
Informácia 

o bytovej výstavbe v Slovenskej republike za rok 2009 

 

Podľa údajov, ktoré poskytli obce ako stavebné úrady do zisťovaní o bytovej výstavbe 

Štatistickému úradu SR, sa v roku 2009 začala v Slovenskej republike výstavba 20 325 bytov 

(vydané stavebné povolenia), dokončilo sa 18 834 bytov (vydané kolaudačné rozhodnutia) 

a rozostavaných ku koncu roku bolo 67 597 bytov (evidenčný rozdiel začínaných 

a dokončených bytov). Z celkového počtu dokončených bytov sa 9 022 bytov postavilo 

v rodinných domoch, čo predstavuje 47,9 %. Z existujúceho bytového fondu v roku 2009 

ubudlo 1 208 bytov,  z toho 1 029 z dôvodu asanácie (85,2 %). 

 

V porovnaní s rokom 2008, kedy sa začalo s výstavbou 28 321 bytov, sa počet 

začatých bytov zníţil o 7 996 bytov, čo predstavuje pokles o 28,2 %. Počet začatých bytov 

v roku 2009 (20 325 bytov) predstavuje tretiu najvyššiu hodnotu za posledných 19 rokov (od 

roku 1991). Počet dokončených bytov v roku 2009 (18 834 bytov) predstavuje v porovnaní 

s rokom 2008 (17 184 bytov) zvýšenie o 1 650 bytov, čo je medziročný nárast o 9,6 %. Počet 

dokončených bytov v roku 2009 predstavuje historicky najvyššiu hodnotu od roku 1991. 

Z tohto pohľadu je moţné hodnotiť bytovú výstavbu v roku 2009 na Slovensku ako 

najúspešnejšiu v novodobom období od roku 1991. Vývoj počtu začatých a dokončených 

bytov je názorne zobrazený v prílohe č. 1 a v prílohách č. 6 aţ 10. 

 

V celkovom počte bytov postavených v roku 2009 mierne prevládajú byty postavené 

v bytových domoch (9 812 bytov) v porovnaní s počtom bytov postavených v rodinných 

domoch (9 022 bytov, čo tvorí 47,9 % z celkového počtu dokončených bytov). V porovnaní 

s predchádzajúcim rokom je registrovaný mierny pokles podielu bytov dokončených 

v rodinných domoch k bytom dokončeným v bytových domoch o cca 1,6 %.  
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Pri analyzovaní príčin tohto trendu vystupujú do popredia nástroje štátnej politiky 

podpory výstavby bytov na Slovensku, nakoľko nejde o absolútny pokles počtu postavených 

bytov v rodinných domoch, ktorý sa stabilne pohybuje v intervale od 7 282 bytov v roku 2001 

do 9 608 bytov v roku 2000, (priemer predstavuje 8 395 bytov postavených v rodinných 

domoch), ale ide o relatívny pokles počtu postavených bytov v rodinných domoch 

v porovnaní s celkovým počtom postavených bytov. Tento relatívny pokles je spôsobený 

nárastom počtu novopostavených bytov v bytových domoch, a taktieţ aj nárastom počtu 

postavených obecných nájomných bytov, ktoré sú podporované návratnými a nenávratnými 

formami podpory zo štátneho rozpočtu. Vzhľadom na potrebu výstavby nájomných bytov je 

moţné konštatovať, ţe ide o ţelateľný jav, s odporúčaním aj naďalej podporovať takto 

obstarávané byty. 

 

Nemenej zaujímavým indexom, ktorý charakterizuje bytovú výstavbu v Slovenskej 

republike, je intenzita bytovej výstavby, ktorá vyjadruje počet dokončených bytov na 1000 

obyvateľov a v roku 2009 dosiahla hodnotu 3,47, čo predstavuje historicky najvyššiu hodnotu 

tohto ukazovateľa od roku 1993 (najniţšia bola v roku 1995, kedy sa postavilo len 1,15 bytu 

na 1000 obyvateľov). I vzhľadom na najvyššiu hodnotu tohto ukazovateľa v roku 2009, stále 

nie sú tieto hodnoty na takej úrovni ako u väčšiny krajín Európskej únie.  

 

Pre porovnanie, napríklad v roku 2004 mal uvedený ukazovateľ hodnotu 4,0 

v Holandsku, 4,9 v Dánsku, 5,2 v Rakúsku, 5,8 vo Fínsku, 6,0 vo Francúzsku, 12,6 

v Španielsku a aţ 19,0 v Írsku. V krajinách, ktoré prešli podobným transformačným procesom 

ako Slovenská republika, mala intenzita bytovej výstavby v roku 2004 hodnotu 2,8 v Poľsku, 

3,2 v Českej republike, 3,5 v Slovinsku a 4,3 v Maďarsku (podľa publikácie Housing statistics 

in the European Union 2005/2006). Podrobnejšie hodnoty tohto ukazovateľa a jeho vývoj na 

Slovensku od roku 1995 je zobrazený v prílohe č. 11.  

 

Pri skúmaní bytovej výstavby v Slovenskej republike v roku 2009 z hľadiska 

územného členenia je moţné konštatovať, ţe obdobne ako v predchádzajúcich rokoch sa 

najviac bytov postavilo v Bratislavskom kraji (5 982 bytov), čo predstavuje takmer tretinu 

z celkového počtu postavených bytov (31,76 %). Druhý najvyšší počet postavených bytov, 

a to 2 624 bytov je v Trnavskom kraji (13,93 %) a nasleduje Ţilinský kraj s 2 472 

dokončenými bytmi (13,13 %). Na opačnom konci, s najmenším počtom postavených bytov 
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v roku 2009 sa nachádzajú Košický kraj s 1 009 dokončenými bytmi (5,36 %) a 

Banskobystrický kraj s 1 532 bytmi (8,13 %).  

 

Obdobné poradie je aj pri počte začatých bytov. Najviac bytov sa v roku 2009 začalo 

stavať v Bratislavskom kraji, 4 353 bytov (21,42 % z celkového počtu začatých bytov), 

nasleduje Trnavský kraj s 3 517 začatými bytmi (17,30 %) a Ţilinský kraj s počtom začatých 

bytov 3 101 (15,26 %). Tradične Banskobystrický (1 396 bytov – 6,87 %) a Košický kraj 

(1475 bytov – 7,26 %) sú na opačnom konci tabuľky začatých bytov. Podrobnejšie údaje sú 

znázornené v prílohách č. 2 a č. 6, 7 a 12.  

 

Z pohľadu vlastníckych foriem začatých a dokončených bytov sa v roku 2009 

v rozhodujúcej miere na výstavbe podieľali byty v súkromnom tuzemskom vlastníctve 

a menším podielom nájomné byty v obecnom vlastníctve. Ostatné formy vlastníctva sú na 

výstavbe bytov obdobne ako v predchádzajúcich rokoch zanedbateľné.  

 

V minulom roku sa v súkromnom tuzemskom vlastníctve začalo s výstavbou 17 604 

bytov, čo predstavuje 86,61 % z celkového počtu začatých bytov a v obecnom vlastníctve sa 

začalo s výstavbou 2 719 bytov, čo tvorí 13,38 %. Ostatné formy vlastníctva predstavujú 0,01 

% (2 byty) podiel na začatých bytoch (príloha č. 3). Na skladbe dokončených bytov v roku 

2009 sa súkromné vlastníctvo podieľalo 87,49 %, čo predstavuje 16 477 bytov a obecné 

vlastníctvo tvorilo 12,24 %, čo je 2 305 bytov. Ostatné formy vlastníctva sa na celkovom 

počte dokončených bytov podieľali 0,27 % (52 bytov).  

 

V porovnaní s predchádzajúcim rokom vzrástol počet bytov postavených 

v súkromnom tuzemskom vlastníctve celkovo o 1 950 bytov na hodnotu 16 477 bytov, pričom 

sa opätovne zvýšil podiel bytov postavených v bytových domoch na úroveň 45,25 % 

z celkového počtu bytov postavených v súkromnom tuzemskom vlastníctve. V absolútnych 

číslach predstavujú byty postavené v súkromnom tuzemskom vlastníctve v bytových domoch 

7 455 bytov (nárast o 1 430 bytov) a byty v rodinných domoch 9 022 bytov (nárast o 520 

bytov). Narastajúci podiel výstavby bytov v bytových domoch poukazuje na zvyšujúci sa 

záujem investorov investovať do takejto formy výstavby a taktieţ na rastúci záujem 

obyvateľstva o kúpu takýchto bytov. 
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V obecnom vlastníctve sa v minulom roku dokončilo 2 305 bytov, čo predstavuje 

v porovnaní s predchádzajúcim rokom pokles o 12,39 % (menej o 326 bytov). Rovnako ako 

pri dokončených bytoch i pri počte začatých bytov v obecnom vlastníctve (2719 bytov) prišlo 

k poklesu v porovnaní s rokom 2008 o 679 bytov, čo predstavuje pokles o 19,98 %.  

 

Trend vývoja vlastníckej štruktúry dokončených bytov poukazuje na stabilizovaný 

vývoj podielu bytov vo vlastníctve miest a obcí. Tento vývoj ovplyvnil hlavne vytvorený 

systém štátnej podpory na obstaranie nájomných bytov, prípravu územia a technickej 

vybavenosti súvisiacej s výstavbou bytov, čo zachovalo záujem obcí o výstavbu nájomných 

bytov. V nasledujúcej tabuľke je uvedený podiel výstavby obecných nájomných bytov na 

celkovom počte dokončených bytov v rokoch 2001 aţ 2009. 

  

Podiel obecných nájomných bytov na celkovom počte dokončených bytov v % 

 

  Na veľkostnej skladbe celkového počtu dokončených bytov sa najviac podieľali 

trojizbové byty s podielom 28,9 %, nasledovali štvorizbové byty s podielom 23,3 % 

a dvojizbové byty s 22,2 %. Päť a viac izbové byty predstavujú 15,7 % podiel a jednoizbové 

byty zaznamenávajú 9,9 % podiel (príloha č. 13).  

 

Veľkostná štruktúra dokončených bytov v Slovenskej republike v roku 2009 

 

V porovnaní s rokom 2008 boli vo veľkostnej štruktúre zaregistrované len minimálne 

zmeny a veľkostná štruktúra dokončených bytov v podstate kopíruje vývoj z roku 2008. 

V absolútnom vyjadrení bol s výnimkou jednoizbových bytov a garsóniek, kde prišlo k 

poklesu dokončených bytov o 79 bytov,  zaznamenaný nárast počtu bytov pri všetkých 

ostatných kategóriách bytov, najviac pri trojizbových (o 783 bytov) a štvorizbových (o 543 

bytov) bytoch, pričom v podielovom vyjadrení viac ako 10 %-ný nárast v porovnaní s rokom 

Rok 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 

Podiel obecných nájomných bytov na 

celkovom počte dokončených bytov 

v % 
10,4 16,9 28,4 12,1 13,7 14,8 19,1 15,3 12,2 

Počet bytov 

dokončených  

1 - izbové a 

garsónky 
2 - izbové 3 - izbové 4 - izbové 5 a viac izbové 

18 834 1 860 4 177 5 445 4 395 2 957 

100,0 9,9 22,2 28,9 23,3 15,7 



 - 5 - 

2008 bol v kategórii trojizbových bytov (16,8 %), štvorizbových bytov (14,1 %) a taktieţ  pri 

päť a viac izbových bytoch (10,5 %).  

 

V kategórii bytov v súkromnom tuzemskom vlastníctve počet dokončených bytov 

taktieţ kopíruje vývoj z roku 2008, pričom boli zaznamenané iba malé zmeny. V kategórii 

rodinných domov nastal mierny nárast počtu štvorizbových a päť a viac izbových bytov, 

počet jednoizbových bytov je takmer totoţný ako v predchádzajúcom roku (nárast o 2 byty) a 

ostatné veľkostné kategórie zaznamenali menšie straty podielu. V kategórii bytov v bytových 

domoch nastal mierny posun smerom k niţšej veľkosti takto dokončených bytov, pričom 

mierny rast zaznamenali všetky veľkostné kategórie bytov. Bliţšie údaje sú v prílohe č. 4 

a v prílohách č. 14 a č. 16. 

 

V sektore bytov realizovaných prostredníctvom samosprávy miest a obcí je veľkostná 

štruktúra dokončených bytov výrazne odlišná. Aţ 99,91 % bytov je v segmente jedno, dvoj 

a trojizbových bytov, pričom podiel jedno a dvojizbových bytov je takmer 2/3 (64,04 %). 

Najviac je dvojizbových bytov, ktorých podiel je takmer polovičný, predstavuje 44,08 % 

(príloha č. 15). Z veľkostnej štruktúry takto dokončených bytov je vidieť, ţe pokračuje 

ţelateľný trend výstavby menších bytov, ktoré majú slúţiť na poskytnutie základného 

nájomného bývania pre mladšie populačné ročníky, ako tzv. štartovacie byty.  

 

Veľkostné zloţenie bytov, a najmä zníţenie podielu obecných nájomných bytov na 

celkovom počte dokončených bytov sa prejavilo aj na hodnote priemernej podlahovej plochy 

bytu, ktorá v roku 2009 dosiahla hodnotu 116,2 m
2
, čo predstavuje menší nárast v porovnaní 

s rokom 2008 (113,1 m
2
). V porovnaní s predchádzajúcimi rokmi sa priemerná podlahová 

plocha dokončených bytov dostala na úroveň z roku 2006, kedy bola táto hodnota taktieţ na 

úrovni 116,2 m
2
. Pre zobrazenie vývojového trendu je nutné poukázať, ţe ešte v roku 2005 

bola priemerná podlahová plocha bytu 120,8 m
2
 a v roku 2004 dokonca 131,7 m

2
.  

 

Ďalším ukazovateľom je priemerná obytná plocha bytu, ktorá v roku 2009 bola 70,2 

m2, rovnako ako v roku 2008. I pri priemernej obytnej ploche bytu sa prejavuje postupný 

klesajúci trend, kde hodnota ukazovateľa klesla v porovnaní s rokom 2004 (78,5 m
2
) o 8,3 m

2
, 

čo predstavuje 11,8 % pokles.  

 



 - 6 - 

Priemerná podlahová plocha bytov v súkromnom tuzemskom vlastníctve predstavuje 

124,1 m
2
, a priemerná podlahová plocha bytov vo vlastníctve miest a obcí dokončených 

v roku 2009 je 59,8 m
2
, čo v porovnaní s rokom 2008 predstavuje pokles o 3 m

2
. Trend 

poklesu priemernej podlahovej a obytnej plochy bytov je znázornený na nasledujúcom grafe. 

 

 Vývoj priemernej podlahovej a obytnej plochy bytov v rokoch 2000 až 2009 
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Záverom je moţné konštatovať, ţe v roku 2009 sa do istej miery prejavil vplyv 

ekonomickej a finančnej krízy na bytovú výstavbu v Slovenskej republike. Daný vplyv je 

viditeľný pri porovnávaní údajov o začatej bytovej výstavbe v rokoch 2008 a 2009. Pokles 

počtu začínaných bytov predstavuje 28,2 %, čo v absolútnych číslach znamená pokles o 7 996 

bytov. V sektore súkromného tuzemského vlastníctva nastal pokles výstavby bytov o 29,04 % 

(7 205 bytov) a v sektore výstavby obecných nájomných bytov prišlo k poklesu o 19,98 % 

(679 bytov).  

 

Okrem iných podmienok, aj vzhľadom na vysoký počet bytov, ktorých výstavba 

začala v roku 2008 (28 321 bytov), počet dokončených bytov v roku 2009 v porovnaní s 

predchádzajúcimi rokmi predstavuje historicky najvyššiu hodnotu od roku 1991.  

 

Výstavbu v roku 2009 podrobnejšie charakterizujú ďalšie údaje v prílohách, ktoré 

zahŕňajú tabuľkovú a grafickú časť materiálu. Zároveň tabuľky obsahujú aj porovnávacie 

údaje o bytovej výstavbe v SR za roky 2005 aţ 2009 (Prílohy č. 6 aţ 9). 

 

 

 

 


