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Štúdia rozvoja bytovej výstavby v meste Šaľa
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Štúdia rozvoja bytovej výstavby

v meste Šaľa
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1. Analýza súčasnej úrovne bývania
Charakteristika bytového fondu
     Stav bývania v meste Šaľa je výsledkom celého komplexu uspokojovania potrieb bývania v rámci doterajšieho vývoja výstavby rodinných a bytových domov a procesu užívania bytového fondu. Morálne zastarávanie bytového fondu voči rastúcim nárokom na kvalitu bývania je rýchlejšie ako hranica technickej životnosti a v súčasnosti ovplyvňuje dopyt zo strany obyvateľov.
     Bytový fond v meste Šaľa je vyrovnaný, čoho dôkazom sú údaje so Sčítania obyvateľov, bytov a domov (ďalej len SODB) v rokoch 1991, 2001 a 2011.

Tab. č. 1 Bytový fond
	
	1991
	2001
	2011

	
	počet bytov
	v %
	počet bytov
	v %
	počet bytov
	v %

	Trvalo obývané byty
	7877
	95,59
	8170
	94,25
	8422
	93,23

	Neobývané byty
	363
	4,41
	498
	5,75
	544
	6,77

	Spolu
	8240
	100
	8668
	100
	9033
	100



Zdroj: SĽDB 1991, SODB 2001, SODB 2011
Miera využívania bytového fondu sa znižuje – počet neobývaných bytov sa zvýšil z 363 v roku 1991 na 544 v roku 2011.
Vlastnícka štruktúra bytov sa v obci výraznejšie nemenila, prevládalo vlastníctvo súkromné, na úkor štátneho či družstevného vlastníctva.
Veková štruktúra bytov nám zobrazuje tabuľka č. 2

	Obdobie výstavby bytov (Spolu)
	pred r.1919
	1919 - 1945
	1946 - 1960
	1961 - 1970
	1971 - 1980
	1981 - 1990
	1991 - 2000
	2001 - 2005
	2006 a neskôr
	Nezistené

	9033
	13
	83
	376
	2228
	3456
	1964
	177
	249
	168
	319


Tabuľka č. 2 zobrazuje analýzu vekovej štruktúry bytového fondu, ktorý je základom pre kvantifikáciu náročnosti na opravy, údržbu a modernizáciu, ako aj potrebných náhrad za odpad bytového fondu z dôvodu prekročenia technickej životnosti domov.  Z tejto analýzy vyplýva, že 6156 bytov v obci je starších ako 35 rokov, teda boli postavené pred rokom 1980, ktoré si vyžadujú rozsiahlejšie modernizačné zásahy vrátane teplo-technického prehodnotenia a úprav. Len 2558 bytov bolo postavených po roku 1980.

Veľkostná štruktúra trvalo obývaných bytov (vyjadrená počtom izieb v byte) je ovplyvnená podielom bytov v rodinných domoch, kde je zväčša vyššia izbovitosť ako v bytoch v bytových domoch hromadnej bytovej výstavby bez možnosti veľkých dispozičných zmien.

Ťažiskovou veľkostnou kategóriou sú 3 izbové byty, ktoré v roku 2011 tvorili 52,57% trvale obývaných bytov, 2 izbové byty tvorili 17,64% a 1 izbové byty 8,45%. V roku 2011  bolo 57 bytov, kde neboli zistené počty obytných miestností. 
Tab. č. 3 Veľkostná štruktúra bytov

	Rok
	Počet obytných miestností (Spolu)
	1 obytná miestnosť
	2 obytné miestnosti
	3 obytné miestnosti
	4 obytné miestnosti
	5 a viac obytných miestností

	1991
	7877
	1092
	1813
	4125
	584
	263

	2001
	8170
	1081
	1670
	4135
	809
	475

	2011
	8139
	688
	1436
	4279
	1016
	663


Primeranosť veľkostnej štruktúry počtu osôb bývajúcich v byte – z nasledujúcej tabulky č. 4 je zrejmé, že veľkostná štruktúra trvalo obývaných bytov nie je v súlade s počtom bývajúcich v byte, to spôsobuje problémy niektorým domácnostiam nájsť si veľkostne primeraný byt.

Tab. č. 4 Veľkostná štruktúra bytov
	
	1 obytná miestnosť
	2 obytné miestnosti
	3 obytné miestnosti
	4 obytné miestnosti
	5  obytných miestností
	6  a viac obytných miestností
	Počet obyt. miest. (Spolu)
	%

	1 osoba
	419
	478
	668
	108
	43
	39
	1755
	21,69

	2 osoby
	151
	402
	992
	267
	78
	76
	1966
	24,30

	3 osoby
	68
	272
	1063
	236
	80
	67
	1786
	22,07

	4 osoby
	32
	189
	1104
	273
	102
	53
	1753
	21,67

	5 osôb
	10
	56
	294
	85
	53
	27
	525
	6,49

	6 osôb a viac
	8
	39
	158
	47
	22
	23
	297
	3,67

	Počet obyv. v byte (Spolu)
	688
	1436
	4279
	1016
	378
	285
	8089
	100,0

	%
	8,50
	17,75
	52,89
	12,56
	4,67
	3,52
	100,0
	X


Napr. V meste Šaľa je 4279 trvale obývaných bytov s 3 obytnými miestnosťami, 1786 trvale obývaných bytov, v ktorých žijú 3 osoby a 1063 bytov s tromi obytnými miestnosťami s tromi osobami v byte. 

Graf. č. 1 Nerovnováha veľkostnej štruktúry bytov a počtu bývajúcich v byte a rok 2011
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Jedno, dvoj a trojčlenné domácnosti nemajú k dispozícii veľkostne primerané byty (toto tvrdenie neznamená, že všetky tieto domácnosti si primeraný byť želajú) – napr. v roku 2011 bol podiel 1 a 2 osôb v jednom byte 46% a bytov s 1 a 2 izbami len 26,25%. Dá sa s pravdepodobnosťou konštatovať, že ide o vyšší veľkostný štandard rodinných domov.

Priemerná obložnosť bytov vyjadruje aký priemerný počet obyvateľov žije v jednom byte. V roku 1991 bol počet osôb na 1 byt 3,15; v roku 2001 tento údaj klesol na hodnotu 2,99 a v roku 2011 ešte klesla hodnota na 2,87 osôb/1 byt. 
2. Demografický vývoj a prognóza na ďalšie roky
Počet obyvateľov s trvalým pobytom v obci postupne mierne klesá. Kým v roku 2001 mala obec 24819 obyvateľov, v roku 2008 tento počet klesol na 23890 a v roku 2014 stúpol na hodnotu 22938 obyvateľov.
Graf č. 2 Vývoj počtu obyvateľov
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Prirodzený prírastok obyvateľstva bol od roku 2001 v kladných číslach. Najväčšiu hodnotu sme zaznamenali v roku 2010 a to 84 obyvateľov. 

Graf č. 3 Vývoj prirodzeného prírastku 

[image: image4.emf]Prirodzený prírastok v meste Šaľa

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014


V opačnom svetle ako prirodzený prírastok sa javí migračné saldo. Od roku 2001 sa pohybovalo v len záporných číslach. Predpokladáme však, že pri výstavbe nových bytov obec bude atraktívna pre prílev nových obyvateľov a zastavenie emigrácie obyvateľov do iných obcí. 

Graf č. 4 Migračné saldo
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Pri hodnotení celkového prírastku nemôžeme byť spokojní. Od roku 1996 len 1-krát dosiahol kladný stav, čo znamená, že počet obyvateľov každým rokom mierne klesá. Rastúce nároky na kvalitnú a primeranú úroveň bývania však zostáva.
Graf. č. 5 Celkový prírastok
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Veková štruktúra  trvalo bývajúceho obyvateľstva je charakteristická nerovnomerným rozdelením početnosti v jednotlivých vekových skupinách. Najpočetnejšou skupinou v roku 2011 boli obyvatelia vo veku 35 až 39 rokov a najmenej početnou skupinou boli obyvatelia 5 - 9 rokov a samozrejme obyvatelia nad 70 rokov, čo je však dôsledok úmrtnosti. 

Graf č.6 Veková štruktúra obyvateľstva
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Vývoj počtu domácností
Pre zisťovanie potrieb bývania sú základnou jednotkou domácnosti – ich počet, veľkosť a štruktúra. Situáciu v bývaní cenzových domácností, ktoré tvoria základnú jednotku pre užívanie bytu, možno hodnotiť len na základe výsledkov SOBD. Vo vývoji počtu a štruktúry cenzových domácností za dvadsaťročie medzi SOBD v roku 1991 a 2011 sa prejavili opačné tendencie ako u počtu obyvateľov.
Tab. č. 5 Vývoj cenzových domácností

	
	1991
	2001
	2011

	Cenzové domácnosti
	8272
	9156
	9188

	Priemerná veľkosť cenzovej domácnosti
	2,99
	2,67
	2,55


Ako je zrejmé z tabuľky č. 5, počet cenzových domácností narástol do roku 2011 a index rastu v porovnaní s počtom bytov je 1,06 v roku 2001, kým v roku 1991 to bolo len 1,01, čo znamená že sa významne zvýšilo spolužitie domácností – je otázne či ide to chcené, alebo nútené spolužitie. Spomalenie rastu do roku 2011 bolo spôsobené najmä poklesom domácností jednotlivcov, u ktorých predpokladáme, že z dôvodu nedostatku primeraného bývania sa odsťahovali alebo splynuli do domácnosti so spoločným hospodárením.
Prognóza vývoja obyvateľstva

Vzhľadom na predchádzajúce údaje a s prihliadnutím na Prognózu vývoja rodín a domácností na Slovensku do roku 2030 (INFOSTAT Výskumné demografické centrum) predpokladáme takýto vývoj obyvateľstva na nasledujúce roky:
Tab. č. 6 Prognózy vývoja

	ROK
	2016
	2018
	2020
	2030

	Počet obyvateľov
	22900
	22950
	23050
	23500

	Cenzové domácnosti
	9300
	9350
	9400
	9500

	Priemerná veľkosť cenzovej domácnosti
	2,49
	2,49
	2,47
	2,47


3. Ekonomické podmienky rozvoja bývania
    Ekonomický vývoj a skutočnosť ako rýchlo sa mesto dokáže prispôsobovať meniacim sa podmienkam v území, významne ovplyvňujú rozvoj bývania. Koncepcia štátnej bytovej politiky do roku 2015 v trhovom hospodárstve prikladá primárnu zodpovednosť za obstaranie vlastného bývania občanovi a to vrátane zabezpečenia finančných zdrojov, potrebných investícií spojených s výstavbou,
 správou a prevádzkou, ako aj technickou kontrolou a opravami budov. Vychádzajúc z princípov celoslovenskej bytovej politiky, bytová politika mesta predpokladá uplatňovanie princípov verejno-súkromného partnerstva a kombináciu finančných prostriedkov počnúc od centrálnej úrovne až po úroveň občana.
Príjmová situácia obyvateľstva
    K hlavnej úlohe obce v súčinnosti so štátom patrí zaoberať sa skupinou osôb a domácností, ktoré potrebujú pomoc pri obstarávaní bývania z dôvodov komplikovanej sociálnej situácie. Do tejto skupiny je možné zaradiť osoby, ktoré nie sú z dôvodu nízkeho príjmu schopné dosiahnuť na akýkoľvek úver, aby si mohli obstarať bývanie v rámci ponuky na bytovom trhu. Prevažnú časť domácností v skupine, ktorá pomoc vyžaduje tvoria nezamestnaní, neúplné rodiny, mnohodetné rodiny, mladé rodiny, začínajúci jedinci a časť dôchodcov.

    Pri porovnaní vývoja priemerných mesačných miezd jednotlivých krajov a celoslovenského priemeru je Nitriansky kraj pod úrovňou priemerných mesačných miezd priemeru SR a zároveň pod úrovňou priemerných mesačných miezd Bratislavského, Košického, Trnavského, Banskobystrického a Žilinského kraja.

Podľa údajov Štatistického úradu SR priemerná mesačná mzda zamestnancov v Nitrianskom kraji zaznamenáva rastúci trend, čo dokumentuje aj nasledovná tabuľka:

Tab. č. 7 Vývoj priemernej hrubej mesačnej mzdy v EUR

	
	2010
	2011
	2012
	2013

	Nitriansky kraj
	738
	742
	776
	789


Miera evidovanej nezamestnanosti

Nezamestnanosť v okrese Nitra sa dlhodobo pohybuje pod úrovňou priemeru Slovenska i Nitrianskeho kraja. V roku 2013 dosiahla úroveň 8,64%.

Graf č. 7 Miera evidovanej nezamestnanosti
[image: image8.emf]Miera evidovanej nezamestnanosti v %
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Ekonomicky aktívne obyvateľstvo

Bližšie aktuálnu situáciu v nezamestnanosti i disponibilnej pracovnej sile za roky 2010 – 2014 popisuje i nasledujúca tabuľka:
Tab. č. 8 Ekonomicky aktívne obyvateľstvo v okrese Nitra
	
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	Ekonomicky aktívne obyvateľstvo
	81 644
	80 775
	83 595
	82 825
	82 327

	Disponibilný počet uchádzačov o zamestnanie
	6 143
	7 272
	8 669
	7 851
	7 117


Štátna pomoc pri obstaraní bývania pre fyzické osoby 

Štátna podpora bývania obsahuje systém podporných nástrojov, ku ktorým patrí dotovanie stavebného sporenia prostredníctvom štátnej prémie, poskytovanie zvýhodnených úverov zo Štátneho fondu rozvoja bývania, dotácií na obstaranie nájomného bytu a obstaranie súvisiacej technickej vybavenosti z Programu na rozvoj bývania, štátny príspevok k hypotekárnym úverom, Program bankových záruk a náhradné nájomné byty. Od 1. januára 2014 je v platnosti nový zákon č. 150/2013 Z.z. o Štátnom fonde rozvoja bývania a Vyhláška č. 284/2013 MDVRR SR o podrobnostiach o výške poskytovanej podpory zo ŠFRB, o všeobecných podmienkach poskytnutia podpory a o obsahu žiadosti a forme jej predkladania. Fyzické osoby, spoločenstvá vlastníkov bytov a vlastníci bytov zastúpení správcom môžu čerpať úver so zvýhodnenou úrokovou sadzbou a podmienkami na: obstaranie bytu (kúpa, výstavba) v rodinnom dome, bytovom dome alebo polyfunkčnom dome, modernizáciu bytového domu, odstránenie systémovej poruchy bytového domu, a zateplenie bytovej budovy (BD, RD). Zvýhodnené úvery zachytávajú okruh ľudí s vymedzeným príjmom, ktorým sú úverové zdroje komerčných finančných inštitúcií nedostupné. Vyhláška stanovuje max. výšku podpory pre výstavbu a kúpu bytu, max výšku podpory v EUR/m2 podlahovej plochy bytu pri modernizácii BD a odstránení systémovej poruchy BD a výšku podpory v EUR/m2 zateplenej plochy RD a BD.
4. Bilancovanie potrieb rozvoja bývania
Kvantifikácia potrieb výstavby nových bytov

V procese stanovovania potreby nových bytov vychádzame z týchto predpokladov: 

1. nárast počtu cenzových domácností v dôsledku pokračujúceho trendu zmenšovania priemernej veľkosti cenzovej domácnosti v dôsledku vzniku nových rodín, zmien vo vekovej štruktúre obyvateľstva a trendu rastu jednočlenných domácností 

2. nárast požiadaviek súčasných obyvateľov na zmenu veľkosti, príp. štandardu vybavenosti bytov 

3. predpokladaná stabilizácia počtu obyvateľov obce, resp. jeho mierny pokles
4. potreby náhrady za odpad bytového fondu cca 0,5 % ročne
5. v dôsledku výrazného nesúladu medzi štruktúrou bytov podľa počtu izieb a štruktúrou podľa počtu bývajúcich v byte sa predpokladá zvýšený dopyt po bytoch primeraných veľkosti domácnosti.

Tab. č. 9 Kvantitatívne ukazovatele rozvoja bytovej výstavby
	Ukazovateľ
	Rok

	
	2011
	2016
	2020
	2030

	Počet obyvateľov
	24422
	22900
	23050
	23500

	počet trvalo obývaných bytov
	8422
	8650
	8800
	9000

	počet neob. bytov
	544
	520
	500
	450

	počet cenzových domácností
	9188
	9300
	9400
	9500

	pomer cenzových domácností k počtu bytov
	1,09
	1,08
	1,07
	1,05

	priemerná  veľkosť cenzovej domácnosti
	2,55
	2,49
	2,47
	2,47

	potreba nových bytov
	-
	228
	150
	300


Tab. č. 10 Bilancia do roku 2020 a 2030

	Bilancia do roku 2020

	optimálna potreba bytov pre 23050 obyv.
	8700

	jestvujúci bytový fond v roku 2011
	8422

	odpad bytového fondu
	100

	potreba novej výstavby
	378


	Bilancia do roku 2030

	východiskový počet bytov v r. 2020
	8800

	odpad bytového fondu
	200

	nová bytová výstavba
	300

	optimálna potreby bytov pre 23500 obyv.
	9000

	Celková potreba novej výstavby do roku 2030
	678


Nová bytová výstavba je dimenzovaná v rozvojových plochách pre bývanie. Z celkového počtu 378 nových bytových jednotiek bude formou KBV realizovaných cca 50 % bytov a formou IBV 50 % bytov.

Nová výstavba by mala smerovať aj k menším veľkostným kategóriám bytov s nízkymi nákladmi na bývanie. Vo veľkej miere nepôjde o celoživotné bývanie, preto za najvhodnejšiu formu považujeme nájomné bývanie s nájomným, ktoré je udržované na úrovni minima oprávnených nákladov, alebo cielene ho udržiavať na nízkej úrovni vytvorením dostatočnej ponuky v súkromnom sektore. Trh s bytmi zatiaľ na tendencie rastu jednočlenných domácností nereaguje dostatočne.

Nájomné bývanie je určené pre rôznorodé skupiny obyvateľov, ktoré si vyžadujú podporu verejného sektora v oblasti bytovej politiky, ako sú mladé rodiny, seniori, nízkopríjmové skupiny ľudí, osamelí rodičia s deťmi.

Vzhľadom na špecifické disproporcie medzi potrebami a veľkostnou štruktúrou súčasného bytového fondu, vývoj štruktúry druhov cenzových domácností a na aktuálnosť riešenia bytovej otázky sociálne slabých skupín občanov s špecifickými potrebami v bývaní by sa mala nová výstavba orientovať na nasledujúce typy bytov :

· jednoizbové byty pre mladých jednotlivcov a dôchodcov
· dvojizbové štartovacie byty pre mladé rodiny a byty pre seniorské páry
· byty s nižším štandardom pre sociálne slabších
· ostatné viacizbové byty a rodinné domy
5. Možnosti územia pre rozvoj bytovej výstavby

Územný plán mesta Šaľa navrhuje realizovať IBV vo vnútorných rezervách zastaveného územia a KBV (komplexná bytová výstavba) v lokalite B 11. V sumáre možno konštatovať, že územný plán pripravil v rámci rozvoja bytovej výstavby nasledujúce možnosti realizácie stavebných pozemkov pre IBV a bytových jednotiek v rámci KBV. 
Lokality pre KBV
Obr. č. 1 Výrez z ÚPN
[image: image9.png]



Pravá strana Kráľovskej ulice: Parcela č. 1971/1, 1971/2, 1973/1, 1973/2, 1973/3, 1983/9, 1974/1
Výmera:  6526 m2

Ľavá strana Kráľovskej ulice: Parcela č. 1611/1, 1678/3

Výmera: 35106 m2 (severná časť pozemkov cca 9000 m2)
Druh pozemku: Zastavené plochy a nádvoria
Číslo LV: 1
Vlastník: Mesto Šaľa
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Obr. č. 2 Územný plán centrálnej mestskej zóny mesta Šaľa
6. Prínosy pre obec

Predpoklad  vyšších podielových daní:

Pri súčasnom prepočte výnosu dane z príjmov sme vychádzali z nasledovných údajov za rok 2013:

Počet obyvateľov: 

23 098
Výnos dane z príjmov:
5 060 845 €

Prepočet na obyv.:

219,10 €

Pri predpoklade obsadenosti bytov 3 osobami by sa výnosy dane z príjmov zvýšili nasledovne:

216 x 242,85 = 47 325,6 €
Predpokladom získania navrhovaného výnosu dane z príjmov je vypracovanie, resp. úprava všeobecne záväzného nariadenia o prideľovaní bytov, v ktorom budú uvedené sprísnené podmienky pre pridelenie bytu, ako napr. vysporiadané záväzky so samosprávou, preukázanie schopnosti splácania nájomného a žiadateľ s trvalým pobytom mimo príslušnej obce.

Predpoklad zvýšenia dane z bytov
Daň z bytov: 

0,266 €/ m2

Pri súčasnom nastavení dane z bytov a predpokladanom počte bytov by sa výnosy z dane z bytov zvýšili nasledovne:

1917 x 0,20 = 1019,30 €
Celkové priame príjmy do rozpočtu obce je možné predpokladať v sume 48 344,90 €. Do rozpočtu obce by však prichádzali aj ostatné výnosy ( daň za komunálne odpady, a pod.), ktoré sú však priamo viazané na výdavkovú časť rozpočtu, preto ich neuvádzame. 

Ďalšie prínosy

Naša spoločnosť pri realizácií jednotlivých investičných zámerov využíva v plnej miere kapacity miestnych obyvateľov, čo v konečnom dôsledku povedie ku zvýšeniu zamestnanosti v danej obci; spolupracujeme s miestnymi dodávateľmi stavebných materiálov, čo následne povedie ku zvýšeniu miery podpory miestnej ekonomiky. 
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