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Production of the built environment in the postsocialist city of Bratislava:
conditions, dynamics, and spatial manifestation

In this article, we focuse on the set of institutional and social changes with effects
on the production dynamics of the built environment, represented by residential
and commercial (administrative and retail) spaces. The second aim of the paper is
to analyse the spatial pattern of the new production, which has transformed Brati-
slava’s urban environment.
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UvVOoD

Dvadsat’ rokov premien slovenskej spolo¢nosti zanechalo svoju stopu v or-
ganizacii priestoru. Mestd ako miesta koncentracie l'udskych aktivit sa stali aj
miestami najviditeI'nejSej transformacie. V kontexte Slovenska potom nepre-
kvapi, Ze na tizemi hlavného mesta a najvyznamnejSiecho urbdnneho centra
krajiny zanechavaji zmenené spolo¢enské vzt'ahy obzvlast’ vyrazny odraz.

PredloZenym textom chceme prispiet’ k popisu a vysvetleniu niektorych za-
kladnych trendov produkcie hmotnych prvkov pretvarajicich mestsku krajinu.
Cielom prispevku je (1) identifikdcia inStituciondlnych a socidlnych zmien
spojenych s postsocialistickou tranziciou, ktoré ovplyviiuji produkciu vybudo-
vaného prostredia (konkrétne reziden¢nych a komerénych nehnutelnosti) na
uzemi mesta a (2) analyza hlavnych trendov z hl'adiska dynamiky vystavby a jej
priestorového usporiadania.

VYBUDOVANE PROSTREDIE A POSTSOCIALISTICKE MESTO

Otazky spojené s rozloZenim réznych atribitov mestského prostredia a ich
premeny v Case tradicne predstavuju jednu z kIicovych sfér zdujmu urbdnnej
geografie (pre komplexny prehlad slovenskej urbanno-geografickej produkcie
pozri Matlovi¢ et al. 2009). Za zdkladné komponenty urbannej priestorovej
Struktiry je najCastejSie povazované fyzické a socidlne prostredie (Matlovi¢
1998 a Sykora 2001). Fyzické prostredie pozostdva z prirodnych zloZiek (znac-
ne pretvorenych Clovekom) a zastavby, ktora predstavuje ,hmotny zdklad pre
realizdciu rozmanitych l'udskych ¢innosti* (Sykora 2001, p. 195). Socidlne pro-
stredie tvoria atribtity populécie (socidlna, resp. socidlno-demograficka priesto-
rova Struktdra) a P'udské aktivity (funkcéna priestorova Struktura).

Na tomto mieste by sme chceli v stvislosti s rieSenou problematikou uviest’
termin vybudované prostredie. V anglicky pisanej literatire sa termin built
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environment chape ako ¢lovekom vytvorené/vybudované prostredie vytvarajice
zaklad pre l'udské aktivity, s ktorymi je nevyhnutne spété. Stoji tak v opozicii
vo€i prirodnému prostrediu natural environment, ked je zdoraznend znacna
miera antropogénneho vplyvu i na prvky, ktoré mézu svojim charakterom
pripominat’ prirodné prostredie (napr. mestska zelen). Takto definovany koncept
zdoraznuje spoloCensky pdvod oznacovaného fenoménu, pricom d’alej nesie
moznost’ analytického odliSenia fyzického (morfolégia) a socidlneho (funkcné
vyuzitie) aspektu, teda oddelenia ,.,hmotného zdkladu pre l'udské aktivity” od
aktivit samotnych (k otdzke klasifikidcie vybudovaného prostredia sa eSte
vratime pri rieSeni konkrétnej situdcie v Bratislave).

Vzhl'adom na uvedené, chidpeme mestské prostrediec v prvom rade ako
produkt socidlnych vztahov a konania zdcastnenych aktérov, ktori v ich ramci
pdsobia. Siroko chidpany socidlny svet je nestdly, preto musi neustalym zmendm
podliehat’ i prostredie. Toto tvrdenie vSeobecne plati pre akykol'vek dynamicky
spoloCensky systém, pricom ten dnes dominujici nie je vynimkou. Kapita-
lizmus mdze byt z mnohych pohladov chdpany ako permanentna transfor-
madcia. V jej podmienkach inStiticie, r6zne nastavené socidlne interakcie, nimi
produkované Struktiry a elementy hmotného prostredia minulosti predstavuji
prekazku sticasného i budiiceho snazenia. Musia byt preto pretvorené procesmi
kreativnej destrukcie, aby nové opit’ zastaralo (Harvey 1989 a 2006). Literatira
zaoberajica sa urbannou reStrukturaliziciou tak nie je obmedzend na priestory
tzv. postsocializmu, ¢i dokonca na ich stredoeurépsku oblast’. Prikladom moze
byt koncept postfordistickej urbannej restrukturalizdcie, ktory v sebe zahina
komplex Sirokého spektra vzdjomne podmienenych procesov a ich dosah na
mestskud krajinu vo vyspelom kapitalistickom svete. Procesy neoliberdlnej eko-
nomickej globalizécie, ktoré sa prejavili v mnozZstve stvisiacich ekonomickych,
politickych, spoloc¢enskych a kultirnych zmien, sa nemohli neprejavit’ v mate-
rialite mestského prostredia. NavySe, zmeny v jadre expandujiceho globdlneho
systému sa tykaju vSetkych d’alsich povodnych zloziek, ako aj novych prvkov,
ktoré sa len neddvno ocitli v jeho hraniciach (Tasan-Kok 2007). Prave toto je
priklad krajin strednej Eurdpy, ktoré do roku 1989 oznacovali svoje zriadenie za
socialistické.

Sirsie chépanie postsocialistickej tranzicie odkazuje prive na jej zasadenie
do komplexu takychto globdlnych premien (pozri napr. Matlovic 2004).
Zakladom konceptu je vlastny teritoridlny a tempordlny rdmec, v ktorom sa na-
chadzaji krajiny v minulosti fungujice v systéme Statneho socializmu. Docha-
dza tu k zdsadnym stretom, ,,v ktorych su rozvojové trajektérie regiénov a loka-
lit pretvarané v interakcidch starSich Struktir s konanim mnoZstva lokalnych,
regiondlnych, narodnych a globédlnych hra¢ov* (Domanski 2011, p. 172 a 180).
Zatial' ¢o uvedené komplexné poiatie tranzicie ma nepochybne svoju prit'azli-
vost, vagnost' takto definovanej vSetko zahrnujicej kategérie jej ubera
analytickd ostrost. Pradve v snahe spresnit’ vyznamy rozliSuju Sykora a Bouza-
rowski (2012) tri zédkladné drovne transformadcii, ktoré mdzeme spdjat’ s pri-
vlastkom postsocialistické (resp. postkomunistické). Urbanna restrukturalizacia
alebo urbanna zmena (ktorej sticast’ou si premeny vybudovaného prostredia) je
zasadend do SirSich transformacnych ramcov urcujicich jej parametre. V reta-
zeni podmieneni stoja na prvom mieste najSirSie inStituciondlne rekonfiguricie,
uréujice moznosti transformacii socidlnej organizicie a praxe, ktoré spolo¢ne
podmieiiujd spomenuté urbanne premeny.
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Bezpochyby najvyznamnejSie zmeny v inStituciondlnej oblasti (aspoii vo
vécsine krajin strednej a vychodnej Eurépy) sa realizovali na samom pociatku
(napr. pluralitny systém politickych strdn, zrusenie centrdlneho pldnovania,
privatizécia, liberalizdcia zahranicného obchodu a pod.), mnohé zmeny vSak
stale prebiehaji. Spomenuté instituciondlne zmeny pocas uplynulych dvadsia-
tich rokov formovali mnozZstvo aspektov ekonomického, politického, spolocen-
ského a kultirneho Zivota. Do tejto skupiny transformacii tak zahrnieme napr.
zmeny v priestorovej del’be prace v r6znych mierkach, ktorych artikulacie
uréuju Struktiru a vykonnost’ miestnych ekonomik. Ich rozdielnost’ sa prejavuje
socidlno-ekonomickymi regiondlnymi disparitami. Nanovo su tieZ formované
mechanizmy distribucie bohatstva v spolo¢nosti. Vysledné diferencie v mozno-
stiach a obmedzeniach kazdodenného Zivota podporuju profildciu réznych Zi-
votnych $tylov, osvojovanie si odliSnych hodnotovych systémov, noriem a pod.

Prvym cielom nasho prispevku je na zdklade predloZenej konceptualizicie
postsocialistickych transformdcii identifikovat’ hlavné instituciondlne a spolo-
¢enské zmeny, ktoré ovplyvnovali miestnu dynamiku produkcie vybudovaného
prostredia. ESte raz zdéraznime, Ze postsocialistickd tranzicia znamenala pre
Slovensko integraciu do globdlneho politicko-ekonomického systému, ktorého
neddvna dynamika bola definovand neoliberaliziciou (Peck a Tickell 2002), a
teda aj zvySovanie kompatibility s tymto systémom. Vlastné postsocialistikcké
inStituciondlne (a z nich plyniice d’alSie) transformécie boli zaroven nastrojom a
vysledkom takéhoto zbliZzovania. Z tohto dévodu poukdZeme na niektoré glo-
balne trendy, ktoré mali priamy vplyv na vyvoj trhov s nehnutel'nostami a vy-
stavbou. Pre dosiahnutie komplexného obrazu metodologicky zohl'adnime aj
dalSie relevantné faktory suvisiace s miestnou socidlno-ekonomickou transfor-
maciou, napriklad dosahom na demografické spravanie obyvatel'stva a jeho po-
hyby, ¢i iné kontingentné faktory.

UZ pri hl'adani odpovedi na prvi otdzku vSak musime rozliSit' zakladné
kategérie vybudovaného prostredia, ked’Ze ich produkcia sa riadi nielen univer-
zalnymi, ale aj pre jednotlivé kategdrie Specifickymi pravidlami. Ich vysled-
kom su odlisnosti v priebehu a priestorovom rozloZeni tejto produkcie, ktorych
skimanie je nas§ druhy ciel. Prvym stupfiom analyzy bude zdkladné funkcéné
rozdelenie budovanych nehnutelnosti na rezidencné a komercné. Komercné
nehnutelnosti d’alej podl'a funkcie rozdelime na administrativne a obchodné,
resp. obchodno-zdbavné priestory. Vyhneme sa analyze produkcie ostatnych
druhov komercnych priestorov na tGzemi mesta, ako napr. priemyselnych ¢i
vel koobchodnych ktoré sa vd’aka svojim loka¢nym ndrokom v stucasnosti bu-
dujd zvi¢sa mimo administrativnych hranic mesta (KriZan a Sveda 2012). Rov-
nako nebude skiimand produkcia dopravnej ¢i inej technickej infraStruktiry,
ktoré sa riadia zvlaStnymi pravidlami a samy o sebe predstavuju Specificku
tému vyskumu.

Druhym cielom je analyza lokalizdcie novych prvkov vybudovaného
prostredia na izemi mesta. Udaje o vystavbe budd skimané za mestské Casti,
ktoré mdzeme zhruba charakterizovat’ na zaklade dominantnych foriem zastav-
by a pritomnych funkcii, ¢im ziskame ndstroj na popisanie trendov v jednotli-
vych funkéno-morfologickych zénach mesta. Z hl'adiska dostupnosti dat o sta-
vebnej produkcii je situdcia priaznivejSia v oblasti rezidenénych nehnutel’nosti,
ktoré su sledované SU SR. Zdkladné ukazovatele, ako celkovy stav a mnoZstvo
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dokoncenych bytovych jednotiek, si od roku 1996 dostupné za jednotlivé
mestské Casti (MsC). V pripade komer¢nych nehnutel'nosti situdciu komplikuje
neexistencia oficidlneho zdroja ddajov o ich produkcii. Dostupné informacie
o dokoncenych podlahovych plochach za niekdajSie bratislavské okresy pocha-
dzaju od sukromnych spoloc¢nosti podnikajicich v oblastiach realitného pora-
denstva, pripadne vyznamnejS$ich aktérov na realitnom trhu. Na druhej strane
ide spravidla o vel'ké a nie prili§ poCetné projekty, Co umoZziiuje pracovat’ s jed-
notlivymi pripadmi.

V suvislosti s hodnotenim produkcie vybudovaného prostredia vo vzt'ahu
k existujicej zdstavbe budeme rozliSovat vybrané a upravené morfologické
procesy podla Conzena (2004, tiez cit. in Matlovi¢ 1995). Za adiciu, resp.
adi¢né procesy budeme dalej v texte povazovat Conzenovu inicidlnu, resp.
inStituciondlnu adiciu, teda procesy vymedzenia novych parciel a prvotnej vy-
stavby. Ide o extenzivny rast plochy intravilanu. Zvlast budeme rozoznavat
zahustovanie zdstavby, teda intenzifikaciu jestvujicej zastavby bez deStrukcie
prvkov existujicich v prostredi. Pod transformaciou budeme rozumiet’ nahrade-
nie existujicich prvkov morfologickej Struktiry (budov, blokov ¢i ulic) novymi
prvkami. Pre uplnost’ treba eSte uviest nemorfogeneticky proces konverzie,
ktortd chdpeme ako funkénid zmenu pri zachovani povodnej formy.

Z hladiska funkcno-morfologickych charakteristik roz¢lenime existujice
zastavané izemie na zony vyznacujuce sa Specifickymi vlastnostami vplyvaju-
cimi na moznosti vystavby na ich uzemi. Budeme vychadzat z typoldgie
zaloZenej na propor¢nom zastipeni troch zédkladnych druhov rezidencnej za-
stavby (Halds a DZzupinova 2007), ktord doplnime o relevantné momenty pri-
tomné v klasifikdciach inych autorov (Ira 2003, OndoS a Korec 2004, Andrasko
2008, Moravcikova et. al 2011). MsC Staré Mesto predstavuje historicky
najstar$iu, kompaktni a relativne husto zastavani cast mesta. Staré Mesto
historicky rastlo okolo pdvodného, v minulosti hradbami obohnaného stredove-
kého mesta a ned’alekého hradu (historické jadro), pricom v sticasnosti je mozné
od seba odlisit’ jeho dve cCasti liSiace sa funkciami i charakterom zastavby.
V jeho zdpadnej cCasti v Clenitom teréne svahov Malych Karpat sa rozkladaju
z6ny individudlneho byvania alebo reprezentativne vilové Stvrte (Ira 2003).
Vychodna cast’ MsC Staré Mesto je funk¢ne definovand ako tradi¢né centrum
mesta so zvySenou koncentraciou aktivit celomestského a nadmestského vyzna-
mu (obchod, sluzby, administrativa, kultira a pod., pozri Ondo§ a Korec 2004).
Morfologicky ide o intenzivne zastavané tizemie s charakteristickou blokovou
zastavbou.

Na MsC Staré Mesto nadvizuji relativne intenzivne zastavané tizemia, ktoré
vSak s rasticou vzdialenost'ou od centra stracaju ,,mestskost* vyjadrend bloko-
vou zdstavbou a funk&nou heterogenitou (Moravéikova et al. 2011). Sem patria
sidelné utvary z predsocialistického, pripadne raného socialistického obdobia —
MsC RuZinov, Nové Mesto a Raca, ktoré budeme d’alej oznacovat’ ako vnititor-
né mesto. So vzrastajicou vzdialenostou od centra mdéZeme v spomenutych
mestskych Castiach sledovat’ zmenu intenzity a charakteru sidelnej zastavby
typicku pre socialistické sidliskd (mnohopodlaZzna zastavba panelovych domov,
relativne vysoky podiel nezastavanych zelenych ploch). Tieto sidliska vystupuju
ako pokracovania spomenutych vnitromestskych sidlisk, no vyznamne formuju
rdz najmi novsich satelitnych projektov, ktoré boli realizované na byvalych
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vidieckych sidlach. Zatial' ¢o v MsC Lama¢, Podunajské Biskupice a Devinska
Nova Ves sa sCasti zachovala aj pdvodnd zédstavba rodinnych domov, v MsC
Petrzalka, Dubravka, Vrakuna a Karlova Ves jednozna¢ne dominuji panelové
domy komplexnej bytovej vystavby. ZvySné mestské Casti predstavuji periférne
leziace, populacne malé pdvodné vidiecke obce (Jarovce, Rusovce, Cunovo,
Devin, Zahorskd Bystrica a Vajnory), ktoré si zachovavaja tradi¢ny charakter
s prevladajicou individudlnou zastavbou rodinnych domov (Halds a DZupinova
2007).

Z hladiska funkéno-morfologickych charakteristik bratislavského intravilanu
musime spomenut eSte faktor vyznamnej hospodarskej aktivity, pretoZe jej
rozvojom vznikli v meste rozsiahle z6ny. Pre ekonomiku Bratislavy bola nepo-
pierate'ne kli€ova priemyselnd vyroba, pretoZe sformovala hlavné Crty suca-
snej podoby mesta. Okrem velkych priemyselnych komplexov, budovanych
pocas socializmu na mestskej periférii, eSte doneddvna preZivali viaceré pre-
vadzky vyuZivajice industridlnu infraStruktiru priemyselnej revolicie konca
19. a zaciatku 20. storocia (Korec 2000). V izemne rychlo rasticom meste zme-
nili viaceré svoju relativnu polohu, a tak sa dnes niektoré nachddzaji na same;j
hranici mestského centra (Suska 2008). Spolocne s d’al$imi reliktnymi formami,
ktoré v dosledku d’alej popisanych spoloCenskych premien stratili pdvodnu
funkciu, ¢akaji na svoju funk¢nti a/alebo morfologicki premenu.

DYNAMIKA KONTEXTU MESTSKYCH PREMIEN

Treba zdoraznit, Ze zmeny v priestorovej del’be prace — teda reStrukturali-
zacia produkénych a spotrebnych vzt'ahov v priestore, sa rozhodne netykala len
postsocialistickych krajin. Naopak, prejavuje sa v rdznych priestoroch a napriec¢
vSetkymi mierkovymi trovilami. Medzindrodny (globélny) ekonomicky systém
podliehal a podlieha zmendm. Reakciou na krizu a rozpad bretton-woodskeho
systému zo zaciatku 70. rokov minulého storocia, boli procesy liberalizicie a
dereguldcie medzindrodného obchodu. Kapital prestal byt obmedzovany narod-
nymi hranicami, ¢o vyustilo do zostrovania interlokdlnej stitaZe o jeho prila-
kanie, ktoré predstavuje jednu z urcujucich ¢t — (neoliberdlnej) ekonomickej
globalizacie. Financializacia ekonomiky, nové trendy organizicie produkcie
v priestore ako offshoring (relokécia etdp vyrobného procesu do zahranicia) a
outsourcing (externalizdcia vnuitropodnikovych aktivit), ¢i ndrast vyznamu
spotreby, to sd javy, ktoré sa premietaji do novovznikajuicich vrstiev mestske;j
krajiny. Globdlny rast vyznamu tercidrneho sektora sa prejavil v rasticom
dopyte po kvalitativne novych formach vybudovaného prostredia. Navyse, inve-
sticie do nehnutelnosti doneddvna predstavovali lakavd moznost’ zabezpecenia
proti inflacii (Tasan-Kok 2007) a ich obl'uba este vzrastla po krachu akciovych
trhov v roku 2000 (Céar 2009). Aj ked’ na tomto poli musi strednd a vychodnd
Eurdpa sut’azit’ s rychlo rasticimi trhmi, akymi si Cina, Spojené arabské emira-
ty ¢i Brazilia, integrujuci sa region strednej Eurdpy sa aj vd’aka geografickej a
rasticej inStituciondlnej blizkosti k zdpadnymi investorom stal jednym z hlav-
nych cielov globdlneho kapitdlového investovania (nielen) do nehnutel'nosti
(Tasan-Kok 2007 a Mendel 2010).

Rozvoj vnitornych podmienok a potencidlov v procese politickej a ekono-
mickej integracie do globalnych §truktir, ktoré zohrali kl'i¢ovii dlohu v uréova-
ni charakteru postsocialistického vyvoja, v§ak neprebiehal linedrne. Zjavné dis-
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kontinuity v priebehu transformacnych procesov (v pripade Slovenska zvlast
vyrazné) umoznili Drahokoupilovi (2009) rozliSit” jednotlivé obdobia postsocia-
listického Statneho smerovania, ktorého Crty zdsadnym spdsobom urcovali
mozZnosti rozvoja v rdmci jeho teritdria, teda aj na izemi jeho hlavného mesta.

Prvii etapu postsocialistického vyvoja na Slovensku (resp. do roku 1993
v CSFR) reprezentuje tzv. neoliberdlny transformaény §tit. Zohral klddovii
tlohu v zavéadzani vSeobecnych podmienok kapitalistickej akumuldcie. Tento
proces treba jednoznacne vnimat ako najvyznamnejSiu z inStituciondlnych
zmien. Vychdadzalo sa z predpokladu, Ze zavedenie trhovych principov prostred-
nictvom Sokovej terapie bude nevyhnutne viest’ k rozvoju ostatnych spolo¢en-
skych inStitdcii a usporiadani pritomnych v rozvinutych spolo¢nostiach. Spolu
s touto agendou sa zacal aj proces fundamentdlnej reorientdcie smerom k za-
padnym krajindm a integrécia do (periférie) globdlneho politicko-ekonomického
systému (Lane 2009). Z hl'adiska vykonnosti ekonomiky bolo toto obdobie na
Slovensku poznamenané vyznamnou transformacnou depresiou, ktord r6znou
mierou postihla vSetky krajiny byvalého sovietskeho bloku (Myant a Draho-
koupil 2010). V pripade Slovenska dochddza k relativnej stabilizacii, resp.
nastoleniu pozitivnych trendov vo viacerych zdkladnych ukazovatel'och ekono-
mickej vykonnosti (pozitivne hodnoty rastu HDP, zastavenie rastu miery
nezamestnanosti v porovnani s predchddzajicim vyvojom relativna stabilizdcia
miery inflacie) pribliZzne do roku 1994. Medzi najddleZitejSie inStituciondlne
zmeny priamo suvisiace s vystavbou treba zaradit’ zruSenie vysadného posta-
venia Statu v otdzkach rozhodovania o vyuzivani Uzemia, nastartovanie proce-
sov privatizdcie a restitiicie, ktoré postupne viedli k zmene vlastnikov znacnej
Casti nehnutel'nosti. V organizacii a realizacii stavebnej produkcie doslo k roz-
padu Statnych podnikov s monopolnym postavenim v tejto oblasti, ktord sa stala
takmer vyhradnou doménou privatneho sektora.

Pociatocné Stadium politicko-ekonomickej orienticie vSak bolo Coskoro
vystriedané (nielen na Slovensku, ale aj v rdmci ostatnych $tatov V4) h'adanim
a aplikdciou rozdielnych vlastnych ,,ndrodnych* rozvojovych stratégii. Na Slo-
vensku je toto obdobie, Casto oznacované ako ,,meciarizmus‘, charakteristické
vyuZivanim niekolkych Specifickych politik. Vo sfére ekonomlcke] pohtlky to
bol ,,nacionalizmus s ekonomickymi ndstrojmi*, ktoré brénili vyraznejsej inte-
gricii do globdlnej ekonomiky (Drahokoupil 2009 p- 39). Tieto skutoCnosti
spolu s problematickymi politickymi strankami jestvujiiceho rezimu sa odrazili
aj v procese politicke;j integrécie do globdlneho kapitalistického systému. Tdto
bola v danom obdobi zna¢ne spomalend, ak nie ohrozena ¢o malo o. i. zdsadné
konzekvencie v oblasti prilivu zahraniéného kapitdlu', ktory sa uz v tomto ase
vyznamne podpisoval pod premeny metropol susednych postsocialistickych
Statov. Naopak, politika budovania domacej kapitdlovej vrstvy viedla k vzniku
silnych domécich skupin, ktoré sa neskor s postupnym rastom atraktivity brati-
slavského realitného trhu zacali realizovat’ aj v tejto sfére. Casto ovela skor, ako
si prileZitost’ v§imli medzindrodni ,,hra¢i“. Vd’aka tejto skutoCnosti nie je vy-

'V 90. rokoch predstavoval objem priamych zahrani¢nych investicii na Slovensku pribliZzne desatinu hodnoty
zahrani¢ného kapitdlu investovaného v Mad’arsku ¢i Cesku (Marcin¢in 2000).

160



GEOGRAFICKY CASOPIS / GEOGRAPHICAL JOURNAL 64 (2012) 2, 155-179

stavba Bratislavy vyhradne v rukdch zahrani¢nych firiem ako v pripade
niektorych susednych postsocialistickych metropol (Tasan-Kok 2007, Mistrik
2008 a Kremsky 2010).

Sucasnd faza postsocialistickej transformécie smeruje k Specifickej podobe
sutazivého Statu, ktord Drahokoupil oznaluje za tzv. Porterian workfare
postnational regime. Zakladnym cielom Stdtnej intervencie sa stal manazment
napéjania ndrodnych a redlne vznikajicich lokdlnych ekonomik do tokov glo-
balneho kapitalizmu, ktory je charakterizovany podmienkami rasticej interlo-
kélnej stitaze o mobilny kapital v ndarodnom a medzinarodnom kontexte. Ostat-
né socidlne a ekonomické stratégie boli v zdsade podriadené alebo integrované
do sutazivej agendy (Drahokoupil 2009, p. 49). Logikou v pozadi bola snaha
rozsirit’ ekonomicku zdkladnu konkrétnych lokalit na tzemi SR pritahovanim
zahrani¢ného kapitdlu s naslednymi snahami zviazat tieto investicie s lokdlnou
ekonomikou. Prostriedkom boli tzv. reformy druhej generdcie (O’Dwyer a
Kovaléik 2007) vyrazne preferujice ekonomicku efektivnost nad socidlnou
kohéziou, ktoré sa zacali zavadzat’ najmi poc¢as druhej Dzurindovej vlady (od
roku 2002). Slovenskd republika tak dosiahla najmenej poZadujice daiiové a
regulacné prostredie v Eurépe s minimdlnou udroviiou socidlnej politiky
(O’Dwyer a Koval¢ik 2007). InStituciondlna politicko-ekonomicka integricia
vyvrcholila vstupom Slovenska do EU, schengenského priestoru a nakoniec
prijatim jednotnej eurépskej meny. V tomto obdobi az do zaciatku svetovej
hospodarskej krizy boli zasluhou realizdcie zahrani¢nych kapitdlovych investicii
zaznamenané rekordné medziro¢né rasty domacej ekonomiky.

Za d’al$i medznik v histérii (nielen) postsocialistického vyvoja moze byt
povazovany ndstup svetovej hospodérskej krizy. Jej prvym prejavom bola kriza
finan¢ného sektora v USA na jeseii 2008. Hoci v tomto pripade zatial nemoZno
hovorit’ o zdsadnej zmene doposial’ aplikovanych Statnych politik a stratégii,
vzniknuta situdcia sa vyznamne prejavila v dovtedy relativne pozitivne sa vyvi-
jajucich trendoch ekonomickej vykonnosti, ¢im nevyhnutne ovplyvnila mno-
hych aktérov formujicich vyvoj na poli produkcie nehnutelnosti na tzemi
mesta. Okrem vSeobecného spomalenia zdpadnych ekonomik, na ktorych je ta
slovenska svojou otvorenostou extrémne zavisla, doslo ku splasnutiu globélnej
realitnej bubliny. Spominand istota bezpecnej investicie do nehnutelnosti sa
stala minulostou, ¢o sa nevyhnutne odrazilo v zdsadnom spomaleni prilevu
zahrani¢ného i doméceho kapitdlu do tejto oblasti.

Jednym zo zjavnych dosledkov inStituciondlnych zmien postsocialistickej
tranzicie bola divergencia rozvojovych trajektérii regiéonov v rdmci SR a rast
medziregiondlnych disparit. Neregulovany priebeh mnohych transformaénych
procesov v podmienkach upustenia od koncepcie aktivneho vyrovnavania regio-
nalnych rozdielov prostrednictvom alokdcie zdrojov do problémovych regiénov
nevyhnutne viedli k rastu regiondlnych nerovnosti. Bratislava a jej zdzemie si
v takychto podmienkach rychlo posilnila poziciu dominantného regiéonu (Bucek
1999), pricom divergentné trendy narastania rozdielov voci zaostalejSim regio-
nom pokracuji (Michdlek 2007). Jednou zo zmien, ktord ovplyvnila nielen
priestorovi del’bu prace na urovni ndrodného Statu, ale aj poziciu Bratislavy
v SirSom politickom a ekonomickom priestore, bol vznik samostatnej SR s Bra-
tislavou ako hlavnym mestom. Kombindcia pre mesto priaznivej redefinicie
centrdlno-periférnych vztahov (Korec a Galasovd 1994) s nastiipenymi inte-
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granymi procesmi eSte zvyraznili medzinidrodné prepojenia mesta a regionu.
Bratislave ako hlavnému mestu patri centrdlna pozicia v politickych a
administrativnych Struktirach (Slavik a Grac 2008), koncentruji sa tu domace
elity, dobre platené miesta v mnoziacich sa pobockich globalnych korporécii,
rychly rast diverzifikovanej ekonomiky ¢i relativne nizka miera nezamestna-
nosti. Bratislava je sidlom centralnych Statnych institiicii a agentdr, hlavnym
centrom vzdeldvania, vedy a vyskumu, najvyznamnej$im sidlom zahrani¢nych
diplomatickych misii na uzemi SR (Slavik a Grac 2010).

Vseobecnd dynamika rozvoja ekonomiky SR, ktord ristla najméd pocas
ostatnej dekddy a dosiahla vrchol v predkrizovom obdobi, sa zvlast’ prejavila
v hlavnom meste. Ekonomickd dominancia Bratislavy je reprezentovand fak-
tom, Ze HDP na obyvatela v parite kipnej sily v roku 2009 dosiahlo 177, 8 %
priemeru Eurépskej dvadsat’ sedmicky (najvysSie regiondlne skére v rdamci
novych ¢lenov a 5. najvyssie vobec), zatial' ¢o sa agregovany ukazovatel’ pre
celd krajinu pohyboval na trovni 72,6 % (Eurosat 2012). Pod rasticu diverzitu
a silu lokdlnej ekonomickej bdzy sa podpisal najmd rozmach tercidrneho
sektora, ktory sa v sucasnosti podiel'a na zamestnanosti 80 %, o je o dvadsat’
percentudlnych bodov viac ako v roku 1990 (Ondo§ a Korec 2008). S rasticou
internacionalizdciou slovenskej ekonomiky dochddza k lokalizacii centrdlneho
firemného zastipenia subjektov obsluhujicich alebo reprezentujicich zbytok
republiky ¢i k cezhrani¢nej lokalizacii niektorych ¢innosti nadndrodnych firiem
(offshoring), ktorych vykon je tu z réznych dévodov vyhodnejsi (najcastejSie
vSak z dovodov nizsej ceny prace). Prikladom mdze byt firma IBM, ktord ma
v SR vlastné zastipenie od prvej polovice 90. rokov. Postupny rozvoj
zdkaznickych sluzieb vytstil v roku 2003 do zaloZenia samostatnej spolo¢nosti
IBM International Services Centre Bratislava s celosvetovou pdsobnostou,
ktord zamestndva takmer 3 000 zamestnancov. Podobné pripady offshoringu,
zaloZené hlavne na relok4cii na pracu naro¢nych aktivit, reprezentuji prevadzky
mnohych dalSich spolo¢nosti, vysledkom ¢oho je fakt, Ze v regiéne Bratislav-
ského kraja sa dlhodobo realizuje zhruba 60 % priamych zahrani¢nych inve-
sticif prichddzajdcich na Slovensko.

PRODUKCIA VYBUDOVANEHO PROSTREDIA BRATISLAVY

Bytova vystavba

Zakladné trendy a medzniky v postsocialistickom ekonomickom vyvoji st
jasne CitateI'né aj z udajov o objeme bytovej produkcie (obr. 1). VSeobecna
ekonomickd recesia spojend s transforma¢nym Sokom, ktorej sicast'ou bol aj
rozpad predoslého systému Stitom podporovanej produkcie byvania, prakticky
paralizovala mnohé investi¢né aktivity v tomto smere (Hegediis et. al 1996)
V Bratislave to znamenalo, Ze produkcia bytov klesla na svoje povojnové
minimum, z ktorého sa len pomaly spamitdvala® (Korec a Smatanova 2000).
Historicky najmenej bytov bolo v povojnovych dejinidch Bratislavy dokonce-

2 Hoci koncom 80. rokov uZ nebolo tempo bytovej vystavby na takej drovni ako koncom 70. a zatiatkom 80.
rokov minulého storo¢ia, ked’ vrcholilo budovanie panelovych sidlisk a ro¢ne pribudlo ¢asto viac nez 6 000
bytov, prepad z urovene prekracujicej 3 000 dokoncenych bytov ro¢ne sa stdle musi hodnotit’ ako dramaticky
(pozri Korec a Smatanova 2000).
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nych v roku 1992 (250) a 1996 (348), pricom aj svetlejSie momenty prvej
polovice tejto dekddy musime Bripoéitat’ na vrub dokoncovania rozbehnutych
projektov z minulého obdobia’. Od polovice 90. rokov modZeme postupne
sledovat’ prejavy indikujice stabilizaiciu a postupné ozZivenie ekonomiky,
vrcholiace zdzrakom ,,stredoeurépskeho tigra® s az 8 % medzirocnym rastom
HDP. Tieto zmeny sa odrazili aj v trende narastania produkcie, ktord dosiahla
svoj vrchol v rokoch 2007 a 2009, ked’ bolo dokoncenych 3 992, resp. 3 741
bytov. Trend rastu produkcie je naruseny dosahmi svetovej hospodarskej krizy
na miestnu ekonomiku a realitny trh.
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Obr. 1. Dokoncené byty v Bratislave (1990-2010)
Zdroj: SU SR (1990-2011)
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Zdokumentovand negativna zavislost’ dopytu po bytoch na miere nezamest-
nanosti, teda podstatne vySsi dopyt v regionoch poskytujucich viac pracovnych
prileZitosti (Ivanicka 1997, Ondo$ a Maier 2009 a Sveda a Krizan 2011), spolu
s rozdielmi vo vySke prijmov vysvetluji zvySend stavebnd produkciu bytov
v Bratislave a jej zdzemi (Sveda 2010 a 2011) v porovnan{ s ostatnymi regiénmi
Slovenska. V najsilenejSich rokoch sa na dzemi mesta stavalo viac nez 20 %
nédrodnej produkcie bytov (viac o rozdieloch v produkcii bytov na Slovensku
pozri Sveda a Krizan 2011). Miera nezamestnanosti v Bratislavskom kraji dlho-
dobo oscilujica okolo drovne 5 % nepredstavuje problém. Prave naopak, vzhla-
dom na situdciu v ostatnych regiénoch Slovenska je dostatok prace vyznamnym
faktorom migricie. V suvislosti s trendom prehlbovania mzdovych rozdielov
medzi regiéonmi Slovenska sa Bratislavsky kraj vyznaCuje vysokou uroviiou
miezd, vel'mi nizkym podielom ohodnotenia priemernou mzdou, ale aj s vyraz-
ne rasticim trendom jej priemernej vysky, ¢im sa znacne odliSuje od ostatnych
krajov Slovenska (Michdlek 2007). Napriklad priemerny ro¢ny prijem domaéc-

3 Posledny ,,socialisticky* komplexny projekt prefabrikovanych obytnych stiborov predstavuje sidlisko DIhé
diely vybudované v rokoch 1987-1995 (Moravéikova et al. 2011).
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nosti v Bratlslavskom kraji sa podl'a idajov Eurostatu (2012) medzi rokmi 1997
a 2007 strOJnasobll Priaznivé obdobie rastu miezd a disponibilného prijmu nie
je spojené len moZnost'ou viac mifat,, ale aj ochotou zadlzit' sa (Car 2009). Tu
svoju ulohu zohrali zmeny v stivislosti s rozvojom novych tverovych politik
bank. Histéria hypotekarnych tverov na Slovensku siaha len do roku 1998, ked’
po sérii nevyhnutnych legislativnych dprav jedind banka s licenciou na takyto
druh dverov ich poskytla v objeme 133 mil. Sk. Nasledoval postupny narast
subjektov poskytujicich hypotekarne dvery, ako aj ich celkovy objem, ktory na
konci roku 2010 predstavoval hodnotu vySe 5,6 mld. eur (idaje NBS).

Podmienky na trhu s nehnutel'nostami na byvanie a ich produkciu zdsadnym
spdsobom ovplyviiuju nielen trendy lokdlnej ekonomiky, ale aj zdkladné demo-
grafické procesy (Thrall 2002). Charakter viacerych sa vSak prave v suvislosti
s prebiehajicimi postsocialistickymi inStituciondlnymi a inymi socidlnymi
transformaciami vyrazne zmenil (Podoldk 2002, Mladek et al. 2009 a Michélek
a Podoldk 2011). Zdanlivo jednoduchd otdzka poctu redlne byvajicich na dzemi
mesta sa vSak vo svetle absencie presnejs$ich ddajov o mobilite rychlo zmeni na
komplikovany problém. Napriek relativne nizkej drovni vnutroStitnej migracie
na Slovensku (Mlchalek a Podoldk 2011a Bahna 2011), je Bratislava nepochyb-
ne najvyznamnejSou destindciou tohto pohybu’.

Okrem samotnej velkosti danej populicie je jednou z kli¢ovych charakte-
ristik jej vekova Struktura. Kritické si v tomto smere kategdrie 25- azZ 34-roc-
nych, teda najvyznamnejSia skupina potencidlnych prvokupcov nehnutelnosti
na byvanie. S rastom ich relativneho podielu na celkovej populdcii daného
regionu rastie aj dopyt po nehnutel'nostiach (Beka 2007). Ako moZno pozorovat’
z demografického vyvoja (obr. 2), najnizsie hodnoty podielu obyvatel'ov vo
veku 25-34 rokov boli zistené v rokoch 1996 a 1997 (13,5 %), ked’ koncil klesa-
juci trend a zacala sa fdza narastania vyznamu tejto skupiny medzi Bratislav-
c¢anmi. K vyvrcholeniu doSlo prave v rokoch 2008 a 2009, ked’ ich podiel na
celkovej populdcii presiahol hodnotu 19 %. V absolitnych ¢islach tento rozdiel
predstavuje viac nez 20 000 l'udi v uvedenom veku v porovnani s polovicou 90.
rokov.

Situdciu na trhu charakterizoval dlhodoby nedostatok ponuky bytov na
izemi mesta reprezentovany nielen kvantitou, ale kvalitou (Mendel 2010), teda
nedostatkom byvania zodpovedajiceho novym kultirnym normdm a poZiadav-
kam. Stdcasnym ndrokom nezodpovedajui byty v socialistickych paneldkoch, ani
byty v ich — sice tehlovych — no o to starSich predchodcoch. Tento nedostatok sa
prejavil vo vyraznom raste cien, ako aj vo vyznamnych rozdieloch cenovych
hladin v porovnani s ostatnymi regiénmi Slovenska, ¢im sa na €as vytvorilo

4 Co viak neznamend, 7e z produkovaného bohatstva sa dostiva vietkym rovnako. Pozri napr. Rochovskd a
Horndk 2002, Smith a Rochovska 2006 a 2007.

° Nadeje, 7e minuloro¢né séitanie napovie viac o redlnom stave, ked” bola prvykrit zahrnutd otdzka o zvy-
¢ajnom pobyte respondenta, vSak vzhladom na jeho faktické zmarenie zostand nenaplnené. Neoficidlne
odhady sa pohybuji od optimistického predpokladu vzajomného ruSenia sa rozdielov medzi nenahldsenymi
byvajicimi a tcastnikmi suburbanizicie, ktori sice uz redlne byvaji mimo mesta, no stdle si v ilom prihldsent,
aZ po odhady miliéna redlne byvajtcich. Autor tohto ¢lanku sa vSak doposial nestretol s tidajom, ktory by bol
podoprety presved¢ivou metodikou. V zdsade stabilné hodnoty poctu trvale byvajicich evidovanych SU SR
tak zostavaju jedinym, aj ked’ zrejme nie dostatoéne vypovednym udajom, ktory mame k dispozicii.
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Obr. 2. Percentudlne zastipenie obyvatel'stva vo veku 25-34 rokov na celkovom pocte
obyvatelov Bratislavy

(Zdroj: SU SR 1990-2011)

vel'mi ldkavé investi¢né prostredie. Podl’a tidajov NBS cena za m® predstavo-
vala este v roku 2002 v Bratislavskom kraji v priemere 23 457 Sk, pri¢om vSak

pred zaciatkom svetovej hospodarskej krizy a v obdobi vrcholu drovne cenovej
hladiny v druhom kvartdli 2008 uZ prekrocila hranicu 60 000 Sk, resp. 2 000
eur. Zaujimavé je tieZ porovnanie medzi regiénmi Slovenska, ked vo
vSeobecnosti ceny Vv Bratislavskom kraji dlhodobo predstavuji takmer
dvojndsobok cien v druhom najdrahSom kraji. Na apr. v druhom kvartali 2008 sa
v Bratislavskom samospravnom kraji predaval m” v nehnutel'nostiach na byva-
nie v priemere za 2 019 eur, zatial ¢o priemerné ceny v ostatnych krajoch
Slovenska sa pohybovah medzi 751 (Nitriansky) a 1 186 (Kosicky) eur za m’.
Napriek niektorym zvySenym nakladom (napr. ceny pozemkov) islo stale o vel-
mi lakavu investi¢nu prilezitost’. Podl'a niektorych tvrdeni predkrizova vystavba
bytov v Bratislave prinaSala aZ 100 % zisk (Mistrik 2008). Takto je moZné aj zo
strany ponuky vysvetlit' spomenutd dominanciu miestnej produkcie v porovnani
s ostatnymi regionmi. Na druhej strane sa dbsledkom takéhoto vyvoja stalo
byvanie v Bratislave pre mnohych nedostupnym. Neddvne udalosti v§ak donu-
tili vyznamnym sposobom prehodnotit’ pouzivané stratégie developerov, ktori
sa sustredili predovSetkym na segment nadStandardného a luxusného byvania
(ked’ nie obsahom, tak aspon cenovym vyjadrenim). Na raste cenovych hladin
sa vyznamnym sposobom podielal dopyt vysokoprijmovych skupin a (zahra-
ni¢nych) Spekulativnych investorov. Zatial’ ¢o pocetne obmedzend prva skupina
svoju potrebu byvania postupne do velkej miery uspokojila, Spekulativni
investori sa po prvych priznakoch nadchddzajicej krizy rychlo stiahli (Mendel
2010). Moznosti realizdcie predaja sa tak obmedzili na bezny doméci dopyt.
Krizovy vyvoj a prasknutie lokdlnej realitnej bubliny ukézali, Ze nie vSetko je
predajné za stile rastice ceny, ¢oho désledkom je pokles cien aj véacSia pozor-
nost’ venovana kvalite pripravovanych projektov.

V absoliitnych hodnotdch najviac bytov pribudlo vo vnutromestskych MsC
priamo susediacich s MsC Staré Mesto, kde sa postavilo 15 422 bytov (55,0 %
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celkovej produkcie), z ¢oho v Ruzinove 5 810 (20,7 %), v Novom Meste 4 445
(15,8 %), v Karlovej Vsi 2 972 (10,6 %) a Petrzalke 2 195 bytov (7,8 %).
Naopak, najmenej bytov sa postavilo v okrajovych Castiach mesta, ktoré boli do
70. rokov minulého storo¢ia samostatné vidiecke obce. Na druhej strane v niek-
torych z nich tito bytova vystavba znamenala maximdlne relativne navySenie
bytovych jednotiek oproti stavu z roku 1996. O viac nez polovicu je dnes bytov
v Jarovciach (53,7 %), v Zahorskej Bystrici (73,8 %), Vajnoroch (77,5 %) a
v Rusovciach, kde ¢isty relativny prirastok bytov predstavuje az 85,6 %. Ked'ze
ide o sidla vzdialené od kompaktného mesta, ktoré si stdle udrziavaji prevazne
vidiecky charakter, m6Zeme prebiehajici proces vystavby povaZovat’ za subur-
baniziciu v administrativnych hraniciach mesta.

Zéakladné priestorové odliSnosti v dynamike produkcie sme ziskali porovna-
nim dvoch sedemro¢nych obdobi etapy znovuozwenej bytovej vystavby medzi
rokmi 1996 a 2009. Iba v MsC Staré Mesto sii hodnoty objemu produkcie pre
obe obdobia porovnatelné, zatial ¢o v ostatnych cCastiach mesta stavebna
aktivita medzi rokmi 2003-2009 vyrazne prevySuje obdobie predchddzajiice
(obr. 3). Tento fakt je mozné vysvetlit' charakterom a intenzitou jestvujicej
zastavby a lokalizaciou centralnych funkcii. Pritazlivost byvania v centre mesta
v porovnani s ostatnymi jeho ¢ast'ami bola spociatku vyjadrend zna¢nou staveb-
nou aktivitou, napriek tomu, Ze bola limitovand klesajicou ponukou spojenou
s vyCerpdvanim rezerv a obmedzeniami moznej vystavby. NavySe, rezidencna
vystavba v sdtazi s d’al$imi funkciami charakteristickymi pre centra miest
v takto exponovanom tzemi je z pohl'adu ndvratnosti investicie menej dspesna.
Limitujicim faktorom nie je len samotnd ekonomickd nédroCnost novej
vystavby, ktorej dnes uz vel'mi Casto musi predchddzat’ sandcia existujicich
Struktir v intenzivne zastavanom dzemi. Pripadné zdmery musia navyse v tomto
tzemi reSpektovat aj regulaéné zdsady dvoch urovni ploSnej pamiatkovej
ochrany: (1) pamiatkovej rezervicie a (2) centrdlnej mestskej oblasti (pre
podrobnd analyzu stavebného vyvoja v centre mesta prvej postsocialistickej
dekady, pozri Ondo$ a Korec 2004). Jednym z dosledkov vysokého dopytu a
obmedzenej ponuky st vysoké ceny umoZiiujice iba realizdcie nadStandardného
a luxusného byvania.

Intenzifikicia zastavby, ktord ma podobu zastavania existujicich nevyuzi-
tych parciel, je bezpochyby dominantny pristup k novej produkcii a tyka sa
prakticky vSetkych oblasti mesta. Zvlast’ priaznivé podmienky ma tento postup
na uzemi socialistickych panelovych sidlisk. Tie disponujui velkoryso projekto-
Van)’lmi V01’n}’lmi plochami, ktoré je vzhl'adom na nenarocné regulaéné prostre-

.....

dobného rieSenia je podporend existenciou dopravneJ 1nfrastruktury a inzi-
nierskych sieti a teda nizSimi ndkladmi na vystavbu v porovnani s inicidlnou
adiciou mimo intravildn, priCom vyhody existujiicej obCianskej vybavenosti

zasa lakajui potencidlnych kupcov.

Adicie st Casté hlavne na hrani¢nych tzemiach intravildnu a/alebo p6vod-
nych sidlisk. Aj ked” sa prakticky vSetky mestské Casti okrem Starého Mesta
moZu pochvdlit’ novymi ulicami, rozsahom si neporovnatel'né s minulymi ob-
dobiami, ked’ nové sidliskd vznikali (Halds a DZupinova 2007 a Moravc¢ikova et
al. 2011). Z tohto pohl'adu najvidite'nejSou zmenou prechadza historicky pas
malokarpatskych vinohradov (len v rdmci troch projektov vilovych domov
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v najlukrativnejSej Casti pribudlo takmer 400 bytov), ¢i krajina priclenenych
vidieckych obcf, kde sa nové sidliska podpisali pod dramaticky rast poctu byto-
vych jednotiek a obyvatelov. Z hladiska charakteru produkovanych bytov
neprekvapi, Ze centrum mesta a tradicne prestizne vilové Stvrte su Vyhradené
pre nadstandardné a luxusné byvanie, kde ceny v ponikanych projektoch zvicsa
neklesali pod troveii troch tisic eur za m* (Reas 2010). Aviak preferencia tohto
segmentu v predkrizovych Casoch optimisticky sa pozerajicich do budiicnosti
viedla k lokaciam projektov, ktoré nezodpovedaji ambicidm naplnit’ obsahom
adjektivum nadsStandardny, nieto eSte luxusny. Prikladom nech je ,,luxus“ na
paneldkmi prehustenych Dlhych dieloch v podobe projektu Condominium
Renaissance (Mistrik 2010) ¢i ,,megaprojekt na Sestpruhovej ceste medzi
dvoma futbalovymi ihriskami* nazvany Tri veze (Mistrik 2011).

Absolutny prirastok

g 2000

[ |voky 1996 -2002
I oy 20032009

Relativny prirastok

[1539-762
[ 763-1564
I 15.65 -34,55
B 3456 -53,73
B 5374 -85.56

Obr. 3. Reziden¢na vystavba v Bratislave (1996-2009)

Zdroj: SU SR (1990-2011)
Vysvetlivky k &slam MsC: 1 — Staré Mesto, 2 — Podunajské Biskupice, 3 — RuZinov, 4 —
Vrakutia, 5 — Nové Mesto, 6 — Ra¢a, 7 — Vajnory, 8 — Devin, 9 — Devinska Novd Ves, 10 —
Dibravka, 11 — Karlova Ves, 12 — Lama¢, 13 — Zdhorskd Bystrica, 14 — Cunovo, 15 — Jarovce,
16 — Petrzalka, 17 — Rusovce.

Krizovy vyvoj sa okrem celkového spomalenia bytovej produkcie podpisal
aj na odloZeni doposial’ jednozna¢ne najambicidznejsich projektov urbanistickej
adicie postsocialistickej Bratislavy. Odkladané price na projekte Juzné mesto
v Petrzalke sa uZ sice zacali, no v rdmci aktudlnej fazy s ndzvom Slnecnice
pdjde iba o 70 domov a 200 bytov, pricom pdévodny plan polyfunkéného
sidelného ttvaru ratal s vybudovanim 7 500 bytov.
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Produkcia komerénych nehnutel'nosti

Na rozdiel od reziden¢nej vystavby, vzt'ah vystavby komerénych nehnutel’-
nosti so Struktdrou miestnej ekonomiky je ovela bezprostrednejsi. Zatial' ¢o
v prvom pripade je rast produkcie ovplyvneny najmi rastom disponibilnych
prijmov (na Co urCite vplyva aj Specifickd Struktira ponuky na trhu préce),
razantnd terciarizdcia miestnej ekonomiky ostatnych dvoch dekad (spolu
s faktorom ndrastu politickej a administrativnej vyznamnosti Bratislavy ako
hlavného mesta krajiny) musela byt nevyhnutne sprevadzand budovanim zod-
povedajiceho materidlneho prostredia. Druhym vyznamnym rozdielom oproti
reziden¢nej produkcii st lokalizacné ndroky a s nimi stvisiace koncentrané
tendencie.

Avsak ani v tejto oblasti sa optimistické oc¢akdvania rychleho vSestranného
napredovania hned’ nenaplnili. Transformacna recesia a rozvrat ekonomickych a
politickych vztahov minulého reZzimu vystriedalo len pozvol'né, Casto bolestivé
utvaranie novych relacii, ktoré spomalili procesy zdsadnejSej premeny tizemia.
V 90. rokoch sa pomaly rastiici dopyt po administrativnych priestoroch uspoko-
joval prevazne v ramci centrdlnych Casti Starého Mesta, kde sa popri konverzii
pdvodnych budov zac¢ina najskdr vo vicSej miere prejavovat’ novd vystavba.
Okrem administrativno-spravnych aktivit bol prakticky jedinym zdrojom revita-
lizacie finan¢ny sektor (Bucek a Pitonak 1997, Ira 2001 a Ondos a Korec 2004).
Finan¢ny sektor stdl aj za prvymi sicasnymi zmenami panoramy mesta, ked’ sa
v rokoch 1996 a 1997 realizovala vystavba vySkovych budov centrdl Vseobec-
nej uverovej banky a Narodnej banky Slovenska. Postupnd integricia SR a
ekonomické ozivenie do velkej miery stimulované prilivom zahrani¢ného kapi-
talu, doprevddzané zmenami v Struktiire miestnej ekonomiky, vSak so sebou
priniesli zvySujuci sa dopyt po kancelarskych priestoroch. Rastli aj poZiadavky
na ich kvalitu, ktord nebolo vZdy jednoduché dosiahnut’ v historickych budo-
véach, pripadne v budovich z obdobia Statneho socializmu. V roku 1997 sa na
uzemi Bratislavy prvykrat realizuje v slovenskom kontexte koncept business
centra — formy, ktord ma v buddcnosti do znacnej miery pretvorit’ bratislavskd
mestskud krajinu.

Zatial’ &o este koncom roka 2001 bolo v meste k dispozicif 757 tis. m* kan-
celdrskych priestorov, uz o $est’ rokov neskor to bolo takmer 1,4 mil m* (J&T
RealEstate 2009). Podl'a udajov Colliers International (2010) bol v prirastkoch
rekordnym rok 2008, ked’ v Bratislave pribudlo 180 000 m” takychto priestorov.
Nie je Ziadnym prekvapenim, Ze dynamiku produkcie v tomto segmente nehnu-
telnosti vyraznou mierou ovplyvnila svetova hospodarska kriza. Podl'a najnov-
$ich udajov d’alSej spolo¢nosti posobiacej na poli poradenstva v oblasti nehnu-
telnosti Cebre (2012) pribudlo v Bratislave v roku 2010 uZ len necelych 60 tisic
m” kanceldrskych priestorov, teda zhruba tretina objemu z roku 2008. Samo-
zrejme, prirastky pocas obdobia intenzivnej vystavby sa na dzemi mesta
nerealizovali rovnomerne. Specifické poZiadavky spojené s vyuZzivanim prostre-
dia tohto druhu spolu s moZnost’ami a limitmi existujicich hmotnych Struktdr sa
odrazili v priestorovej distribticii ich vystavby. Agregované udaje o vystavbe
v ramci teritoridlnych jednotiek si v tomto pripade dostupné iba za bratislavské
okresy (obr. 4). Z udajov je zjavnd dominancia prvych dvoch bratislavskych
okresov, z ktorych prvy je totozny s MsC Staré Mesto a hodnoty pre druhy
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(vobec najvyssie) st ovplyvnené zvySenou stavebnou aktivitou, ktord sa vyraz-
ne prejavila hned’ v niekol’kych castiach RuZinova.

200 000

180 000

okresy
160 000
ol

140 000

120 000 (=]l

m2 100 000

80 000

60 000

AR
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20 000

04
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Obr. 4. Prirastky ploch kanceldrskych priestorov (m?) za Bratislavské okresy v rokoch
2002-2011

Zdroj: J&T Real Estate (2005, 2006, 2007 a 2009), Cebre (2012)*

Bratislavské okresy: I) — Staré Mesto, II) — Podun@jské Biskupice, RuZinov a Vrakuna,
IIT) — Nové Mesto, Raca a Vajnory, IV) — Devin, Devinska Nova Ves, Dubravka,
Karlova Ves, Lamac a Zahorskd Bystrica, V) — Cunovo, Jarovce, PetrZalka a Rusovce.

V MsC Staré Mesto, ktord bola tradi¢nou oblastou poskytovania sluZieb a
vykonu ¢innosti vyZadujicich administrativne priestory, pokracuji rekonstruk-
cie starSich budov. Dokazom trvajicej komercionalizicie si okrem novej
vystavby aj funkéné konverzie povodne rezidencnych priestorov. Napriek vy-
stavbe bytov MsC Staré Mesto za obdobie ostatnych dvadsiatich rokov stratila
patinu obyvatel'stva (Ilen v rokoch 2001-2007 predstavuje rozdiel medzi pri-
rastkami bytovych jednotiek a stavom bytového fondu priblizne 370 jednotiek,
ktoré bud’ zanikli, alebo sa vyuZivaji na iné tcely). Okrem konverzii existu-
jucich budov sa realizuje aj nova vystavba vyuZivajica Coraz vzacnejSie volné
parcely mestského centra (napr. intenzifikdcia zastavby v oblasti HodZovho
ndmestia — projekty Astoria palace, Tatracentrum a Europeum). Jednoznacne
najvacsimi projektmi v tejto oblasti st aZ neddvne aktivity na doposial’ nie prili$
intenzivne vyuZivanom dunajskom ndbreZi (pozri tieZ Machala 2009), ktoré
takto rozSiruji povodné mestské centrum. Proti pridu Dunaja bol na dzkom
pase medzi tokom rieky a svahmi Karpat realizovany projekt River Park
(pricom planovanych je v bezprostrednom susedstve niekol’ko dalSich). Vy-
chodne od historického jadra vznikol v najzapadnejSom vybezku rozlahlej
priemyselnej z6ny polyfunkény projekt Eurovea, ktory symbolizuje funkénd a
architektonickd premenu dotykajiicu sa zna¢nych oblasti pdvodnej priemyselnej
z6ny a meni mierku uvaZovania o centre mesta.
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V ostatnych bratislavskych castiach tieZ postupne dochddza ku koncentricii
vystavby administrativnych budov v konkrétnych lokalitach, ku vzniku komple-
xov, ¢i dokonca funkéne zameranych Stvrti. Druhy bratislavsky okres, konkrét-
ne MsC Ruzinov, predstavuje Gzemie, kde sa realizovala vobec najpoéetnejEia
vystavba kancelarskych priestorov (medzi rokmi 2002-2008 to bolo viac nez
300 tis. m’, teda takmer polovica hodnoty za celé mesto). Uz od konca 90.
rokov sa tu formujli zarodky novej administrativnej Stvrte na Prievozskej ulici.
Tato predstavuje hranicu obytnej zastavby, ktord sa tu stretd s uZ spomenutou
juzne leziacou rozsiahlou priemyselnou zénu. Proces radikalnych premien tejto
oblasti zacal v druhej polovici 90. rokov s budovanim vdbec prvého projektu
svojho druhu v Bratislave — Apollo Business Center (ABC). Neskor k rozrasta-
jucemu sa projektu Apollo pribudli d’alsie — City Business Centre (CBC),
Bratislava Business Center (BBC) a pod. V doposial’ realizovanych pI‘O]thOCh
pozdiz ulic Mlynské nivy a Prievozskd bolo vybudovanych takmer 350 tis. m*
prenajimatel’'nych kancelarskych ploch, pricom potencidl lokality eSte nie je
vyCerpany. Realizovanim planovanych, byvali priemyselni zénu transformu-
jucich projektov (podla povodnych Casovych harmonogramov by uZ boli
realitou) ako TwinCity, Klingerka, Panorama City v okoli Mlynsk)’lch niv dojde
k urbanistickému prepojeniu tejto rozv0]ove] osi s0 spominanym vychodnym
nabrezim (kde je zatial’ cca 100 tis. m* admlmstratlvnych a obchodnych prlesto—
rov). Vznikne kompaktnd taziskova administrativna zéna priamo navézujtica na
pdvodné funkéne definované centrum mesta, rozsirujica jeho hranice. Symbo-
licka dominancia tohto tizemia bola v pdvodnych planoch umocnena vertikdlou
tyCiacich sa vezi (viaceré sa s viac nez 40 podlaziami mali uchddzat’ o titul
najvyssej budovy v meste), ¢i autorstvom z dielne prestiZnych ateliérov (napr.
Zaha Hadid projektovala planovanu veZu na Culenovej).

Na tizemi MsC RuZinov dochddza k formovaniu d’alsich z6n s koncentraciou
administrativnych priestorov, no tieto na rozdiel od spomenutej centralnej polo-
hy vyuZzivaji vyhody dobrej dopravnej dostupnosti a nizSie ceny pozemkov i
dalsich nakladov na periférii. Ide o menej intenzivne zastavané, pripadne
doneddvna vbdbec nezastavané oblasti v blizkosti vyznamnych dopravnych
uzlov. Prikladom je este v 90. rokoch prakticky nezastavand oblast’ medzi vy-
jazdmi z dial'ni¢ného obchvatu smerom na letisko a Trnavku a ulicami Ivanska
cesta a Galvaniho, kde bolo doposial’ Vybudovanych priblizne 70 tis. m* admi-
nistrativnych priestorov. Relativne vyznamné a priepustné vnuitromestské do-
pravné tahy a mozZnosti intenzifikacie existujicej zastavby vytvaraju v RuZi-
nove predpoklady realizdcie menej koncentrovanej vystavby rdznych rozpty-
lenych polyfunkénych projektov (Retro, Centrél, Zahradnicka ulica a pod.).

Vystavba administrativnych priestorov v MsC Nové Mesto sa stistred'uje do
oblasti ohrani¢enej ulicami Vajnorskd, Bajkalska, Trnavskd a Tomasikova (roz-
rasta sa prOJekt Polus, Slovenska sporitel'fia vybudovala svoju centralu dokon-
Cend je prva etapa projektu Lakeside, spolu cca 120 tis. m?®), kde ide
o intenzifikdciu povodnej Struktiry funk¢ne definovanej hlavne Sportovymi
a oddychovym aktivitami.

V Petrzalke sa budovalo hlavne pozdiZ Einsteinovej ulice a dialnice, v ob-
lasti, v ktorej centrdlna Cast’ ohrani¢end Starym a Novym mostom v sebe spaja
vyhody centrélnej polohy (s centrom mesta na druhej strane Dunaja pristupnym
cez mosty) a SirSej dostupnosti umoznenej dialnicou. NavySe, z pdvodnych
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urbanistickych rezerv pre dopravu (dialnica) zostalo po jej vyrieSeni v lokalite
dost’ nevyuzitych parciel ¢akajicich na svoje zhodnotenie. Vyrastli tu admini-
strativne budovy Aupark Tower, Ravak Business Centre, Digital Park I a II spo-
lu pontikajucich takmer 100 tisic m” kanceldrskych ploch. Zastavba sa vyraznej-
Sie intenzifikuje aj pozdlz d’alSich vyznamnych dopravnych tahov (Panénska
cesta) Ci uzlov (oblast’ okolo ZelezniCnej stanice Petrzalka a tzv. PetrZalské
korzo). Na svoje zastavanie Cakd jedna z najvyznamnejSich urbanistickych
rezerv okolo Chorvitskeho ramena tiahnuceho sa naprie¢ PetrZalkou, v ramci
ktorého by mohlo vzniknit’ plnohodnotné centrum tejto mestskej Casti.

Nové Mesto
a
Staré Mesto
Ruzinov
-
a
Petrzalka Legenda
administrativne / obchodné
priestory (40 000 m?)
|:| mestské Easti
,_/ intravilan

Obr. 5. Vystavba administrativnych priestorov a vel'’kych obchodnych centier na izemi
Bratislavy (1996-2010)

Na obrézku mbZeme vidiet’ zvySent mieru produkcie vo vychodnej ¢asti MsC Staré Mesto, ktoré
predstavuje tradi¢né funkcne vyclenené centrum mesta. Smerom jeho najvyznamnejSej expanzie
st vychodne leZiace zény RuZinova s pdvodnou priemyselnou funkciou. Na Vychodnych
hraniciach intravilanu MsC RuZinov a Nové Mesto doch4dza k formovaniu mimocentralnych zén
koncetracie vystavby komer¢nych nehnutelnosti.

Zdroj: Cebre (2012), J&T Real Estate (2005, 2006, 2007 a 2009)

Dal§im faktorom ovplyviiujicim produkciu hmotného prostredia je rozvoj
maloobchodu, ktory presiel v porovnani so situdciou pred rokom 1989 naozaj
dramatickymi zmenami (Kok 2007). Rast osobnej spotreby, ktorej nedostatok
v objeme aj v Struktire bol jednym z definujuicich prvkov nastavenia byvalého
ekonomického systému, sa nemohol neudiat’ bez zodpovedajicich zmien v ma-
loobchode. Maloobchod na jednej strane predstavuje médium umoZnujuce
pristup konecného konzumenta k tovarom, na druhej strane vyznamnd, dyna-
micky sa rozvijajicu sféru ekonomickych aktivit a potencidlny zdroj prijmov.
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Nové mozZnosti priniesol rast disponibilnych prijmov obyvatel'stva. Rovnako
dolezitymi zmenami na strane spotrebitela presla oblast’ kultiry charakte-
rizujtca postoje voci nakupovaniu a konzumu. Prerod socialistického ¢loveka tu
poznacili aj globalne trendy meniaceho sa vyznamu nakupovania, ktoré sa stalo
plnohodnotnou vol'nocasovou aktivitou (Ritzer 1999, Lutzoni 2009 a Spilkova
2012). Na druhej strane, na globdlnej tirovni prebiehaji tiezZ ekonomické zmeny,
ktorymi presSiel sektor maloobchodného predaja v poslednej Stvrtine minulého
storocia. Oblast’, ktorej v mnohych krajinach tradicne dominovali malé firmy a
prevadzky, sa zmenila na klItdcovy sektor globédlnej ekonomiky zdsadnym
sposobom urcujuci prechod k tzv. ,,postfordizmu*. Doslo k zdsadnej kapitilovej
koncentrécii®, internacionalizdcii a vytvoreniu novych foriem predaja, ktoré
menia mestsku krajinu v roznych kitoch sveta (Lowe a Wrigley 2010).

Liberalizdcia medzindrodnych kapitdlovych a tovarovych tokov sa s postu-
pujicimi transformacnymi procesmi Coraz viac dotykala aj postsocialistickych
krajin. Napriek tomu, Ze SR v tomto smere spoéiatku zaostdvala za svojimi
susedmi, ked’ medzi rokmi 1995 aZ 1997 bolo aZ 30 % cezhrani¢nej maloob-
chodnej aktivity v EU lokalizovanej v Cesku, Pol'sku a Mad’arsku (Szczyrba
2005 a Krizan 2009), po nastoleni reformného kurzu prvou Dzurindovou vladou
sa dostala do skupiny primdrnych ciel'ov expandujicich maloobchodnych kor-
porécii. Procesy koncentricie (organizacnej a priestorovo-prevadzkovej) a inter-
nacionalizcie striedajice obdobie inicidlneho atomizovaného rozvoja maloob-
chodnej siete (Krizan 2009) ¢oskoro zacali menit’ prostredie slovenskych miest.
V tejto stvislosti md okrem komercionalizicie centrdlnych mestskych casti a
zahustovania obchodnej infraStruktiry historicky nedostatocne rozvinutych
socialistickych sidlisk (Ira 2003 a KriZan 2009) velky vyznam ndstup novych
koncepcii predaja. Diia 12. mdja 1999 otvorila v Nitre firma Tesco Stores SR,
a.s., vobec prvy hypermarket na Slovensku. Odvtedy prekonal maloobchodny
predaj vyrazné zmeny. Spolu s velkometrdZnymi predajiiami obchodnych re-
tazcov sa rozvijaju aj obchodné centra. Tieto poskytuju priestory pre mnoZstvo
mensich Specializovanych prevadzok, pontkaji rozli¢né sluzby, zdbavu a vol-
noc¢asové aktivity ¢i centralnu mestskost’ imitujice umelé prostredie (ndmestia a
promenddy). Prvé ndkupné centrd otvorené v Bratislave boli Polus City Center
v MsC Nové Mesto a Danubia v Petrzalke v roku 2000. Nasledujici rok bol
otvoreny Aupark a v roku 2002 zacala prevddzka prvej Casti stdle rasticeho
projektu Avion Shopping Park, ktory v sticasnosti predstavuje najvacsi priestor
svojho druhu na Slovensku. V roku 2004 pribudol Shopping Palace na Zlatych
pieskoch a posledny prirastok predstavuje projekt Eurovea (otvoreny v roku
2010) lokalizovany na bratislavskom dunajskom ndbreZi, ktory vyréstol v ramci
realizuje bud’ priamo v admlnlstratlvnych komplexoch alebo v ich blizkosti, ¢im
dochadza ku koncentrécii vzdjomne sa dopliiajicich administrativnych, obchod-
nych a vol'nocasovych funkcii mimo centra mesta.

® Lowe a Wrigley (2010) dokumentuji tento stav napr. objemom roénych trzieb americkej siete Wallmart,
ktory v rokoch 2006-2007 dosiahol 345 mld. USD, britské Tesco (ro¢né trzby v rovnakom c¢ase si odhado-
vané na 90 mld. USD) bolo zase s 280 000 zamestnancami vObec najvacsim sikromnym zamestnavatel'om.
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Podl'a udajov Colliers Internatlonal vzréstla podlahova plocha obchodnych
centier v Bratislave z 250 000 m” v roku 2004 na viac neZ 430 000 m” v roku
2010, pricom v najbliz§ich dvoch rokoch sa ofakdva prirastok d’al§ich cca 150
000 m>. A% 46 % ponuky takychto obchodnych priestorov sa nachadza
v druhom bratislavskom okrese (Avion Shopping Park a Soravia Shopping
Palace), 23 % v Petrzalke (Aupark a Danubia), 14 % v Starom Meste, 12 %
v tretom bratislavskom okrese (Polus City Center) a zvySnych 5 % vo Stvrtom
okrese (Colliers International 2010). Fakt, Ze sa v stcasnosti viac ako tretina
vSetkych obchodnych pnestorov krajiny nachddza v Bratislave (Car 2011), je
len d’al§im dokazom vyznamnej koncentracie kipnej sily v tomto regidne.

Prichod a priebeh svetovej hospodarskej krizy sa prejavil na produkcii
komerénych nehnutelnosti. Investicie do produkcie nehnutel’nosti sa uz nevni-
maju ako dplne bezpecné a vynosné zhodnocovanie kapitdlu a do hry vstupuje
aj neistota ekonomickej budicnosti regiénu. Opatrnejsie pohl'ady do budicnosti
su tieZ spojené s bliZiacou sa trovihou nasytenia, ked’ aktudlne ¢i v blizkej
budtcnosti predpokladané charakteristiky regiondlneho trhu prace a kipnej sily
neumoznia budovat d’alSie kanceldrie a obchody tempom z predkrizového
obdobia. Price na mnoZstve naplanovanych alebo uZ rozostavanych projektoch
boli docasne pozastavené. V tejto suvislosti spomeiime asponl tri vyznamné
priklady. Prvym je spomalenie postupného procesu zrastania oblasti okolo Prie-
vozskej ulice a vychodného nabreZia (Eurovea). Nedochddza tu len k odkla-
daniu realizécii, ale podl'a zatial’ zverejnenych aktualizacii planov aj k redukcii
povodnych zdmerov z predkrizového obdobia. Podobnd je aj situdcia pri
dvoch ,,megaprojektoch® na periférii mesta, avizovanych v obdobi stavebného
boomu, kde sa rétalo z vystavbou celych novych polyfunkénych $tvrti. V suvi-
slosti s reziden¢nou vystavbou sme uz spomenuli projekt Juzné mesto, ktory
mal obsahovat’ aj vyznamnu nerezidencni zloZku. Dlho avizovany projekt
multifunkéného centra Bory (tieZ zndmy ako Port ¢i Lamacskd brana), situo-
vany na poliach (220 ha) zdhorskej Casti Bratislavy medzi Devinskou Novou
Vsou a Lamacom, sa zatial obmedzuje len na vystavbu niekol’kych velko-
plosnych predajni.

ZAVER

Postsocialistické inStituciondlne zmeny, v pripade Slovenska s vynimkou
nejasnej polovice 90. rokov, smerovali k integricii krajiny do systému global-
neho kapitalizmu. To viedlo ku konkrétnym nastaveniam politicko-ekono-
mickych vztahov, ktoré ovplyviiovali komplex Cciastkovych transformacii
socidlneho Zivota, ¢im spoluurcovali podmienky premien mestského vybudo-
vaného prostredia. Pre Bratislavu predstavovali vyznamny rozvojovy impulz
zhmotneny v stavebnom rozmachu ostatnej dekady. Vplyv globalizacie mal
okrem priamej spoluticasti medzindrodného kapitdlu na budovatel'skych aktivi-
tach hlavne podobu vplyvu na postupni zmenu vykonnosti a Struktiry miestnej
ekonomiky v nanovo sa definujicich vztahoch mesta k svojmu okoliu. Pokial’
ide o rozvoj ekonomickych aktivit a schopnost’ pritahovat’ kapitdlové investicie
mdZeme Bratislavu s jej zdizemim povaZovat' za vitaza tranzicie medzi regiénmi
SR. Postupne zvysujice sa obratky ekonomickej aktivity urcovali aj podmienky
na trhu s nehnutel'nost’ami i dynamiku produkcie prvkov vybudovaného prostre-
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dia. DocCasné odmietnutie instituciondlnej integracie v 90. rokoch malo za
nasledok (v porovnani s ostatnymi krajinami V4) oneskorenie rastu ekonomiky
podmieneného externymi zdrojmi, v dosledku ¢oho aj produkcia hmotného pro-
stredia vyraznejsie akcelerovala azZ v obdobf ostatnej dekady, a svoj vrchol do-
siahla v predvecer globalnej hospodarskej krizy. Na druhej strane, integracia so
sebou nedelitelne prinasa aj problémy fungovania globdlneho ekonomického
systému, a tak sa krizové udalosti z roku 2008 podpisali aj pod znacné spoma-
lenie dynamiky stavebnej produkcie na izemi mesta.

Produkcia rezidenénych nehnutelnosti vo vSeobecnosti nie je priestorovo
koncentrovany jav (v porovnani napr. s komerénymi nehnutel'nostami), preto
novld bytovd vystavby nachddzame vo vSetkych mestskych zénach. Napriek
odlisnosti podmienok novej produkcie danych atribitmi existujicej zastavby
stdle dominuju procesy jej intenzifikacie. Z pohl'adu absolitnych prirastkov sa
najviac budovalo v mimocentrdlnych Castiach vnitorného mesta. Relativne niz-
ka hustota existujicej zdstavby v panelovych sidliskdch umoznila jej zahust'o-
vanie. Naopak, pokial’ ide o vztah objemu postsocialistickej bytovej produkcie
k existujicemu bytovému fondu, najvyznamnejSie zmeny postihli malé, peri-
férne leZiace Casti mesta vidieckeho charakteru, kde pod vplyvom suburba-
nizacnych procesov vzrastol pocet bytovych jednotiek na viac nez jeden a pol
nasobok povodnych hodnét (podobné vzt'ahy medzi absolitnymi a relativnymi
prirastkami boli zistené aj v inych postsocialistickych metropoldch, pozri napr.
Sykora a Posova 2007).

Na rozdiel od reziden¢nych nehnutelnosti, ktoré sa historicky najviac
produkovali pocas obdobia socialistickej urbanizécie, st komerc¢né nehnu-
tel'nosti, budované v aktualnych objemoch a podobe, novym prvkom v mestskej
krajine. Z pohladu transformécie funkcnej vnitromestskej Struktiry je najvy-
znamnejSim procesom rozSirovanie mestského centra prostrednictvom trans-
gresie administrativnych a obchodnych funkcii do oblasti mimo tradi¢ne vyme-
dzené centrum (Ondo§ a Korec 2008). Zasadnd zmenu v tomto smere sl'ubuje
najmé prepojenie ohnisk stavebnej produkcie na vychodnom nébreZi aj v oblasti
Mlynskych niv a Prievozskej ulice, kde dochadza k deindustrializacii vnitro-
mestskych priemyselnych z6n s vyhodnou polohou v blizkosti centra. MdZeme
tu zaznamenat zatial’ jediné momenty zdsadnejsSej morfologickej transformacie
spojenej s deStrukciou povodnych Struktir, kde novym funkciam zodpovedad aj
fyzicka podoba realizovanych projektov. Ked’Ze sa uli¢nd siet’ zdsadne nement,
zmeny su zjavné hlavne na vertikdlnej osi. P6vodné zaprasené montdzne haly,
len vynimoc¢ne niekol’kopodlazné, vystriedala ocel’ a sklo, ¢asto so zdmerom
pOsobit’ okdzalo a reprezentovat’ aj vyskou niekolkych desiatok poschodi. No-
vym prvkom vo funk¢nej vnutromestskej Struktire je formovanie mimocen-
tralnych z6n koncentracie administrativnych a/alebo obchodno-zabavnych funk-
cif, ¢{m sa vytvaraju zaklady sekundarnych centier na tizemi mesta. V minulosti
malo stavebne vyuzivané okolie dopravnych uzlov, hlavne krizovatiek vyznam-
nych mestskych radial a dial'ni¢ného obchvatu, zaznamenalo zdsadné zmeny.

Prispevok vznikol v rdmci riesenia vedeckého projektu ¢. 2/0112/12 financo-
vaného grantovou agentiirou VEGA.
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Pavel Susika

PRODUCTION OF THE BUILT ENVIRONMENT
IN THE POSTSOCIALIST CITY OF BRATISLAVA: CONDITIONS,
DYNAMICS, AND SPATIAL MANIFESTATION

The last two decades of profound social changes have transformed many aspects of
life in the postsocialist Slovakia. Since Bratislava, as the capital and primary u rban cen-
tre, has been particularly exposed to the pressures of new transformative actions, the
impact on the built environment is in many ways significant. In this paper, factors of
institutional and social transformation that have an impact on the temporal dynamics of
the new residential and commercial production, and the main aspects of its spatial di-
mension are analysed.

For Bratislava these changes brought a significant development stimulus, which ma-
terialized in an unprecedented construction boom of the past decade. Besides direct par-
ticipation of international capital in the construction processes, the major impact of
globalization was redefining the city’s relationships, under which gradual changes in
economic efficiency and structure occurred. Bratislava with its hinterland can be con-
sidered the winner of the transition period among the regions of Slovakia, at least in
terms of the capacity to attract capital investment and economic development activities.
On the other hand, the retarded pace of the building processes as a consequence of the
world economic crises showed, among other things, that the opening of the economy
did not only bring benefits. Instead it has shown that the intensified relationships with
the global economy might also mean the transfer of complications.

Since the residential supply is not as much a spatially concentrated phenomenon as
the commercial uses, new residential construction can be found across all city areas.
Despite the differences in conditions for the new production given by the attributes of
the existing built-up area, intensification of the existing urban fabric was the most
prevalent process. The inner city experienced the most intensive building activity in
terms of absolute gains. Especially in the case of prefabricated housing estates, it was
the relative abundance of vacant land and greenery (along with a relaxed regulatory set-
up) that allowed a concentration of the new built-up structures. Conversely, in terms of
the relationship of the post-socialist housing supply to the existing housing stock, it was
the small peripheral parts with preserved rural character that underwent major changes.

Unlike residential properties that have been historically produced foremost during
the period of socialist urbanization, the commercial real estate built in the current scale
and form represents an entirely new element in the urban landscape. It is the expansion
of the city centre through transgression of the retail and administrative functions (and
respective material forms) into areas outside the traditionally defined centre that must
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be seen as the most important process in the functional inner-structure transformation.
Another new element in the functional urban structure is the formation of extracentral
concentrations of administrative and/or business/entertainment/retail land uses, thus cre-
ating the basis for secondary centres in the city.
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