nehnutelnosti tvoria katastraine
operaty usporiadané podla katastralnych Uzemi Kataster nehnutelnosti.

Kolénia

Urbdnna typoldgia, ktord sa v nasich podmienkach usidlila a bola produktom prevazne 19. storocia a
jej vznik suvisel s rozsirenou industrializaciou. Lokalizované boli v polohach v blizkosti fabrik, aby
zabezpecili byvanie robotnikom, ktory do mesta prichadzali z vidieka. Ich fungovanie bolo sebestacné
a okrem ubytovania celky poskytovali zékladnu ob¢iansku vybavenost. Prvou pripadovou $tadiou v
Bratislave v podobe robotnickej kolénie je Schulpeho koldnia, td bola zaloZend na principe
robotnickych rodinnych domov v susedstve podniku. Za dalSie reprezentacné priklady
medzivojnovych a povojnovych “pohotovostnych sidlisk” mdzeme zaradit subory bytovych domov
Bellusove H-domy, Mierovu koldniu alebo koldniu Biely Kriz.

Kompaktné byvanie (High-density)
Zastavba s vysokou hustotou osidlenia. Ide o intenzivne zastavané sidelné Struktury, v ktorych sa
priemernd hustota pohybuje naj¢astejsie v rozmedzi 210 — 250 obyvatelov/ha.

Kontribucia

Dohodou stanovena metodika ku vyplacani zévizkov a dohdd. Pri pilotnom projekte MUS Mlynské
nivy bola vytvorend platnd metodika kontribucie s developermi. Vo forme odvodu bytov do fondu
mestskych najomnych bytov. Aktualizacia ma ambiciu priniest véeobecnejsiu formu, ktorou by mal
byt bud finanény prispevok viazany na konkrétnu aktivitu (napr. stavba elektrickovej trate), alebo
nefinanc¢né plnenie v inych formach (pozemok, stavba skoly, stavba parku prevedeného do vlastnictva
mesta, vypracovanie projektovej dokumentacie).

Krizové byvanie
Byvanie kratkodobého charakteru poskytované z dévodu vzniku krizovej situacie.

Kvalita byvania

NajcastejSie sa chdpe ako existencia adekvatnych podmienok, ktoré s nevyhnutné pre Zitie dobrého
Zivota a spokojnost s vlastnym Zivotom. Kvalita Zivota je multidimenzionalny, velmi komplexny
koncept, ktory obsahuje tak socialne, biologické, ako aj psychologické a duchovné podmienky Zivota
Cloveka. Je determinovand viacerymi faktormi objektivneho i subjektivneho charakteru, ale v
koneénom désledku sa odvija od miery uspokojovania potrieb jednotlivca. Kvalita Zivota zavisi vo
velkej miere od byvania.

Limity

Ustanovuju maximalne alebo minimalne kapacity, bariéry, odstupy, zadefinované typy ochrany,
podla ktorych sa Specifikuje miera a umiestnenie zastavby konkrétnych funkcii ako napriklad byvanie.
Limity sa vztahuji na dopravnu infrastruktdru a jej stavby, hygienické normy, odstupy od
priemyselnych a inych vyrobnych zén, ochrana krajiny a prirody.
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Loftovy byt

Funkcia byvania vloZzena do zrekonstruovanych priestorov priemyselnych stavieb. Samostatné bytové
jednotky vznikaju po zasahu do povodnej konstrukcie a jej dispoziénom rozdeleni. Jeden zo sposob
na ozivenie brownfieldov, zachovania priemyselného dedi¢stva a podporenie vyvazeného socidlneho
mixu. Pre svoje nestandardné rieSenia potencidlne vhodny ako experimentdlne formy byvania pre
vybrané skupiny obyvatelov.

Majorita
Vadsina z celku.

Marginalizované skupiny

Socialne kategdrie ob¢anov, ktoré nie s schopné bez pomoci spolo¢nosti zabezpedit si zakladné
Zivotné podmienky. Tieto skupiny obyvatelstva su ohrozené Uplnym socidlnym vyliéenim v dosledku,
napr. straty bydliska, dlhodobej nezamestnanosti, prislusnosti k urcitej etnickej skupine v regiéonoch
s vysokou nezamestnanostou, marginalnej pozicie celého osidlenia a pod. Z hladiska socialnych
ukazovatelov vratene byvania su najpocetnejSou a 3Specifickou marginalizovanou skupinou na
Slovensku prislusnici socidlne vylucenych rémskych komunit.

Medidtor

Aktivna rola mesta. Od mesta ako nezavislého subjektu sa oCakava nestranny postoj. S jednotlivymi,
Casto oponentskymi stranami by malo viest nezavislt debatu, vytvarat podmienky pre komunikaciu,
Zmierfiovat konflikty a hladat rieSenia zohladnujlce zaujmy réznych subjektov.

Mestskad politika

ZaloZzend na vopred nadstavenej stratégii, definuje klicové témy, viziu smerovania, podporuje
aktivity, riesi problémy a pilotuje nové taktiky. Zameriava sa na Siroké spektrum oblasti ako napriklad
rozvoj byvania, mobilita, kulttra, udrZatelnost... rieSenia na najblizSie obdobie (manddtu). Mestské
politiky zamerané na byvanie aktudlne prierezovo vo vacsine krajskych miest Slovenska riesia otazky
primeraného, cenovo dostupného byvania, zahustovania, bezpetnost a zdravie obytnych zon,
parkovacie politiky...

Mestska Stvrt

Cast mesta, bez ohrani¢enia administrativno-spravnymi hranicami. Pomyselne zoskupuje urcité
Uzemia, napr. podla parametra pribuzného urbanistického alebo stavebného riesenia. Stvrt mozu
vymedzovat aj bulvare, mestské triedy alebo aj aj liniové dopravné stavby.

Metropolizacia

Specificka reakcia sidelného systému na javy globalizacie. Proces spojeny s formovanim sa nového
typu sidelnej Struktury, a to s rozvijajucim sa centrom, ktoré ziskava vyhody nad inymi jednotkami,
ma medzinarodné postavenie, koncentruje globdlny potencial ekonomickej, finanénej, vedeckej,
vladnej, medialnej a kultirnej povahy a koncentruje rozne institlcie, prebera funkciu v riadeni
ekonomiky, bud'na urovni nadnarodnej, narodnej alebo regionalnej, sa vyznacuje vysokym stupriom
inovativnosti a vysokou Urovriou sluZieb; ma silu fragmentovat priestor.

Mezonetovy byt
Byt v bytovom dome konstrukéne prechadzajuci cez viac ako jedno Standardné podlazie.

Minimalizacia mobility
Ukludneny pohyb a dochadzky v ramci sidla alebo mesta v dosledku opatreni. Jednd sa o zahustenie
Struktur, doplnenie zakladnej obéianskej vybavenosti, strategické rozloZenie retail parteru, atd.

Minorita

Mensina z celku.

Najomna zmluva

Zmluva, ktorou prenajimatel prenechava ndjomcovi do uZivania ndjomny byt. MéZe byt uzavreta bud'
na dobu ur¢itu alebo dobu neurcitd a nadobuda platnost a ucinnost diiom jej podpisania oboma
zmluvnymi stranami.

Nebytova budova

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Nebytova budova je budova, ktord nie je bytovou budovou. Ak ¢ast nebytovej budovy slizi na
byvanie, vztahuju sa na tato ¢ast budovy poZiadavky na bytovi budovu.

Nebytovy priestor
Miestnost alebo subor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného dradu uréené na iné ucéely ako
na byvanie. Nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né
zariadenia domu.

Nizkoenergeticky bytovy dom

Akakolvek stavba zaradena do nizkoenergetickej triedy musi spifiat podmienky definované
nizkoenergetickym Standardom. Hlavnym posudzovanym parametrom je spotreba Specifického tepla
potrebného na vykurovanie objektu pocas jedného roka 50kWh/m, a to v rozmedzi 15 — 50 kWh/m?2a.
Na energeticku triedu vplyvaju vstupné komponenty a technické systémy domu alebo budovy.

Normativna urbanisticka ekonémia

Do 1989 predstavovala vyraznu ¢ast urbanistickej ekondmie. Nahradzala prirodzené poziadavky trhu
(dopyt a ponuka) a striktne planovala kapacity budidceho tzemného rozvoja. V podmienkach trhovej
ekonomiky ma normativna ekonémia taktiez opodstatnenie. Je zaloZena na odlisnych principoch ako
napriklad v limitoch izemného planu alebo ako nastroj na maximalne Unosné miery intenzity uZivania
uzemia.

Obytnd miestnost

Miestnost, ktord svojim stavebnotechnickym riedenim a vybavenim splfia poziadavky na trvalé
byvanie a minimalna podlazna plocha je 8 m2 (odportca sa 10 m2). Ak byt tvori iba jedna obytna
miestnost, jej plocha nesmieod byt menej ako 20 m2. V platnej norme STN 73 4301 Bytové budovy z
roku 2021 je vymedzenych niekolko dalSich technickych poZiadaviek zahrriujucich svetld vysku,
osvetlenie a okenné otvory.

Obytné prostredie
Prostredie, ktoré svojimi Standardami a Specifickymi narokmi tvori ¢o najvhodnejsie prostredie pre
byvanie.

Ohrozené skupiny obyvatelov

Skupiny obyvatelov so zvy$enym rizikom alebo vyskytom chudoby ¢&i socidlneho vyluéenia. Struktdru
spolocnosti Uzko definuje regiondlna diverzita a generacné dedicstvo. NajcastejSie ohrozené skupiny
su mnohopocetné rodiny, déchodcovia, marginalizované skupiny, mladé rodiny, rodicia samoZivitelia,
atd".

Orientacia ku svetovym strandm

Suvisi s poziadavkami na preslnenie budov (aj podla sklonu terénu), ma dopad na intenzitu zastavby,
ovplyvniuje kvalitu vnutornych priestorov (najoptimalnejSia orientacia SV-JZ), kreuje urbanistické
Struktury a architektonické vyrazy, ovplyviiuje ceny pozemkov a jednotlivych bytov.

Osvetlenie

Osvetlenie vnutornych priestorov musi byt zabezpefené osvetlovacimi otvormi alebo sustavami
umelého osvetlenia tak, aby v miestnostiach s pobytom ludi alebo v ich funkéne vymedzenych
Castiach boli dodrzané zakladné poZiadavky na osvetlenie vo vztahu k zrakovej ¢innosti oséb a k
charakteru svetelného prostredia. Priestory na varenie s podlahovou plochou nad 8 m? sa maju
priamo vetrat a osvetlovat oknami. Priestory s podlahovou plochou do 8 m? sa nemusia priamo
osvetlovat oknami, musia viak mat zabezpedené Gcinné vetranie a vyhovujlce umelé osvetlenie.

Parcela
V geodézii geometrické a polohové uréenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape alebo v
geometrickom plane s vyznacenim parcelného éisla.

Parter

Mestotvorny urbanisticky prvok, zaloZzeny na umiestrfiovani sluzieb, maloobchodu a lokalnej
vybavenosti na prizemie budovy. Situovany v centralnych osach mestského urbanizmu, na naroziach,
v okoli ndmesti a bulvarov ako aktivator mestského prostredia.

Pasivny bytovy dom

Akakolvek stavba zaradend do pasivnej energetickej triedy musi spliat podmienky definované
energetickym Standardom. Hlavnym posudzovanym parametrom je spotreba Specifického tepla
potrebného na vykurovanie objektu pocas jedného roka 50kWh/m, a to v menej ako 15 kWh/m2a.
Na energeticku triedu vplyvaju vstupné komponenty a technické systémy domu alebo budovy.

Patio
Vonkajsi privatny priestor bytovej budovy, priamo ohraniceny zo vsetkych stran vertikdlnymi
obvodovymi konstrukciami budovy.

Pavla¢

Pozdi?na domova komunikacia vlozena na fasadu bytového domu alebo do nej zapustend. Tvori
primarny komunikaény prvok pri pavlacovom bytovom dome. SU z nej pristupné vsetky bytové
jednotky. Spravidla je umiestfiovand na severnu fasadu alebo orientovand ku miestu zvySenej miery
hluku. MéZe byt exteriérova alebo s doplnenym zasklenim, interiérova.

Penthouse

Byt umiestneny na najvy$som podlaZi vyskovej budovy alebo ako dobudovana jednotka na streche
budovy, ktord technicky povoluje toto riesenie. Z pravidla ide o nadStandardné formy byvania, ktoré
vyuZzivaju priestory vzniknuté ustipenim podlaZia ako sukromné terasy. Mdze sa jednat o byvanie
rodinného charakteru, investi¢ny byt alebo ako forma kratkodobého ubytovania vo forme hotelu. V
zahraniéi sa tato moznost nadstavieb pouZiva ako potencial a rezerva pre zahustovanie sidel bez
nutnosti zaberania pléch na teréne.

Periodizécia
Delenie na jednotlivé obdobia — periédy. Jednotlivé periédy su v minulosti oddelené vyznamnymi
udalostami a zmenami ovplyviiujicimi dalsie fungovanie.

Pilotny projekt
Vybrany projekt, na ktorého procese alebo realizacii je prvotne aplikovany novy princip riesenia alebo
nova metodika.

Podlazie

Vyskovd ¢ast budovy, ktorého vertikdlnym spdjanim a komunikaénym prepajanim vznikd
viacpodlazna budova. Podlazie definuje trojrozmerny priestor domu zahffiajuci $irku, hibku aj vyiku.
Rozlisujeme nadzemné a podzemné oznacované skratkami NP a PP.

Pozemok

Pozemkom sa rozumie ¢ast zemského povrchu oddelena od susednych asti hranicou Uzemnej
spravnej jednotky, katastralneho Uzemia, zastavaného Gzemia obce, hranicou vymedzenou pravom
k nehnutelnosti, hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuZivania
pozemku. — katastralny zakon

Pravna forma bytu

Rozlisujeme medzi bytom ndjomnym a bytom vo vlastnictve uZivatelov, ¢ize sukromnym. Forma
vlastnictva bytu vyjadruje pravny vztah o uzivani bytu. Netyka sa vlastnictva pozemku, na ktorom byt
stoji.

Preplavajuci byt
Byt s orientaciou fasad na minimalne 2 svetové strany (§tandardne sever - juh, zapad - vych) s hibkou
traktu idedlne 13 m. RieSenie podporuje hygienicky Standard na baze prevetravania.

Presinenie

Trvanie presinenia (pri zanedbani oblacnosti) je od 21. marca do 22. septembra najmenej 1,5-hodiny
denne pri vyske sinka nad horizontom vacsej ako minimalnej stanovenej STN EN 1TO03T. V bytoch,
ktoré maju dve a viac obytnych miestnosti ma byt' 3-hodinové preslnenie aspor jednej obytnej
miestnosti. Ak je pred obytnou miestnostou alebo nad fiou ¢iastotne alebo Uplne otvoreny tieniaci
priestor (napriklad balkdn, lodZia). Sta¢i dodrzat pozadovany &as pre kriticky defi 21. marca.
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Prevetravanie

V3etky vnutorné priestory s dlhodobym a kratkodobym pobytom fudi musia byt vetrané. Intenzita a
spbsob vetrania sa uréuje podla poctu oséb, vykondvanej éinnosti, tepelnej zataze a miery zne€istenia
ovzdusia. Zabezpecuje sa prirodzenym alebo nGtenym vetranim.

Priemernd velkost bytu

Priemernd velkost bytu na Slovensku Statisticky vypocitand z podielu poétu bytov a ich pribliznych
velkosti. Pre nase Uzemie je za priemer povazovanych 65 — 75 m?, ¢omu kategoricky zodpoveda
vymera vacsieho dvojizbového alebo trojizbového bytu. Trend zmensovania podlainych ploch na
jednu jednotku v poslednom desatroci ovplyvriuje toto islo. Zmeny priemernych vymer sa nemenia
s velkou rychlostou, pretoze primarna zlozka bytového fondu bola budovand v obdobi Standardnych
kategorizovanych vymer.

Progndza
Predpoved, ktord sa snazi na zaklade objektivnych nalezov stanovit, ¢o sa da ocakavat.

Register Ziadatelov
Suhrn oséb, ktoré vo vyzve zaZiadali o predmet Ziadosti. Napr. o obecné ndjomné byvanie.

Rodinné byvanie

Stvrt, subor alebo budova na byvanie poskytujica byvanie vietkych velkostnych kategérii bytov,
zabezpecujuca socidlny mix vo forme predpokladu premiesania réznych skupin (napr. vekovych)
obyvatelov, v ktorej blizkosti je dostupnd zakladna obcianska vybavenost v adekvatnych
vzdialenostiach. Disponuje sietou verejnych priestorov a miest pre oddych a 3portové vyzitie.
Struktura (idedlne blokova) prispieva ku budovaniu komunity.

Rodinny dom

Nova definicia rodinného domu podla zdkona €. 25/2025 Z. z. (novy stavebny zékon) nie je explicitne
uvedend ako samostatnd definicia. Podla starého stavebného zékona ¢. 50/1976 Zb. (ktory bol platny
na Slovensku pred novym zakonom z roku 2025) bola definicia rodinného domu priblizne takato:
Rodinny dom je budova urcena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z
verejnej komunikdcie, ktory md najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie.

Rodinny dom atriovy

Rodinny dom s exteriérovym atriom zakomponovanym v dispozicii. Typ rieSenia zakladnych typolégii
rodinnych domov — izolovany rodinny dom s atriom, atd. Odporuca sa najmensi rozmer atria 6x6 m.

Odvetvova studia byvania — analyticka ¢ast

Rodinny dom - dvojdom

Bytova budova, ktord vznikd zdruzenim dvoch izolovanych rodinnych domov. Rodinné domy maju
jednu spolo¢nu deliacu stenu umiestnend na spolo¢nej hranici pozemku a kazdy z nich ma samostatny
pristup do domu a na vlastny pozemok.

Rodinny dom izolovany
Bytova budova samostatne stojaca na vlastnom pozemku, pricom pri umiestneni domu na pozemok
musia byt' dodrzané minimélne odstupy od vsetkych hranic pozemku.

Rodinny dom patiovy
Rodinny dom s exteriérovym patiom zakomponovanym v dispozicii. Typ rieSenia zakladnych typolégii
rodinnych domov — izolovany rodinny dom s patiom, atd. Odporuca sa najmensi rozmer patia 4x4 m.

Rodinny dom radovy

Bytova budova, ktora vznika radenim najmenej troch a viac rodinnych domov bezprostredne vedla
seba so spolocnymi stenami umiestnenymi na spolocnej hranici dvoch susednych pozemkov.
Zastavana plocha kazdého jednotlivého rodinného domu zaberd celu Sirku pozemku, pricom toto sa
nemusi tykat rodinnych domov v koncovych polohach radovej zéstavby.

Rozvojova os
Kompozi¢ny prvok, zakladna linia rieSeného uzemia, napr. vo forme bulvaru s aktivnym retail
parterom a taZiskovou liniou dopravy, na ktoru je vhodné napojit predpokladany rozvoj izemia.

Sekcia

Vstup do bytového domu tvoreny vstupnou halou a vertikalnym komunikaénym jadrom. Zo sekcie
musi byt zabezpeceny vstup do kaZzdej bytovej jednotky. Polet sekcii na jeden bytovy dom je
ovplyvneny jeho rozmermi a dispoziciou.

Sidelna kasa (urban sprawl)

SpOsob zastavby, kedy vznikaju rozsiahle mnohofunkéné oblasti bez zdkladnej obcianskej
vybavenosti, zapri¢ifiuju nizku kvalitu byvania. Z pravidla je hustota osidlenia velmi nizka, zabera
hodnotnd pddu greenfieldov a zvy3uje dopravnu zataz.

SluZobny byt

Byt, ktorého ndjomca vykonava pracu, na ktoru je ndjom sluzobného bytu viazany. Byt postaveny v
prevadzkovej, verejnej alebo verejnoprospesnej stavbe a je trvalo ureny na byvanie zamestnanca
povereného straZenim, udribou, obsluhou alebo inou obdobnou ¢innostou prevadzkového
charakteru, bez ktorej nie je prevddzka mozna. NajcastejSie mdzeme tuto typoldgiu najst v skolach
(zahraniéni lektori), zdravotnickych zariadeniach, sluzbach urcenych k socidlnej starostlivosti,
Zelezniciach.189/1992

Socialne byvanie

Specificka ¢ast bytového fondu, byvania pre nizkoprijmové, respektive ekonomicky znevyhodnené
vrstvy spolocnosti, finan¢ne dotovaného Stdtom, mestom alebo sukromnym investorom. Ich cena sa
odvija od konkrétnych nakladov, nie od trhovej ceny.

Socidlne zacleriovanie
Integrécia roznych skupin obyvatelov do majoritnej spolo¢nosti.

Socialny byt

Najomny byt, ktorého cena nie je ovplyvnena trhom ale je podloZena redlnymi nakladmi a udrzbou.
Do skupiny mdZeme zahrnit vstupny byt, domovy pre seniorov, domy s opatrovatelskou sluzbou,
najomné byty pre nizkoprijmové skupiny a chranené byty.

Socialny mix
Zabezpecuje zdravé, podnecujuce a vyhodné prostredie pre Zivot, prevenciu socidlnej segregdcie,
vyvédzené inkluzivne susedstva a tvorba Zivotaschopnych a aktivnych komunit.

Spolkové byvanie — baugruppe

Vychadza z modelu nemeckych takzvanych Baugruppe, ktoré slizia primarne ku stavbe mensich
bytovych domov na mestskych pozemkoch. Jednd sa o teoreticky novy model vystavby, ktory tvori
konkurenciu a doplnok ku Standardnym developerskym projektom a druzstevnému byvaniu.
Baugruppe v podstate znamena bytove druzstvo. V zahranici je pokladany za obltubeny a beiny
model. Spolkové byvanie nadobuda svojej popularite prave z dévodu, Ze pomerne nendkladna
vystavba je sekundarne podporovana mestskymi politikami.

Spolocensky trend

Vyvojova tendencia, smer vyvoja alebo priebeh sledovaného javu. Ide o pozorovany a meratelny jav
spravania spoloc¢nosti zamerany na jednu tému, napr. byvanie, demografické a migracné tendencie,
atd.

Stabilita byvania
Podmienené stabilné prostredie v oblastiach financii, legislativy a institucii pre vSetkych ucastnikov
trhu s byvanim

Strategicka lokalita

Lokalita, ktora svojou polohou v ramci mesta alebo inej vybranej posudzovanej polohe je pre
konkrétne vyZadovany ucéel hodnotna. MézZe sa jednat o dopravné napojenie, lokalitu s uZ
vybudovanymi potrebnymi sietami, v blizkosti priemyselného arealu alebo Zeleznice prepojend
vleckou.

Strategicky plan

Pre Bratislavu je platny strategicky plan BRATISLAVA 2030 s podtitulom Program rozvoja mesta 2022
—2030. Ide o klticovy dokument pre riadenie samospravy, ktory identifikuje vyzvy a definuje ciele a
priority rozvoja do buducnosti.

Suburbanizacia

Priestorovy proces, pri ktorom sa obyvatelia hromadne stahuju z centralnych Casti do zazemia.
Rozsirenie miest do okolia bolo sti¢astou rastu miest aj v minulosti, pri¢om pri suburbanizécii si¢asne
dochadza k zmenseniu koncentrécie obyvatelstva a spolocenskych aktivit, ¢o vedie k decentralizacii
mesta.

Susedstvo

Pojem méze definovat nehmotny charakter — socialne aspekty a vztahy alebo hmotny charakter — typ
miesta v meste. V nehmotnom slova zmysle je mozné pojem nahradit a vysvetlit synonymom
komunita. V hmotnom slova zmysle sa jedna o vymedzené Uzemie v ramci sidla. Administrativne
nevyclenend Stvrt, distrikt, ktory funguje na zaklade spolo¢nych aktivit, vybavenosti a preferencii.
Aspekty, ktoré definuju dobré susedstvo, - su kvalitné byvanie, starostlivost, vzdelavanie, praca,
travenie ¢asu a bezpecna mobilita.

Studio

Ziadny pravny predpis nedefinuje $tudio ako priestor sluZiaci na trvalé byvanie. Definiciu $tddia
ndjdeme iba vo vyhlaske €. 277/2008 Z. Z., ktorej Uinnost vyprsala 18.02.2021. Vyhlaska teda
nepoznd Studio ako samostatné ubytovacie zariadenie, ale definuje ho v § 5. Charakteristika
jednotlivych ¢asti ubytovacich zariadeni a poZiadavky na ich vybavenost. Znenie § 5: Studio je izba,
ktorej sti¢astou je kuchynsky kit a hygienické zariadenie.
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Trakt

Vymedzenie konstrukcie nosnymi mirmi, moze sa lisit ulozenim v priestore, nosnym systémom alebo
ako kritérium funkénosti. Termin sa pouziva aj pre oznacenie Casti, kridla, rozsiahlej budovy alebo
zoskupeni budov, kde jednotlivé trakty mézu byt funkéne odlisné — stravovaci trakt, administrativny
traktai.

Transformacné sidlo
Strukturalna transformacia alebo zmena charakteru sidla alebo ¢asti. Transformécia prebieha
v momente, ak aktudlna situacia nedostacuje alebo nevyhovuje potrebam.

Trendy byvania
Aktualna prevaZujica forma rieSenia problematiky byvania v spolo¢nosti, vykreovana aktualnymi
podmienkami na trhu prace, ekonomickymi determinantmi, atd.

Typizacia

Zatial, o v prvej etape vystavby sidlisk jednoznacne prevaZzovali netypové verejné budovy a typizacia
sa odohrdvala len v oblasti skolskych stavieb, uz v Sestdesiatych rokoch 20. Storocia zasiahla typizacia
takmer vsetky typologické druhy.

Ustupené podlaZie

Vnutorny priestor domu pristupny z posledného nadzemného podlazia vymedzeny konstrukciou
stropu a dalsimi stavebnymi konstrukciami. Urcené je na ucelové vyuZitie. Za ustipené podlaZie sa
povazuje také podlazZie, ktorého zastavana plocha je mensSia ako polovica zastavanej plochy
predchddzajuceho podlazia.

Ucelova jednotka
Meradlo vystihujlce podstatny charakter ¢innosti zariadenia — funkciu.

Verejnd investicia

Vydavky na produktivne ucely, ktoré realizuje $tat prostrednictvom ustrednej vlady alebo orgénov na
nizsej ako Statnej alebo miestnej Urovni. Tento typ investicii je uréeny hlavne na zabezpecenie tovaru,
sluzieb alebo infrastruktury, ktoré sa povaZzuju za zakladné alebo délezité. Ide napriklad o bezpetnost
obc¢anov. Je potrebné poznamenat, Ze verejné investicie sa zvy€ajne meraju kazdy rok, vyjadrené ako
percento hrubého doméceho produktu (HDP).

Vidiecke sidlo

Samostatnu tému v kontexte urbanistickych rieseni bratislavskych sidlisk predstavuje nardbanie s
historickou Struktirou pévodnych vidieckych sidel. Konfrontacia novej a pévodnej zastavby sa stala
aktudlnou na konci Sestdesiatych rokov, ked sa sidliska zacali budovat na Uzemi pévodnych
primestskych obci. Uplna/ciastoéna likvidacia, prerastanie a susedstvo

Viedensky model

Vieden je celosvetovym priekopnikom v poskytovania obecného mestského byvania. Az 43 percent z
celkového poctu bytov je mimo realitného trhu a nachadza sa vo vlastnictve mesta, ¢o Cini priblizne
220-tisic mestskych bytov. Ndjomné byvanie vo viedenskej metropole reguluje viedensky stavebny
zdkon, ktory ohrani¢il mesaéni sumu najomného (4,97€/m? 2023). Nadstavené podmienky vo
vysledku spdsobili, Ze az 80 percent viedenskych domdcnosti sa rozhoduje pre prendjom. Od roku
2019 do méja 2023 vo Viedni dokoncili a odovzdali osem novych projektov s vyse tisickou bytov.

Vzajomné odstupy stavieb

Vzajomné odstupy stavieb musia spifiat poziadavky urbanistické, architektonické, Zivotného
prostredia, hygienické, veterinarne, ochrany povrchovych a podzemnych véd, ochrany pamiatok,
poZiarnej bezpecnosti, civilnej ochrany, poZiadavky na denné osvetlenie a presinenie a na zachovanie
pohody byvania. Odstupy musia umoziovat Gdrzbu stavieb a uZivanie priestorov medzi stavbami na
technické alebo iné vybavenie Gzemia a ¢innosti, ktoré suvisia s funkénym vyuzivanim Gzemia.

Zdielané byvanie

Byvanie zaloZené na spoluZiti viacerych subjektov bez pritomnosti rodinnych alebo inych vazieb.
Jedna sa o trend hlavne v mestach s vysokymi trhovymi cenami ndjomného byvania, z pravidla v tych
mestach, ktoré nemaju sprdvne nadstavenu stratégiu bytovej politiky. Tato kratkodobd forma
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byvania mda za ndsledok delenie ndkladov na byvanie a je populdrna medzi obyvatelmi z
nizkoprijmovych alebo ohrozenych skupin.
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Webova aplikacia

Text analytickej Casti nepresiel jazykovou a stylistickou korekturou.
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