CENY NEHNUTELENOSTI A VYBRANE TRANSFORMACNE PROCESY VO

FUNKCNOM MESTSKOM REGIONE ZVOLEN

Migracia do obci
funk¢ného
mestského regionu
Zvolen v rokoch
1996 az 2022

Podiel migracii z jadra funkéného regionu (%):

Pri pohl'ade na mapu migracii vo FMR Zvolen
zistujeme, ze migracné vizby a suburbanizicia
s uzko spité. Okolo Zvolena sa tvori silny
suburbaniza¢ny prstenec. Obce ako st Budca,
Ostra Luka, Bacurov, Breziny, Podzamcok a
Michalkovd a  Lieskovec maji  podiel
pristahovanych z jadra FMR Zvolena — viac ako
poloviény. Zaroven d’alSie obce v bezprostrednej

D 010 blizkosti Zvolena ako st napriklad Dobra Niva a
] «o-20- Zvolenska Slatina maji i vysoké absoltitne podty
. (19 -35> migrantov. Prirodzene, najvysSie tieto pocty
B cs-so dosahuju ostatné mestd vo FMR, ako Sliac,
. (50 - 64~ Detva, Hrinova a Krupina. Taktiez dobre vidno

preferenciu stahujucich sa zo Zvolena, stahovat’
. Celkovy pocet migracii do obce:

sa do obci zapadne od mesta. V tomto smere

100 vynikd najmi dopravna dostupnost’ — rychlostna
500 cesta R1, ktorda ulahcuje pristup aj do inych
1000 miest v blizkosti — napr. Banska Bystrica.

Vychodna ¢ast’ FMR je migracne viazana skor na
mestéd ako Detva a Hrinova. Migracne najslabSou
je juzna polovica FMR, ktora je horSie dostupna
a vyzaduje si aj dlhSie dochadzanie =za
pracovnymi prileZitost'ami, ¢i infraStruktarou.
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Vojensky obvod - Lest’

Malé obce s novou intenzivnou zastavbou ako Lukavica a Vel’ka Luka
maju zd’aleka najvicsi pocet dokonéenych bytov na 1000 obyvatel’ov.
V Lukavici ich bolo 283, vo Vel’kej Liike 277. Tieto dve obce su
vhodne situované medzi Zvolenom a Banskou Bystricou.

Zvolen sa vo vlastnom FMR javi ako suverénny
lider v absolutnom pocte dokoncenych bytov.
Sekundarnymi centrami sa tu v tomto ohlade
stavaju Detva ¢i Krupina.

Opét’ sa objavuje suburbanizacny prstenec mesta
v jeho bezprostrednej blizkosti. Treba vSak
povedat, ze intenzita vystavby je nizS§ia ako v
niektorych vzdialenejSich obciach. Je to aj pretoZe
miestny trh je pomerne nasyteny a areal na
potencidlne rozSirovanie nie je tak vel’ky.

Opét sa potvrdzuje i atraktivita obci s pristupom k
dopravnym koridorom akymi st rychlostné cesty
R1aR2.

Z hladiska intenzity vystavby vynikaji najma
obce medzi dvomi mestskymi centrami — takymi
su napriklad Lukavica a Velka Luka medzi
Zvolenom ¢i Banskou Bystricou, ¢i dokonca
Stozok medzi Zvolenom a Detvou.

Najmenej dokoncenych bytov ndjdeme v obciach
na juhu FMR, sndd’ s vynimkou obci ako
Senohrad a Dacov Lom, kde sa prejavuje
pristupnost’ Vel'kého Krtisa.

Dokoncené byty v
obciach funk¢ného
mestského regionu
zvolen v rokoch
2003 az 2021

Dokonéené byty na 1000 obyvatel'ov:
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Vojensky obvod - Lest’

StoZok je obcou s tretim najvysSSim poctom
dokoncenych bytovych jednotiek na 1000
obyvatel’ov vo FMR Zvolen — bolo ich 173.

Suburbanizacia vo funkénom mestskom regione Zvolen Pri mapovani suburbanizicie vo FMR som pouzil

ukazovatele z predchadzajacich dvoch map. Pocet
bytov dokoncenych v obci v prepocte na 1000
obyvatel'ov a podiel migracii zo Zvolena (v %).

Obce som rozdelil z hl'adiska suburbanizacie do troch
kategorii:

S najintenzivnejSou suburbaniziciou (kat. 3):

V tychto obciach bolo zaroven postavenych viac ako
70 bytov na 1000 obyvatel'ov a medzi migrujucimi bol
podiel migrujicich zo Zvolena vicsi ako 40%.

So stredne intenzivnou suburbanizaciou (kat. 2):
Do tejto kategorie sa zaradili obce, ktoré splnili len
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SR ‘ ka.te,gf),ru sa §ta11 obc?,. ktoré nesp!n'lll aspon jedno z
kritérii, ktoré som urcil pre kategoriu 1.
: S malo intenzivnou suburbanizaciou (kat. 1):
. Fnamdiintenzivneiie] sububanizicie V obciach, ktoré patria do tejto kategorie bolo
dokoncenych menej ako 30 bytov na 1000 obyvatel'ov
\ . Zona stredne intenzivnej suburbanizécie a zaroven podiel migrujlicich zo Zvolena tu bol mene;j
‘ ; D Zé6na malo intenzivnej suburbanizacie ako 20%.

Opét je vidno, Ze najintenzivnejsSia suburbanizacia
. Zvolen prebiehala zapadne od Zvolena.

Zvolen najintenzivnejsie
suburbanizuje do obci v blizkosti
rychlostnej cesty. Typickou je
napriklad obec Bud¢a.

Kubaniho dvor —

~ (intenzifikdcia)

- Projekt v samotnom
% centre mesta. Pridava
sa nova zastavba
. ' medzi uz existujicou.
Zvysuje sa hustota
. vyuzita Uzemia.

Rezidencia Hron — 3. etapa (pokracujica
urbanizacia)

Ide o rozsirovanie kompaktného mesta
vznikom novych bytovych domov. Zastavba
- prilieha uz k existujucim etapam, ¢im sa

; ~ zvatSuje kompaktné mesto. Ide o Gplne nova
mestsku Struktiru vo Zvolene.

jedno z prechadzajtcich kritérii. Dal§imi obcami v tejto

Migracia zo Zvolena do okolitych obci v . .
v Mnozstvo dokoncenych bytovv meste Zvolen ) e
rokoch 2001 az 2022: podla poctu izieb Mozno si v§imnut
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80 bytoch rastie.
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) Pocet dokoncéenych
! D e bytov roéne vo
Podet migracii: Zvolene bol v
<56 -200> sledovanom obdobi

nerovnomerny.

Vykyvy mozeme

= (400 - 600> pripisat’
dokoncovaniu
vel’kych projektov.

=== (200 - 400>

(600 - 800>

(800 - 946>

Analyza cien za m? nehnutel’nosti v meste Zvolen
V mape pod textom st zobrazené ceny bytov za m? v meste Zvolen. Ako suverénne najdrahSie sa javia zony, kde rasti najnovsie developerské
projekty. Su to napriklad projekty ako nové podkrovné byty v centre, Kubaniho dvor (v severnej Casti centra), ¢i Zeleny haj (na vychode mesta).
Zo6ny s vysokymi cenami nehnutelnosti mézu vSak byt 1 uZz zabehnutejSie sidliska. Takymi st napriklad rezidencia Hron (kde, vSak stale
pokracuje vystavba), ¢i sidlisko Podborova (i tu vzniklo niekol’ko novych projektov, vratane drahych mezonetovych bytov). Z tohto hl'adiska su
zaujimavé 1 menej pocetné byty, ktory vznikli v ¢astiach mesta pod hradom, ¢i byty v rozSirenom centre mesta.

Ceny bytov st nizSie v najstarSich sidliskdch. Také je napriklad sidlisko Zlaty potok, kde sa ceny vSak taktiez obcasne Splhaji hore.
NajtypickejSimi st tak najmi sidliska Sekier (tu je na trhu mnoZstvo starSich a menSich bytov) a sidlisko Zapad, ktoré sa nachadza d’alej od
centra.
vSak zaujimavé pozorovat, ako by mapa vyzerala, keby v tejto Casti Zvolena bolo bodov viac.

Novostavby podla o¢akavani nachddzame v oblastiach s vys§imi cenovymi hladinami. Tieto byty sa koncentruju na okrajovych Castiach mesta
Byty s kompletnou rekonstrukciou najdeme najmé v centre, no menej Casto i v starSich sidliskach. Tam vsak prevladaju byty s Ciastocnou
rekonsStrukciou alebo byty v povodnom stave.

Zda sa, ze vzdialenost’ zakladnych $kol nie je jednym z primarnych faktorov, ktory by ur¢oval cenu za m?. Silnej$im faktorom sa zda byt prave
stav bytu. Prikladom je sidlisko Podborova, ktoré je pomerne vzdialené od zakladnych §kol, avSak kvoli novostavbam tu su ceny vyssie. Naopak
v sidlisku Sekier, kde je Skola priamo sucastou rezidencnej Struktiry najdeme byty najviac bytov v pdvodnom stave — teda lacnejSich bytov.
Celkovo sa zda, Ze Zvolen ma vyrazny centricky model, kde ceny nehnutel'nosti st najvyssie prave v jeho centre. V niekol’kych uzlov v jeho
okrajovych oblastiach vSak ceny tlacia hore prave moderné novostavby, ktoré vo Zvolene vznikaji. Jednotlivé sidliska sa javia ako pomerne
heterogénne, Co sa tyka typu pontkanych bytov. Cenovo zaujimavé st najmd periférie, napriklad sidlisko Zéapad, avSak tu mame mene;j
dostupnych dat.

Lokalita Bakova jama v -
zazemi Zvolena ; sy
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Cena nehnutel’nosti za m? v meste Zvolen

Cena zam? (€):

| <=1500
" | (1500 - 2000>
(2000 - 2500>

. (2500 - 3000>

Cena nehnutel’'nosti za m? (€):
<1312 - 2000>

(2000 - 3000>
(3000 - 4000>
(4000 - 5000>

sy~ () (5000 - 5725>
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Novostavba na k¢

Novostavba standard
Novostavba - holobyt
Kompletna rekonstrukcia

Ciasto¢na rekonstrukcia

Povodny stav

Zakladna skola

\ Vzdialenost od ZS

0 500 1,000 1,500 2,000 2,500 m

Obnova Sportoviska
— (humanizacia)
Zmena starého
Skolského dvora na
verejné modernejsie
Sportovisko s
viacerymi druhmi

~ povrchov.

Zburanie chatrajucej budovy v centre mesta
— (dhorovanie)
- Povodna budova v centre mesta dlho chéatrala.
Budova bola zbtrana, kvoli vizualnej
degradacii mesta, avSak nebola nahradena
| novou zastavbou. Pévodny vyznam nateraz
zanikol — vznikol tu brownfield.

Otvorenie OC Klokan — (komercializacia)
Ide o nové obchodné centrum — pribudli
obchodné a sluZzobné plochy. Ide o rozsiahly
aredl s viacerymi prevadzkami — teda plo$nu
komercializaciu. Sucastou OC je aj nové
parkovisko — d’alSim procesom je tak i rozvoj

prvkov dopravnej infrastruktury. o — ‘
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Otvorenie KFC Zvolen — (komercializacia)
Pribida novy komercny areal a prevadzka.
Rozsirovanie obchodnych a sluzobnych
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Otvorenie prevadzky OBI -
1 (komercializacia)
Ide o novy komer¢ny aredl. Rozsiruje sa tak
obchodna funkcia mesta. Ked'ze ide o jednu
vel'ka prevadzku, povazujeme ju za bodova
komercializaciu. Vystavbou parkoviska doslo
aj k rozvoju prvkov dopravnej infrastruktary.
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Vystavba zachytného parkoviska — (rozvoj

Vyb rané . g » prvkov dopravnej infrastruktiry)
. = Vystavba vel'kého zachytného parkoviska v

tr anSformaéné } “ndh*’ SRty 3 :- PR e, O e e parkoviska tu
‘ ' ~ vznikne i novy cyklochodnik, ¢i prepojenie na

procesy A\ meSte - : ﬂ 3 . zelezni¢nu stanicu — d’alSie formy rozvoja
ZVOlen Od l'()ku A\ : - dopravnej infrastruktary.
2020

Humanizacia Stara administrativna budova sa meni na

' ' novu, polyfunkénu — (konzervicia)
. Intenzifikdcia N Prinavratenie Zivota do $truktary priamo v
I:I Komercializacia TR centre mesta. Povodna funkcia sa meni na

gastro, sluzby a byvanie. Okrem procesu
_ konzerviacie prebiehaju i procesy
Revitalizacia (Konzervacia) I By~ komercializacie a gentrifikacie.

Pokracujuca urbanizacia

Rozvoj prvkov dopravnej infrastruktary

Uhorovanie

Premena byvalého méasokombinatu na novy
polyfunkény komplex — (konzervacia)
Namiesto povodnej, priemyselnej funkcie sa
chystd nové vyuZzitie — byvanie, sluzby, verejné
a ob&ianske vybavenie. Dalsie procesy, ktoré
sem mozeme priradit’ st aj komercializacia, ¢i

ZDROIJE

gentrifikécia.
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