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ABSTRAKT

Demografické zmeny, ako starnutie populacie a migracia, maji zasadny vplyv na potreby
byvania a vyzaduju prispdsobenie bytovej politiky, aby adekvatne reagovala na meniace sa
poziadavky obyvatel'stva. Existuje méalo Specificky zameranych dokumentov na Slovensku,
kde je socialne-demograficka Struktira a na fiu naviazand bytova politika. Preto sa tato
bakalarska praca zameriava na analyzu trhu hromadného byvania a hodnotenie bytove;j
politiky na tzemi mesta Pichov v kontexte demografickych zmien. Za icelom dosiahnutia
tohto ciela boli vyuzité metody tematickej kartografie, projektového managementua SWOT
analyzy. Vysledky analyzy ukazuju na starnutie obyvatel'ov Puchova a jeho migraciu mimo
mesto. Z tohto dovodu sa nam navrh projektu zameriava na revitalizaciu bytovych domov
a Specifické potreby byvania seniorov. Zavery prace ukazuju intenzivnu potrebu verejnej
spravy reagovat’ na sucasné demografické trendy na tzemi mesta prostrednictvom

Specificky zameranych opatreni.

Klacové slova: bytova politika, demografické zmeny, hromadné byvanie, Puchov, trh s

byvanim

ABSTRACT

Demographic changes such as population aging and migration significantly impact housing
needs and require an adaptation of housing policy to adequately respond to the changing
demands of the population. There are few documents in Slovakia specifically focused on the
socio-demographic structure and its related housing policy. Therefore, this bachelor thesis
focuses on analysing the mass housing market and evaluating the housing policy in the city
of Puchov in the context of demographic changes. To achieve this goal, methods of thematic
cartography, project management, and SWOT analysis were used. The results of the analysis
indicate the aging of Pichov's residents and their migration out of the city. For this reason,
our project proposal focuses on the revitalization of apartment buildings and the specific
housing needs of seniors. The conclusions of the thesis show an intense need for public
administration to respond to current demographic trends in the city through specifically

targeted measures.

Keywords: demographic changes, housing market, housing policy, mass housing, Puchov
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UvVOD

Byvanie predstavuje jednu z najzakladanejSich I'udskych potrieb a je zaroven indikatorom
kvality Zivota a socidlneho blahobytu. Vo svojej podstate odrdza ekonomicku, socidlnu a
kultarnu situaciu spolocnosti, pricom dynamika demografickych zmien vyrazne ovplyviuje
trh s byvanim na rdznych trovniach. S narastajicimi narokmi na kvalitu a dostupnost’
byvania sa mesta a regiony stretavaju s vyzvami, ktoré si vyzaduju efektivne planovanie a

adaptaciu bytovej politiky.

Mesto Puchov, ako regionalne centrum, ¢eli tymto vyzvam v Case, ked’ demografické zmeny
formuju nové poziadavky na mestsku infrastruktiru a byvanie. Tato bakalarska praca si
kladie za ciel’ analyzovat’ trh hromadného byvania a bytovu politiku mesta v kontexte tychto
demografickych zmien. Praca sa zameriava na postdenie sicasného stavu a identifikaciu
hlavnych faktorov, ktoré vplyvaju na byvanie v Pichove, s dérazom na dostupnost’, kvalitu

a cenovu dostupnost’ byvania.

V teoretickej Casti sa venujem revizii odbornej literatiry zameranej na bytové trhy,
hromadné byvanie a bytovi politiku, pri€om sa snazim vytvorit’ teoreticky rdmec pre d’aliu
analyzu. Prakticka Cast’ prace potom analyzuje konkrétne udaje ziskané z verejnych zdrojov,
Statistik a prieskumov, aby poskytla uceleny obraz o vplyve demografickych zmien na

bytovy trh v meste.

Cielom prace je nielen popisat’ a analyzovat’ sucasny stav, ale aj navrhnut’ odportacania pre
lokalne orgény a tvorcov politik, ako efektivne reagovat’ na zmeny a zlepSit’ bytovu situaciu
v meste. V zaverecnych kapitolach budi predlozené strategické odporticania zalozené na

analyze ziskanych dat a teoretickych poznatkoch.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 11

CIELE A METODY ZPRACOVANIA PRACE

Na zéklade vychodisk uvedenych v tvode, cielom tejto bakalarskej prace je podrobne
analyzovat’ trh hromadného byvania a bytovu politiku mesta Pichov s osobitnym zameranim
na demografické zmeny a ich dopad na bytovy trh a s zhodnotenim bytovej politiky mesta.
Praca sa zaobera identifikaciou demografickych zmien a ich vplyvom na potreby v oblasti
byvania, hodnotenim stcasného stavu trhu hromadného byvania, analyzou platnych
bytovych politik a formulovanim strategickych odporic¢ani na zlepSenie bytovej situacie v
meste.

Bakalarska praca sa zacina reSerSou odbornej literatury, ktora pomaha poskytnut’ teoreticky
zaklad pre analyzu a porozumenie kI'icovym konceptom a trendom v bytovom trhu a
politike. Na jej doplnenie st vyuzivané existujlce Statistické udaje a verejne dostupné zdroje
informécii za Slovensku republiku, ktoré umoziuju analyzovat' rozhodujuce narodné
demografické zmeny a trendy, vratane trhu s byvanim a efektivitou sucasnej bytovej politiky
na Slovensku.

Na dosiahnutie vymedzenych cielov bude vyuzitd kombindcia kvantitativnych a
kvalitativnych vyskumnych metéd. Medzi nimi patria aj rozhovory a analyza dokumentov.
Konkrétne v marci budem mat’ rozhovory s aktérmi v oblasti byvania na mestskom trade v
Puchove, ¢o mi umozni ziskat' doleZité informacie priamo od zainteresovanych osob
zodpovednych za implementaciu a riadenie bytovej politiky. V rdmci analyzy dat bude
pouzita analyza zdkladnych sidelnych jednotiek, ktoré predstavuju sucasti sidelnych utvarov
uréené na priestorovu identifikaciu a monitorovanie socialno-ekonomickych a tizemno-
technickych procesov priamo suvisiacich s osidlenim. Tieto jednotky sa vyznacuju
jednotnym funkénym vyuZzitim vacSiny objektov alebo inymi spolo¢nymi charakteristikami
a umoznuju detailnt analyzu demografickej Struktury a byvania na lokalizovanej Grovni. V
kazdej obci sa nachadza minimélne jedna takato lokalita, Co umoziuje stvislé a systematické
porovnavanie. (Mesto Komérno, 2018) Analyza bude spracovana za pouzitia metdd
tematickej kartografie — Specificky metédou bodového kartodiagramu vizualizovaného
v geografickom informa¢nom systéme ArcGIS 3.2.2.

SWOT analyza bude vyuZivana na identifikéciu silnych a slabych stranok, prileZitosti a
hrozieb suvisiacich s trhom hromadného byvania v Puchove. Této analyza pomdZze pochopit’
dynamiku trhu a poskytuje zaklad pre formulaciu odporucani, ktoré by mohli prispiet’ k

zlepSeniu situacie. Zaverecna faza prace bude spocivat’ v syntéze vSetkych zisteni a
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integrécii do konkrétnych strategickych névrhov, ktoré st zamerané na zlepSenie bytovej
politiky v meste.

Tymto pristupom sa bude snazit’ praca poskytnut robustny zaklad pre tvorcov politik,
investorov v oblasti byvania a SirSiu verejnost, ¢im prispeje k lepSiemu porozumeniu a

moznym rieSeniam problémov suvisiacich s byvanim v meste Pichov.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BYTOVY TRH A HROMADNE BYVANIE

Byvanie predstavuje jednu z najzakladanejSich 'udskych potrieb, esencidlny predpoklad pre
kvalitny zivot kazdého jedinca. Tato kapitola sa venuje komplexnému pohladu na trh s
byvanim a fenomén hromadného byvania, ktoré st neoddelitelnou sucastou fungovania
modernej spolo¢nosti. Skiima rézne pristupy k byvaniu, od individualneho vlastnictva po
rozne formy spolo¢ného byvania, a snazi sa najst’ vychodiska pre efektivne rieSenie byvania

v sucasnom dynamickom socialno-ekonomickom prostredi.

1.1 Zakladné pojmy

Skiimanie zadkladnych pojmov a definicii ndm umozZiuje lepSie porozumiet’ Sir§Sim témam
spojenym s bytovym trhom a r6znymi formami byvania. Stcastou tejto Casti je vysvetlenie
terminologie a legislativneho kontextu, ktory formuje zaklady pre hlbSie pochopenie
dynamiky trhu s byvanim. Predstavenim tychto koncepcii sa polozi pevny zaklad pre

rozpracovanie komplexnejSich tém, ktoré st predmetom d’alSich cCasti tejto prace.

1.1.1 Byvanie

Sika (2005) poskytuje ucelent definiciu byvania, ktora osvetl'uje jeho multidimenziondlnu
povahu. Podl'a neho byvanie nie je len strechou nad hlavou, ale aj zdkladnym pravom a
potrebou, ktoré je ovplyvnené Sirokym spektrom faktorov ako st dostupnost, cenova

dostupnost’, kvalita a lokalita.

Z druhej strany, autor Lux (2002) diskutuje byvanie ako socialne a ekonomické pravo, ktoré
zahfna rozlicné pristupy bytovych politik. Tieto politiky maji zabezpecit' r6zne stupne
finan¢nej dostupnosti byvania, reflektujuce ekonomicku situaciu a sociilne potreby
obyvatel'stva. Lux zdoraziiuje potrebu flexibilnych a udrZatelnych bytovych stratégii, ktoré
by sa vyhybali zastaralym rieSeniam a umoznovali prisposobenie sa dynamickym zmendm

v spolo¢nosti.

V tejto praci budeme teda byvanie chéapat’ ako zakladna I'udska potrebu a pravo, ktoré by
malo byt dostupné a financ¢ne udrzateI'né pre vSetkych obyvatelov bez ohladu na ich
ekonomické postavenie. Byvanie sa stdva nie len odrazom osobného blahobytu, ale aj
meradlom socidlnej sudrznosti a ekonomickej stability komunity. Bytova politika,
zohl'aditujuca tento SirSi kontext, by mala viest' k tvorbe inkluzivneho a flexibilného

bytového prostredia, ktoré je schopné reagovat’ na potreby a vyzvy sti€asnosti aj budiicnosti.
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1.1.2 Bytovy trh

Bytovy trh mozno definovat’ ako segment trhu nehnutelnosti, ktory zahfia vSetky aspekty
suvisiace s byvanim, vratane kupovania, predavania, prenajimania a vystavby bytov a
domov. Tento trh je zlozity a ovplyvneny mnozstvom faktorov, vratane ekonomickych

indikatorov, demografickych trendov, irokovych sadzieb a vladnych politik.

Podl'a Smitha, Adama (2016) v jeho diele "Bohatstvo narodov", trh nehnutel'nosti a bytovy
trh st dolezité pre ekonomicky rast a prosperitu naroda, pretoze podporuju vystavbu, tvorbu

pracovnych miest a spotrebu tovarov a sluzieb suvisiacich s byvanim.

Nasledne, podla reportu Svetovej banky (2020), vladne zésahy a politiky hraji kli¢ovu
ulohu v reguléacii bytového trhu, pricom cielom je zabezpecit' dostupnost’ a cenovu

dostupnost’ byvania pre rozne socialne a ekonomické vrstvy populacie.

V akademickom kontexte, Silver (2003) zdoraziiuje, ako lokalny bytovy trh odraZa a reaguje
na zmeny v miestnej ekonomike, migracii, demografickych trendoch a zmenach v

preferenciach spotrebitelov.

Bortel (2018) vnima najlepSie rieSenie spoluprdcu medzi trhom, S§tatom, neziskovym
sektorom a komunitami moze viest’ k inovativnym rieSeniam. Zameriavat’ by sa mal §tat na
myslienky spoluprace a koprodukcie s cielom zlepsit' dostupnost’ a kvalitu byvania. Van
Ham (2016) vidi pretrvavajuce problémy v priestorovych rozdieloch v oblasti byvania
odraZaju rastiuce socidlno-ekonomické nerovnosti v mestach. Tieto rozdiely st zosilnené
faktormi ako socialne nerovnosti, globalny status miest, rezimy socialnej ochrany a systémy
byvania. Nerovnosti v byvani vedl k segregacii, pricom chudobnej$ie skupiny su ¢oraz viac
koncentrované¢ v urCitych mestskych oblastiach, zatial ¢o bohatSie skupiny obyvaju

vyhodnejsie lokality. Tento jav ohrozuje najma udrzatelnost’ mestskych komunit.

1.1.3 Hromadné byvanie

Hromadné byvanie mdézeme definovat’ ako strategicki odpoved’ na urbanizacné trendy,
ktoré vyvolavaju akttny nedostatok byvania vo velkych mestach. Jeho podstatou je rychla
vystavba hustého a opakovaného byvania v podobe bytovych domov, ktora efektivne znizuje
naklady a vyZaduje $pecidlne manazérske schopnosti. Tento pristup, zahfniajlici spolupracu
medzi verejnym a sukromnym sektorom, sa snazi cenovo dostupne uspokojit’ byvanie pre
nizke a stredné prijmové skupiny a zdroven riesit vyzvy spojené s rastom mestského

obyvatel'stva a nedostatkom pozemkov. Bytové domy v rdmci masového byvania su
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navrhnuté tak, aby maximalizovali vyuzitie priestoru a poskytovali kvalitné byvanie pre
Siroké vrstvy obyvatel'stva.

Na Slovensku sa da Specificky chapat’ na zédklade zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, ze "bytovy dom' sa rozumie ako budova, kde viac ako polovica jej podlahove;j
plochy je vyhradend pre byvanie, obsahuje viac ako tri bytové jednotky, a v ktorej su byty a
nebytové priestory podl'a ustanoveni tohto zakona v individudlnom vlastnictve alebo vo
forme spoluvlastnictva vlastnikov. Spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia domu st zaroven vo
vlastnictve vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na podielovom principe. (§ 2

ods. 2 z. €. 182/1993 Z. z. v platnom zneni)

Dalej zakon $pecifikuje Obdobie vystavby bytu, ¢o je informacia o &ase, kedy bol byt
uvedeny do uzivania, teda o obdobi, kedy nadobudlo pravoplatnost’ kolauda¢né rozhodnutie.
A dalSou polozkou je Material nosnej konstrukcie, ¢o sa povazuje za material, ktory je
pouzity na vertikalne nosné konstrukcie. Nosné konstrukcie su tie, ktoré podopieraju stropy

a strechu, a zvycajne zahtiiaji vonkajsie steny a vertikalne Casti konstrukénych ramov.

e Murovana konStrukcia predstavuje nosnu konstrukciu domu vyrobent z tehal,

tvarnic a tehlovych blokov.

¢ KonStrukcia z nepalenych tehal predstavuje nosnti konstrukciu domu vyrobenu z

nepalenych tehiel, tieZ zndmych ako adobe.

e Spriahnuta ocel’ovo-betonova konstrukcia predstavuje nosnt konstrukciu domu
tvorenl nosnym systémom — ocelovou konStrukciou s hlavnymi a vedl'ajSimi

stenami - betonovymi dielcami. Na tto konstrukciu st pouZité stenové panely.
e KonStrukcia z kamena predstavuje nosnt konstrukciu domu vyrobent z kamenov.
¢ Drevena konstrukcia predstavuje nosny systém domu tvoreny drevom.

e KonStrukcia kombinovana kamer a tehly predstavuje nosny systém domu ktory

pozostava z kombinacie kamena a tehal.

e Betonova konstrukcia predstavuje nosni konstrukciu domu vyrobent z betonu.
Geotechnicka konstrukcia predstavuje nosni konstrukciu domu tvorentt horninou a

umelymi stabilizaénymi konstrukciami.

e Hlinikova konstrukcia predstavuje nosnu konstrukciu domu na ktora bol pouzity

hlinik. Ocel'ovéd konstrukcia predstavuje nosni konStrukciu domu na ktort bola
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pouzita ocel'. Konstrukcia odolnd voci zemetraseniu predstavuje nosna konstrukciu

tvorentl ocel'ou, kombinovana s inym materialom.
Odkazuje sa aj na formu vlastnictva bytu, ktord vyjadruje pravny vztah o uzivani bytu.

e Byt obyvany vlastnikom je byt v bytovom dome vo vlastnictve jednej alebo
viacerych fyzickych osob, ktory je obyvany vlastnikom alebo niektorym zo

spoluvlastnikov.

e Obecny byt je byt vo vlastnictve obce. Patri sem aj socidlny byt, ktory poskytuje

obec obyvatel'ovi.

e SluZobny byt je ureny na ubytovanie zamestnancov v objektoch verejnej a
prevadzkovej sluzby. Tieto byty st poskytované zamestnancom, ktori maju na
starosti straZzenie objektov alebo vykonavaju préace, pre ktoré je potrebné byvat

priamo na mieste.

e Druzstevny byt je byt patriaci stavebnému bytovému druzstvu s uzivacim pravom

¢lena bytového druzstva.

e Byt v niajme je byt vo vlastnictve fyzickej alebo pravnickej osoby, ktory
najomca/najomcovia uzivaji na zéklade ndjomnej zmluvy, a v ktorom aspoi jeden
najomca plati ndjjomné za uZivanie bytu. Patri sem aj byt 'udového bytového

druzstva.

e Ina forma uzivania je napriklad byt vo vlastnictve inej pravnickej osoby, ako su
cirkvi, spolku, nadacie, ktory sa vyuziva na ubytovanie. Patri sem aj byt v

bezplatnom uzivani.

1.2 Demograficky vyvoj ako faktor trhu s byvanim

Populacia a obyvatel'stvo st zdkladnymi stavebnymi kamenimi kazdej spolo¢nosti, pricom
byvanie predstavuje jeden z ich zédkladnych aspektov. Demografické zmeny, ako je narast
populdcie a zmeny v Struktire domacnosti, maji priamy dopad na poziadavky na byvanie a

planovanie miest.
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1.2.1 Demografické a socialne procesy

Pre lepSie porozumenie demografického vyvoja je dolezity prehl'ad indikatorov
ovplyviujucich populéciu a trh s byvanim, zdoraziiujuc ich vyznam pre urbanistické

planovanie a rieSenie potrieb v oblasti byvania.

Umrtnost’ je kIi¢ovym demografickym ukazovatel'om, ktory opisuje poet imrti vo vztahu
k velkosti populécie. Je dolezitou sucastou S$tadia zdravotného stavu spolo¢nosti,
ovplyvnent genetickymi, ekologickymi a socioekonomickymi faktormi, ktoré mézu zahtnat’

zivotné prostredie, Uroven vzdelania, pristup k zdravotnej starostlivosti a zivotny $tyl.

Pérodnost’, znama tiez ako natalita, odkazuje na pocet Zivo narodenych deti v populécii a
je spojena s plodnost'ou, ktora je meradlom schopnosti populécie reprodukovat’ sa. Plodnost’
je ovplyvnena mnohymi faktormi, vratane veku prvého tehotenstva, celkového poctu deti,

ktoré Zena mdze mat’, a pouzivania antikoncepénych metdd.

Sobasnost’ - teda miera sobasnosti, vyjadruje pocet sobasov vo vztahu k populacii a je Casto
pouzivand ako indikator socidlneho vyvoja. Na rozdiel od pérodnosti a imrtnosti moze

sobasnost’ ovplyvnit’ plodnost’, ale ovplyviiuje ju menej priamo.

Rozvodovost’, alebo rozvodova miera, opisuje pocet rozvodov a ich pomer k poctu

manzelstiev, co moze byt indikatorom zmien v spolo€enskych hodnotach a stability rodiny.

Migracia je pohyb os6b medzi réznymi geografickymi oblastami a moze byt vysledkom
ekonomickych, socialnych alebo politickych faktorov. Migracia je dolezita pre pochopenie
demografickej Struktary a vyvoja populacie. (Klufova, 2010)

Na zéklade demografického vyvoja a jeho Glohy v ramci trhu s byvanim je zrejmé, Ze
demografické faktory, ako st pdrodnost, umrtnost’, migracia, sobasnost’ a rozvodovost’,
maju zasadny vyznam pre pochopenie a predvidanie trendov v dopyte po byvani. Tieto
demografické a socialne procesy priamo ovplyviuja Struktiru a vel'’kost domacnosti, o ma
kl'icovy dopad na trh s byvanim. NavySe, regionalne roz¢lenenie, ktoré¢ odraza rozdiely v
migraénych saldach a prirodzenom prirastku medzi obcami, je kritickym faktorom, ktory
formuje potreby a preferencie v oblasti byvania na lokalnej trovni.

V niektorych oblastiach méze kladné migracné saldo spolu s vy$s$im prirodzenym prirastkom
vytvarat’ zvySeny dopyt po byvani, ¢o stimuluje rozvoj novych byvani a infrastruktiry.
Naopak, regiony s negativnym migraénym saldom a niz§im prirodzenym prirastkom mézu
Celit’ stagnacii alebo poklesu dopytu po byvani, ¢o si vyzaduje cielené politické a

ekonomické intervencie na podporu oZivenia tychto oblasti.
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Zaroven je dolezité uznat’, ze demografické zmeny su dynamické a mozu byt ovplyvnené
sirokou skélou faktorov, vratane socidlno-ekonomického vyvoja, politik v oblasti byvania,
pristupnosti sluzieb, ako aj kultarnych a spolocenskych trendov. Preto je adaptabilna a
proaktivna bytova politika, ktora dokaze efektivne reagovat’ na tieto zmeny, nevyhnutna pre

zabezpecenie dostupnosti a kvality byvania pre vSetky segmenty populacie.

1.2.2 Cenzova domacnost’

V roku 1961 bola definovand, so stale platnym vymedzenim cenzovej domécnosti ako
skupin osob, ktoré spolocne obyvaji jeden byt na zéklade rodinnych alebo pribuzenskych
vzt'ahov a spolo¢ného byvania. Predstavuji kategdériu domécnosti, ktora ponuka detailny
pohl'ad na organizaciu vztahov a spoluzitia obyvatel'ov v ramci rodin a inych domacnosti.
Tieto domécnosti st kI'icovym zdrojom informécii o Struktire rodin ako aj o ich mieste vo
spolo¢nosti. Okrem toho, cenzové domacnosti maju vyznam aj v ramci demografického
vyskumu, najmé pokial’ ide o pochopenie faktorov ovplyviujicich reprodukéné spravanie

populacie.

1.2.3 Vyvoj po¢tu rodin cenzovych doméacnosti

Na Slovensku bolo na konci 20. storo€ia charakteristicky extenzivny populacny reZim.
Socialisticky rezim uplatiioval paternalizmus nielen voc¢i jednotlivcom, ale najmi voci
rodindm. Tento rezim sa snazil podporovat mladé rodiny, prostrednictvom systému
socidlnych istot, ktory vytvaral zdanlivo vyhodné podmienky pre ich rozvoj. Medzi tieto
opatrenia patrili mladomanzelské pozicky, predizena materska dovolenka, a prispevky po
ukonceni materskej dovolenky. Narodenie dietata navySe zvySovalo Sance rodiCov na
ziskanie vlastného byvania. Na zaciatku 90. rokov sa v§ak demografické trendy zacali menit’
pod vplyvom spolo€enskych a politickych zmien, priblizujuc sa k zapadoeurdpskemu
modelu. Na jednej strane rastol ekonomicky tlak najmi na rodiny s detmi ako su rast
zivotnych ndkladov, inflacia, pokles bytovej vystavby, nezamestnanost’, no a na druhej
strane moznosti Studia, cestovania, podnikania a osobnej realizacie sposobili zmenu postoja
k zakladaniu rodiny, najmd u mladych l'udi. Obecny trend v rozvinutych krajinach je
atomizécia rodiny, kde ¢lenovia uz netvoria spolocni domécnost’, ale ziju kazdy vo svojom,
¢o je zvykom predovsetkym medzi star§imi generdciami, ktoré preferuju Zivot vo vlastnom

nadobudnutom byte alebo dome. (Pilinska a kol., 2005).
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2 BYTOVA POLITIKA A JEJ KONCEPTUALIZACIA

2.1 Vymedzenie bytovej politiky

Podl'a Kuda (2010) je bytova politika zalozena na Styroch hlavnych pilieroch: dostupnost’,
cenova dostupnost’, kvalita a udrzatel'nost. Dostupnost’ znamena, ze bytové moznosti st
k dispozicii pre vSetkych, bez ohl'adu na ich socialno-ekonomicky status. Cenova
dostupnost’ sa tyka toho, ¢i st byty dostupné za primerané ceny vzhladom na prijem
obyvatelov. Kvalita sa zase tyka stavu a Standardov bytového fondu, zatial’ ¢o udrzatelnost’
sa zameriava na dlhodobu udrzatel'nost’ bytového trhu a jeho schopnost’ prispdsobit’ sa

meniacim sa potrebdm a vyznam.

Bytova politika Statu, ako ju definuje Lux (2002), je vnimana ako subor opatreni, ktoré su
zamerané na zabezpecenie, ze kazdy jednotlivec alebo domacnost’ ma pristup k kvalitnému
a cenovo dostupnému byvaniu. Tento pohl'ad odzrkadl'uje koncept blahobytového Statu a
poukazuje na zodpovednost’ vlad vytvorit podmienky pre stabilny a funkény bytovy trh.
Autor dalej diskutuje o nutnosti udrzatelnosti a flexibilnosti bytovych stratégii, ktoré

reaguju na ekonomické a socidlne zmeny.

V kontraste, k tomu Ivanic¢ka (2009) argumentuje, Ze bytova politika by mala byt viac
zamerana na regulaciu a poskytovanie priamej podpory tym najzranitelnejSim skupinam
obyvatel'stva. To moze zahfiiat’ rozne formy pomoci, ako su dotacie na byvanie, socidlne

byvanie, alebo priame finan¢né prispevky na podporu dostupnosti byvania.

Bytova politika bude v tejto praci chapana ako kI'icovy néstroj, ktory pomaha formovat’
bytovy trh v sulade s aktudlnymi a predpokladanymi potrebami obyvatelov. Bude
zohl'adnovat’ potrebu adaptabilnosti v kontexte demografickych zmien, ekonomicke;j

dostupnosti byvania a rovnovahy medzi ponukou a dopytom na trhu s byvanim.

V tomto ohl'ade budeme chapat’ aj kontext demografickych zmien, ktorému bude venovana
nalezitd pozornost, kde je podstatné sa venovat Specifickym potrebam rdéznym skupin
obyvatel'stva, ako si mladé rodiny, seniori, alebo jednotlivci so Specifickymi potrebami.
Naviac, je potrebné zohladnit’ rasticu potrebu po prispdsobite'nych a bezbariérovych
bytoch pre seniorov, aby sa zabezpecila ich dlhodoba Zivotaschopnost, samostatnost’

a kvalita zivota.(OECD, 2020)
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2.2 Teoretické pristupy k bytovej politike

Situacia a politiky v oblasti byvania si vel'mi r6znorodé, ¢o odraza Specifika jednotlivych
Statov. Rozsah zasahovania Statu do trhu s bytmi je kIicovym faktorom pre Clenenie
bytovych politik na doplnkové a komplexné. Doplnkové politiky sa opieraju o trh a sustredia
sa na cielenu podporu znevyhodnenych skupin, zatial' ¢o komplexné politiky zasahuju do
trhu SirSie a zameriavaju sa na vsetky vrstvy spoloc¢nosti.

Podl’a typu socialnej politiky mozno bytové politiky delit’ podrobnejSie. Madden (2016)
poukazuje na to, ze pri nedostatocnej ponuke oproti dopytu méze byt problém vo vladnych
regulaciach obmedzujucich trh a podporuje nazor, ze trh by mal fungovat slobodne.
Vyuzivajic typologiu socidlnych S§tatov, podla Esping-Andersena, rozliSujeme Styri
zakladné typy bytovych politik, liSiace sa pristupom k socidlnej spravodlivosti.
Socidalnodemokraticky typ je zalozeny na celospolocenskej solidarite a financovani
byvania z verejnych zdrojov, s cielom rovnakého pristupu pre vsetkych. Napriek vysokym
finanénym narokom a predpokladu vysokej socidlnej tolerancie sa moéze ukazat' ako
ekonomicky neudrzatelny.

Korporatisticky typ vychadza z pracovnej aktivity a podporuje vlastni iniciativu v byvani
s ur¢itym ohl'adom na prijmy. Spoliecha na trhové mechanizmy, ale stile vyzaduje zna¢né
Statne intervencie.

Liberdlny typ zdoraziiuje osobnli zodpovednost’ a sebestacnost’ s minimalnou S$tatnou
pomocou, zameranou na najviac znevyhodnené skupiny. Financovanie je zviac¢Sa sukromné
s limitovanou verejnou podporou.

Rudimentarny typ predstavuje minimalny Statny zasah, priCom vsetka zodpovednost’ za
byvanie je ponechand na jednotlivcoch, ¢o mdze viest' k extrémnym situdcidm s miniméalnou

socialnou siet’ou.
2.3 Principy bytovej politiky

2.3.1 Globalna droven

Na globalnej Girovni sa otdzka byvania riesi prostrednictvom klIicovych dokumentov, ako je
Vseobecna deklaracia l'udskych prav a Medzinarodny pakt o hospodarskych, socidlnych a
kultirnych pravach, ktoré uznavajii pravo na adekvatnu Zivotnl Groven vratane byvania.
Dalej su tu $pecifické dohovory a deklaracie zamierené na eliminaciu diskriminacie a
podporu prav urcitych skupin, ako zeny, deti, ¢i osoby so zdravotnym postihnutim.

Organizacia spojenych narodov sa snaZi prostrednictvom iniciativ ako Agenda 2030 a Nova
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urbanna agenda posunut’ mestd a komunity smerom k inkluzivite, bezpec¢nosti, odolnosti a
udrzatel'nosti. Regionalne komisie OSN, ako je EHK OSN, sa aktivne podiel’aji na podpore

udrzateI'ného byvania a rozvoja mestskych oblasti.

2.3.2 Europska droven

Na europskej trovni sa ochrana socidlnych prav a udrzatelny rozvoj stali klucovymi
témami, ¢o sa odraza v dokumentoch ako Europska socidlna charta a Charta zékladnych prav
Europskej unie, ktoré podporuju pravo na byvanie a bojuju proti socidlnemu vyluceniu. Hoci
bytova politika ostava prevazne v pravomoci Clenskych statov, Eurdpska tinia ma na tuto
oblast’ vplyv prostrednictvom svojich politik a iniciativ, ako st stratégie proti socidlnej
exkluzii, demografick¢é zmeny a regionalny rozvoj. Napriek tomu existuje kritika voci
pravidlam $tatnej pomoci EU, ktoré mozu obmedzovat schopnost’ &lenskych §tatov
efektivne uplatiiovat’ svoje bytové politiky, o naznacuje potrebu revizie tychto pravidiel,

aby lepsie reflektovali potreby a principy udrzatel'ného byvania.

2.3.3 Narodna uroven

Na néarodnej Grovni bytova politika reflektuje konkrétne socialne, ekonomické a kultarne
kontexty jednotlivych krajin a je prispdsobenad ich $pecifickym potrebam a vyzvam. Tato
politika sa obvykle zameriava na zabezpecenie dostupnosti a kvality byvania pre vSetky
segmenty populécie, s osobitnym zameranim na zranitel'né skupiny, ako su nizkoprijmové
rodiny, star§i 'udia, osoby so zdravotnym postihnutim, migranti a bezdomovcov. KIicové
prvky narodnej bytovej politiky mézu zahfnat’:
e Zakony a predpisy, ktoré definujii prava a povinnosti v oblasti byvania, vratane
ochrany proti nezakonnému vystahovaniu, regulacie nijjomného byvania a podpory

vlastnictva byvania.

e Subvencie, daniové tl'avy a pristup k financovaniu pre jednotlivcov a rodiny na ndkup

alebo renovaciu byvania, ako aj pre vyvojarov a poskytovatel'ov socidlneho byvania.

e Investicie do vystavby nového byvania a obnovy existujacich bytovych jednotiek a
infrastruktury, zamerané na zlepSenie zivotného prostredia a zvySenie dostupnosti

kvalitného byvania.

e Programy zamerané na poskytovanie cenovo dostupného byvania pre tych, ktori to

najviac potrebuji, vratane docasného ubytovania pre osoby v krizovych situéciach.
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e Stratégie a politiky zamerané na vyvazeny rozvoj mestskych a vidieckych oblasti,
podpora udrzate'ného rozvoja a zabezpecenie harmonického zaclenenia byvania do
SirSieho socidlneho a ekonomického kontextu. Spolupraca s neziskovymi
organizaciami, obcianskymi zdruzeniami a stkromnym sektorom na rieSeni

bytovych otazok a podpora inovacii v oblasti byvania.

Efektivnost’ bytovej politiky na narodnej tirovni zavisi od dostupnosti zdrojov, politického

zavazku a schopnosti prisposobit’ sa meniacim sa socidlnym a ekonomickym podmienkam.
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3 VYVOJ TRHU HROMADNEHO BYVANIA NA SLOVENSKU

K pochopeniu sucasného stavu byvania na Slovensku, tato kapitola, predstavi jej strucny
historicky vyvoj, aby bolo mozné kontextualizovat’ sucasny stav. Ked’ze Slovensko bolo
pred rokom 1989 sucastou centralne planovanych ekonomik, vnima Malko (2019)
hromadné byvanie v socialistickych mestach, dnes ako klicovy zdroj pre budici rozvoj
urbannych oblasti. Toto obdobie je charakterizované realizaciou rozsiahlych bytovych
komplexov, Casto pochadzajucich zo 60. a 70. rokov 20. storocia, ktoré dnes vyzaduji
rekonstrukciu svojho fyzického stavu tak, aby vyhovovali sucasnym potrebam a celili
funkénym, spoloc¢enskym a technickym vyzvam. Cielom tychto rekonstrukcii je dosiahnut’
rozvoj, ktory je trvalo udrzatelny, socidlne kompatibilny, ekologicky zodpovedny a

ekonomicky efektivny.

3.1 Vyvoj trhu hromadného byvania pred rokom 1989

Od konca 50. rokoch 20. storo¢ia do roku 1989 bol rozvoj panelového byvania reakciou na
rastuce potreby ubytovania v désledku urbanizécie a industrializacie. Hromadna vystavba
panelovych sidlisk bola povazovana za rychly a efektivny spdsob, ako vyriesit’ bytovu krizu
a zabezpecit’ byvanie pre Siroké vrstvy obyvatel'stva. Bytové politika socialistického rezimu
bola zaloZena na principe, Ze byvanie je spolocenskou potrebou, nie stkromnym majetkom,
¢o malo za nésledok, Ze naklady na vystavbu a idrZzbu bytov niesol §tat. Byty sa nekupovali,
ale pridel’'ovali prostrednictvom poradovnikov, €o ¢asto znamenalo dlhé ¢akacie doby. Tento
systém mal odstranit’ socidlne nerovnosti a zabezpecit’ rovnaky pristup k byvaniu pre
vSetkych. Niektori obfania mohli ziskat' byty prostrednictvom druZstiev alebo ako
zamestnanecké benefity velkych Statnych podnikov, kde byty sluzili ako forma odmeny za

dlhodobé pracovné zaviazky (HNonline, 2021).

Za socializmu neexistovali finanéné nastroje v podpore byvania, ako napriklad hypotéky ani
spotrebné uvery, na kipu nehnutelnosti, ako ich pozname dnes. Alternativou boli
mladomanzelské p6Zicky, ktoré mladomanzelom poskytovali Statne inStiticie s minimalnym
urokom a dlhou dobou splatnosti, a umoznovali im zriadit’ zakladné podmienky pre spolo¢nu
domaécnost’. Byty boli pridel'ované bud’ zadarmo alebo za nizke ceny, ¢o v prepocte na ceny
z roku 2019 odpovedalo sume medzi 660 az 1 300 EUR, zatial' ¢o priemerny plat bol na
urovni 104 EUR. Tieto byty vSak neboli okamzite dostupné, a ziadatelia ¢asto cakali dlhé

roky v poradovnikoch (Bratislavské noviny, 2023).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 25

Vystavba velkych sidlisk, ako napriklad v Bratislave v Petrzalke, ktora bola rozhodnuté v
roku 1973, mala za ciel' zabezpecit, aby kazdy obcan mal svoje vlastné byvanie. Ceny
druzstevnych bytov boli v tom ¢ase omnoho dostupnejSie v porovnani s dneSkom. Pred
rokom 1989 stacilo na nakup 1 Stvorcového metra bytu odpracovat’ priblizne 4 dni, zatial’ ¢o

v sti¢asnosti by to bol ekvivalent viac ako mesiaca prace. (Bratislavské noviny, 2023)

Sidliska na Slovensku, ako napriklad Kosice — Nové Mesto, Kosice — Sidlisko Kosického
vladneho programu, alebo rozne oblasti v Kosiciach ako Juh a Zelezniky, boli planované s
komplexnou infraStruktarou zahfajicou zdravotnicke strediska, obchodné centré, Skolské
zariadenia a d’alSie sluzby. Tieto oblasti boli navrhnuté tak, aby poskytovali rychle a
dostupné byvanie pre rdzne socialne triedy, s cielom zabezpecit vSetkym obyvatel'om

rovnaky pristup k byvaniu a zakladnym sluzbam.

3.2 Vyvoj trhu hromadného byvania medzi rokmi 1990 az 2020

Po roku 1989 doslo na Slovensku k utlmeniu vystavby panelovych sidlisk, doévodu
obmedzenia financovania a z prechodu na trhové hospodarstvo. Aj ked’ sa eSte dokoncovali
niektoré uZ rozostavané sidliské, ako Tahanovce v Kogiciach, Hgjik v Ziline, DIhé Diely v
Bratislave, éra hromadnej panelovej vystavby sa definitivne skoncila. Napriek vnutornej a
vonkajSej uniformite panelovych sidlisk, pocas priblizne 35 rokov panelovej vystavby sa
vyvinulo na Slovensku okolo 20 stavebnych ststav, ¢o sved¢i o pokuse prispdsobit’ panelové

bytovky réznorodym potrebam a mestskym kontextom.

Panelové domy boli po pade socializmu ¢asto kritizované za svoju monotonnost’, nedostatok
obCianskej vybavenosti a nizku kvalitu byvania. V doésledku ekonomickych a
technologickych obmedzeni bolo architektom tazké experimentovat’ a inovovat. Po roku
1989 sa teda zacali uskutociovat’ snahy o modernizaciu a zlepSenie kvality byvania v
panelovych bytoch. Z dévodu zvySujtcich sa cien energii, sa vo vel'kom rozsahu realizuje
zatepl'ovanie, vymena okien, vytahov a starych rozvodov. Panelové domy postupne
prechédzaju rekonstrukciou s cielom zlepsit' ich energeticku efektivitu a esteticky vzhl'ad,

¢im sa snazi zvysit’ Zivotny Standard ich obyvatelov.(MVRR SR, 2008)

3.2.1 Vyvoj bytovej vystavby od roku 1989 az 2020

Vyvoj trhu hromadného byvania na Slovensku po roku 1989 sa vyznacuje znacnymi
zmenami, ktoré boli spustené politickymi, ekonomickymi a socidlnymi transformacnymi

procesmi v krajine. TaktieZ to bolo obdobie charakterizované odpredajom Statnych a
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druzstevnych bytov do osobného vlastnictva. Po revolucii v roku 1989 doslo k radikalnej
zmene v bytovej politike, kde Stat postupne ustipil z pozicie hlavného aktéra v oblasti
byvania a zacal sa viac orientovat’ na ulohu koordindtora a pomocnika. Tato zmena sa
odrazila v stagnacii a vo vyraznom poklese bytovej vystavby na zaciatku 90. rokov, kedy
zatial’ ¢o v roku 1989 bolo na Slovensku postavenych 33 437 bytov, v roku 1995 to bol uz
len pocet 6 157 bytov.

Od polovice 90. rokov 20. storocia zac¢alo dochadzat’ k obnoveniu bytovej vystavby, ¢o bolo
podporené vytvaranim koncepcii Statnej bytovej politiky, ktoré mali za llohu vytvarat’ ramec
pre postupné formulovanie legislativnych a ekonomickych nastrojov na podporu byvania.
Transformacné procesy sposobili vstup zahrani¢ného kapitalu, liberalizaciu zahrani¢ného
obchodu, vol'ny pohyb pracovnych sil, a tieto zmeny spolu s rastom ekonomiky viedli k
rozvoju trhu s nehnutelnostami a k etablovaniu uverovych produktov. Tieto zmeny spolu s
prechodom na trhovi ekonomiku znamenali, Ze zodpovednost za obstaranie vlastného
byvania sa preniesla vylu¢ne na obfanov, a dostupnost’ byvania sa stala priamo umerna ich

ekonomickym moznostiam.
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Obrazok 1 Pocet dokoncenych bytov na Slovensku za jednotlive roky (zdroj: vlastne
spracovanie na zéklade dat zo SU SR)

V obdobi po roku 2000 zacali na trh prichddzat’ vac¢Si domadci investori, a po vstupe
Slovenska do EU v roku 2004 sa objavili aj zahraniéni investori. Tento trend prispel k narastu

stavebnej produkcie a vzniku novych reziden¢nych projektov. V roku 2009 dosiahol pocet
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dokoncenych bytov viac ako 18 tisic, ¢o predstavovalo vrchol vystavby v sledovanom
obdobi a zacal postupne upadat’ skrz financnu a hospodarsku krizu, ktora vyvolala negativne
dosledky na tento sektor. Tento vplyv sa najvyraznejSie prejavil poklesom v segmente
zacCinanych bytov, ktory sa vSak po znovuobnoveni ekonomiky po roku 2012 zacal postupne
obracat’ a v roku 2013 sa dosiahla vyznamna hodnota takmer 15 000 zacatych bytov (Guriidk
a spol., 2019).

Stkromny sektor hral kI'icovu ulohu v reakcii na pretrvavajici dopyt po byvani, ¢o sa
odrazilo v postupnom naraste bytovej vystavby, priCom v roku 2020 bola dosiahnuta
rekordna uroven 21 490 dokoncenych bytov, ¢o predstavuje najvyssiu troven od zaciatku

samostatnosti Slovenskej republiky.

V porovnani s inymi &lenskymi $tatmi EU st na Slovensku byty charakterizované mensimi
plochami a mens$im po¢tom obytnych miestnosti, o odraza éru masovej bytovej vystavby.
Nova vystavba pokracuje v podobnom trende, s priemernou podlahovou plochou
dokoncenych bytov v sikromnom vlastnictve okolo 65 m? v bytovych domoch.

Regiondlne rozdiely v bytovej vystavbe st vyrazné a zavislé od ekonomickej vykonnosti
regionov, priCom najvacsi prirastok sidlisk s hromadnym byvanim je zaznamenany v
Bratislavskom kraji. AvSak, v roku 2020 bol zaznamenany pokles poctu zacatych bytov, co
moze byt désledkom pandémie COVID-19, najvyraznejSie v Bratislavskom kraji, zatial’ Co

PreSovsky kraj zaznamenal vyrazny narast. (MVRR SR,2020)

3.3 Sucasny stav trhu hromadného byvania po roku 2020

V spolocnosti je velkym problémom dostupnost byvania, ¢o vedie k socidlnej a
ekonomickej nerovnosti. Karpowicz (2021) poukazuje na to, Ze najmd nizkoprijmovi
ndjomnici, mladi 'udia a mestski obyvatelia vynakladaji vel'ka cast svojho prijmu na
byvanie, ¢o ich stavia do tazkej situdcie. Tento problém zhorSuje rast ndkladov na byvanie
v dosledku ekonomického rastu a Strukturalnych zmien, ako je urbanizécia a zvySovanie cien
v dosledku turizmu. Pandémia COVID-19 situaciu eSte zhorSila, najmd pre ludi v
nestabilnych zamestnaniach. Napriek zvySujucemu sa poctu bytov, dopyt po byvani v
mestach nad’alej prevySuje ponuku. Investicie do bytovej vystavby a jej obnovy maji vysoky
multiplikacny efekt a pozitivne ovplyviiuji celé narodné hospodarstvo. Preto je nevyhnutné
odstranit’ bariéry braniace rozvoju tohto sektora, pricom Slovensko podl'a Doing Business
indexu obsadilo 146. miesto v procese stavebného konania s odhadovanou priemernou

diZkou tychto konani 300 dni, ¢o prispieva k tlaku na trh s byvanim. (MVRR SR, 2020)
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4 VYVOJSTATNEJ POLITIKY V OBLASTI BYTOVEHO
SEKTORA

Ustava Slovenskej republiky zabezpeluje ochranu prava na ochranu domova a garantuje
ochranu prava na vlastnictvo, av§ak neobsahuje pravo na byvanie ako priame pravo ob¢anov.
To predklada zodpovednost’ za zabezpeCovanie byvania do rik samotnych jednotlivcov,
ktori by mali svoje byvanie zabezpecit' zo svojich prostriedkov. Pravny systém SR obsahuje
mnozstvo zakonov a podzakonnych noriem regulujicich byvanie, a analyza identifikovala

az 106 pravnych predpisov s priamym alebo nepriamym vplyvom na tato oblast’.

Slovensko sa od roku 1995 zaviazalo k dlhodobému ciel'u postupne zvySovat’ dostupnost’ a
kvalitu byvania pre obc¢anov, pricom sa zohl'adiiuji meniace sa spolocenské a ekonomické
podmienky. Tato bytova politika ma silny medzirezortny a medzi sektorovy charakter a spaja
v sebe prvky socidlnej, finan¢nej a environmentalnej politiky. Tento pristup sa odrdza vo
viacerych strategickych dokumentoch, vratane tych, ktoré sa zameriavaji na obnovu budov,
energeticku efektivnost, stratégie pre rovnost' a inkliziu, ako aj opatrenia na podporu

hospodarskeho rastu a regiondlneho rozvoja (MVRR, 2020).

Na Slovensku mozno bytovu politiku charakterizovat’ ako kombinaciu korporativistického
a liberalneho pristupu. Korporativistické prvky su viditeI'né v urcitej miere Statnej podpory
a reguldcii, ako je napriklad podpora dostupnosti byvania pre stredné vrstvy cez Statne uvery
alebo dotacie na byvanie a podporuje rozvoj ndjjomného byvania . O d’alSich nastrojoch
odkazujem v neskorSich kapitolach. Liberalne prvky sa prejavuju v dolezitej ulohe
sukromného sektora a trhovych sil pri zabezpecovani byvania. Na Slovensku vel'ka cast
byvania vznika a je financovand prostrednictvom sukromného sektora, pricom $tat poskytuje
len obmedzent podporu najzranitel'nejSim skupinam, ako st nizkoprijmové domadcnosti
alebo l'udia v socidlnej nudzi. Tato podpora zahffia socidlne byty alebo prispevky na
byvanie, ktoré s vSak limitované a ¢asto nedostato¢né na pokrytie potrieb vsetkych, ktori

o pomoc ziadaju (Polakova 20006).

4.1 Vyvoj Statnej bytovej politiky po roku 1989

Zaciatkom 90. rokoch sa zafala Statna bytova politika na Slovensku prechadzat
vyznamnymi zmenami, ktoré¢ mali reagovat’ na nové socialno-ekonomicke reality. Predtym
centralizované riadenie bytového fondu sa postupne transformovalo na systém, v ktorom

hrali klI'ai¢ovu rolu trhové principy a individudlne prava. Tento vyvoj sa niesol v duchu
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odstranovania starych nespravodlivosti a hl'adani novych foriem regulacie, ktoré by

zohl'adnovali potreby rastucej trhovej ekonomiky.

4.1.1 Statna bytova politika v obdobi 1989 - 2000

Uz v zavere roka 1989 sa zacali postupne riesit akumulované problémy v socidlnej a
ekonomickej sfére byvania. Prvotné opatrenia sa zameriavali na odSkodnenie majetkovych
nespravodlivosti, Gpravu vysky ndjomného, rieSenie problémov s neplaticmi, upratanie
vztahov medzi Statom a obcami, a podporu v oblasti byvania.

V tvodnej etape sa na adresovanie systémového a celostného pristupu k problematike
byvania vyuzila ,,Reforma bytovej politiky*, ktorej ciel'om bolo do roku 1993 vytvorit’ subor
ekonomickych, pravnych, socidlnych a technickych opatreni pre rozvoj byvania v novych
podmienkach. Reforma kladla doraz predovsetkym na stanovenie legislativnych zésad, ktoré¢
by poskytli zaklad pre vznik trhu s bytmi.

Vladne vyhléasenie Slovenskej republiky z jala 1992 posunulo problematiku byvania a
ekonomické mechanizmy do novej perspektivy, navrhujic prehodnotenie existujuceho
financovania bytovej vystavby, vytvorenie podmienok na dokoncenie rozostavanych
projektov a privatizdciu bytov, rozvoj stavebného sporenia a dokoncenie reformy
najomného.

V novembri 1992 boli prijaté kroky na implementaciu Stratégie ozivenia ekonomiky
Slovenska, kde sa kladol doraz hlavne na podporu stavebného sporenia a efektivnejSie
vyuzivanie finan¢nych prostriedkov v oblasti bytového hospodarstva, vratane pozastavenia
Statnych prispevkov na druZstevnu a individudlnu vystavbu. Do konca roku 1995 vlada
schvalila Koncepciu S$tatnej bytovej politiky, identifikujicu problémy a navrhujicu

ekonomické nastroje na podporu byvania.

4.1.2 Statna bytova politika v obdobi 2000 - 2020

Od roku 2000 doSlo vd’aka reformam v bytovej politike k zavedeniu novych metdd na
financovanie a zlepSeniu dostupnosti byvania pre obyvatelov, avSak financovanie bytovej
vystavby stale nie je optimélne. Vyvoj HDP a investicie, vratane priamych zahrani¢nych
investicii, vyznamne prispeli k rozvoju bytového trhu, ako aj k zvySeniu investi¢ného ratingu
Slovenska, ¢o malo priaznivy vplyv na Urokové sadzby a financovanie. ZlepSenie
legislativneho prostredia a zavedenie novych finanénych nastrojov tieZ prispeli k oZiveniu

bytovej vystavby a zvyseniu dostupnosti byvania. (Spirkova, 2009)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 30

V roku 2010 vlada SR schvalila koncepciu Statnej bytovej politiky s cielom do roku 2015
zlepsit’ technicky stav existujuceho bytového fondu, prediZit jeho Zivotnost a zniZit
energetickll naro¢nost’. KIicové opatrenia zahfiiali rieSenie vztahov medzi sukromnymi
vlastnikmi a ndjomcami, podporu sikromného a verejného najomného byvania, a motivaciu
k obnove bytovych domov. Vécsina tloh tejto koncepcie bola uspesne splnena, ¢o viedlo k
lepsim podmienkam pre bytovu vystavbu a obnovu bytov (MVRR SR, 2010).

Nasledujuca koncepcia do roku 2020, schvalena v roku 2015, stanovila potrebu stabilnych
legislativnych, ekonomickych a inStituciondlnych podmienok pre udrzatelny rozvoj
byvania. Prioritné ulohy zahfiali upravu regulovaného najomného, novelizaciu zakona o
vlastnictve bytov, analyzu danovych nastrojov na podporu nijomného byvania, nové
pravidla pre prispevky na byvanie, vytvorenie systému prestupného byvania a podporu
efektivnejSieho vyuZivania energie. Cielom bolo zabezpecit' dostupné byvanie pre vSetky
socialne skupiny, zvysit podiel verejného nijomného byvania a podporit’ synergické

posobenie verejného a sikromného sektora. (MVRR SR, 2015)

4.1.3 Statna bytova politika v obdobi 2020 - 2030

Bytova politika Slovenskej republiky do roku 2030 sa zameriava na tri hlavné oblasti:
zvySenie ponuky byvania, zlepSenie dostupnosti ndjjomného byvania a zvySovanie kvality
byvania. KI'i¢ové plany a opatrenia zahtiiaju:

ZvySenie ponuky byvania: Cielom je vytvorit' stabilné podmienky pre zvysSenie ponuky
byvania prostrednictvom podpory novych vystavieb a rekonstrukeii existujicich bytovych
jednotiek. Politika sa zameriava na zefektivnenie vyuZivania existujuceho bytového fondu,
podporu vystavby dostupného byvania a zjednoduSenie administrativnych procesov
suvisiacich s vystavbou.

ZvySenie dostupnosti vSetkych foriem ndjomného byvania: KI'icovym ciel'om je zvySit
dostupnost’ cenovo dostupného ndjomného byvania pre rézne socidlne skupiny, najma pre
mladé rodiny, seniorov a I'udi v niidzi. Plany zahfiiaju rozvoj verejného najomného byvania,
podporu sukromného najjomného sektora a zlepSenie legislativneho a finanéného ramca pre
najomné byvanie.

ZvySovanie kvality byvania: Tato oblast sa zameriava na zlepSenie energetické
efektivnosti a celkovej kvality bytového fondu. Planuje sa podpora modernizicie a
rekonstrukcie bytov s cielom zvysit’ ich energeticku u¢innost’, zlepsit’ byvanie v bytovych
domoch a zvysit kvalitu Zivotného prostredia v obytnych oblastiach.

(MVRR SR, 2020)
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4.2 Nastroje bytovej politiky

Nastroje bytovej politiky sa liSia medzi krajinami a obcami, ¢o vedie k rozlicnym definicidm
tychto nastrojov. Podl'a Spalkovej su tieto nastroje univerzalne napriek rozdielom v ich
konkrétnej podobe v roznych krajinadch. Bytovy trh mozno ovplyviiovat’ Styrmi hlavnymi
sposobmi: reguldciou najomného a zisku, podporu vyskumu a Sirenim informaécii,
zvySovanim konkurencie poskytovanim obecnych pozemkov ¢i nizSim najomnym
a subvenciou byvania z verejnych zdrojov.

Regulacia zahfiia kontrolu nad vyskou ndjomného a ziskom prenajimatel'ov. Regulacia
moze napriklad obsahovat’ zmrazenie ndjomného alebo zakazanie jeho d’alSieho zvySovania,
ked’ cena dosiahne troven, ktora je pre domacnosti neudrzatelna. Je to spdsob, akym S$tat
zasahuje do trhu, aby zabezpecil dostupnejSie byvanie pre tych, ktori si nem6zu dovolit’
vlastné byvanie.

Podpora vyskumu a informacii sa zameriava na zber a Sirenie idajov tykajtcich sa kvality
byvania anovych stavebnych postupov. Cielom je zlepsit' informovanost’” domacnosti
o situdcii na trhu s bytmi, ¢o im pomaha pri hl'adani vhodného byvania a zvySuje ich
mobilitu.

Posiliiovanie konkurencie predpoklada zapojenie obci ako dalSich subjektov na strane
ponuky bytov. MdZe ist’ o poskytovanie obecnych pozemkov pre vystavku alebo o obecny
bytovy fond s niz§im najomnym. Hlavnym cielom je zniZenie cien byvania na trhu, ¢o v§ak
moze byt vinimané ako nefér konkurenéné praktiky voci sukromnému sektoru.

Subvencia tykajica sa poskytovania financnej podpory pre byvanie z verejnych
prostriedkov moze pomdct’ zabezpecit dostupné byvanie pre SirSie vrstvy populacie, ale
Casto Celi kritike za moznu kontraproduktivitu alebo zneuzitie. VyZzaduje si starostlivé
sledovanie a hodnotenie efektivity a efektivnosti vyuZivania verejnych zdrojov
(Spalkova,2006).

Hlavnym dlhodobym cielom v oblasti Statnej politiky byvania je zlepSovanie Standardov
byvania a zabezpecovanie podmienok - legislativnych, ekonomickych a technickych, ktoré
umoznia obyvatel'om pristup k byvaniu, ktoré bude vyhovovat ich potrebam a bude v sulade
s ich finanénymi moznostami. Aby sa tento ciel’ dosiahol, na Slovensku sa postupne vyvinul
stibor ekonomickych opatreni zameranych na podporu byvania, ktoré zahfiiaju ako priamu,

tak aj nepriamu pomoc.
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4.2.1

4.2.2

Priame nastroje na Slovensku

Dotacie Ministerstva dopravy a vystavby SR na obstaranie nijomnych bytov,
technickej vybavenosti a odstranenie systémovych poruch bytovych domov (zdkon
¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socidlnom byvani v zneni

neskorsich predpisov).

Zvyhodnené Gvery Statneho fondu rozvoja byvania, smerované predovietkym na
obstaravanie najjomnych bytov a obnovu bytového fondu (zakon ¢. 150/2013 Z. z. o

Statnom fonde rozvoja byvania v zneni zdkona &. 276/2015 Z. z.).

Nepriame nastroje na Slovensku

Statny prispevok k hypotekarnym Gverom a $tatny prispevok pre mladych k
hypotekarnym uverom (zakon ¢. 483/2001 Z. z. o bankach a o zmene a doplneni

niektorych zékonov v zneni neskorSich predpisov).

Statna prémia k stavebnému sporeniu (zdkon &. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni v

zneni neskorsich predpisov).

Program Statnej podpory obnovy bytového fondu formou poskytovania bankovych

zaruk za uvery. (Bytova politika a byvanie, 2017)
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5 ZHRNUTIE TEORETICKEJ CASTI

Tato Cast’ prace sluzi ako prepojenie medzi teoretickym ramcom a praktickou ¢ast'ou prace,
sumarizuje hlavné poznatky a odhal'uje prilezitosti pre d’alsi vyskum. V teoretickej Casti sa
praca zameriava na dokladnti analyzu bytového trhu, demografickych zmien, bytovej
politiky a ich vzijomnych vztahov. Predstavuje rozne pristupy k bytovému trhu a
hromadnému byvaniu, ktoré su kI'aCové pre pochopenie sucasnych a buducich trendov v
oblasti byvania. Analyzuje legislativne a politické ramce, ktoré ovplyvituji bytovu politiku
na narodnej a medzindrodnej Urovni, a hodnoti ich efektivitu v reakcii na socidlno-

ekonomické potreby obyvatel'stva.

Hlavné zistenia z teoretickej Casti zahfilajii identifikdciu faktorov, ktoré vyznamne
ovplyviiuji dynamiku bytového trhu, ako st demografické zmeny, migrécia, urbanizicia a
zmeny v socialnej Strukture. Tieto faktory su analyzované s ohladom na ich dopad na

dostupnost’, cenovi dostupnost’, kvalitu a udrzateI'nost’ byvania.

Zaver teoretickej Casti tieZ nastol'uje potrebu prehodnotenia sti¢asnych bytovych politik a
navrhuje mozné smerovania pre budice politiky, ktoré by lepSie zohladiiovali potreby
rdznych socialnych skupin a prispievali k zvySovaniu kvality zivota obyvatelov. Poukazuje
na vyznam integracie teoretickych poznatkov do praktickej realizacie bytovych projektov a

na dodlezitost’ multidisciplinarneho pristupu v planovani a implementécii bytovej politiky.

Téato kapitola tak poskytuje komplexny prehlad o tom, ako teoretické poznatky moézu
informovat’ a podporovat’ efektivne rozhodovanie v oblasti bytovej politiky, ¢im prispieva k
lepSiemu porozumeniu a rieSeniu vyziev, ktoré stoji pred bytovym sektorom v stucasnosti aj

v buduicnosti.
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II. PRAKTICKA CAST
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6 ZAK LADNA CHARAKTERISTIKA MESTA PUCHOV

Puchov je okresné mesto nachadzajuce sa v severozapadnej Casti Slovenska, priamo na
brehoch rieky Vah, obklopené pohoriami Javorniky a Bielymi Karpatami. Okres Pichov
zahfna 21 obci. Na tizemi mesta s rozlohou 41,5 km? k 31. 12. 2023 zilo 16 922 obyvatel'ov
(SU SR, 2024). Puchov je sucastou Trenéianskeho kraja a spada do regionu Stredné Povazie.
Okrem priemyselnej zony, ktord je jednou z najvacsich v regidone a zahtiia firmy z r6znych
odvetvi, ako je automobilovy, strojarsky a textilny priemysel, je mesto zndme aj svojimi
kultarnymi a Sportovymi aktivitami. Tieto ¢initele robia z Puchova dynamicky sa rozvijajice
centrum s pestrou ponukou pre obyvatel'ov aj navstevnikov.

Uzemie mesta Puchov je tvorené mestskymi ¢astami, ktoré sa d’alej &lenia na zékladné
sidelné jednotky. Sidelny Utvar Puchov sa ¢leni na 7 mestskych Casti a 25 zdkladnych

sidelnych jednotiek. VID priloha 1

6.1 Obyvatel’stvo a demografie

Obyvatel'stvo a demografie mesta Puchov vychadza z udajov definitivnych vysledkov
s¢itania obyvatelov, domov abytov (SODB) k 31. 12 2021 zo Statistického uradu
Slovenskej republiky. Dalsie tdaje boli poskytnuté Mestskym uradom v Puchove

a z dostupnych dokumentov mesta Pachov.

6.1.1 Struktira obyvatel’stva

Obrazok 2 ukazuje vekovl pyramidu, ktora znazoriiuje rozdelenie obyvatel'stva v Puchove
podla veku a pohlavia. Z grafu je vidiet’, Ze v mnohych vekovych kategoriach je pocet Zien
vy$si ako pocet muzov, €o je zrete'né hlavne v starSich vekovych skupinach. Najvyssi pocet
obyvatelov je v skupine 40 - 44 rokov u zien tak aj u muZov, ¢o znamena obyvatelia
v produktivnom veku. Obyvatel'stvo Pichova podla tohto grafu vykazuje znaky starnicej
populacie, najma v kategdridch nad 60 rokov. Tiez je zrejmé, Ze pocet chlapcov a dievcat vo

veku 0 az 9 rokov je vyssi ako vo veku 10 az 19 rokov.
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Obrazok 2 5-ro¢ne vekové skupiny v meste Puchov k 31.12.2021 (zdroj: vlastne
spracovanie na zéklade dat zo SU SR)

6.1.2 Vyvoj poctu obyvatel’ov

Obrazok 3 zobrazuje vyvoj po¢tu obyvatel'ov od roku 1996 do roku 2023. Ukazuje klesajuci
trend v pocte obyvatel'ov za poslednych 25 rokov. Najvyssi zaznamenany pocet obyvatel'ov
bol v roku 2000, kedy populacia bola 19 213 obyvatel'ov. Odvtedy sa pocet obyvatel'ov
postupne znizil, ¢o je viditelné na oboch Ciarach, a to hlavne po roku 2009, ked’ bol
zaznamenany posledny medziro¢ny nérast. V tom roku dosiahol pocet obyvatel'ov vrchol
tohto narastu a odvtedy sa stistavne znizuje. Cini sa tomu najmé fakt, e v roku 2009 bol
prirodzeny prirastok pozitivny, o znamen4, ze narodilo sa viac I'udi, nez kol’ko ich zomrelo.
Bolo 56 narodenych naviac oproti poctu zomretych. Avsak, trend sa zmenil, a od roku 2016
je prirodzeny prirastok obyvatel'stva negativny, kedy hlavne od roku 2020 za obdobie
pandémie COVID-19, bola najvyssia umrtnost’ za poslednych 30 rokov. Za poslednych Sest’
rokov, teda medzi rokmi 2018 a 2023, je z grafu zrejmy pokles o presne 800 obyvatel'ov.
Nejde len o prirodzeny prirastok obyvatel'stva, ktory ovplyviluje populaciu, ale aj o migracné
saldo, ¢o je rozdiel medzi poc¢tom I'udi, ktori sa do danej oblasti pristahovali a tych, ktori

odtial’ odisli.
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Obrazok 3 Vyvoj poctu obyvatel'ov v meste Piichov k 31.12.2021(zdroj: vlastné
spracovanie na zéklade dat zo SU SR)

6.1.3 Migracia

Obrazok 4 zobrazuje rozdiel medzi poctom pristahovanych a vystahovanych osob za kazdy
rok. V obdobi od roku 2016 do 2019 doslo k vysokému poctu pristahovanych v porovnani
s predchadzajacimi rokmi. Napriek relativne vysokym cislam pristahovanych, oblast
zaroven zaznamenala aj vysoké vyst'ahovalectvo. Tato dynamika prispievala k tomu, Ze aj
napriek zvySenému prilevu obyvatel'stva, celkovy efekt na populdciu bol minimalizovany
kvoli sucasne vysokému odlivu. Migra¢né saldo bolo za poslednych rokoch zaporné alebo
len mierne zaporne, Co znamena, ze aj napriek prilevu novych obyvatel'ov sa celkovy pocet
obyvatel'stva v danej oblasti nezvysil podstatne, pretoZe mnohi z nich sa rovnako tak aj
odst'ahovali. Napriklad, aj ked’ v roku 2016 pristahovalo 221 osdb, v tom istom roku sa
odst’ahovalo 270 osdéb, ¢o viedlo k negativnemu migracnému saldu -49. Tento trend
pokracoval aj v nasledujucich rokoch, kde aj napriek vysSiemu poctu pristahovanych osdb,
celkové migracné saldo zostavalo negativne alebo len vel'mi nizko pozitivne, ¢o naznacuje,
zZe aj pripadny rast populdcie by nebol dosiahnuty migraciou. Tento trend spolu so zapornym

prirodzenym prirastkom vytvara dvojity tlak na pokles poctu obyvatel'stva.
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Obrazok 4 Vyvoj migracného salda v meste Piichov za obdobie od roku 1996 do 2023
(zdroj: vlastné spracovanie na zéklade dat zo SU SR)

6.1.4 Vzdelanostna Struktura

Z obrazka 5, ukazujuceho rozdelenie obyvatel'stva podla stupiia vzdelania, vyplyva, ze
najvacsi podiel obyvatel'stva ma tplné stredné vzdelanie s maturitou, nasledované l'ud'mi s
vysokoSkolskym vzdelanim a strednym odbornym vzdelanim bez maturity. Zakladné
vzdelanie a bez ukonceného vzdelania, kde sa radia obyvatelia v predproduktivnom veku,
drzia stredny podiel populacie. Podiel pre vysSie odborné vzdelanie je nizsi, zatial’ ¢o podiel

obyvatel'stva bez Skolského vzdelania je najnizsi.

Zaujimavostou je, Ze vysokoSkolské vzdelanie, ktoré je zastipené na grafe, moéze byt
ovplyvnené aj dochddzanim Studentov do okolitych univerzitnych miest ako Trencin alebo
Zilina. Okrem toho v Puchove existuje verejna vysoka $kola, ktora moze prispievat’ k
vysSiemu podielu obyvatel'stva s vysokoSkolskym vzdelanim. Graf naznacuje, Ze

spolo¢enstvo si ceni vzdelanie a ma pristup k r6znym vzdeldvacim inStituciam.
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Obrazok 5 Vzdelanostna Struktara obyvatel'stva v meste Piichov k 31.12.2021 (zdroj:
vlastné spracovanie na zéklade dat zo SU SR)

6.1.5 Ekonomika uzemia

Najvicsi podiel v ekonomike zaujima priemyselnd vyroba s 56 % kroku 2020. To
naznacuje, ze ekonomika uzemia je silne priemyselne orientovana. Potvrdzuje to aj fakt, ze
najvacsimi zamestnavateI'mi v meste su Continental Matador Rubber s. r. o., Plchov,
Continental Matador Truck Tires, s. r. 0., Puchov (ndkladné pneumatiky) a Gimax Group,
ktoré spadaju pod gumarensky priemysel. Nasleduje verejnd sprdva a obrana; povinné
socialne zabezpecenie s 9 % a vzdelavanie s 8 %, ktoré stivisia s existenciou vzdelavacich
institacii v Puchove. Pol'nohospodarstvo, lesnictvo a rybolov zastupuje 5 %, Co signalizuje

mensi vyznam tychto odvetvi v ramci lokélnej ekonomiky.

Pri pohlade na ukazovatele nezamestnanosti, ktoré sa casto pouZzivaju na meranie
ekonomickej vitality regionu, je zaujimavé poznamenat’, Ze v aprili 2022 mal Puchov mieru
nezamestnanosti 3,44 %. Toto Cislo predstavuje pozitivny signdl, kedZe je niZSie nez
celonarodnéd nezamestnanost’ na Slovensku, ktord dosiahla 5,90 %, a tiez je mierne nizsie
nez priemernd nezamestnanost' v Trenc¢ianskom kraji, ktord bola 3,69 % v danom roku.
Zaznamenany pocet uchadzaCov o zamestnanie, mali predchiadzajlice zamestnanie
v priemyselne] vyroby avodvetvi velkoobchod a maloobchode so sekundarnym

vzdelanim.
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Obrazok 6 Evidovand zamestnanost’ podl'a odvetvi v okrese Puchov v roku 2020 (zdroj:
vlastné spracovanie na zéklade dat zo SU SR)

6.1.6 Kultara

V ramci mesta Puchov sa kultira a kreativny priemysel povazuji za doleziti sucast’
socialneho a spolocenského zivota. Kultara je chapana nielen ako zdobenie spolo¢nosti, ale
ako zésadny element, ktory formuje myslienky komunity a duchovne obohacuje kazdého
jednotlivca aj skupinu. Mesto je zndme bohatstvom na 'udové tradicie a rozmanité kultirne
podujatia, ktoré vSak boli v poslednych rokoch ovplyvnené pandémiou. Historicky, uz od
roku 1862, ma Puchov tradiciu v ochotnickom divadle, a v stcasnosti su pod zastitou
spolo¢nosti Pichovska kultura realizované rézne kultarne aktivity a projekty, ako st kina,
noc v divadle, ¢aj pre seniorov, vernisadZe vystav, kniznice a podobne. KaZzdoro¢né jarmoky
prilakaju I'udi zo Sirokého okolia, aby si mohli vychutnat’ sprievodné programy, ako su

koncerty, tance, mal'ovanie a vystupenie folklérneho suboru.

6.1.7 Zdravotnictvo

V meste Puchov sa poskytuje ambulantnd aj ustavna zdravotna starostlivost’. Nemocnicné
zariadenie ZDRAVIE, ktora poskytuje ustavnu starostlivost, zahfiia aj dolieCovacie
oddelenie. Dalsim odbornym pracoviskom je dialyzaéné stredisko firmy BIODIAL, s.r.o.
VSetky zdravotnicke zariadenia v Puchove st neStitne. Nemocnica s poliklinikou
ZDRAVIE, otvorené v roku 1997, sa nachddza v okrajovej Casti mesta, v oblasti pod
Lachovcom, blizko sidliska Sedliste. Je navrhnuté tak, aby sluzilo obyvatel'om Puchova a

jeho okolia, nachadzaju sa tu ambulancie kazdého druhu. (Ptachov, 2022)
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6.1.8 Skolstvo

V Puchove funguje pat’ nezavislych materskych $kol, jedna materské skola s pridruzenym
pracoviskom a jedna materska Skola, ktora je sucast’ou zakladnej Skoly s materskou Skolou.
Okrem toho je tu cirkevna materskd Skola, ktord patri pod Zakladnu skolu s materskou
$kolou sv. Margity, zriadenti Rimskokatolickou cirkvou. Dalej sa v Plichove nachadzaji
Styri zakladné Skoly. Na okraji mesta posobi Spojend Skola, zamerana na vzdelavanie deti
so zdravotnym postihnutim a autizmom. Zakladna umelecka skola v Pichove poskytuje
priestor pre rozvoj talentov mladych hudobnikov, tane¢nikov a vytvarnikov pod vedenim
kvalifikovanych pedagégov. Mesto ma tiez tri stredné skoly: gymnézium s kapacitou do 500
ziakov, strednti odbornu $kolu a strednu odborna skolu obchodu a sluzieb s kapacitami do
300 Zziakov. Od roku 1996 posobi v Puchove Fakulta priemyselnych technologii
Trencianskej univerzity Alexandra Dubcéeka, zamerana na pripravu odbornikov v oblastiach
ako kovy, polyméry, silikaty, textil a kompozity, s dérazom na priemyselnu prax a vyskum,

kde k roku 2023 studuje 129 studentov.

6.1.9 Dopravna infrastruktura

Dialnica D1 je hlavnou dopravnou tepnou, ktora prechddza v blizkosti mesta Puchov. Této
dialnica zabezpeduje rychly pristup do velkych miest ako Bratislava alebo Zilina a je
kl'a€ova pre obchod a logistiku v regione. Pristup k dialnici umoziiuje obyvatelom a
podnikom v Puchove efektivne cestovanie a prepravu tovarov, Co prispieva k
hospodarskemu rozvoju mesta. Zelezniéna trat’ prechadzajiica cez Puchov je stdastou
dolezitého Zelezniéného koridoru, ktory spaja vicsie mestské a regionalne centra. Zelezni¢na
stanica Puchov poskytuje pravidelné spojenia na smer Zilina, az Humenné alebo opaénym
smerom do Bratislavy a tiez do Ceskej republiky, ¢o z nej robi ddlezity uzol pre regionélnu
a medzinarodnl prepravu. Mestskd hromadna doprava v Puchove pozostava z rozsiahlej
siete autobusovych liniek, ktoré pokryvaju véacSinu oblasti mesta a jeho okolia. Mesto
prevadzkuje 19 autobusovych liniek s celkovo 85 zastavkami, o zabezpeCuje dobru
dostupnost’ pre obyvatel'ov. Autobusy su pravidelne nasadzované a st navrhnuté tak, aby
zabezpecovali efektivne spojenie medzi obytnymi zoénami, priemyselnymi parkami a

centrom mesta.
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7 BYTOVY FOND

Uroveti byvania je jednym z kl'téovych ukazovatelov Zivotnej urovne obyvatel'stva, ktory
ma vyznamny vplyv na celkovy zivotny §tyl, ako aj na uroven reprodukcie pracovnych sil.
Vyvoj byvania je uzko spojeny s demografickym rastom, Struktirou a distribuciou
obyvatel'stva. Dynamicky rozvoj mesta bol tiez podporovany rozvojom ekonomickej
zakladne, Co viedlo k masivnej bytovej vystavbe. Vacsina bytového fondu bola postavena v
70. a 80. rokoch 20. storocia v ramci rozsiahlej bytovej vystavby, ktora stivisela s rozvojom

gumarenského a odevného priemyslu. (Plencnerova a spol, 2016)

7.1 Bytova Struktiara

Stav bytového fondu mesta Puchov vychadza z tidajov definitivnych vysledkov scitania
obyvatel'ov, domov a bytov (SODB) k 31. 12 2021 zo Statistického tiradu Slovenskej
republiky. Dalsie idaje o bytovom fonde boli poskytnuté Mestskym uradom v Pachove

a z dostupnych dokumentov mesta Pachov.

7.1.1 Vyvoj bytového fondu

Z tabul’ky 1 je zrejmé, ze pocet trvale obyvanych bytov sa v obdobi rokov 1991 az 2021
zvySoval rychlejSie neZ pocet obyvatelov mesta. Zatial' ¢o pocet bytov v tomto obdobi
vzrastol o 10 %, pocet obyvatelov klesol o 6 %. Tento vyvoj viedol k poklesu poctu
obyvatel'ov na byt z 3,27 v roku 1991 na 2,81 v roku 2021, podla udajov zo s¢itania

obyvatel'ov, domov a bytov.

Bazicky index vyvoja

Pocet Trvalo Pocet Priemerna bytového fondu
Rok M , ) , y

bytov obyvané byty | obyvatelov obyvanost (trvalo obyvatelov

obyvanych)

1991 5758 5593 18311 3,27 100% 100%
2001 6199 5754 18833 3,27 103% 103%
2011 6684 5896 18213 3,09 105% 99%
2021 7427 6133 17253 2,81 110% 94%

Tabul’ka 1 Vyvoj bytového fondu (zdroj: vlastné spracovanie na zéklade dat zo SU SR)
7.1.2 Forma vlastnictva bytu

Obrazok 7 zobrazuje rozdelenie druhov bytového vlastnictva. Z Udajov vyplyva, Ze
dominantnu vacsinu, 92 %, tvoria byty v osobnom vlastnictve, ktorych je celkovo 4 945.

Vicsina z nich bola nadobudnutd pocas privatizacie Statnych bytov. Obecné byty tvoria 6 %
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(celkom 289 bytov), spravovanych mestskym bytovym podnikom, priCom ku koncu roka
2023 bolo skolaudovanych 36 novych bytov. Druzstevné byty predstavuji 1 % (74 bytov) a
d’alsich 1 % (48 bytov) patri do kategdrie inych foriem uzivania bytu, ¢o mdze zahfiiat’
napriklad najomné byty alebo byty v uzivani inymi formami nez klasické vlastnictvo alebo

druzstevné byvanie.

1% 1%

6%

B byt obyvany vlastnikom
mobecny byt
B druZstevny byt

ind forma uzivania bytu

92%

Obrazok 7 Podiel formy vlastnictva bytu v Pachove k 31.12.2021 (zdroj: vlastné
spracovanie na zéklade dat zo SU SR)

7.1.3 Vlastnosti bytu

V sidelnej jednotke Puchov prevladaju 3-izbové byty, ktoré tvoria 42,3 % celkového
bytového fondu. Byty s 4 a viac izbami predstavuju takmer Stvrtinu bytového fondu mesta,
pricom v rodinnych domoch je zastipenie 4-izbovych bytov vyssie ako v bytovych domoch.
Kvalitativne parametre byvania sa v Pichove za posledné roky vyrazne zlepsili. Bytovy fond
ma dobra vekovu Struktiru a technické vybavenie, pricom 89,1 % bytov disponuje
ustrednym ktrenim a 96,5 % ma kupel'niu alebo sprchovaci kat. Priemerna celkova plocha
bytu je 68,9 m?, z &oho obytna plocha predstavuje 44,3 m?. Na jednu osobu pripada 14,6 m?

obytnej plochy a na jednu miestnost’ pripada priemerne 1,02 osoby.

7.1.4 Neobyvanost’ bytové fondu

Neobyvany bytovy fond podla vysledkov s¢itania obyvatel'ov, domov a bytov k 31.12.2021
bolo v sidelnom tutvare Puchov 929 neobyvanych bytov v domoch hromadného byvania, ¢o
reprezentuje 16,8 % celkového poctu bytov v domoch hromadného byvania. Ako dovody

neobyvanosti boli uvedené: nesposobilé na byvanie (4,7 %), zmena uzivatela (8,7 %)
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uvol'nené na prestavbu (6,7 %), urcené na rekredciu (1,5 %), v pozostalosti alebo sidnom

konani (24,6 %), po kolaudacii (6,1 %) a z inych dovodov (47,7 %).

7.2 Cenzové domacnosti

Obrazok 8 ukazuje, ze za poslednych desat’ rokov doslo k rychlejSiemu nérastu poctu
cenzovych domacnosti v porovnani s poctom bytov, a to aj napriek poklesu celkového poctu
obyvatel'ov mesta. Tento jav sa moZe pripisovat zmendm vo vekovej Struktiure populacie a
trendom v atomizacii domadcnosti, ktoré sa postvaji smerom k vicSiemu poctu
jednoclennych a dvojclennych domécnosti. Pocet jednoclennych domacnosti sa takmer
zdvojnasobil. Tieto zmeny v dynamike obyvatel'stva maja bezprostredny vplyv na pocet a
Struktiru domdcnosti, ¢o predstavuje kI'i€ovy faktor pre objektivnu kvantitativnu potrebu
bytov. Vo vekovej Struktire obyvatel'stva sa odzrkadl'uje aj koncentracia obyvatel'stva,
vplyv prirodzeného prirastku, ako aj prilev mladsich vekovych skupin do mesta. Atomizacia
cenzovych domacnosti znamena zvySenu potrebu po mensich bytoch, ¢o sa odraza v

trendoch stavania novych bytovych jednotiek, ktoré st vi¢Sinou jedno- aZ trojizbové.
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B Pocet cenzovych domacnosti W Pocet bytov

Obrazok 8 Porovnanie pocet cenzovych domacnosti a pocet bytov v meste Puchov za roky
2011 a 2021 (zdroj: vlastné spracovanie na zéklade dat zo SU SR)
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8 UZEMNA DIFERENCIACE DEMOGRAFICKEHO VYVOJA
MESTA PUCHOV

8.1 Pocet obyvatelov na danych zakladnych sidelnych jednotkach

Podl'a obrazku 9, funkcia byvania, ako primarna a prevladajuca, je typicka pre tri hlavné
sidelné jednotky: Puchov-stred, Sidlisko a Sedliste, kde zije 11 304 obyvatelov, co
predstavuje 64,7 % celkovej populdcie sidelného utvaru. V tychto oblastiach prebiehala
rozsiahla bytova vystavba v troch ¢asovych etapach: 1946-1970, 1971-1980 a 1981-1990.
Dalsie vyznamné obyvatel'ské skupiny sa nachiddzajo v ZSJ Pod Lachovcom, Horné
Kockovce a Gumarenska kolonia, kde 15,8 % obyvatel'ov mesta suvisi s bytovou vystavbou
a rozvojom priemyselného sektora. Najvacsi pocet obyvatelov s charakterom vidieckych
sidiel je zaznamenany v ZSJ Nosice a Nové Nosice I a II, kde Zije spolu 6,9 % obyvatelov

Puchova. Naopak, ZSJ Priemyselny obvod, Lachovec a Samota 2 st neobyvané.

Potet obyvatelov
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Obrazok 9 Pocet obyvatel'ov v meste Puchov k 31.12.2021 (zdroj: vlastné spracovanie na
zaklade dat zo SU SR)
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8.2 Podiel obyvatel’stva v poproduktivhom veku

Obrazok 10 ukazuje, ze suic¢asna demograficka Struktira mesta v roznych ZSJ je vyrazne
roznoroda. Zakladné sidelné jednotky, kde doSlo k vyraznym prirastkom obyvatel'ov v
dosledku rozvoja bytovej vystavby, sa charakterizuji vysokym poctom obyvatelov v
predproduktivnom veku a nizSim poctom starSich obyvatelov v poproduktivhom veku.
Obyvatelia v poproduktivnom veku uprednostituji ZSJ s historicky starSou bytovou
vystavbou, ako st oblasti Sedliste, Sidlisko a Pod Lachovcom. V roku 2009 mesto zriadilo
v ZSJ Podnikatel'sky park polyfunkéné budovy s bytovymi jednotkami, ktoré ponukaju
socialne a Standardné bytové jednotky zamerané predovsetkym na mladych T'udi a ich
rodiny. Lokalita Hladovy vfSok a NizSie mlynie sa stala za poslednych desat’ rokov
obl'ibenym miestom pre mladé rodiny s det'mi, kde si stavaji svoje rodinné¢ domy a

vytvaraji nové domacnosti.
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Obrazok 10 Podiel obyvatel'stva v poproduktivnom veku na celkovom pocte obyvatel'stva
v meste Puchov k 31.12.2021 v % (zdroj: vlastné spracovanie na zéklade dat zo SU SR)
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8.3 Podiel obyvatel’stva Zien v poproduktivnom veku

Na zéklade predlozeného obrazka 11 z oblasti Pichova mézeme identifikovat’ niekol’ko
kl'aicovych demografickych a socialnych charakteristik. V meste Puchov zije vyznamny
podiel zien v poproduktivhom veku, z ktorych takmer 50 % tvoria Zeny zijuce samy v
domacnostiach. V zakladnych sidelnych jednotkach ako Pod Lachovcom, Pri Bitinku,
Sedliste, Sidlisko, Zelezni¢na stanica a Gumarenska kolonia, Zien v poproduktivnom veku
prevysuje pocet muzov. Naopak, v ZSJ ako Podskalie, Hrabovka, Samoty 1 a Horny Luh je
vacsi pocet muzov, ktoré sa oznacuju ako vidiecke Casti, kde muzi ¢asto zostavaji vo svojich
postavenych pribytkoch. V ostatnych lokalitach, okrem ZSJ Podnikatel'sky park, prevysuje

pocet zien.
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Obrazok 11 Podiel Zien v poproduktivnom veku na celkovom pocte obyvatel'stva
v poproduktivnom veku v meste Pachov k 31.12.2021 v % (zdroj: vlastné spracovanie na
zaklade dat zo SU SR)
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Vyznamna Cast’ tychto zien su vdovy, rozvedené, alebo slobodné bezdetné, ¢o poukazuje na
potencidlne obmedzené rodinné alebo socidlne podporné siete. Tieto data naznacuju, ze
mnohé z tychto zien s zrejme nutené samy zabezpeCovat’ spravu svojich domécnosti bez
tradi¢nej podpory zo strany partnera. Uprednostitujii preto zitie v bytovych jednotkéch.
Mesto sa snazi tymto zenam pomahat’ prostrednictvom opatrovatel'skych sluzieb, ktoré im
poskytuji pomoc pri beznych domacich pracach ako je upratovanie, hygiena, varenie a

travenie vol'ného ¢asu.

Co sa tyka muzov v Pichove, mnohi z nich boli zamestnani v priemyselnych odvetviach,
kde narocné pracovné podmienky a vystavenie Skodlivindam mali za nésledok kratSiu
priemernu dlzku zivota v porovnani so Zenami. Tento faktor prispieva k tomu, ze v

poproduktivnom veku je viac Zien nez muzov.

V ZSJ Zelezniéna stanica, Pod Lachovcom a Gumarenska kolonia sa nachadzaji dokopy 3
zariadenia pre seniorov, dom osetrovatel'skej sluzby a dom socialnej sluzby, kde prevladaju

zeny v poproduktivnom veku, v pocte obyvajucich.

8.4 Pocet obyvatel’ov na jeden byt

Z obrazka 12 pri analyze poctu obyvatelov na byt v rdoznych zdkladnych sidelnych
jednotkéach Puchova sme mohli uvidiet’ nasledujice vysledky. Najvyssiu hustotu obyvatel'ov
na byt sme zaznamenali v lokalitach Nize mlynie, Hladovy viSok, Podskalie a Nové Nosice
I1, kde pocet obyvatel'ov na jednotlivé bytové jednotky dosahuje hodnoty od 3,07 do 4,06.
Tento jav je sposobeny predovsetkym existenciou rodinnych domov s vi¢Sou podlahovou
plochou, viacgeneratnymi domdcnostami a mens$im poctom bytovych domov v tychto

oblastiach.

Na druhej strane, v ZSJ Hostiné pripada na jeden byt v priemere len 1,27 obyvatela. Tento
udaj suvisi s vysokym poctom starSich, ¢asto neobyvanych bytov, kde az 56% bytovych
jednotiek je prazdnych.

V lokalitach ako Puchov-stred, Sedliste, Sidlisko, Pri bitinku a Pod Lachovcom, kde
prevladaju troj az Stvorizbové byty, sa pocet obyvatel'ov na byt pohybuje medzi 2,20 a 2,41.
V tychto oblastiach eSte stale Ziji rodiny s viacerymi detmi alebo mladi dospeli spolu s

rodi¢mi, priCom blizkost’ k centru mesta je d’alSim ldkadlom.
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ZSJ Makyta, aj napriek vyssiemu poctu bytov hromadného byvania, vykazuje niz§iu hustotu
obyvatel'ov na byt (1,71), ¢o je mozné pripisat’ relativnej vzdialenosti od centra mesta, ktora
mladych l'udi odradza od usadzovania sa v tejto lokalite.

V Podnikatel'skom parku prevladaji mensie bytové jednotky ako garsonky, jednoizbové a

dvojizbové byty, co prirodzene vedie k nizsej hustote obyvatel'ov na byt, v tomto pripade

1,54 obyvatela na bytovu jednotku.
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Obrazok 12 Pocet obyvatel'ov na jeden byt v meste Piichov k 31.12.2021 (zdroj: vlastne
spracovanie na zéklade dat zo SU SR)
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9 UZEMNA DIFERENCIACE VYVOJA HROMADNEHO BYVANIA
MESTA PUCHOV

9.1 Pocet bytov

Byty v Puchove st na zdklade obrazka 13 umiestnené najma v ZSJ Puchov-stred (25,5 %),
Sidlisko (21,8 %), Sedliste (18,5 %) a v tychto troch sidelnych jednotkéch tvoria spolu 65,8
% bytového fondu mesta. Pocet nad 100 bytovych jednotiek sa vyskytuje aj v ZSJ Pod
Lachovcom (6,6 %), Horné Kockovcee (6,4 %), Nosice (2,9 %), Pri bitinku (2,4 %), Nové
Nosice I (2,2 %), Gumarenské kolonia (2,1 %), Podnikatel'sky park(1,9 %) a Hostina (1,8
%). ZSJ Lachovec a Samota 2 nemaju bytovy fond.
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Obrazok 13 Pocet bytov v meste Puchov k 31.12.2021 (zdroj: vlastne spracovanie na
zéklade dat zo SU SR)
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9.2 Pocet bytov vdomoch hromadného byvania

Obrazok 14 ukazuje, Ze v oblastiach s pol'nohospodarskym charakterom ako Hladovy viSok,
Horny luh, NizSie mlynie, Podskalie, Samota 1 sa nachadzaju rodinné domy. Za poslednych
desat’ rokov su tieto lokality oblibené medzi mladymi rodinami, ktoré tu zakladaji svoje
domovy. Vzhl'adom na to, Ze tieto zakladné sidelné jednotky tradi¢ne neboli predurcené na
stavbu bytovych jednotiek, tak v NizSom mlyniu bol postavené bytové jednotky

ako druzstevné byty.

Lesny charakter charakterizuje oblasti ako Bacova a Lachovec, kde sa nevyskytuji takmer

byty a kde su tieto lokality obklopené prirodnymi zénami.

Zakladna sidelna jednotka Makyta mé priemyselny charakter, €o je spojené s pritomnostou
odevnej firmy Makyta. Tato firma stoji za vystavbou bytov na konci 70. rokov 20. storocia,
ktoré boli uréené pre zamestnancov. V ZSJ Priemyselny obvod sa nachadza jedna obyvana
prevadzkova budova. Rovnako aj v ZSJ Zelezni¢na stanica, kde Zeleznice Slovenskej
republiky pod zastitou mesta Zilina postavili 5 bytovych jednotiek pre I'udi pracujiicich na

zeleznici, je zretel'ny priemyselny charakter.
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Obrazok 14 Pocet bytov v domoch hromadného byvania v meste Puchov k 31.12.2021
(zdroj: vlastné spracovanie na zéklade dat zo SU SR)
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9.3 Podiel bytov v domoch hromadného byvania na celkovy pocet bytov

Obrazok 15 ukazuje, Ze najvyssi podiel domoch v hromadnom byvani, ktory presahuje 90 %
celkového poctu bytovych jednotiek, je zaznamenany v ZSJ ako Sidlisko, Podnikatel'sky
park, Pri bitinku a Puachov — stred. Tieto ZSJ su charakteristické svojim obytnym

charakterom a ich polohou v tizkom centre Puchova.

7S] Makyta a Gumarenska kolonia, nachadzajice sa mierne d’alej od centra mesta, tiez
vykazuju vysoky podiel bytov v hromadnom byvani, konkrétne 83,1 % a 80,0 %. Naopak,
ZSJ Pod Lachovcom, napriek dostatoénému poctu bytov v domoch hromadného byvania
(52,7 %), disponuje aj vyznamnym poctom rodinnych domov, ¢o vedie k vyrovnanému

rozlozeniu bytového fondu v tejto oblasti.

Dalsie ZSJ, ako Bacova, Hladovy viSok, Hrabovka, Ihriste, Lachovec, Nové Nosice II,
Podskalie, Priemyselny obvod, Vieska — Bezdedov a Samoty 1 a 2, neobsahuju ziadne domy

hromadného byvania.
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Obrazok 15 Podiel bytov v domoch hromadného byvania na celkovy pocet bytov v meste
Puchov k 31.12.2021 v % (zdroj: vlastné spracovanie na zdklade dat zo SU SR)
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9.4 Podiel obyvanych bytov na celkovy pocet bytov v domoch

hromadného byvania

Z obrazka 16 je viditeI'né, ze v ZSJ Nové Nosice sa nachadza jeden dom hromadného
byvania ktory je plne obyvany. V dome hromadného byvania v ZSJ Nosice je jeden
skolaudovany byt, ¢o znamena, zatial' taktiez 100% obyvanost. Oproti tomu, ZSJ ako
Sedliste, Podnikatel'sky park, Pri bitinku, Sidlisko a Pod Lachovcom vykazuju mieru
obyvanosti, pohybujiucu sa v rozmedzi od 83,7 % do 88,1 %. Tento tkaz mdze byt
sposobeny dedi¢stvom a vys$Sim vekom bytov, v kombinacii s rychlym rastom cien

nehnutel'nosti, je pre vlastnikov atraktivnejsie si tieto byty vydrzat’ a neskor predat’ .
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Obrazok 16 Podiel obyvanych bytov na celkovy pocet bytov v domoch hromadného
byvania v meste Plichov k 31.12.2021 v % (zdroj: vlastné spracovanie na zaklade dat zo
SU SR)
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Specificky pripad predstavuje Podnikatel'sky park, kde bytové domy postavené pred 15
rokmi si z velkej Casti neobyvané kvoli tomu, Zze boli zakipené investormi. NavysSe,
bezprostredna blizkost’ k hotelu Alexander, ktory vlastni zna¢nl ¢ast’ neobyvanych bytov v

tejto lokalite, prispieva k znizenej mieru obyvanosti.

V lokalitach ako Gumarenska koldnia, Makyta a Horné Koc¢kovee moze byt pristupnost’ do
centra mesta, obmedzena ponuka obchodov a monoténnost okolia d’al§imi faktormi
ovplyviiujicimi obyvanost. Tieto faktory mézu obmedzit’ atraktivitu tychto oblasti pre
potencialnych obyvatel'ov a prispiet’ k dlhSiemu ¢asu potrebnému na predaj alebo prendjom

nehnutel’nosti.
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10 VYVOJ BYTOVEJ POLITIKY MESTA PUCHOV PO ROKU 1989

V lokalite Puchov-stred sa nachadzali byty vlastnené druzstvami a Statom, zatial' Co v ZSJ
Sidlisko a Sedliste prevladali druzstevné byty. Oba typy boli po roku 1989 postupne
odpredavané do osobného vlastnictva. Od roku 2000 prebieha v Puchove skvalitiiovanie
mestského prostredia, najmé v centre mesta v zakladnej sidelnej jednotke Puchov-stred,
okolo Moyzesovej a Moravskej ulice. Vystavbu v tejto oblasti zabezpecovala samosprava
spolu s investiciami od vlastnikov nehnutel'nosti. Realizovana bola kompletna rekonstrukcia
Moyzesovej ulice, ktora zahfnala vytvorenie pesej zony a doplnenie drobnej architektury, ¢o
zvysilo funkénu a estetickt tiroven ulice v stlade s historickym a urbanistickym vyvojom
mesta.

V obdobi do roku 2007 sa vystavba v Pichove sustredila na ndjjomné byty, najma v lokalitach
Podnikatel'sky park a Pri bitunku, kde boli vyuzité vol'né plochy po asanacii predvojnove;j
vystavby. Toto obdobie charakterizuje najvysSia intenzita bytovej vystavby v novych
ekonomickych podmienkach po roku 1989, podporend Stitnymi dotdciami, pod
podmienkou, ze tieto byty nebudu nikdy privatizované. Samosprava zaroven zabezpecovala
dobudovanie technickej infrastruktiry a pripravu pre prichod novych investorov.

V roku 2016 mesto Puchov predalo pozemky v lokalite ZSJ Sedliste spolo¢nosti REINOO
Puchov, a.s., ktora planovala na tychto pozemkoch stavat’ byty. Tieto pozemky, povodne
urcené ako ornd poda, boli nasledne premenené na obytné plochy. Do roku 2024 tu bolo
skolaudovanych 173 novych bytovych jednotiek a vystavba stale pokracuje. V roku 2022
bol v ZSJ Makyta postaveny bytovy dom s 48 bytovymi jednotkami, ktoré boli predané do
stkromného vlastnictva. V Gumarenskej kolonii odovzdal Puchov ku koncu roka 2023 do
uzivania 36 novych mestskych bytov. Mesto tieZ disponuje Siestimi stavebnymi bunkami

pre l'udi v nudzi, ktoré sluzia hlavne na kratkodobé prespatie a st bez elektriny a vody.

10.1 Financovanie

V rédmci financovania svojich obytnych a obcianskych vybavenosti mesto Puchov
kazdoroéne prijima dotacie z Statneho fondu rozvoja byvania (SFRB) prostrednictvom
Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky, priCom ro¢ne ide o sumu priblizne
10 tis. EUR. V roku 2022 bol rozpocet Programu 13 — Byvanie a obc¢ianska vybavenost’
stanoveny na 2,5 mil. EUR. Tento rozpocet pokryva nie len spravu bytov a nebytovych
priestorov, ale zahffia aj prevadzku verejného osvetlenia, vodovodov a potencialne

rekonStrukcie obcianskych stavieb mesta. Planované boli aj investicie do ndjomného
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byvania v lokalite Kolonka a terajSej budove strediska ob¢ianskej vybavenosti, financované

z prostriedkov SFRB a Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky.

Okrem toho, v stvislosti s pandémiou ochorenia COVID-19, mesto Puchov prijalo v roku
2021 Specifické dotacie a granty, vratane dotdcie na najomné vo vyske 9 482,45 EUR
poskytnutej Ministerstvom vystavby a dopravy Slovenskej republiky. Tato dotacia bola
explicitne urend na podporu ndjomného, ¢o ilustruje snahu mesta poskytnut’ pomoc

najomcom pocas ekonomickych tazkosti vyvolanych pandémiou.

10.2 Obecné byty

Jednou z kl'ucovych oblasti, ktory je potrebné riesit’ z pohladu fyzickej a aj cenovej
dostupnosti je ndjomné byvanie poskytované mestom. Bytovy fond mesta Puchov tvoria
nasledovné byty:

- 123 bytov v ZSJ Ptachov-stred

- 124 bytov v ZSJ Podnikatel'sky park
- 42 bytov v ZSJ Pri bitinku
- 36 bytov v ZSJ Gumarenské kolonia

Mestska radnica v Puchove mé v plane aj nad’alej pracovat na zabezpeceni dostupného
byvania pre svojich ob¢anov. V blizkej buducnosti mesto uvazuje o vystavbe mestskych
najomnych bytov v centralnych oblastiach, priCom vyuZije existujiice budovy strediska

obcianskej vybavenosti.
10.2.1 Ziadost’ o pridelenie bytu
Podmienky podéavania a posudzovania Ziadosti o pridelenie ndjomného bytu st nasledovné:

1. Fyzicka osoba starSia ako 18 rokov

2. Ziadost o pridelenie najomného bytu s prilohami. Kazda Ziadost o pridelenie
najomnéeho bytu musi byt’ podpisand, odovodnend a musi obsahovat’ dané naleZitosti
ako je meno a priezvisko Ziadatel'a, datum narodenia, rodinny stav, popis sucasnej

bytovej situécie, o kol’ko izbovy byt ma Ziadatel' zadujem a d’alSie naleZitosti.

Na zaradenie do evidencie Ziadatelov o ndjomny byt musia Ziadatelia a spoluobyvatelia

splnit’ urcité kritéria:
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Nemozu byt’ vlastnikmi ani spoluvlastnikmi bytov, rodinnych domov alebo inych obytnych
nehnutel'nosti na Slovensku s podielom nad polovicu, nemaji nedoplatky na daniach alebo
inych penaznych zavizkoch voc¢i mestu Puchov, nesmt mat historiu dlhov na ndjjomnom,
poskodenia najomného bytu, porusovania domového poriadku, ani v minulosti vypovedany

najom podl'a Obcianskeho zédkonnika.

K ziadosti o ndjomny byt je potrebné dolozit' doklady preukazujuce finan¢na schopnost’
uhradit’ najom a sluzby (ako pracovné zmluvy, danové priznania, dokazy o socialnych
davkach) a iné relevantné dokumenty (ako rozhodnutia o rozvode, vyzivnom, alebo o
vysporiadani majetku). Ziadatelia o bezbariérovy byt musia predloZit’ posudok o zdravotnom

postihnuti vydany Uradom prace, socialnych veci a rodiny.

Z analyzy poctu ziadosti o mestské byty v Puchove je jasné, ze dopyt po mestskom byvani
vyrazne prevysuje ponuku. Ku ditu 20. novembra 2023 bolo zaznamenanych 40 ziadosti na
garsonky alebo 1-izbové byty, 29 ziadosti na 2-izbové byty a 19 ziadosti na 3-izbové byty.
Porovnavajic s predchadzajucimi rokmi, situdcia sa nezlepSila. K roku 2021 bolo
zaznamenanych 31 ziadosti na garsonky alebo 1-izbové byty, 25 Ziadosti na 2-izbové byty a
8 Ziadosti na byty s tromi izbami, zatial’ co k roku 2020 bolo zaznamenanych 33 Ziadosti na
garsonky alebo 1-izbové byty, 26 ziadosti na 2-izbové byty a 12 ziadosti na 3-izbové byty.
Tento trvaly vysoky zdujem o menSie byty a obmedzena ponuka byvania poukazuju na
potrebu mesta Pichov zvazit' rozSirenie bytového fondu alebo iné strategické kroky na

zlepSenie situdcie v oblasti mestského byvania, aby sa uspokojili potreby obyvatel'ov.

Aktuadlne ma mesto Puchov k dispozicii Sest’ voI'nych bytovych jednotiek v ZSJ Gumarenska

koldnia, ktoré su uréené pre krizové situécie.

10.3 Socidlne zabezpecenie

Vyro¢nd sprava mesta Puchov za rok 2021 poskytuje podrobny prehlad o socidlnom
zabezpeceni a dostupnosti socidlnych sluzieb v meste. Zariadenia socialnej starostlivosti v
Puchove zahfiaji dva domovy dochodcov pod zriadovatel'skou pdsobnostou
Trencianskeho kraja a dva domovy socidlnych sluzieb, ktoré si stikromne zriadené. Dva
domovy dochodcov st domovy socialnych sluZieb s celorocnym pobytom, pricom Dom
déchodcov socialnych sluzieb s kapacitou 160 miest sa nachadza v ZSJ Pod Lachovcom na
Hostinskej ulici a druhy domov so 56 miestami je situovany na J. Smreka v ZSJ Horné

Kockovce.
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V Puachove sa nachédza aj detsky domov zriadeny v roku 2004, s kapacitou 34 deti. Tento
detsky domov je zamerany na poskytovanie celoro¢ného pobytu a nachddza sa na
Stefanikovej ulici v ZSJ Ptchov-stred. V ZSJ Nosice poskytuje mesto starostlivost’ pre deti
a mladez vo veku 3 do 26 rokov v domove socidlnych sluzieb s kapacitou 35 miest. Ponuka

starostlivost’ zameranu na mentélne a telesne postihnuté deti a mladez.

Okrem tychto Statnych a sukromnych zariadeni, socidlne sluzby pre obyvatelov mesta
poskytuju aj d’al$ie organizacie, ako je Klub déchodcov pod zriadovatelom Cerveného
kriza, ktory poskytuje spolocensky kontakt pre starSich obanov. Klub déchodcov, situovany
na ulici Obrancov mieru v ZSJ Sidlisko, ma aktualne 54 registrovanych ¢lenov a je zamerany

na podporu 0s6b s priemernym vekom nad 70 rokov.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 59

11 SWOT ANALYZA

SWOT je jednym z najjednoduchs$ich a zaroven najpraktickejsich analytickych nastrojov,
pri navrhovani alebo planovani urc¢itého projektu. Ide o casto vyuzivana techniku na
komplexnu analyzu témy, projektu alebo produktu. Dévody pre jej pouzivanie su viaceré —
je to metoda rychla, jednoducha, prehl'adna a funkéna. Z praktického hl'adiska je dolezité,
ze sa pouziva pri priprave akychkol'vek projektov a takmer vSetky firmy 1 inStiticie ju
vyuzivaju. Tato forma analyzy bola popisana a skonstruovana Albertom Humphreym v 60.
a 70. rokoch na Stanfordskej univerzite, odvtedy sa skutoc¢ne stala zdkladnym ndstrojom
kazdého manazéra. S rastucim vyznamom analytického myslenia sa postupne zvySuje aj jej

vyznam.

Ide teda o metddu, ktord je blizSie k kritickému mysleniu ako kreativite, ale siasne sa
kreativne metddy mozu dobre vyuzit pre jednotlivé Casti alebo otazky SWOT. Dokonca celu
analyzu mozno spracovat vo forme myslienkovych map, kde jednotlivé pismena buda
predstavovat’ zdkladné vetvy mapy. Vyhodou takéhoto rieSenia je vys$Sia prehladnost’ a

jednoduchsie prepojenie jednotlivych casti.

SWOT analyza je metoda, ktora popisuje silné (Strengths) a slabé (Weaknesses) stranky,
prilezitosti (Opportunities) a hrozby (Threats). Prva dvojica sa venuje vnutornym aspektom
projektu alebo sktimanej ¢innosti, druhd dvojica popisuje externé vplyvy, na ktoré nema

dopad spravanie realizatorov projektu, ale s ktorymi je potrebné pocitat’. (KISK, 2023)
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POMOCNE SKODLIVE
(k dosiahnutiu ciel’a) (k dosiahnutiu ciel’a)
STRENGHTS (silné stranky) WEAKNESSES (slabé stranky)
¢ Existencia bytovej politiky e Vysoké ceny bytov oproti okolitym
e Nastartovanie narastu mestam
novostavanych bytov e Nedostatok cenovo dostupnych,
e Existencia koncepcie tepelného socialnych a najomnych bytov
hospodarstva e Chybajuce inzinierske siete
e Dobrd dopravna infraStruktira v periférnych mestskych Castiach
tvoriaca  hlavné  dopravné e Zly technicky stav miestnych
koridory SR s napojenim na komunikacii na periférnych
trans-europsky dopravny mestskych Castiach.
systém, vyznamny Zzelezni¢ny e Deficit parkovacich miest na
uzol sidliskach
; e Dobra kvantitativna a * Nedostatok finanénych

kvalitativna  telekomunikaéna prostriedkov mesta na véacSie

infrastruktira investicie a na rozvoj socialnych

VNUTORNE

(atributy organizacie)

e Dynamické zlepSovanie kvality sluzieb

dopravnej infrastruktiry mesta e Nedostatok ubytovacich miest v

e Dostatok stravovacich kapacit socidlnych zariadeniach pre starSich

e Trend zateplenia bytovych obcanov

e Nepostacujuca terénna
domov

trovatel’'ska sluz
e Vysoky podiel ekonomicky opatrovatel'ska sluzba

, , e Nedostato¢na previazanost’ medzi
aktivnych obyvatel'ov

.. vzdeldvacou stistavou a trhom prace

e Dostatok pracovnej sily

e Limitovana diverzifikacia
priemyslu

e Neplati¢i v mestskych bytov
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OPPORTUNITIES (prilezitosti)

e Pozitivne migracné saldo na
Slovensku

e ZvySujuce sa HDP na Slovensku

e ZvySeny zaujem 0 najomné
byvanie, z dévodu zvySenie cien
vlastnickeho byvania

e Dostavba dialnice do Ceskej

republiky
) e Pokracujuca modernizacia
=3 o
N B zelezni¢nej  siete v dopravnom
—
] . vr
é g koridore Povazi
zZ 2 . . . el
o 2 e Zvyhodnené novomanzelské
> 5 .
= hypotéky
e Daifové zvyhodnenie pri

navySujucich sa hypotekarnych
uveroch

e Existencia Statneho fondu rozvoja
byvania

e ZvySujuca sa prilezitost’ prace na
dial’ku

e Pracovna ¢i politicka migracia

THREATS (hrozby)

e Stagnacia bytovej vystavby na
Slovensku z dovodu zvySujtcich sa
cien stavebnej prace, stavebnych
materidlov a pozemkov

e Nedostatok finanénych zdrojov zo
Statneho bytového fondu

e ZvySujuci sa priemerny vek
obyvatel'ov na Slovensku

e Zvysujuci sa podiel obyvatel'ov nad
65 rokov na Slovensku

e Migracia mladych obyvatelov do
metropolitnych aredlov Slovenska

alebo do zahranidia

Tabulka 2 SWOT analyza (zdroj: vlastné spracovanie)

Na zéklade zrealizovanej] SWOT analyzy boli determinované nasledovné hlavné faktory

rozvoja a izemn¢ disparity mesta Pichov.

Hlavné faktory rozvoja:

1. Revitalizacia a modernizacia: Investicie do zateplovania a renovdacie starych

bytovych domov mézu zvysit energeticku efektivitu a zlepsit’ zivotné podmienky.

Modernizacia infrastruktiry a vnutroblokov zvysuje atraktivitu byvania a celkovej

oblasti.
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2. RozS8irenie inZinierskych sieti: Investovanie do rozvoja vodovodnych a

kanaliza¢nych sieti v menej rozvinutych ¢astiach mesta moze podporit’ rozvoj tychto

oblasti a zlepsit’ kvalitu byvania.

Majetkové vysporiadanie: VyrieSenie majetkovych vzt'ahov a prav k pozemkom
modze ulahdit’ vystavbu novych byvani a infrastrukturnych projektov, ¢o by mohlo

prispiet’ k zvySeniu dostupnosti byvania.

Podpora z verejnych zdrojov: Efektivne vyuZivanie zdrojov zo Statneho bytového
fondu a inych verejnych zdrojov moze posilnit’ bytovua politiku, zvysit' dostupnost’
socialnych a najomnych bytov, a podporit’ cenovo dostupné byvanie pre SirSie vrstvy

obyvatel’stva.

KTlacové disparity:

1.

Cenova dostupnost’ byvania: Existuje vyrazny rozdiel medzi cenami byvania a
priemernymi prijmami obyvatel'stva. Ceny bytov a domov su vysoké v porovnani s
prijmami, ¢o znemoziuje mnohym obcanom pristup k vlastnému byvaniu.

Kvalita a dostupnost’ infrastruktiry: V periférnych mestskych ¢astiach chybaji
inzinierske siete a zdkladna infraStruktira, co ovplyviluje kvalitu zivota obyvatel'ov

a zaroven brani rozvoju tychto oblasti.
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12 ZHRNUTIE ANALYTICKEJ CASTI

Udaje z analytickej Gasti prace poskytuju hodnotné informacie pre mestské planovanie a
socidlne sluzby v Puchove, umoziujice cielenu alokaciu zdrojov a vyvijanie opatreni na
zlepSenie zivotnych podmienok v konkrétnych lokalitach. Zistenia o demografickej Struktare
a hustote obyvatel'stva na jednotku bytu ukazuji, ze s rasticim poctom jednoclennych
domaécnosti sa zvySuje dopyt po malometraznych bytoch.

KIacové demografické zmeny, ako starnutie populdcie a zmeny v rodinnych Struktarach,
vyznamne ovplyviiuji pozadované typy a mnozstvo byvania, kedy napriklad zeny v
poproduktivnom veku potrebuju zvySeni podporu. Zaroven, data ukazuji na presahujici
dopyt po mestskych bytoch nad aktudlne kapacity poukazuje na potrebu prehodnotenia a
mozného rozsirenia bytového fondu.

Zo zistenych udajov vyplyva, Ze v periférnych ¢astiach mesta chybaju nové bytové domy,
inzinierske siete a kvalitnd infrastruktura, ¢o otvara prilezitosti pre ich rozvoj. Napriek
priaznivej polohe a nizkemu percentu bytov vo vlastnictve mesta sa bytovy fond v Puchove
rozs§iril hlavne vd’aka Stdtnym dotacidm. Analyza taktiez poukéazala na skuto¢nost’, ze pocet
obyvatel'ov a domdacnosti rastie a obyvatelia pracuju v stabilnom priemysle.

Data dokladaju, ze v oblastiach ako ZSJ Puchov-stred, Sidlisko a Sedliste sa nachadzaju
starSie bytové domy, ktoré vyzaduji renovaciu alebo modernizaciu. SWOT analyza odhalila,
Ze jednou z najvicsich prilezitosti je rozvoj byvania v tychto centralnejSich oblastiach s
vyuZitim existujucej infraStruktiry na zlepSenie kvality byvania. Hlavné hrozby stvisia s
finanénymi obmedzeniami a potrebou efektivneho vyuzivania dostupnych zdrojov pri
realizacii rozvojovych projektov.

Zhodnotenie stcasnej bytovej politiky ukazuje, Ze nedostato¢ne reflektuje Specifické
demografické procesy mesta, najma starnutie populdcie a potrebu prildkania novych
obyvatel'ov. Sucasné opatrenia a stratégie nezohl'adiiuji zmeny v demografickej Struktire,
¢o vedie k nedostato¢nej adaptacii na rastiice poziadavky starSich obyvatel'ov a nedostatocne
motivuje mladSie generacie a novych obyvatel'ov k usadeniu sa v meste. Vysledkom je, Ze
bytova politika zostava neaktualizovana a nezodpoveda potrebam a vyzvam, ktoré pramenia
z demografickych zmien. Tato situdcia vyzaduje revidovanie a aktualizdciu bytovych
stratégii s cielom zabezpecit', Ze byvanie v meste bude dostupné pre vsetky vekové skupiny
a prisposobené ich potrebam.

Vyskum ukazuje, ze napriek kvalitnej obCianskej vybavenosti v Puchove sa l'udia Casto

stahuju do okolitych oblasti, kde su ceny bytov nizsie, ked’Zze v Puchove v prvom Stvrtroku
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2024 bola cena za m? v byte 2 328 EUR, zatial' ¢o v okolitych okresoch st ceny vyrazne
nizsie, napriklad v Povazskej Bystrici 1 967 EUR, v Ilave 1 894 EUR a v Trenc¢ine 2 097
EUR. (Trh.sk, c1998-2024)
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13 NAVRHOVANE OPATRENIA PRE ZLEPSENIE BYTOVEJ
POLITIKY NA UZEMI MESTA PUCHOV

V snahe zlepsit’ bytovua politiku a podmienky byvania na uzemi mesta Puchov je potrebné
prijat komplexny pristup, ktory riesi existujuce vyzvy a vyuziva dostupné zdroje efektivne.
Nasledujuce opatrenia st navrhnuté s cielom adresovat’ identifikované slabé stranky a

vyuzit’ prilezitosti pre zlepSenie situacie v oblasti byvania.

13.1 Revitalizacia starSich bytovych jednotiek

Revitalizacia starSich bytovych jednotiek je nevyhnutnd, najmé v pripade bytovych domov
postavenych medzi rokmi 1960 az 2000. Tieto domy su Casto opotrebované a nevyhovuja
sucasnym poziadavkdm na tepelni izolaciu a komfort byvania, vid napriklad ZSJ
Puchov-stred, sa eSte stdle nachadzajii nerevitalizované bytové domy. Preto vyzaduju
intenzivne investicie do ich modernizécie a renovicie, aby sa stali atraktivnejSimi pre
obyvatelov. ZlepSenia by mali zahfnat' zateplenie, vymenu starych okien a dveri za
energeticky usporné modely, ako aj modernizaciu vykurovacich systémov. Ddlezité su aj
opatrenia zamerané na zvysenie bezpecnosti a pristupnosti bytov pre rozne vekové kategorie

a osoby so zdravotnym postihnutim.

Vigsina obnov bytovych domov na Slovensku je dlhodobo financovana cez Statny fond
rozvoja byvania (SFRB), kde odhadujeme, Ze priblizne 75% vietkych obnov padne pod tiito
kategoriu. SFRB podporuje komplexné obnovy, ¢o je reflektované v klesajucich tirokovych
sadzbach pri rieSeni viacerych aspektov obnovy. Hlavnou prekazkou pri financovani cez
SFRB je potreba 25% vlastnych zdrojov z celkovej sumy obnovy, ktoré moze mesto Piichov
ziskat’ z opera¢nych programov financovanych z Eurdpskej unie. Pre obdobie 2021-2027,
st projekty na Slovensku zamerané na zlepSenie energetickej efektivnosti a komplexnu
obnovu bytov spadaji pod operacny program Kvalita Zivotného prostredia alebo pod
opera¢ny program Integrovana infrastruktara. Tieto programy podporuju projekty zamerané
na zniZovanie energetickych potrieb budov, vratane modernizécie vykurovacich systémov,
izolacie fasdd, vymeny okien na energeticky usporné typy a inStaldcie systémov
vyuzivajucich obnovitelné zdroje energie. Realizdcia tychto projektov vedie k zniZeniu

emisii sklenikovych plynov, spotreby energie a zlepSeniu kvality byvania.

V meste Puchov prikladom mézu byt mestské byty v bytovom dome na ulici Moyzesovej,

ktoré eSte neboli revitalizované a navrhovana cena za jeho revitalizacii je 948 tisic EUR,
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ktord by zahfnala vymenu okien v spolo¢enskych priestoroch a bytoch, zateplenie stropov
suterénu, zateplenie strechy, vymenu obvodového plasta, zasklenie balkénov, a vymenu

rozvodov teplej a studenej vody aj kanalizécie.

13.2 Podpora dostupného byvania

V poslednom obdobi sme svedkami zvysujuceho sa poctu l'udi, ktori celia socidlnym
problémom. Mesto Puchov by malo v ramci svojej bytovej politiky intenzivnejSie
podporovat’ socidlne byvanie. Hoci pri mestskych bytoch existuju prijmové limity pre
ziadatel'ov, aktudlne nie s byty kategorizované na socidlne byvanie, Startovacie byvanie a
dlhodoby najom. Jednym zo spdsobov, ako pomdct’ 'ud’om s niz§imi prijmami, je vystavba
nizko nakladovych bytov, €o by zaroven podporilo osoby v ohrozeni socidlneho vylucenia.
S ohl'adom na demograficky trend starnutia populécie je navrhované investovat’ do vystavby
domovov pre dochodcov a zariadeni s opatrovatel'skou sluzbou alebo seniorského byvania.
Dolezité je aj zabezpeCenie byvania pre mladych l'udi, ktori prave ukoncili vzdelavanie,
hl'adaji zamestnanie a potrebujii byvanie na prechodné obdobie, kym sa neosamostatnia.
Mesto by mohlo zvysit ich podporu poskytovanim Startovacich bytov na obmedzené
obdobie. Taktiez je potrebné zvysit' pocet dostupnych ndjomnych bytov prostrednictvom
partnerstiev s developerskymi spolocnostami a neziskovymi organiziciami a zaviest’
motivacné opatrenia pre sikromnych developerov na vystavbu cenovo dostupnych bytov

alebo ich kipu po dokonceni.

13.3 Vyuzitie prazdnych, nevyuzivanych priestorov a pozemkov

Identifik4cia a premena nevyuzivanych alebo opustenych budov v meste moze prispiet’ k
vytvaraniu novych byvani a revitalizacii menej rozvinutych oblasti. Takéto priestory by
mohli byt’ premenené na kvalitné ndjomné byty alebo byty so socidlnym urcenim. V ZSJ
Sedliste je eSte stale dostupnd budica obytnd plocha podla izemného planu mesta
(Plencnerova a Masér, 2007), ktora je vo vlastnictve mesta Pichov s rozlohou 5180 m?, a

ktora by mohla byt’ vyuzit4 na vystavbu novych mestskych bytov.

13.4 ZlepSenie infrastruktary v periférnych ¢astiach mesta

Rozsirenie a modernizécia inzinierskych sieti, ako su kanalizicia, vodovody a dopravné
spojenia do okrajovych casti mesta, ako je ZSJ NizSie mlynie a Podskalie, mdze zvysit
atraktivitu tychto oblasti pre byvanie a podnikanie. Toto by mohlo stimulovat’ sikromné

investicie do nového byvania a prispiet’ k vyvadzenému rozvoju mesta.
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Tieto opatrenia by mali byt implementované v tzkej spolupraci medzi mestskymi uradmi,
sukromnym sektorom a ob¢ianskou spolo¢nost’ou, aby sa zabezpecilo, ze byvanie v Puchove

bude dostupné, kvalitné a inkluzivne pre vSetky skupiny obyvatel'stva.

13.5 Analyza rizik

Rizikova analyza je kI'iCovym nastrojom pre efektivne riadenie obci, miest a regiénov.
Podl'a metédy, ktord bola vypracovana doc. Ing. Milanom Janom Pac¢kom, MBA, PhD.,
(2020) sa rizikova analyza zameriava na aktivne predchddzanie problémom identifikaciou
rizik a ich vyhodnotenim. Ciel'om je predist’ negativnym udalostiam, ktoré by mohli ohrozit’
plnenie uloh alebo dosahovanie cielov obce alebo mesta, pripadne mohli negativne

ovplyvnit’ rozpocet.

V ramci rizikove] analyzy sa kladie doraz na systematicky pristup, ktory zacina
identifikaciou rizik a pokracuje ich kategorizaciou do skupin ako finan¢né, organiza¢né,
pravne, technické, ¢asové, trhové a vecné rizikd. Kazda z tychto kategorii pokryva Specifické

oblasti, ktoré mozu predstavovat’ potencidlne hrozby pre danil obec alebo mesto.

Podrla stanovenych rizik je vytvorena rizikovd matica, v ktorej st rizika rozdelené podla
pravdepodobnosti ich vyskytu a trovne rizika. Na hodnotenie je pouzitd pat'stupnovu Skala,
kde hodnota 1 znamend vel'mi malé riziko, 2 malé riziko, 3 stredné riziko, 4 vysoké riziko a
5 vel'mi vysoké riziko. Tato metodika mi umozZznila systematicky posudit’ a kategorizovat
rizikd podla ich potencidlneho dopadu, ¢o je zéklad pre efektivne riadenie rizik v ramci

analyzovanej témy.

Pravdepodobnost’ Uroven rizika
vyskytu 1 2 3 4 5
1 R6 R2
2 R7 R5
3 R3 R1
4 R4
5

Tabul'ka 3 Matica rizik (zdroj: vlastné spracovanie)
13.5.1 Finan¢né riziko (R1)

Navrhy zahfiiaju vyrazné néklady, ktoré mézu prekrocit povodné odhady a vyzaduju si

zabezpecenie financovania z vladnych alebo sukromnych zdrojov. Dal§imi rizikami st
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necakané¢ vydavky v dosledku stavebnych komplikacii, neplateni najmu, potencidlny
nedostatok financovania alebo neadekvatna dlhodoba udrzba. Existuje aj nebezpecenstvo,
ze vysledna hodnota nehnutel'nosti nedosiahne ocakdvanu troven, co by mohlo viest' k
finanénym stratam. Je dobré, zabezpecit’ diverzifikované zdroje financovania a pravidelné
finan¢né monitorovanie projektu, aby sa prediSlo prekroceniu rozpoctu a zabezpecila

dostato¢na rezerva pre neoc¢akavané vydavky.

13.5.2 Organizac¢né a personalne riziko (R2)

Organizacné a persondlne riziko spojené s danymi navrhmi vyzaduje efektivne riadenie a
koordinaciu. Hrozi riziko neefektivnosti a meskania, ktoré moze byt spdsobené nedostatkom
kvalifikovanej pracovnej sily, nevhodnym manazmentom alebo vysokou fluktuaciou
klicovych ¢lenov timu. Doslednd komunikécia medzi vSetkymi zG¢astnenymi stranami je
kl'icovd na minimalizaciu tychto rizik a zabezpecenie hladkého priebehu projektov.
Implementovat’ komplexné Skolenia a rozvojové programy pre zamestnancov, zavedenie
systému odmien pre klicové pozicie a zlepSenie internych komunikacnych procesov,

pomoze predist’ tomuto riziku.

13.5.3 Pravne riziko (R3)

Pravne riziko zahfiia potencidlne vyzvy tykajuce sa dodrziavania majetkovych prav,
stavebnych, bezpecnostnych a environmentalnych predpisov. Na riadenie tychto rizik je
kl'a¢ove zabezpecit adekvatne pravne poradenstvo a ziskat’ vSetky potrebné povolenia, aby
renovacie spiiiali miestne normy. Dalej mozu nastat’ pravne spory suvisiace s dodrziavanim
tychto predpisov, ndjomnymi zmluvami alebo legislativnymi zmenami, ktoré mozZu
ovplyvnit' naklady a Zivotaschopnost’ projektov. RieSenie tohto rizika je zabezpecenie
pravidelnu reviziu pravnych predpisov suvisiacich s projektom a spolupracujte s pravnymi

odbornikmi na prevenciu a rychlu reakciu na pravne spory

13.5.4 Technické riziko (R4)

Technické riziko pri revitalizacii alebo prebudovani nevyuzitych priestorov zahfiia rézne
Strukturdlne postidenia, opravy a potencidlne rozsiahle stavebné prace, ktoré prinasaja riziko
vzniku technickych chyb alebo neocakévanych problémov s existujlicimi konStrukciami.
Efektivne rieSenie tychto rizik zahffia angaZovanie skiisenych architektov a inZinierov a
vykonanie dokladného predbezného hodnotenia. Pri prenajme mestskych bytov sa mozu

vyskytnut’ poruchy vybavenia alebo systémov, vyzadujuce opravy, ¢o mozZe viest k
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neplanovanym nakladom na udrzbu a zhorsit” kvalitu byvania pre ndjomcov. Technické
problémy alebo zlyhania infrastruktiry pocas alebo po dokonceni projektu tiez modzu
sposobit’ d’alSie ndklady na opravy. Zaviest’ prisne kontrolné mechanizmy kvality pocas
celého procesu vystavby a systematické predbezné posudzovanie vSetkych technickych

aspektov projektu a pravidelna kontrola najomnikov, zabezpeci predidenie toho rizika.

13.5.5 Casové riziko (R5)

Casové riziko predstavuje jedno z beznych rizik v stavebnom sektore, ktoré méoze vyplynat
z pléanovacich chyb, preruSeni v dodéavatel'skom retazci, alebo neocakavanych
Strukturalnych problémov. Implementacia realistickych ¢asovych harmonogramov, priprava
alternativnych planov a ucinné riadenie projektu mozu efektivne minimalizovat’ tieto rizika.
Pri prenajimani mestskych bytov méze dlhy proces vyberu ndjomcov, zapric¢ineny kritériami
vyberu, nedostatkom zaujemcov alebo regulacnymi obmedzeniami, viest' k nevyuzivaniu
bytov. Toto obdobie neobyvanosti mdéze spdsobit’ stratu prijmov a zvySené naklady na
udrzbu. Ako rieSenie k predideniu rizika je vypracovanie podrobného projektového planu s

jasnymi mil'nikmi a obdobiami na zvladanie meskani a ne¢akanych udalosti.

13.5.6 Trhové riziko (R6)

Dopyt po byvani nemusi dosiahnut’ predpokladané urovne, co by mohlo negativne ovplyvnit’
finanénu udrZatel'nost’ projektov. Ekonomické fluktudcie moéZu zasiahnut’ dostupnost’ a
poziadavky na byvanie, pricom zmeny v trhovych podmienkach mozu zvysit’ najjomné ceny
a znizit' dostupnost’ byvania. Tento nedostato¢ny dopyt po byvani méZe ohrozit’ finan¢né

vysledky projektov. Trhovy prieskum pomdze predist’ tomuto problému.

13.5.7 Vecné riziko (R7)

Odmietanie alebo neziaujem obyvatelov sa zapojit’ do revitalizatnych projektov mdze
obmedzit’ alebo dokonca zastavit’ pokrok v danom regione. Demografické zmeny, kolisanie
v dostupnosti a kvalite verejnych sluzieb, méZze ovplyvnit’ atraktivitu byvania. Lokélne
ekonomické podmienky a miery zamestnanosti maju tiez vyznamny dopad na byvanie.

Navyse, chyby v izemnom planovani moézu projekt zdrzat’ alebo dokonca zastavit’.
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ZAVER

Bakalarska praca sa zaoberala analyzou bytového trhu a bytovej politiky v meste Puchov, s
osobitnym dorazom na demografické zmeny a ich vplyv na bytové podmienky. Vysledky
prace poukazali na kl'ucové faktory, ktoré ovplyvituji dostupnost’ a kvalitu byvania v meste,

a zaroven identifikovali Specifické vyzvy, s ktorymi sa mesto stretava.

Analyza demografickej Struktury a bytového fondu poskytla informacie pre mestské
planovanie a formulaciu bytovych politik. Ukazalo sa, Ze prehodnotenie existujucich
bytovych politik a zavedenie novych stratégii moze prispiet’ k lepSiemu reagovaniu na
potreby obyvatel'ov Puchova. Zaroven, bolo identifikované niekol’ko oblasti, kde by mohli
byt vynaloZené zdroje a usilie na zlepSenie Zivotnych podmienok, najmi v lokalitach s
vys§im poctom obyvatelov v poproduktivnom veku a v oblastiach s vysokou hustotou

obyvatel’stva.

SWOT analyza odhalila silné a slabé stranky sucasného stavu hromadného byvania, a
poskytla zaklad pre navrhy konkrétnych opatreni, ktoré pomoédzu rieSit' identifikované
problémy. Odporucania zahrnuté v praci st zamerané na zlepSenie integracie bytovych
politik s inymi sektorovymi politikami, optimalizaciu vyuzivania existujuceho bytového
fondu a podporu novych foriem byvania, ktoré by reagovali na meniace sa demografické a

socialno-ekonomické podmienky.

TakZe, navrhova Cast’ predstavuje zlepSenie bytovej politiky a Zivotnych podmienok
obyvatel'ov v Puchove, kedy je kl'ai¢ové prijat’ komplexny pristup, ktory by riesil existujiace
vyzvy a vyuzival dostupné zdroje. Za zasadné sa ukazuje, Ze je nutné investovat do
modernizécie bytovych domov, ktoré su postavené medzi rokmi 1960 a 2000, o zahfiia
zateplenie, vymenu okien, modernizaciu vykurovacich systémov a zlepSenie bezpe€nosti a
pristupnosti bytov. Dalej, by malo mesto Pichov zintenzivnit podporu socialneho a
Startovacieho byvania, o zahfiia vystavbu nizko nakladovych bytov a zvySenie poctu
najomnych bytov prostrednictvom spoluprace s developerskymi firmami a neziskovymi
organizaciami. Zaroven, je potrebné vyuZzivat opustené a nevyuzivané budovy v majetku
mesta pre noveé byvanie a zlepSovat’ infraStrukturu v jeho periférnych oblastiach. Tieto kroky
musia byt realizované v spolupraci s ostatnymi sektormi — sikromny a neziskovy, aby sa
zabezpecilo, Ze byvanie v Puchove bude inkluzivne a dostupné pre vSetky skupiny

obyvatelov.
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Na zéklade analyzy rizik je mozné konsStatovat, ze identifikované rizikd su komplexne
posudené a zahrnuté do réznych kategérii, ako su financné, organizacné a personalne,
pravne, technické, Casové, trhové a vecné rizika. Kazda z tychto kategorii odraza Specifické
vyzvy, ktorym navrhované projekty v meste Pichov mozu celit. Efektivne riadenie tychto
rizik bude kl'ai€ové pre uspesni implementéciu projektov a dosiahnutie cielov zameranych

na zlepSenie byvania a adaptaciu na demografické zmeny.

Bakalarska praca obsahuje niekol’ko obmedzeni, ktoré mozu ovplyvnit' jej hibku a rozsah
analyzy. Jednym z hlavnych limitov je nepristupnost’ verejnosti k ur¢itym dokumentom
mesta, ¢o obmedzuje moznosti detailného prieskumu a validacie udajov tykajucich sa
bytovej politiky v Puchove. Toto obmedzenie méze mat’ vplyv na presnost’ a uplnost’

analytickych zaverov.

Dal$im vyznamnym obmedzenim je zmena zamestnancov na mestskom urade v oblasti
byvania. Novi pracovnici nemusia mat kompletné informacie, ¢o mobze spoOsobit’

oneskorenia alebo chyby v spracovani a interpretacii bytovych politik.

Tato praca teda prispieva k lepSiemu porozumeniu suvislosti medzi demografickymi
zmenami a bytovou politikou, a zaroven poskytuje praktické navrhy pre tvorcov politik, ako
riesit’ problémy spojené s byvanim v urbannych podmienkach. Nadobudnuté poznatky a
odporucania sluzia ako vychodisko pre d’alSie diskusie a kroky v oblasti urbanistického a

socidlneho planovania v Puchove a podobnych mestskych oblastiach.

Diplomovu pracu je moZno rozvinut’ pomocou prekonania jej limitov, so zameranim na
roz§ireny zber dat prostrednictvom primarnych dat. Jednou z hlavnych metéd modze byt
prieskum medzi obyvateI'mi Puchova. Tento pristup umozni ziskat’ informécie od adresatov
bytovej politiky, ¢o je zasadné pre metodicky spravne zhodnotenie sucasného stavu a

identifikaciu moZznych zlepSeni.

Sucast'ou prace modze byt aj analyza vplyvu demografickych zmien na bytové potreby. To
zahfiia Stadium trendov v zmendach rodinnych Struktur, ako aj posudzovanie dopytu po
roznych typoch byvania, pricom osobitnd pozornost’ bude venovana malometraznym bytom
(do 25 m?, ¢o znamena byt o velkosti 1+kk), ktoré st v mestskych podmienkach oraz
ziadanejsie.

Hlavnym cielom navrhovanej diplomovej prace potom modze byt nielen analyzovat a
identifikovat’ problémy, ale aj navrhovat’ konkrétne opatrenia, na zéklade evidence based

policy, ktoré by prispeli k zlepSeniu podmienok byvania v Puchove.
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SU SR

ZS]
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Europska hospodarska komisia Organizéacie Spojenych narodov
Organizacia pre hospodarsku spolupracu a rozvoj

Organizacia Spojenych narodov

Scitanie obyvatel'ov, domov a bytov

Statny fond rozvoja byvania

Statisticky urad Slovenskej republiky

Zakladna sidelna jednotka
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Z0OZNAM PRILOH

Priloha P I: Pachov — zakladné sidelné jednotky



PRILOHA P I: PUCHOV — ZAKLADNE SIDELNE JEDNOTKY

1 =Puchov - stred
2 = Pri bitanku
3 = Sidlisko
4 = Pod Lachovcom
5 = Horné Kockovce
6 = Zelezni¢na stanica
7 = Gumarenska koldnia
8 = Priemyselny obvod
9 = Makyta
10 = Hrabovka
11 = Vieska - Bezdedov
12 = Nize mlynie
13 = Sedliste
14 = Lachovec
15 =Samoty 1
16 = Samoty 2
17 = Bacova
18 = Horny luh
19 = Hladovy viiok
20 = Podskalie
21 = lhriste
22 = Hostina
23 = Nové Nosice |
24 = Nosice
25 = Podnikatelsky park
26 = Nové Nosice Il




