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UVOD
Dovod spracovania

Program rozvoja byvania obce Nesvady je strednodoby strategicky dokument s lokalnym
charakterom, ktory vytvara predpoklad pre planovity rozvoj byvania v obci. Jeho ciel'om je:
a) vytvorit’ podmienky pre zabezpecCenie byvania réznych skupin obyvatel'ov v byte,
ktory zodpoveda ich narokom na kvalitu byvania a prijmove;j situacii,
b) vytvorit' priestor pre partnerstvo medzi verejnym, sukromnym a mimovladnym
sektorom v oblasti rozvoja byvania,
C) reSpektovat’ principy trvalo udrzateIného rozvoja.
Program rozvoja byvania obce Nesvady je v stlade s platnym Uzemnym planom obce
Nesvady a nadvdzuje na Program hospodarskeho a socidlneho rozvoja obce Nesvady
schvalenym na roky 2011 — 2017. Berie do tvahy aktualny stav a predpokladany vyvoj
demografie v obci, struktiaru bytového fondu a poziadavky obyvatel'ov.
Program zohl'adnuje realne mozZnosti samospravy v oblasti lokalnej bytovej politiky.

V Programe rozvoja byvania st pouzité udaje zo sc¢itania obyvatel'ov, domov a bytov v roku
2011, aktualnej evidencie Obecného tiradu v Nesvadoch a uzemnoplanovacej dokumentacie
Obce Nesvady.

Vychodiska programu rozvoja byvania

Funkcia obce je v oblasti byvania vel'mi réznoroda. Rozvoj byvania a zvySovanie jeho kvality
suvisi v kazdom pripade s lokdlnou ekonomickou a socidlnou situdciou obyvatel'stva a s
postupom urbanizicie a investicného rozvoja v jednotlivych obciach a regiénoch (dopravna
dostupnost’, $kolstvo, zdravotnictvo, zamestnanecké prilezitosti a pod.).

Pre pripravu lokélnej bytovej politiky a kvalifikovaného odhadu potrieb bytov je potrebny
vel’ky subor informacii o sucasnom stave jednotlivych zloziek ovplyviujticich lokalny bytovy
trh, ktoré je potrebné vyhodnotit’ a vzajomne zosuladit’.
Névrh zohl'adiiuje redlne moznosti samospravy v oblasti lokalnej bytovej politiky.
Stratégia rozvoja byvania v obci Nesvady je zamerana na 3 oblasti:

1. priprava Gzemia,

2. vystavba bytov,

3. zlepSenie kvality byvania.

STRATEGIA ROZVOJA BYVANIA V OBCI NESVADY

PRIPRAVA + VYSTAVBA + ZLEPSENIE KVALITY
UZEMIA BYTOV BYVANIA

Medzi priority samospravy patri:
e prilakat sikromnych investorov bytovej vystavby do obce a spolupracovat’ s nimi pri



priprave uzemia,

e zabezpeCit’ socialne byvanie v obci v nevyhnutnom rozsahu,
e zvysit starostlivost’ o bytovy fond v obci,

e revitalizovat’ obytné zony v obci.

Program rozvoja byvania v obci Nesvady vychadza z dvoch zakladnych faktov:

e v trhovom hospodarstve obCan nesie primarnu zodpovednost za obstaranie vlastného
byvania,

e tulohou obce je najma vytvarat podmienky pre rozvoj byvania.

Modelovanie predpokladanych potrieb vo sfére byvania pre konkrétnu lokalitu (sidlo), je
naro¢na uloha. Dévodom je skuto¢nost’, Ze absentuje zakladna tdajova baza, ktora by hoci len
nepriamo monitorovala predpokladany rozsah potreby zo strany populacie konkrétneho sidla.
Dostupné Statistické tidaje nie st schopné pokryt’ potrebné udaje v tejto oblasti. Do znacnej
miery sa to vztahuje aj na udaje zo SCitania obyvatel'ov, domov a bytov, ktorych aktudlnost
vel'mi rychle starne. Aj v tomto pripade mozu sledované socidlne znaky populacie len
Ciastocne napovedat, resp. pomoct’ pri odhadoch bytovej potreby v socidlnych stvislostiach.
Rovnako z udajov, ktoré sa sleduji na urovni obecnych samosprav, sa daji casto len
nepriamo a fragmentarne predpokladat’ ocakavané poziadavky vztahujice sa na rieSenie
bytovej otazky.

V nasledovnom su analyzované jednotlivé casti, ich hodnotenia a vzdjomné prepojenia
potrebnych suvislosti.



I. ANALYZA SUCASNEJ UROVNE BYVANIA

A. ZHODNOTENIE STAVU BYTOVEHO FONDU
1 Existujuci bytovy fond

Struktira a vyuZzivanie existujuceho bytového fondu je jednym z vychodisk pre
formovanie zamerov bytovej politiky a skvalitilovania trovne byvania predovsetkym preto, ze
ma dlhu fyzicku Zivotnost a naklady na jeho pripadnu likvidaciu st znacné — vyrazne
predrazuju pripadnti novl vystavbu na terajsich zastavanych plochach. Dlhovekost a relativne
»tuhé stavebnotechnické rieSenie vyznamne obmedzuji moznosti menit’ dispozic¢né rieSenia
a st neraz limitom pre rieSenie kvalitativnych parametrov pre jednotlivych uzivatel'ov bytov.
Morélne zastaravanie bytového fondu voci rasticim ndrokom na kvalitu byvania je rychlejSie
ako hranica technickej zivotnosti a v sucasnosti ovplyviiuje zo strany obyvatel'ov stranu

dopytu.

Bytovy fond obce Nesvady sa sustred’uje v tradi¢nych rodinnych domoch, ale vyznamnou
mierou st zastipené aj bytové domy. Uroveii byvania je jednou zo zakladnych charakteristik
zivotnej urovne obyvatel'stva. Jej vyvoj Uzko suvisi s rastom poctu obyvatelstva, jeho
Struktirou a rozmiestnenim. Ovplyviuje uroven reprodukcie pracovnych sil, posobi na
celkovy zivotny S$tyl obyvatel'stva. Byvanie a jeho uroven patri k dolezitym aspektom
celkovych zivotnych podmienok obyvatel'stva. Byt neplni iba materidlnu funkciu
prirodzenych potrieb rodiny ako zékladnej jednotky spolo¢nosti, zdroven je vyraznou zlozkou
kultrneho Standardu obyvatel'stva a v nemalej miere aktivne pdsobi na regeneraciu l'udi.

Zakladnym predpokladom efektivneho rieSenia rozporov v ponuke existujuceho bytového
fondu a $pecifikovanym dopytom je postupna zmena navykov na celozivotné fixovanie k
bytu, dostato¢nd ponuka novej vystavby, rozvinuty trh s existujicimi bytmi, adekvétne
ponuka byvania pre Specifické skupiny obyvatel'stva so Specifickymi potrebami byvania bud’
z objektivnych alebo subjektivnych dovodov.

Nova vystavba je ndastrojom postupného prisposobovania ponuky na bytovom trhu na

uspokojovanie dopytu. Potencial novej vystavby pre novl kvalitu dopytu je vSak podstatne

niz$i ako mozné zmeny vo vyuzivani existujuiceho bytového fondu, preto pre vytvaranie

primeranej ponuky bytov je Casto podstatnejsi existujuci bytovy fond (najmi v obciach s

nerasticim poctom obyvatelov - t.j. tam kde sa nevytvara dopyt po raste poctu bytov).

Pohybom v ramci existujuceho bytového fondu je mozné aj pri stagnécii novej vystavby riesit

mnoho problémov adekvatnej vybavenosti obyvatel'stva bytmi bez narokov na investicie

nielen do novej vystavby bytov ale aj na investicie do technickej infrastruktiry novych lokalit

pre bytovu vystavbu.

Podstatnymi charakteristikami pre analyzu existujiiceho bytového fondu su:

e pocet bytov, ich vekova a kvalitativna Struktura,

e charakter zastavby — rodinné domy, bytové domy, vyska zastavby a pod.,

e stavebnotechnické a uZzivatel'ské parametre vo vztahu k aktudlnym poziadavkdm na
byvanie a ndklady na byvanie,

e vyuzivanie bytového fondu vzhl'adom na velkost’ a charakter domécnosti.



Na celkovu uroven byvania pdsobi predovsetkym pocet obyvatelov byvajucich v bytoch a
domacnostiach, ¢o je vSak popri celkovom pocte bytov a ich vybaveni podmienené
demografickou skladbou obyvatel'stva a domacnosti.

2 Velkost’ bytového fondu a jeho Struktira
Bytovy fond obce Nesvady trvale rastie, pocet bytov sa od S¢itania obyvatel'ov, bytov a

domov (SOBD) v roku 2001 do SOBD v roku 2011 zvysil o 53 bytov a do konca roku 2013 o
d’alsich 35 bytov.

2001 2011 2013
Pocet bytov % Pocet bytov | % Pocet bytov | %
Trvalo obyvané byty | 1538 85,97 | 1591 87,51 | 1619 87,70
Neobyvané byty 251 14,03 | 227 12,49 | 227 12,30
Spolu 1789 100 | 1818 100 | 1846 100

Miera vyuzitia bytového fondu pre trvalé byvanie sa minimalne zvysila — pocet neobyvanych
bytov podl'a SOBD sa znizil z 251 v roku 2001 na 227 v roku 2011.

Vyvoj bytového fondu od SOBD v roku 2011
e v obdobi od SOBD v roku 2011 do konca roku 2013 bolo vydanych 7 stavebné povolenia
na vystavbu novych rodinnych domov a 1 polyfunkény dom s 9 bytovymi jednotkami,

e v obdobi od SOBD v roku 2011 do konca roku 2013 pribudlo v obci 18 rodinnych domov
al bytovy dom s 18 bytovymi jednotkami. Podla kolauda¢nych rozhodnuti bolo v
hrubom prirastku 35 bytov v rodinnych a bytovych domoch (100%). Sucasne ubudlo 7
bytov (ubytok — zburané rodinné domy). Cisty prirastok bytového fondu je teda 28 bytov.

Velkostna Struktira trvalo obyvanych bytov (vyjadrena poctom izieb v byte) je ovplyvnena
podielom bytov v rodinnych domoch, kde je zvdcSa vysSia izbovitost ako v bytoch v
bytovych domoch hromadnej bytovej vystavby bez moZnosti vel’kych dispozi¢nych zmien.
Taziskovou velkostnou kategoriou su 3 izbové byty, ktoré v roku 2001 tvorili 34,9% trvale
obyvanych bytov, 5 a viac izbové byty tvorili len 26,5% a 1 izbové byty 0,9%.

V roku 2011 3 izbové byty tvorili 37,9% trvale obyvanych bytov, 5 a viac izbové byty tvorili
len 27,8% a 1 izbové byty 1,8%.

Priemerna velkost' bytu vyjadrena obytnou plochou rastie. Tento trend je ovplyvneny
predovsetkym rastom podielu viacizbovych bytov a rodinnych domov.

Situacia byvania v obecnych bytoch je nasledovna:
V tabulke je uvedeny prehl'ad podlahovej plochy obecnych bytov a bytov vo vlastnictve obce
Nesvady.

Pocet obecnych bytov a bytov vo vlastnictve obce Nesvady podl'a
. SPOLU
podlahovej plochy bytu
Plocha 20-30 m? 30-40 m*> | 40-50 m? | 50-60 m? | 60-70 m*> | 70-80 m? -
Pocet 19 7 21 17 13 6 83
bytov

e kombinovanim vplyvov obloznosti novych bytov, zniZenia poctu byvajlicich
odst’ahovanim a ubytkom mozno preplnenych bytov sa dosiahla primeranejSia obloznost’




bytov najmd v skupine dvoj a trojizbovych bytov. Nadmerna obloznost' zostala u
garzoniek a jednoizbovych bytov (2,3 osoby/byt)

Analyza vekovej Struktiry bytového fondu je zakladom pre kvantifikdciu naro¢nosti na
opravy, udrzbu a modernizaciu, ako aj potrebnych nahrad za odpad bytového fondu z dovodu
prekrocenia technickej Zivotnosti domov.

Na zéaklade vysledkov SOBD v roku 2011 mozno charakterizovat’ bytovy fond v obci takto:

502 bytov bolo starsich ako 80 rokov (z toho bola polovica v rodinnych domoch — 250
bytov) — st to byty, ktoré st z ekonomického hladiska odsudené na likvidaciu, ¢o ale
nemusi byt’ totozné€ so stavebno-technickym stavom, ktory po urcitej rekonstrukcii méze
byt aj nad’alej vhodny na byvanie z ddvodu moznej dispozi¢ne;j flexibility,

180 bytov bolo starSich ako 50 rokov. Jednid sa predovSetkym o rodinné domy —
nakladnejs$iu modernizaciu najmé v pripadoch uzivania mlad$imi obyvatel'mi,

najvacsiu skupinu tvoria domy postavené v rokoch 1946 — 1990 bolo postavenych 1089
bytov. Tato vekova skupina domov bude vyzadovat od vlastnikov zna¢né investicie
nielen do strednych a velkych oprav, ale aj do znizovania teplo-technickych vlastnosti
stavebnych konstrukcii a do d’al§ich opatreni na znizenie spotreby tepla,

byty mladsie ako 20 rokov postavené v rokoch 1991-2000 tvorili 80 bytov (4,8%
bytového fondu) v roku 2011. Pri vyraznom poklese novej vystavby bytovych domov a
veelku stabilnou vystavbou rodinnych domov bola struktira postavenych bytov odlisna od
vystavby v skorsich rokoch,

vrokoch od 2001 do roku 2010 bolo postavenych 48 bytov. Tato vystavba bola
ovplyvnena hospodarskou krizou a nizkou ekonomickou stabilitou obyvatel'ov obce,

v obdobi od roku 2011 do konca roku 2013 bolo postavenych 35 bytov,

bytov mladsich ako 25 rokov je v sucasnosti 674 (40,38 % bytového fondu).

Kvalitativnu $truktiru trvalo obyvanych bytov mozno oznacit za vel'mi dobri — pocet
bytov III. a IV. kategorie mozno oznacit’ za nepodstatny.

Vlastnicka Struktira bytov v bytovych domoch sa vel'mi dynamicky menila, v obdobi medzi
rokmi 2001 a 2011 odpredaj a prevod vlastnictva bytov vyrazne znizil pocet bytov vo
vlastnictve bytovych druZstiev.

Obyvané domy podla formy vlastnictva

z toho
Fyzickeé Stat Obce Iné pravnickeé Komblflama iné
osoby 0soby vlastnikov
1371 0 5 4 28 8




Bytovy fond vo vlastnictve obce sa zvySoval. Stcasny stav obecného bytového fondu sa da
charakterizovat’ nasledovne:

stav Stav Rozdiel
k 31.12.2009 | k 31.12.2013
Pocet obecnych bytov b.j. 47 83 + 36
Celkova plocha bytov m? 2087,76 3937,27 +1 849,51
Priemerna vel’kost’ m?2/byt 44,42 47,44 + 3,02
Plochy na 1 byvajiceho m?/osoba 20,07 20,83 +0,76
G+1 izb. 26 26 0
Byty podla poétu izieb 2 izb. 14 50 + 36
3izb 7 7 0
Pocet byvajucich celkom 0soby 104 189 + 85
« e , G+1izb. 41 37 -4
) ‘E)Coe\fi;’gg“”c‘c" podra 2izb, 37 130 ¥ 93
3izb. 26 22 -4
Priemerna obloZnost’ osoby/byt 2,2 2,3 +0,1
. L R G+1 izb. 1,6 1,4 -0,2
Priemerny pocet osob -
V byte podl’a izbovitosti 2 !Zb' 2,6 2,6 0
3izb. 3,7 3,1 -0,6




B. OBYVATELSTVO

1 Analyza vyvoja obyvatel’stva

Okolie obce Nesvady sa vyznacuje vyznamnym ruralnym charakterom. Hustota obyvatel’stva
mikropriestoru obce — okresu Komarno — je pod celoslovenskym priemerom, priemerna
hustota obyvatel'stva je pod 100 osdb/km?.

Pocet obyvatel'ov obce mal v poslednom polstoro¢i klesajucu tendenciu az do 2001 — ked’
pocet obyvatel'ov obce klesol o vySe 400 os6b v porovnani s rokom 1971. Pri SODB k
26.5.2001 obec mala 5014 trvale byvajucich obyvatelov. Na zaklade scitania obyvatel'ov
v roku 2011 mé obec Nesvady 5068 obyvatel'ov.

Tab. 4: Vyvoj po¢tu obyvatel'stva obce Nesvady

Rok Pocet obyyv.
1971 5461
1981 5378
1991 5125
2001 5014
2007 5041
2008 5042
2009 5044
2010 5040
2011 5068
2012 5010
2013 5092

Pramen: Obecny urad Nesvady, SODB 2001, SODB 2011

Ekonomicka a socidlna situacia obyvatel'ov obce Nesvady sa odrdZa na spolocenskom vedomi
1 spravani. Zmenena Zivotna situacia vplyva na hodnotenie prebiehajicich zmien a utvara
novu spolo¢enskll klimu vratane populacne;.

V obdobi transformécie vzrastli prijmové a socidlne rozdiely, diferencovali sa moZnosti
ziskania bytu, objavili sa ohrozenia a obavy zo straty zamestnania, ¢o v konecnom dosledku
viedlo a vedie k diferencovanému pristupu k takym rozhodnutiam, ako je uzatvorenie
manzelstva, zaloZenie rodiny a pocet deti.

Z hladiska priestorového hodnotenia dochddzky do zamestnania je cast' pracovnej sily
zamestnavana v blizkych mestskych sidlach (Nové Zamky, Kolarovo, Hurbanovo). Podl'a
vysledkov s¢itania obyvatel'ov v roku 2011 Zije v obci 2584 ekonomicky aktivnych osdb.

Pocetnost’ obyvatel'stva v priestore je dolezitym faktorom rozvoja, lebo vytvara silnejSie
trhové pole pre firmy ako aj ponuku prace. Rozmiestiiovanie obyvatel'stva a ekonomickych
aktivit si navzajom prepojené a podmieiiujiice sa procesy. Firmy pritahuju pracovné sily a
ich odvetvova Struktira ovplyviiuje kvalitu t.j. vzdelanostna Groven a vekovu Struktiru.

V Struktare trvale byvajiceho obyvatel'stva podl'a pohlavia iba minimdlne prevladaju Zeny
$ 50,6 % (abs. 2562 obyv.) nad muzmi s 49,4 % (abs. 2506 obyv.). V Struktire ekonomicky
aktivnych osob je tiplne opacny stav.



Obyvatel’stvo podl’a veku a pohlavia
250

—— muzi

200 - —=— 7eny
150 /////

100 :\4/ \\

50 ‘\\

pocet

O r— r°* ™™ T+ T/ "1/ """"'1T  “"“"T1°T/"""1T "1 ""“"7"1T ""“"1T//"/"71m0////n1rr07
v O (=] (o)) () (2] (o)) (o)) () D D
SE T FIJFTIBIFITBIENRII IS

S b O b O unu O o O unun O un O un O un O u
N N N N M m Y ¥ L b e o NN o 0o o o
vek

Pramen: SODB 2011

V d’alSom vyhl'adovom obdobi sa rata s rychlejSim oZivenim hospodarskych ¢innosti a tym aj
sich aktivnejsim vplyvom na demograficky vyvoj. Predpokladant velkost' obce bolo
potrebné stanovit’ tak, aby vytvarala dostatocné priestorové a funkéné rezervy pre harmonicky
rozvoj obce a ocakavané zvySenie podnikatel'skych zaujmov obyvatel'stva obce ale aj
regionalnych a mimoregiondlnych podnikatel'skych subjektov. Vo vyhl'adovych velkostiach
obce Nesvady je premietnuty narast poctu obyvatel'ov z vlastnych zdrojov obce (prirodzené
prirastky) ako aj dosidl'ovanie disponibilného obyvatel'stva z inych sidiel.
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C. EKONOMICKE PODMIENKY ROZVOJA BYVANIA

Kritéria pre investovanie do vystavby bytov sa liSia podla ocakévani investorov. Obce,
ktoré by mali zabezpeCovat’” byvanie domdacnosti z réznych dovodov vylucenych z trhu,
investuju bez ocakavani ziskov (pouzivaju verejné finan¢né prostriedky) a zaroven z
praktickych doévodov ocakavaju, ze najomné pokryje minimalne potreby oprav a udrzby.
Nezanedbatel'nd je aj potreba tvorby zdrojov na reprodukciu bytového fondu aj ked toto
hladisko zatial obce nepreferujii, pretoze zivotnost bytovych nehnutelnosti daleko
prekracuje horizont u¢inkovania samospravy. Zaujmom investovania sukromného kapitalu je
nielen tvorba zdrojov na priebeznii udrzbu a opravy, ale aj na modernizaciu, likvidaciu.
Nezanedbatel'né su kritéria efektivnosti investovania vyjadrené dobou navratnosti investicie a
primeranosti zisku (napr. v porovnani s inymi formami investovania). Aj ked bez ucasti
prostriedkov $tatneho rozpoctu dojednavat’ najomné dohodou (¢o by malo umoznit’ majitelom
dojednat’ nakladové alebo ekonomické najomné), nie je mozné oCakavat vyraznejs$i rast
investovania sukromného kapitalu do bytovej vystavby, pretoze brzdou st finanéné
schopnosti zaujemcov o byvanie — ak by mala byt’ cena ndjjomného vyssia alebo rovnaka ako
priebezné naklady financovania vlastného byvania (ktoré st v podstate rovnaké ako u
ktoréhokol'vek investora), domacnosti uprednostnia kapu bytov do vlastnictva ak sa
rozhoduju dlhodobejsie byvat’ na jednom mieste (v jednej obci). Najomné byvanie na Grovni
reprodukénych nakladov je akceptovatelné len pre patricne solventné domacnosti, ktoré
zaroven uvazuju len o prechodnom byvani.

Financovanie vystavby ndjomnych bytov vyhradne z prijmov obci sa ukazalo ako nemozné

aj napriek tomu, Ze obce mali povinnost’ vytvarat’ z predaja komunalnych bytov Fond rozvoja
byvania obce, ktoré¢ vzhl'adom k regulécii ceny prostrednictvom zékona boli vel'mi malé. Bez
pomoci Statnych prostriedkov boli Staitom prijaté bytové politiky pre tento bytovy sektor
nerealizovatelné.
V sucasnosti zavisi od schopnosti obci zdruzovat’ pristupné finanéné zdroje za ucelom
postarat’ sa o byvanie pre domdcnosti neschopné obstarat’ si byvanie v trhovych podmienkach.
V sucasnosti vystavbu, udrzbu, opravy a modernizaciu najjomnych bytov vo vlastnictve obci
mozno financovat’ najmé prostrednictvom:

» Statnych dotacii na vystavbu bytov podla Specifickych kritérii a zvyhodnenych tverov zo
Statneho fondu rozvoja byvania.

Pripadnymi inymi zdrojmi financovania mdze byt
* obecny rozpocet,
* vybraté najomné,
* programy zahrani¢nej pomoci,
* zdruzZovanie prostriedkov v rdmci partnerstva s charitou, donormi, podnikatel'mi
a zamestnavatel'mi (PPP projekty),
« finan¢né prostriedky ziskané bankovymi tvermi a tvermi zo zahrani¢nych fondov.

Statne dotacie sa poskytuju na:

* obstaranie najomného bytu na ucel socidlneho byvania,
* obstaranie technickej vybavenosti,

* odstranenie systémovej poruchy bytového domu.
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Zakladnym problémom rozvoja najomného byvania vo vSetkych vlastnickych formach je

vyrieSenie rozporu medzi vySkou ndjomného, schopnostou obyvatel'stva platit najomné,
nakladmi reprodukcie nehnutel'nosti a kritériami efektivnosti investovania do byvania.
Pre obce ako vlastnikov ndjomnych bytov uréenych v prvom rade na uspokojenie potreby
byvania nizkoprijmovych domacnosti je rieSenie tohto problému najzlozitejSie a zaroven
najnaliehavejsie, ak maji zabezpecit’ to, ¢o sa od nich v rdmci kompetencii oakava. Naviac
s obmedzované regulaciou maximalnej ceny najomného v sti¢asnom bytovom fonde — tato
doteraz nie je stanovena na urovni nakladového né&jomného. DoterajSie zvySovanie
maximalnych cien je eSte stdle podriadené predovSetkym hl'adisku socidlnej unosnosti rastu
nakladov na byvanie.
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D. BILANCIA POTRIEB ROZVOJA BYVANIA

Dolezitym ukazovatel'om byvania rodin je spolocné byvanie domacnosti. Napriek tomu, ze
VvV mnohych pripadoch ide o vzajomne zelané spoluzitie (tzv. viacgeneracné rodiny), vac¢Sina
spolocného byvania je dosledkom nevyrieSeného bytového problému. Problém bytového
fondu sa tyka mladych rodin a osamelych osob.
Urovei byvania a jej vztah k trovni vybavenia bytu a jeho nasledného zaradenia do bytovej
kategorie nie je taky jednoznacny. Narast poctu obyvatel'ov v poproduktivnom veku vyvolava
potrebu  vystavby malometraznych bytov v domoch s opatrovatel'skou  sluzbou
a v penzionoch.
Neuspokojeny dopyt obyvatelov po bytoch vyplyva zo zmien v Struktire domacnosti, z
novych narokov na byvanie mladych, prijmovo samostatnych jedincov ako aj z rastu
poproduktivnej kategorie obyvatel'ov, kde sa da aj z ekonomickych dévodov ocakéavat’ dopyt
po mensich bytoch nez st tie, v ktorych zili ako rodiny s detmi. Zakladom odhadu
neuspokojeného dopytu je spoluzitie cenzovych domacnosti, Struktira cenzovych domécnosti
podla poctu ¢lenov a ziadosti na pridelenie bytu.
Uroveii byvania nie je priamo podmienené len novou vystavbou, ale vyznamne ju ovplyviiuje
aj existujuci bytovy fond. Bytovy fond je v prevaznej miere v osobnom vlastnictve a byty
postupne prechadzaju individudlnou rekonstrukciou vlastnikmi bytov. Revitalizacia
existujuiceho bytového fondu smeruje k skvalitneniu byvania, predovSetkym k znizovaniu
nakladov na energie, ktoré v sucasnosti tvoria hlavnu ¢ast’ ndkladov na byvanie.

Obec Nesvady eviduje k 31.12.2013 spolu 27 Ziadosti 0 pridelenie bytu. Potreba bytov podl'a
evidovanych ziadosti:

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 | Spolu
Pocet podanych ziadosti 44 41 23 31 27 166
Pocet pridelenych bytov 22 14 10 15 9 70

Viacsinu ziadosti o pridelenie bytu si podali rodiny, ktoré by uprednostnili byvanie Vv
najomnych bytoch alebo bytoch niZSieho Standardu pred vystavbou rodinného domu.

Ziadosti si zdujemcovia o byty podavaji priebezne a je predpoklad, Ze ich pocet sa bude
zvySovat. Potreba byvania prevySuje moznosti novej bytovej vystavby, ¢o nepriaznivo vplyva
na prirodzenu reprodukciu populacie a obmedzuje mobilitu obyvatel'stva. Rozvoj bytovej
vystavby je vyrazne ovplyvilovany vykonnostou ekonomiky, disponibilnymi zdrojmi vo
verejnom a sikromnom sektore, dostupnostou a cenami bytov.
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II.  PROGRAMOVA CAST

A.  RAMCOVE CIELE BYTOVEJ POLITIKY NA OBDOBIE
10 ROKOV

Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2015 konstatuje, ze uloha Statu je predovsetkym

VO vytvarani potrebného pravneho a ekonomického prostredia, stimulujiceho rozvoj byvania.

Ako hlavné poslanie obce v oblasti rozvoja byvania menuje predovs$etkym nasledovné ulohy:

e zabezpeCovat  obstardvanie, schvalovanie a aktualizovanie uUzemnopldnovace;j
dokumentacie obci a zon,

e spracovavat programy rozvoja byvania obce vratane programov obnovy bytového fondu s
platnou Uzemnopldnovacou dokumentéiciou, ktoré moézu byt sucastou programu
hospodarskeho a socidlneho rozvoja obce a vytvarat vhodné podmienky pre ich
realizaciu,

e koordinovat’ s ti¢astnikmi procesu rozvoja byvania zabezpecovanie pozemkov a vystavbu
technickej infrastruktiry pre vystavbu bytov,

e vytvarat’ podmienky pre obnovu bytového fondu a obnovu obytného prostredia a aktivne

spolupdsobit’ pre zvySovani povedomia obyvatel'stva o zodpovednosti za stav a vzhl'ad

bytového fondu a obytného prostredia,

koordinovat’ ¢innost’ v§etkych ti¢astnikov procesu rozvoja byvania a podiel'at’ sa na fiom,

skvalitnovat spravu a hospodarenie s obecnym bytovym fondom,

vytvarat’ databazu o stave byvania, bytového fondu a pod.,

zlepsit technicky stav jestvujuceho bytového fondu a znizit’ energetickt naro¢nost’ budov.

V ramci obnovy bytového fondu a revitalizicie obytného prostredia je mozné pocitat

S ¢iasto¢nym rieSenim pri nadstavbach bytovych domov.

Najomné byvanie

Verejny najomny sektor by mal sluZzit’ predovSetkym pre zabezpecenie socidlneho byvania, a

teda by mal byt vyuzivany takymi obyvatel'mi, ktori si nem6zu obstarat’ byvanie na vol'nom

trhu. Z uvedené¢ho dovodu by mal tento sektor fungovat' na principe neziskovosti, aby
hospodarenie s nim nebolo stratové, ale zaroven aby takéto byvanie bolo cenovo dostupné.

Ngjomné v tomto sektore by malo pokryvat vSetky ndklady spojené s obstaranim a

prevadzkou nijomnych bytov pri reSpektovani principu Co najnizSej obstaravacej ceny.

Respektovanie tychto principov si vyzaduje, aby bolo takéto byvanie ponukané obcami a

neziskovymi organizaciami s priamou alebo nepriamou uc¢ast'ou finan¢nych zdrojov Statu pri

jeho vystavbe. S cielom zabezpecit' fyzicki a cenovu dostupnost byvania VO verejnom
najomnom bytovom fonde sa ukazuje potreba menSich bytov, ktorych je na trhu s bytmi
nedostatok.

Opatrenia na skvalitnenie hospodarenia s verejnym najomnym bytovym fondom:

e vypracovavat’ plan cyklickej udrzby a oprav bytovych domov, kde budi napldnované
cykly a rozsahy oprav jednotlivych konstrukénych prvkov a prvkov technického
zariadenia domov,

e aktivhym vymahanim pohladdvok za nijomné kumulovat’ vymozené prostriedky na
financovanie oprav domov,

e Vvyberom dodavatel'ov zefektivnit’ proces vykonavania planovanych 1 operativnych oprav
spravovanych domov,

e V spolupraci s domovymi dovernikmi zavcasu odhalovat’ ndjomnikov, ktori poskodzuju
bytovy fond a nasledne tychto postihovat’.
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B. PRIORITY ROZVOJA BYVANIA NA 10 ROKOV

Program rozvoja bytového fondu na nasledujucich 10 rokov (obdobie 2014 -2023) sa da
odvodit’ na zaklade priorit. Medzi aktudlne priority zarad'ujeme:
e zniZenie stupila spoluZzitia cenzovych domacnosti,
e zabezpeCit dostatok najomnych bytov hlavne pre zacinajuce rodiny, socialne
slabsie skupiny a stredne prijmovu vrstvu obyvatel'stva.

Na zéaklade kvantifikacii uvedenych v predchadzajucej Casti a platného uzemného planu ma
obec Nesvady pripravené uzemia, na ktorych je vytvoreny dostatoény priestor na dalSie
investiéné zamery v podobe novej vystavby. Casovy sled vystavby bude zavisiet
predovsetkym od dopytu investorov a moznosti ziskania finanénych prostriedkov.

PRIORITA 1. PRIPRAVA PODMIENOK PRE ROZVOJ SUKROMNEJ BYTOVEJ
VYSTAVBY

Ciel 1: Efektivna propagacia obce smerom k developerom, aktualny vuzemny plan s dostatkom
ploch urcenych pre rozvoj byvania, dostatocny pocet pripravenych pozemkov a infrastruktury
umozni sukromnym investorom stavat nové rodinné a bytové domy.

Opatrenie 1.1. Propagacia obce Nesvady ako uzemia pripraveného pre rozvoj byvania
Opatrenie 1.2. Ukonéenie JPU — vytvorenie pozemkov na ul. Gastanovy rad

Opatrenie 1.3. Spolupraca so sukromnymi investormi bytovej vystavby pri priprave Gzemia

PRIORITA 2. ZABEZPECENIE PRIMERANEHO SOCIALNEHO BYVANIA

Ciel’.2. Dostatocny pocet novopostavenych najomnych bytov zabezpeci dostupné byvanie najmd

pre mladeé rodiny, ale tiez pre zdravotne tazko postihnutych. Prepojenie byvania a sluZieb pre

obyvatelov v socidlnej nudzi a znizenie miery ich socialneho vylucenia.

Opatrenie 2.1. Vystavba najomnych bytov bezného Standardu

Opatrenie 2.2. Zabezpecenie obmeny najomnikov v ndjomnych bytoch

Opatrenie 2.3. Zabezpecenie socidlneho byvania nizSieho Standardu a socidlnych sluzieb pre
obyvatel'ov v socialnej nidzi

PRIORITA 3. ZVYSENIE STAROSTLIVOSTI O BYTOVY FOND

Opatrenie 3.1. Zabezpecenie kvalitnej spravy a hospodarenia s obecnym bytovym fondom

Opatrenie 3.2. Vytvorenie podmienok pre obnovu bytového fondu vo vlastnictve inych subjektov

Opatrenie 3.3. Vytvorenie podmienok pre rekonstrukciu technickej infrastruktiry v obytnych
zonach

PRIORITA 4. REVITALIZACIA OBYTNYCH ZON
Ciel' 4. Revitalizacia obytnych zon prispeje k zvyseniu kvality Zivota obyvatelov obce.
Opatrenie 4.1. Vytvorenie podmienok pre revitalizaciu obytnych zén

PRIORITA 5. KOORDINACIA AKTIVIT TYKAJUCICH SA ROZVOJA BYVANIA
Ciel’ 5. Koordinaciou aktivit tykajucich sa rozvoja byvania sa zabezpeci efektivne plnenie
Programu rozvoja byvania.

Opatrenie 5.1. Zabezpecenie koordinacie aktivit tykajucich sa rozvoja byvania
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C. PREHLAD PLANOVANYCH BYTOVYCH STAVIEB

1. Bytovy najomny dom 18 b.j., Obchodna ¢. 11C

Popis: vystavba 18 b.j. + inZinierske siete
Planovany rok realizacie : 2016-2017

2. Bytovy najomny dom 12 b.j., Obchodna ¢. 11D

Popis: vystavba 12 b.j. + inZinierske siete

Planovany rok realizécie : 2017-2018

3. Nadstavba 9 b.j. nad zdravoetnym strediskom, Obchodna ¢. 7

Popis: nadstavba 9 b.j. nad zdravotnym strediskom

Planovany rok realizécie : 2020-2023

4. Polyfunkény dom s 10 b.j., Obchodna ¢. 24

Popis: vystavba polyfunkéného domu s 10 b.j. + inZinierske siete

Planovany rok realizacie : 2017-2019

5. Novostavby rodinnych domov

Pocet: 50
Planovany rok realizécie : 2014-2023

6. Rekonstrukcia jestvujucich rodinnych domov

Pocet: 120
Planovany rok realizécie : 2014-2023

PRILOHA: Uzemny plan obce s lokalitami uréenymi na bytovia vystavbu




