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Uvod

Mesto Nitra

Vazeni obcania Nitry,

som velmi rad, ze vdam mdzem predstavit novy strategicky dokument Program rozvoja
byvania mesta Nitra do roku 2030. Tento dokument vznikol ako odpoved na potrebu
vypracovat koncep&ny material, ktory urci viziu nasho mesta v oblasti bytovej politiky a

zabezpeci adekvatne uspokojenie jednej zo zakladnych ludskych potrieb.

Byvanie patri medzi klu¢ové zdroje kvality Zivota a spokojnosti ob&anov a preto sme
sa rozhodli vytvorit dokument, ktory bude sluzit ako ramec pre €innost predstavitelov
samospravy a ich partnerov v oblasti byvania. Zabezpecenie dostupnosti byvania je
pre nas ukazovatelom schopnosti mesta reagovat na jeho vyvoj a zaroven podmienkou

udrzatelného mestského rozvoja.

Program rozvoja byvania vychadza zo Statistickej analyzy socidlno-demografickych
dat o populéacii Nitry a suc¢asného stavu bytového fondu. Dokument nadvazuje na
doteraz vytvorené strategické dokumenty mesta a zaroven vytvara predpoklad pre
dalSie analytické a strategické dokumenty, ktoré budu spresnené pri pineni opatreni,

aktivit a uloh.

Strategicky dokument je vysledkom prace odbornej verejnosti vo forme pracovnej sk-
upiny, ktora sa stretavala v obdobi od juna 2022 do oktébra 2022. Pri tvorbe koncepcie
rozvoja byvania sa zucastnili zastupcovia samospravy, ¢lenovia Komisie Mestského
zastupitelstva v Nitre pre socialne veci, byvanie a podporu verejného zdravia, ¢lenovia
Komisie Mestského zastupitelstva v Nitre pre Uzemné planovanie, architekturu, verejny

priestor a investi¢nu €innost a dalsi partneri ako aktéri bytovej politiky mesta.

Verim, ze Program rozvoja byvania mesta Nitra do roku 2030 poméze zlepsit kvalitu

Zivota obc&anov a prispeje k udrzatelnému rozvoju nasej krasnej Nitry.

Marek Hattas,

primator Nitry
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Demografia
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GRAF 1: Vyvoj poctu obyvatelov. Podla oficidlnych udajov z ostatného Scitania obyvatelov, domov a bytov (dalej len
Zdroj dat: Statisticky urad SR SODB), ktoré v roku 2021 realizoval Statisticky urad Slovenskej republiky (dalej len SU
SR) malo mesto Nitra v roku 2021az 77 610 obyvatelov, ¢o ho robi piatym najva¢sim
mestom na Slovensku.' Vyvoj poc¢tu obyvatelov tohto doélezitého krajského a okres-
ného mesta znazornuje prvy graf, z ktorého vyplyva, Ze od roku 2000 do roku 2021

Nitra stratila 9965 obyvatelov, ¢o predstavuje 11,38 %.

Celkovo mozno konstatovat, Zze za poslednych 20 rokov pocet obyvatelov Nitry kon-
tinualne klesal a az minuly rok mierne vzrastol.2Skokovy pokles populacie medzi rokmi
2010 a 2011 je zrejme dbsledkom technickych problémov suvisiacich so SODB vyko-
nanom SU SR v roku 2011. Medzi hlavné pri¢iny tohto populaéného vyvoja Nitry patri
nepochybne predovsetkym proces suburbanizacie (stahovania sa obyvatelstva — naj-
ma s vys$s§im vzdelanim, vy$Simi prijmami a vy$Sou Zivotnou uroviou — do okolitych,
tzv. satelitnych obci), ktory napredoval hlavne na vidieku smerom na mesta Topol¢any

a Hlohovec.?

' Vysledky z SODB 2021 je mozné si prezerat tu: http://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/vbd_dem/om7101rr/v_om7101rr_00_00_00_ sk (kéd mesta Nitra je SK0233500011) a tu: https://www.
scitanie.sk/domy/rozsirene-vysledky

2 Blizsie k tomu pozri: https://www.nitralive.sk/info-o-nitre/aktualne-udaje/1552-nitrancanov-ubuda-statisticke-udaje-k-31-12-2011

3 Blizsie o tom pozri: https://uge-share.science.upjs.sk/webshared/GCass_ web_files/articles/GC-2009-3-2/05_ Czakova_ tlac5.pdf
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Pocty narodenych a zomretych boli v Nitre pocas ostatnych (LQ&WQQ" FLSLELS SO
dvoch dekad podobné, ked vyssiu hodnotu jedného ukazovatela ol imEony
dihodobo striedala vy$sia hodnota druhého ukazovatela. Zlom v

tomto smere nastal v roku 2020, kedy v meste Nitra zomreloo 171 GRAF 2: Vyvoj po&tu muzov a zien. Zdroj dat: Statisticky urad SR

oso6b viac ako sa narodilo. V roku 2021 bol tento rozdiel este vyssi

a predstavoval 393 osbb. Tento trend zrejme mozno do urcitej 1209

miery vysvetlit Sirenim ochorenia Covid-19 (od marca 2020) na 1000

800
Slovensku, no taktiez intenzivnejSim starnutim obyvatelstva v

600
ostatnom obdobi.
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Prave na starnutie populacie v Nitre poukazuje graf 4. Ako vidno,

zatial' ¢o v roku 2010 bola medianova (stredna) hodnota veku R A SR R R R A A R R
obyvatelov Nitry 38,2 roka, v roku 2021 to bolo uz 43,6 roka. Za
Zivonarodeni ==@==zomreti
poslednu dekadu tak typicky obyvatel Nitry zostarol priblizne o
5 rokov. GRAF 3: Vyvoj poctu zivonarodenych a zomretych.

Zdroj dat: Statisticky urad SR
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GRAF 4: Medianovy vek obyvatelstva (v rokoch).

Zdroj dat: Statisticky urad SR
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Tymto sa dostavame k vyvoju prirastku
obyvatelstva.* Taktiez tu méZzeme pozo-
rovat, ako od prelomu rokov 2019 a 2020
dochadza k zrychleniu prirodzeného
ubytku obyvatelstva (vy$Sim poctom
zomretych ako narodenych) i celkovému
ubytku obyvatelstva v Nitre. Celkovy
ubytok obyvatelstva je do urcitej miery
spbésobeny taktiez dlhodobo zapornym

migracnym saldom.

Tieto procesy su komplementarne a v
kombinacii s postupujucou suburbaniza-
ciou sa prejavuju jednak vy$Sim vekom
obyvatelov (blizSie k tomu pozri graf 4)
a jednak celkovym poklesom populéacie

mesta (blizSie k tomu pozri graf 1).

Zmenu vekovej Struktury obyvatelov Nitry
znéazornuje graf 6, na ktorom vidno, ako
postupom rokov v meste rastie podiel
os6b v poproduktivnom veku (seniorov)
a klesa podiel ekonomicky aktivneho
obyvatelstva. Za poslednych 10 rokov
sa pritom percento seniorov v Nitre

takmer zdvojnasobilo.

100 rokov alebo viac
od 95 do 99 rokov
od 90 do 94 rokov
od 85 do 89 rokov
od 80 do 84 rokov
od 75 do 79 rokov
od 70 do 74 rokov
od 65 do 69 rokov
od 60 do 64 rokov
od 55 do 59 rokov
od 50 do 54 rokov
od 45 do 49 rokov
od 40 do 44 rokov
od 35 do 39 rokov
od 30 do 34 rokov
od 25 do 29 rokov
od 20 do 24 rokov
od 15 do 19 rokov

od 10 do 14 rokov
od 5 do 9 rokov
4 roky alebo menej

GRAF 7: Vekova $truktira obyvatelov mesta Nitra. Zdroj dat: Statisticky urad SR
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GRAF 5: Vyvoj prirastku obyvatelstva. Zdroj dat: Statisticky trad SR
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GRAF 6: Vyvoj obyvatelstva podla ekonomickych vekovych skupin.

Zdroj dat: Statisticky urad SR
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Vekovu $trukturu obyvatelov mesta Nitra
za rok 2021 zobrazuje graf 7. Ako vidno,
najpocetnejsie vekové kategorie v Nitre

tvoria obyvatelia vo veku 35 — 49 rokov.

Podoba stromu zivota zaroven poukazuje
na relativny narast pérodnosti a pomerne
silné zastupenie ludi v déchodkovom
veku, osobitne 65 — 69 ro¢nych a 70 —

74 ro¢nych.
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GRAF 8: Vzdelanostna Struktura obyvatelov mesta Nitra (v %).

Zdroj dat: Statisticky urad SR

mestska pocet obyvatelov pocet obyvatelov
Cast k 31.12.2021 k 31.12.2022

Cerman 1101 137
Diely 732 801
Dolné Krskany 452 465
Drazovce 344 357
Horné Krskany 171 177
Chrenova 4013 3973
Janikovce 297 302
Klokoc¢ina 3548 3826
Kynek 141 157
Mlynarce m 108
Parovské Haje 92 100
Staré Mesto 2627 2648
Zobor 1854 1875

TP na Mesto 186 211
spolu 15669 16 137

TABULKA 1: Pocet os6b s trvalym pobytom v meste Nitra

vo veku 65 a viac rokov. Zdroj dat: Referat evidencie

obyvatelstva a domov MsU v Nitre

Trnavsky
Bratislavsky 10
04

Trenciansky

Nitriansky
08

Zilinsky
12

06

Banskobystricky
1K)

Populacia Nitry je velmi dobre vzdelana (graf 8). Az priblizne 1/3

obyvatelov mesta ma ukonéené vysokoskolské vzdelanie a 1/3

uplné stredoskolské vzdelanie (s maturitou). 16,3 % obyvatelov

Nitry ma ukoncené stredoskolské vzdelanie bez maturity.

PreSovsky
19

KARTOGRAM 1: Prijmova chudoba podla krajov SR (v %). Zdroj dat: Statisticky urad SR

V kartograme 1 su prezentované udaje o
podiele oséb ohrozenych tzv. prijmovou
chudobou, ktora vyjadruje minimalnu
vys$ku prijmov potrebnych na dosiahnutie
adekvatnej zivotnej urovne. V Nit-
rianskom kraji je prijmovou chudobou
ohrozenych 8,2 % obyvatelov, ¢o ho radi
medzi regidny s najniz§im percentom ludi
zZijucich v zlych socialno-ekonomickych

podmienkach.

4 Prirodzeny prirastok obyvatelstva: Rozdiel medzi poctom Zivonarodenych a zomretych. Zaporny rozdiel medzi poctom Zivonarodenych a zomi

Migracné saldo: Rozdiel medzi poctom pristahovanych a vystahovanych. 3. Celkovy prirastok obyvatelstva: Sticet prirodzeného prirastku a migra

celkovy ubytok. Zdroj: http://www.infostat.sk/vdc/pdf/slovnik__2verdd.pdf
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Historicky kontext byvania

Vyvoj od zaciatku 20. storocia

S rastucou atraktivitou miest, ich industrializaciou a s fiou suvi-
siacim stahovanim obyvatelstva z vidieka sa bytové pomery na
zacCiatku 20. storoc€ia menili. Situaciu s byvanim ovplyviovali
nielen priemyselny rozvoj a masové stahovanie sa do miest, ale

aj extrémne nizka mzda €asti zamestnanych obyvatelov miest.

Bytova nudza sa vyostrila cez 1. sv. vojnu a kratko po nej, kedy
vystavba stagnovala. Vyvojové podmienky miest sa vSak zna¢ne
zmenili vznikom Ceskoslovenska. Vytvarali sa nové dopravné
uzly a menil sa hospodarsky vyznam jednotlivych oblasti. Do
domov v dneSnom centre mesta sa stahovali stredné vrstvy,

ktorych byvanie bolo nutné riesit.®

Kosice M Trnava Nitra
1896
1900 [
"2
0 10000 20000 30000 40000 50000

GRAF 9: Pocet obyvatelov vybranych miest na zaciatku 20. st.

Zdroj dat: Atlas obyvatelstva CSSR, 1962.

V roku 1922 bol podla navrhu Franti§ka Krupku v Nitre postaveny
Prvy mestsky obytny dom. Vdaka priestrannym miestnostiam a
vlastnym socialnym zazemiam boli byty v hom v dobe svojej

vystavby nadStandardom.

5 KORCAK, J. Bytové poméry ve vétsich méstech Republiky &eskoslovenské. Praha 1925
6 NOVAK, J. - PROCKA, R. Architektura 20. storo&ia v Nitre. Stav poznania. Krakov, 2016

7 FOLTYN, Ladislav. Slovenska architektura a Geska avantgarda 1918-1939. Bratislava, 1993

& Mesto Nitra

Nadvéazujuci Druhy mestsky obytny dom od neznameho archi-
tekta sa mesto rozhodlo postavit v o ¢osi skromnejSom duchu s

jedno a dvojizbovymi bytmi.

Sucasne a v bezprostrednej blizkosti architekt Krupka navrhuje i
Prvy §tatny obytny dom, ktory je rozsiahlym patkridlovym sy-
metrickym objektom. Slo o byty pre Zupnych tradnikov. Podob-
né druzstevné a Statne domy s malymi architektonickymi a
dispoziénymi obmenami vznikali v mnohych, najma okresnych

mestach na Slovensku.®

FrantiSek Krupka pre Nitru navrhol viacero bytovych domov.
Statnu zakazku na Koldniu zupnych domkov na svahu Kalvarie
pre zupnych uradnikov naprojektoval v roku 1927. Tieto byty

vlastni mesto dodnes.

Pri stvarneni bytov pre socialne slabsich sa hladal kompromis
medzi nizkym rozpoétom vystavby a zabezpecenim zdravého
byvania pre ¢o najviac ludi. Usporné opatrenia sa nevztahovali
len na rozmery bytov, ale mali vplyv aj na kasarensky charakter
usporiadania objektu a nedostato¢nych hygienickych zariadeni,
¢o nam prezentuje lll. mestsky obytny dom na Hollého ulici z

roku 1930, realizovany podla navrhu Jana Tomascheka. ”

V medzivojnovom obdobi sa v celej Eurépe zvlast rozvija
druzstevné byvanie. Nedostatoc¢na ponuka privatnych najmov
a Casté Spekulacie prenajimatelov viedli k odhodlaniu niek-
torych vrstiev riesit otazku svojho byvania svojpomocne. Takéto
zmyslanie naslo uplatnenie najmé v krajinach, kde sa pri moci

drzali socialne-demokraticky orientované strany.

10



Vynimo¢énym prikladom obytnej zastavby medzivojnového
obdobia organizovanej na druzstevnom principe je Postarska

kolénia, ktora dodnes tvori autenticky urbanisticky celok.

Vystavba po druhej svetovej vojne

Po roku 1945 dochadza k obnove mesta a jeho prehodnoco-
vaniu, pretoze sa vytvaraju nové plochy vo vztahu k §kodam
utfzenym pocas vojny, ale i po rozsiahlych asanaciach. Podporo-
vana vystavba bola chapana nielen ako nastroj na odstranenie

bytovej nudze, ale aj ako nastroj hospodarskej obnovy.

Pre prvu etapu povojnovej vystavby je charakteristicka snaha o
rychlu vystavbu &o najvaésieho poétu bytov. Stat podporoval

vystavbu nového bytového fondu, regulaciou najomného sa

snazil zamedzit Spekulaciam s bytmi. Druha etapa nastala, ked'

sa po velkom prirastku novych bytov prejavil nedostatok kvality.
Nové byty bolo tazké predat Ci prenajat. Intenzita vystavby
klesala, pozornost sa sustredila na zlepSovanie kvality,

zvySovanie Standardu, zvac¢Sovanie priemernej obytnej plochy,
budovanie kupelni, toaliet, zavadzanie teplej vody ¢i centralne

vykurovanie.

Sidliska, ktoré vznikli v povojnovom obdobi, vieme na zaklade

Metodiky k dokumentaci, vyzkumu a pamatkové ochrané pane-

lovych sidlist @ rozdelit nasledovne:

FR. KRUPKA / Kolénia Zupny

3/2023

1. faza socialistického realizmu (1945 — 1955)

V tomto obdobi vznika Predmostie, obytna Stvrt s 500 bytmi situ-
ovana v blizkosti hradu, od M. M. Scheera. Sidlisko, ktoré na-
koniec nebolo realizované v plnom rozsahu, sa malo stat

sucastou vonkajsieho historického mestského jadra.®

2. pionierska faza (1948 — 1958)
Vystavba obytného obvodu Parovce s 2 300 bytmi si vyziadala
velkoplo$nu asanaciu Casti mesta, ktora bola v predvojnovych

¢asoch obyvana zidovskym obyvatelstvom.

3. krasna faza (1953 — 1964)
Sidliska Chrenoval, Il boli prvou etapou vystavby na lavom brehu
rieky, ktoru charakterizuje velkorysé priestorové rieSenie s

rozsiahlymi plochami zelene."®

4. technokraticka faza (1960 — 1970)
Klokocina je tvorena panelovymi domami bytovej vystavby riad-
kového usporiadania s vedlajSim vyznamom niektorych

priestranstiev.

5. faza neskorych krasnych (1970-1989)
Obytny subor Diely predstavuje kvantitativne pokracovanie
obytného suboru Klokoc¢ina a vytvara s nim jeden stavebny ce-

lok.

domov. 1929, Nitra - Historicka pohladnica. Zdroj: Archiv Krajského pamiatkového iradu Nitra

8 SVACHA, R. akol. Metodika k dokumentaci, vyzkumu a pamatkové ochrané panelovych sidlist, 2017.

® Zdruzenie architektov Nitry. SCHEEROVANIE.NR. Experimentalne badanie architektov 2020-2021

" DULLA, M. - MORAVCIKOVA H. Architekttra Slovenska v 20. storogi. Bratislava, 2002.
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Dnes$na podoba jednotlivych mestskych Casti a ich ludnatost je
do velkej miery vysledkom stavebného rozvoja v obdobi druhej
polovice 20. storocia. Najva¢sim poctom obyvatelov disponu-
je 4. mestska cast Nitry — Klokoc¢ina a nasleduje 7. obvod, ktory

zahfna obytny subor Chrenova a Janikovce.

4%

23% 16 %

VII.

7%
118 :
VL.

12%

24 %
14 %

obvod | - Dolné + Horné Kr§kany obvod V - Diely, Kynek,
obvod Il - Staré mesto Mlynarce, Parovské Haje
obvod Ill - Cerman obvod VI - Drazovce, Zobor

obvod IV - Klokocina

GRAF 10: Rozlozenie obyvatelov v jednotlivych mestskych

Castiach. Zdroj dat: S¢itanie obyvatelov, domov a bytov 2021
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GRAF 11: Stav poctu bytov v meste Nitra.

Zdroj dat: Statisticky urad SR

obvod VII - Chrenov4, Janikovce

Vyvoj po roku 1989

Vyrazné politické zmeny si vynutili razantné odozvy v oblasti in-
Stitucionalnych usporiadani verejnej spravy i v legislative. V
oblasti bytovej politiky prechadza vo vyraznej miere
zodpovednost za nadobudnutie vlastného byvania na obcana.
Toto obdobie mozno charakterizovat ako obdobie vytvarania
trhu s nehnutelnostami a privatizacie druzstevného a $tatneho

bytového fondu.

Kym pred rokom 1989 sa na Slovensku ro¢ne vybudovalo
priemerne 20 690 bytov, z toho 30,7 % tvorili $tatne byty a
69,3 % druzstevné byty, nasledujuce obdobie prinasa utlm v
oblasti bytovej vystavby."" Zlomovy obrat nastal az v roku 1997,

kedy vystavba bytov mala stupajucu tendenciu.

Dnes mesto Nitra v pocte bytov na 1000 obyvatelov prevysuje
priemer Slovenskej republiky a tento ukazovatel ma stupajucu
tendenciu. Pre porovnanie, priemer Eurépskej unie na rok 2020

bol 495 bytovych jednotiek na 1000 obyvatelov.
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GRAF 12: Pocet bytov na 1000 obyvatelov.

Zdroj dat: Statisticky urad SR
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Predpokladany buduci rozvoj

Buduci rozvoj mesta je popisany uzemnoplanovacimi doku-
mentaciami, ktoré predpokladaju rozvoj Nitry ako mesta pre
100 000 trvalych obyvatelov'?. Do buduicnosti sa pocita s
hustou ob¢ianskou vybavenostou, dvoma obrovskymi priemy-

selnymi parkmi i so stretom dvoch rychlostnych ciest.

Tieto plany predpokladaju nové komunikacie pre celé uzemie,
ktoré zahfnaju zlepSenie zelezni€ného spojenia smerom na
Bratislavu a prelozky ciest |. triedy i otvorenie novych napojeni

na centrum mesta v podobe Upravy arealu Agrokomplexu.

2 (Jzemny plan mesta Nitra v zneni zmien adoplnkov &.1- &.6

8 Manual verejnych priestranstiev mesta Nitra - Nitra viditelna

NG
X
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V ramci stredne velkych zmien sa popri postupnom scelovani
(arondacii) okrajom zastavaného uzemia predpoklada expanzia

mesta smerom na sever do lokality Luky a do oblasti Sindolka.

V oblasti drobného doplnenia Struktur sa pocita s dostavbou
juznej Casti lokality Drazovce, doplnenim svahov Janikoviec,
obklopenim rieky v lokalitach Horné Kr§kany a Dolné Krskany, ¢i

doplnenim Parovskych hajov.

Scelovanie uzemia s Nitrou sa predpoklada v prilahlych obci-
ach, ktorymi su napriklad Nitrianske Hrn&iarovce, ktoré sa svojim

rozvojom napéjaju na lokalitu Martinského vrchu.”

Legenda predpokladaného rozvoja
byvanie / doplnkovo vybavenost
vybavenost / doplnkovo byvanie

@ vybavenost/ doplnkovo vyroba
vyroba priemyselna
priemyselny park

zelen
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s
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Program rozvoja byvania mesta Nitra do roku 2030

Kapacita uzemného planu

Uzemny plan mesta Nitra, ktory reguluje Gizemie o rozlohe 10 045
ha, bol prijaty v roku 2003. Odvtedy bolo schvalenych 6 zmien a
doplnkov UP, naposledy v roku 2018. S odkazom na meniace sa
poznatky o urbanizme a meniace sa podmienky, v ktorych sa
mesta rozvijaji, mesto Nitra pod vedenim Utvaru hlavného
architekta pripravuje zadanie pre vyber spracovatela nového

uzemného planu.

V &ase spracovania Uzemného planu mesta Nitra bola obyt-
na zastavba (rodinné domy, bytové domy a stavby suvisiace s
byvanim) z funkéného hladiska najrozsirenej$ou formou. Je sus-
tredena v ramci objektov s celkovou podlaznou plochou 3 046
778 m2, vdaka ¢omu tvori takmer 50,6 % vsetkych podlaznych
ploéch zastavby. Tento druh funkcie je sustredeny v samostatne
stojacich domoch (volna uli¢na zastavba) a sc€asti aj v radovych

domoch (kompaktna uli¢na zastavba).

Wk 1%

88%

GRAF 13: Rozlozenie pléch s definovanou funkciou byvanie
podla typu vlastnika.

Zdroj dat: Utvar hlavného architekta mesta Nitra

Pri celkovom hodnoteni zastavby je mozné konStatovat, ze
mesto Nitra malo v ¢ase vzniku Uzemného planu mesta Nitra
celkovu zastavanost 3 % vzhladom ku katastralnemu tuzemiu a
10,3 % vzhladom k plocham zastavaného Gzemia." Tuto hodnotu
mozno charakterizovat ako relativne nizke vyuzitie jestvujuceho
vymedzeného zastavaného Uzemia, pre mestské Struktury moz-

no pripustit ovela vys$sie hodnoty bliZziace sa k hodnotam 20 %.

Tento fakt je spdsobeny réznymi dévodmi, na ktoré vplyvaju
majetkovopravne vztahy ale aj forma zastavby v polohach celkov
Kloko¢ina alebo Chrenova. NajvysSiu zastavanost dosahuju
celky Horné mesto (24 %), Nové mesto (21 %), Dolné mesto (17 %)
ako reprezentanti klasickej ulicnej zastavby. Obytné subory
Klokoc¢ina a Chrenova dosahuju len 7 % resp. 12 % zastavanost,
av$ak maju najvyssie hodnoty indexov podlaznych pléch 0,39

resp. 0,37 ako dosledok vysokej podlaznosti.

17%

mesto Nitra

0 .
2% @ VvUC+stat
/ sukromni vlastnici

81%

GRAF 14: Rozlozenie pléch s definovanou funkciou byvanie a
doplnkovo vybavenost podla typu vlastnika.

Zdroj dat: Utvar hlavného architekta mesta Nitra
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GRAF 15: RozlozZenie pléch s definovanou funkciou vybavenost
a doplnkovo byvanie podla typu vlastnika.

Zdroj dat: Utvar hlavného architekta mesta Nitra

Vo vlastnictve ploch pripustnych pre bytovu vystavbu jasne
dominuje sukromny sektor. Sukromni vlastnici disponuju 88 %
pléch uréenymi na byvanie, 81 % pléch definovanymi na funkciu
byvania a doplnkovo vybavenost a 38 % ploch na vybavenost a

doplnkovo byvanie a 97 % ploch na ekologické byvanie.”®

V suc¢asnej dobe mesto po stagnacii v statom riadenej vystavbe
bytov pocituje znaény nedostatok bytov a narastd skoér ten-
dencia vystavby rodinnych domov. Otvara sa otazka existen-
cie samostatnych, segregovanych obytnych Stvrti, u ktorych
vznika velmi silna existenéna véazba s centralnym tzemim mesta

zalozena na dopravnych vztahoch.

Pre mesto je vSak neunosné takéto neefektivhe rozsiro-
vanie zastavaného uzemia extenzivnou formou. Rozlahlost
zastavaného Uzemia sa odraza v hospodarnosti mestskej in-
frastruktury a nakladnosti hromadnej dopravy. Je tak problema-
tické, ak rozvoj mesta prebieha smerom do krajiny a nevyuziva

sa potencial skompaktnenia existujucej mestskej Struktury.

Vyuzivanim priestorovych rezerv a brownfieldov vo vnutri
zastavanej zony je mozné ozivit arealy uz napojené na technicku

a dopravnu siet. V katastri mesta Nitra sa nachadzaju i lokality,

s Geograficky Mestsky Informacny Systém GMIS mesta Nitra

6 Vyhladavacia studia - lokality pre bytovu vystavbu - Nitra, 2013

3/2023

3%
mesto Nitra
@ vucC +stat

sukromni vlastnici

97%

GRAF 16: Rozlozenie pléch s definovanou funkciou ekologické
byvanie podla typu vlastnika.

Zdroj dat: Utvar hlavného architekta mesta Nitra

ktoré su v izemnom plane navrhované ako rozvojové a nie su
doteraz zastavané z rozlicnych dévodov, akymi su napriklad
nevysporiadané vlastnicke pomery, ¢i chybajuica infrastruktura.
U casti disponibilnych pléch vlastnenych mestom Nitra je
prekdzkou potencialu vystavby byvania nastavena funkéna
regulacia, ktorej prehodnotenie sa ponuka pri tvorbe nového

uzemného planu.

Utvar hlavného architekta mesta Nitra v roku 2013 vytipoval
v ramci intravildnu mesta plochy vhodné na budicu bytovu
vystavbu (na parcelach ur¢enych na byvanie, byvanie + do-
plnkovo vybavenost, vybavenost + doplnkovo byvanie) v

tychto lokalitach:

Dolno¢ermanska ulica, Mikoviniho ulica, Kostolna ulica, Hlboka
ulica, Horno¢ermanska ulica, Razusova ulica, Popradska ulica,
Nedbalova ulica, Kmetova ulica, Na Dolinu, Kmetova ulica,
Hornozoborska ulica, Jelenecka ulica, Sindolka, Fatranska

ulica, Levicka ulica, Trieda Andreja Hlinku, DIh4 ulica.’

Tieto lokality sa liSia tak vlastnikmi ako i potencialom podlaznosti

buducej vystavby.
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Plochy vhodné na buducu bytovu vystavbu
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Legenda vlastnickych vztahov
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Program rozvoja byvania mesta Nitra do roku 2030

Aktualna situacia v byvani

Dostupnost komeréného byvania v Nitre

Rast cien na reziden¢nom trhu v poslednych rokoch, ktory
zapri€inil zhor$enie finan¢nej dostupnosti byvania, nepriazni-
vo ovplyviiuje socialnu stabilitu obyvatelov a ma nan vplyv via-
cero pric¢in, ako su problémy s distribuciou bytového fondu,
privatizacie mestskych bytov v minulych dobach, znizovanie
priemerného poctu ¢lenov domacnosti, ¢i nedostatoény objem

novej vystavby.

Doévody neadekvatneho objemu vystavby voci potrebam dopytu
je mozno vidno v administrativnych i legislativnych bariérach,
pri¢om je mozné spomenut dizku a komplikovanost izemného a
stavebného povolovania. Objem vystavby vS§ak znacne limituje i
podcenenie potrebnych infrastruktirnych investicii v uzemi ¢i
komplikovanost dosiahnutia dohody o vyuziti rozvojovych a
transformacnych uzemi. Situaciu doplfuje postavenie Nitry ako
krajského mesta, kedy napliiia funkciu centra pre okolité obce z

hladiska vzdelania, sluzieb, ekonomiky a kultury.
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GRAF 17: Priemerné ceny nehnutelnosti v € za m2 podla krajov.

Zdroj dat: Narodna banka Slovenska

7 \/yvoj cien nehnutelnosti na byvanie v SR. Narodna banka Slovenska. 2023

'8 Ceny nehnutelnosti na byvanie podla krajov. Narodna banka Slovenska. 2023.

Specifikom post-pandemického obdobia je mnozstvo réznych
Sokov vplyvajucich na Struktiru ekonomiky, zvysSujucich neisto-
tu a meniacich spotrebitelské i investi¢né spravanie sa domac-

nosti a firiem.
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GRAF 18: Priemerné ceny v € za m? podla kategorie

nehnutelnosti. Zdroj dat: Narodna banka Slovenska

Priemerna cena bytov na Slovensku sa v druhom $tvrtroku 2022
vySplhala na uroven, ktora v porovnani s predchadzajucim
Stvrtrokom znamena narast 6,8 % a 28,2 % oproti rovnakému
obdobiu v minulom roku. Priemernd cena domov dosahuje
1987 eur za meter Stvorcovy medzi $tvrtrokmi, teda vzrastla o

6,1 % a medziro¢ne 19 %."

Priemerné ceny nehnutelnosti na Slovensku su dnes vyssie ako
hodnota, ktoru by vedela zafinancovat rodina s dvoma detmi s

priemernym platom bez vlastnych uspor iba formou uveru.

viac na:https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov/

& Mesto Nitra
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Pri kipe nehnutelnosti v prepoc¢te sumy na m? potencialny kupu-
juci zaplati najviac v pripade kupy dvojizbového bytu. Nasleduju
jednoizbové byty a trojizbové byty. Pri 4 a 5-izbovych bytoch sa
rozdiely v cene za m2 uz stieraju. NajrozlahlejSiu nehnutelnost si

Slovaci mézu dovolit v pripade kupy rodinného domu.

SU SR zacdala v ostatnom obdobi zverejiiovat priemerné ceny
bytov a domov v krajskych mestach. V Nitre tak priemerna cena
za kupu bytu v roku 2019 predstavovala sumu 88 653 €, avSak v
roku 2020 az 112 942 €. Priemerna cena za kupu domu v roku

2019 tu bola 172 969 €, no v roku 2020 to bolo uz 215 520 €.®

Ako pri kupe, tak i prenajme sa ceny nehnutelnosti na sikrom-

nom trhu liia vzhladom na rozlohu bytov a lokality, v ktorych sa

3/2023

Minimalna suma, za ktoru je mozné prenajat si v Nitre ne-
hnutelnost na byvanie sa od februara 2023 drzi na urovni 280 €.
Dovtedy ustadlena hodnota minimalneho najmu v meste

predstavovala 245 €.

Priemerna cena za prenajimanu nehnutelnost zodpoveda v pr-
vom marcovom tyzdni hodnote 556 €, ¢o predstavuje mierny

pokles. Medianova hodnota sa dlhodobo drzi na turovni 550 €.

Ukazovatelom, ktory dlhodobo stupa, je cena za ndjom m? rozlo-
hy bytu, ktorej hodnota zac¢iatkom marca 2023 dosiahla 19 €/ m>2.
V Nitre sa podla Scitania obyvatelov, domov a bytov z roku 2021
nachadza spolu 35 973 bytov a priemerna rozloha jedného bytu

je 84,09 m2. Prenajom takéhoto bytu teda vychadza na 1598 €

nachadzaju. mesacne.”®

20€/m?

19€/m?

18€/m?

17€/m2 O @ O

16€/m? \—/

15€/m>
1. tyzde 2. tyzden 3.tyzden 4.tyzden 5. tyzden 6. tyzden 7.tyzden 8.tyzde 9. tyzden 10. tyzden
Jan 2023 Jan 2023 Jan 2023 Jan 2023 Jan 2023 Feb 2023 Feb 2023 Feb 2023 Feb 2023 Mar 2023

GRAF 19: Vyvoj ceny za m? celkovej rozlohy bytov v Nitre na prenajom

Zdroj dat: ZDRUZENIE REALITNYCH KANCELARIi SLOVENSKA.
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GRAF 20: Priemerna cena bytov v Nitre na prenajom

Zdroj dat: ZDRUZENIE REALITNYCH KANCELARIi SLOVENSKA.

® ZDRUZENIE REALITNYCH KANCELARII SLOVENSKA. (www. zoznamrealit.sk/prenajom/byty/nitra/cena)
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rodinny dom
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GRAF 21: Typy obydlia. Zdroj dat: Statisticky urad SR.

fyzicka osoba
kombinacia vlastnikov 732
nezisteny 478
obchodné spolo¢nost 63
zahrani¢ny vlastnik 52
ina pravnicka osoba
cirkev

obec | 6

stat | 2
3000 4000 5000 6000 7000 8000
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GRAF 22: Rodinné domy podla formy vlastnictva.

Zdroj dat: Statisticky urad SR.

3 obytné miestnosti
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7 obytnych miestnosti | 2

2000
GRAF 24: Byty podla poctu obytnych miestnosti.
Zdroj dat: Statisticky urad SR.

.
»¢e Mesto Nitra

Vdaka Scitaniu obyvatelov, domov a bytov z roku 2021
moézme tiez sledovat dlhodobu situaciu ohladom byvania.
V tejto suvislosti sa da konstatovat, Ze v Nitre sa nahadza 12 050
obydli, z toho az 9 817 tvoria rodinné domy a 1 823 je bytovych
domov. Tieto nehnutelnosti (rodinné domy a bytové domy)
vlastnia predovsetkym fyzické osoby, pricom v oboch pripadoch
za nimi nasleduje kombinacia vlastnikov. Z hladiska poctu by-
o tov tvoria v Nitre najpocetnejsiu Cast trojizbové byty, za ktorymi

nasleduju dvojizbové, jednoizbové a Stvorizbové byty.

8454

fyzicka osoba 1075

kombinécia vlastnikov 736

nezisteny 7
obchodna spolo¢nost | 3
ina pravnicka osoba | 1

obec |1
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GRAF 23: Bytové domy podla formy vlastnictva.

Zdroj dat: Statisticky urad SR.
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1823

rodinné domy

9817

bytové domy

GRAF 25: Rozdelenie nehnutelnosti na byvanie.

Zdroj dat: Scitanie obyvatelov, domov a bytov 2021

9888

25551

byty v rodinnych domoch

byty v bytovych domoch

GRAF 26: Rozdelenie bytov podla typu objektu.

Zdroj dat: Scitanie obyvatelov, domov a bytov 2021
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Ohrozenie stratou byvania

Vysledky Zistovania o prijmoch a zivotnych podmienkach
domacnosti v rdmci projektu eurdpskych Statistickych zisto-
vani (European Union statistics on Income and living conditions
2021), ktoré komplexne zohladiuju prijmy za rok 2020 ukazali,
ze prvy rok pandémie velmi réznorodo zasiahol do prijmovej
chudoby a je délezité sledovat ju podla réznych skupin oby-

vatelov Slovenskej republiky.

Prvy rok pandémie nezvysil podiely ludi ohrozenych chudobou v
tych typoch domacnosti, ktoré s nou maju dlhodobo najvacsi
problém. Situacia sa medziroc¢ne mierne zlepsila u viacdetnych
uplnych rodin s 3 a viac zavislymi detmi, ako aj v neuplnych

domacnostiach osamelych rodi¢ov s jednym ¢i viac detmi.

Stale vsak v oboch tychto typoch domacnosti je chudobou
ohrozenych viac ako tretina oséb. Pri viacdetnych uplinych rodi-
nach je to 36,3 % os6b a pri osamelych rodi¢och s dietatom
¢i detmi az 33,6 % os6b. V domacnostiach bez deti je chudoba
najcastejsia v kategorii osamelych seniorov vo veku 65 a viac
rokov, pod hranicou chudoby Zila viac ako $tvrtina z nich (28,5 %
os6b) a ich podiel medziro¢ne mierne vzrastol. Ich situacia sa v
priebehu poslednych piatich rokov vyrazne zhorsuje, e$te v roku
2016 trpelo chudobou len 9,0 % seniorov. 2°

354 363
33.6

10.6

jeden rodi¢ a aspon dvaja dospeli s
jednym zavislym
dietatom

dvaja dospelis dvomi dvaja dospelis tri
zavislymi detmi viac zavislymi detr

2021

GRAF 27: Miera rizika chudoby podla typu doméacnosti (EU SILC). Zdroj dat: Statisticka roéenka Slovenskej republiky 2022

20 EY SILC 2021 - Indikétory chudoby a socialneho vyltiéenia. Statisticky trad Slovenskej republiky
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Aktualne vysledky potvrdilidlhodoby trend, Ze prijmova chudoba
na Slovensku najviac ohrozuje nezamestnanych (52,6% os6b).
Celkovy pocet nezamestnanych sa sice medziro¢ne zvysil, po-
diel chudobnych spomedzi nich v§ak medziro¢ne klesol. V pri-
jmovej chudobe bolo aj 6,7 % ludi, ktori pracovali, ¢o je narast
oproti predchadzajucemu roku o 1,5 p. b. KedZe pracujuci tvoria
najvacsiu skupinu obyvatelstva z pohladu eko- nomickej aktiv-
ity, v absolutnom pocte je to najvacsia skupina ludi ohrozenych

prijmovou chudobou.

Dopyt po mestskom byvani

V prehlade doru¢enych ziadosti o pridelenie mestskych bytov
vidime narast dopytu v roku 2021. Cisla véak zachytavaju len
Cast obyvatelov — nereprezentuju celkovy dopyt po mestskom
najomnom byvani, pretoze uz pri podavani ziadosti musi po-

tencialny zaujemca splnit niekolko predpokladov.

Z udajov uvedenych v ziadostiach o pridelenie mestskych bytov
vieme urcit, ze najcastejSie dopytovanymi su jednoizbové byty
tak v pripade socialnych ako i najomnych bytov. Takych bytov

dnes mesto vlastni 336.

Mesto Nitra

Ozl‘iﬁ

socidlne B najomné
400.0
350.0
300.0
250.0
200.0
150.0

100.0
o B %

0.0
2018 2019 2020 2021 2022

GRAF 29: Doruc¢ené ziadosti o pridelenie mestskych bytov v

rokoch 2018 - 2022. Zdroj dat: Sluzbyt Nitra, s.r.o.

byvanie:

v ubytovni

. @ na ulici/ v noclaharni

o u rodiny / znamych

v komerénom najme

@ v internate

GRAF 28: Bytova situacia ziadatelov o pridelenie mestského

bytu. Zdroj dat: Odbor socialnych sluzieb mesta Nitra
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O situacii ziadatelov o pridelenie mestského bytu sa dozvedame
z dat zozbieranych Odborom socialnych sluzieb na zaklade vy-
plnenych ziadosti o pridelenie bytu. Najvacsi pocet ziadatelov o
najomné byvanie svoju situaciu pred pridelenim mestského bytu

rie$i byvanim v najme sprostredkovanom na sikromnom trhu.

Co sa tyka ziadatelov o socialne byvanie, podla informécii od
spolo¢nosti Sluzbyt s.r.o., byva 55 % ziadatelov u rodinného
prisluénika alebo u znameho a 45 % svoju situaciu docasne riesi

prenajmom bytu na komerénom trhu.

garzonka
jednoizbovy byt
@ dvojizbovy byt

trojizbovy byt

47%

GRAF 30: Dopytované kategoérie bytov zo strany ziadatelov o

socialne byty. Zdroj dat: Odbor socialnych sluzieb mesta Nitra

garzonka

jednoizbovy byt

1%

@ dvojizbovy byt

trojizbovy byt

/j;/;/ ’/////féffé/'” 7

7
%

_
/
_

GRAF 29: Dopytované kategérie bytov zo strany ziadatelov o

najomné byty. Zdroj dat: Odbor socialnych sluzieb mesta Nitra
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Mestsky bytovy fond

Mesto Nitra rozliSuje bytovy fond, ktory
ma vo vlastnictve, na ndjomné a socialne
byty a tomu boli prispésobené aj lokalne
pravne normy. Hlavny rozdiel medzi so-
cialnymi a najomnymi bytmi spociva v
tom, ze socialne byty su byty postavené
s finan¢nou podporou §tatu — zo zdrojov
uveru Statneho fondu rozvoja byvania a z
dotacie Ministerstva dopravy a vystavby

SR.

Podmienky pridelovania socialnych bytov
postavenych s podporou $tatu bezného a

niz8ieho Standardu upravuje

Podmienky pridelovania najomnych bytov

vo vlastnictve mesta upravuje

. Pridelovanie tychto bytov pod-
lieha schvaleniu primatora na zaklade
odporucania prislusnej komisie. Mestské

zastupitelstvo schvaluje najma:

a) pridelenie volného najomného
bytu do najmu organizacii, (resp. zdruze-
niu) za u€elom pinenia verejného zaujmu,

alebo

b) pridelenie volného najomného
bytu do najmu vo verejnom zaujme
Sluzbyt Nitra, s.r.o. za i¢elom poskytova-
nia podnéajmu. Postup a podmienky pod-
najmu bytov prenajimatelom upravi oso-

bitna smernica Mesta Nitry, alebo

Mesto Nitra

c) pridelenie volného najomného
bytu do najmu opravnenému ziadatelovi,

ktory spifia podmienky podla VZN.

Njomné byty vo vlastnictve mesta Nitra sa

daju rozdelit do kateg6rii:

A. SENIORSKE BYVANIE

Tieto byty su urcené ziadatelom, ktori
su poberatelmi starobného alebo inva-
lidného déchodku vo veku nad 50 rokov
a odoévodnene potrebuju poskytovanie
opatrovatelskej sluzby v zmysle platnej

legislativy a za tym ucelom je povinny

predlozit pravoplatné rozhodnutie o
odkazanosti na opatrovatelsku sluzbu.
Ziadatel musi zaroveh mat trvaly pobyt na

uzemi mesta Nitra minimalne 5 rokov.

B. STARTOVACIE NAJOMNE BYTY

O takyto byt smie Ziadat fyzicka osoba vo
veku od 18 do 34 rokov, ktora ma trvaly
pobyt na uzemi mesta Nitry alebo pracuje,
Studuje alebo inak pésobi na uzemi mes-
ta Nitry vo verejnom alebo spolo¢enskom

zaujme.

C.OSTATNE NAJOMNE BYTY

Fasada DOS Janka Krala 2. Zdroj: Archiv mesta Nitra
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(komplexna bytova vystavba)
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SPOLU VSETKYCH BYTOV VO VLASTNICTVE MESTA:

ulica planovany pocet b.j.
Tehelna 220
Dumbierska (Hotel Tenis) 33

ulica planovany pocet b.j.
Obytny subor Diely cca 150, upresni Studia
Kréméryho 53

GRAF 31: Percentualne zhodnotenie bytovych kapacit podla funkcii.

Zdroj dat: Odbor socialnych sluzieb mesta Nitra

Staré mesto
@ Diely

Horné Krskany

Dolné Krskany
@ Chrenova

Cerman

GRAF 32: Rozdelenie kapacit byvania v ramci mestskych casti.

Zdroj dat: Odbor socialnych sluzieb mesta Nitra
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1029

faza rozpracovanosti

stavebné povolenie

aktualizovana projektova dokumentacia, v roku 2023 prebieha
inzinierska ¢innost smerujuca k vydaniu tzemného rozhodnu-

tia a nasledne stavebného povolenia

faza rozpracovanosti
investi¢ny zamer, Studia v priprave

investi¢ény zamer

socialne byty bezného standardu
@ socialne byty nizsieho Standardu
seniorské najomné byty
56% Startovacie najomné byty

@ ostatné ndjomné byty
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Rozlozenie kapacit byvania v meste Nitra je nerovhomerné, s
prevladajicim po¢tom bytov situovanych v lokalite Diely, ktora je
kvantitativnym pokracovanim obytného suboru Klokoc¢ina a

vytvara s nim jeden celok.

Vystavba na Dieloch zacala v roku 1986, kedy sa predpokladalo
celkom 8 309 bytov v 6smich stavbach. Zrealizovali sa 2 kom-
pletné stavby a Cast tretej.?' Nadvazujuca obcianska vybavenost
je tvorena predovsetkym arealmi Skolskych a predskolskych
zariadeni situovanych v medziblokovych priestoroch. V lokalite

existuje velky dopyt po doplneni obcianskej vybavenosti v
uzemi formou mensej zastavby, ktoru momentalne supluju
nekoncepcne

rozmiestnené malé prevadzky doplnené o

rozliéné pristavby.

Socialne byty na uliciach Tokajska, Jarabinova a Rynska boli
vystavané s finanénou podporou SFRB a predstavuju kontinu-
itu bytovej vystavby v lokalite. V tejto Casti Nitry zaroven mes-
to vytipovalo lokality, o ktorych uvazuje ako o rozvojovych.
Okrem uvazovaného umiestnenia objektu Integrovaného bez-
pecnostného centra s priestormi pre mestsku policiu, je ¢asto
spominanym zaujmom v Uzemi vystavba mestskych najomnych

bytov.

Po¢tom mestom vlastnenych bytovych kapacit je na druhom
mieste mestska Cast Staré mesto, kde sa nachadzaju objekty
mesta Nitra dedikované byvaniu seniorov. Jednotlivé objekty su
situované v oblastiach s pomerne dobrou dopravnou dostupno-

stou i vybavenostou sluzbami.

Najhorsiu dostupnost vykazuje lokalita Orechov dvor nachadza-
juca sa v Hornych Kr§kanoch. Ide o okrajovu ¢ast Nitry, ktora sa
nachadza mimo hlavnej komunikaénej osi. Do tejto lokality na-
jomnikov mesto Nitra umiestnuje postupne od roku 2005, kedy

bolo postavenych 36 bytovych jednotiek za ucelom rieSenia

3/2023

pretrvavajucich problémov socialne slabsich obyvatelov, ktoré
sa pretavili do neschopnosti platit najomné. Obyvatelia su ¢asto
bez stabilného prijmu, s nizkym vzdelanim, odkazani na socialne
davky v hmotnej nudzi. Prilezitosti na zlepSenie ich ekonomickej

situacie tychto rodin su obmedzené.??

Hlavnym nastrojom na predchadzanie zadlzenosti je stanovena
minimalna hranica prijmu doméacnosti ako poziadavka na zara-

denie do poradovnika o prenajom bytu vlastneného mestom.

K 31.8.2022 mesto Nitra eviduje, Ze v 189 bytoch byvaju najom-
nici s dlhom vys$Sim, nez €ini ndjom za tri mesiace. Vznik dlhu
ma negativne dopady na verejny rozpocet, pretoze uspesnost
vymahania dlhu je vyrazne limitovana. Ciastku vy$siu nez
Sestnasobok mesaéného najmu dizia obyvatelia 205 mestskych

bytov. Dve domacnosti sa dostali do situacie, kedy nedokazu

zaplatit dlh na najomnom vys$si nez 6 mesiacov.

20%

62%

0%

dlh vo vyske najmu za 3 mesiace
dlh vo vyske najmu za 6 mesiacov

dlh vo vyske najmu za viac nez 6 mesiacov

bez dlhu na ndjomnom / dlh nizsi nez vyska najmu za 3 mesiace

GRAF 33: Zadlzenost domacnosti v mestskych bytoch.

Zdroj dat: Sluzbyt Nitra, s.r.o.

21 SAN - HUMA 90". Nitra - Diely - Humanizécia a dorie$enie obytného stboru. 1991

22GELICKA, STRBOVA, SARVAJCOVA. Problémy romskych rodin v lokalité Orechov dvor v Nitfe. 2017
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Vychodiska pre naplnenie
vizie v roku 2030

Jadro mesta i SirSie centrum Nitry je mozno povazovat za urba-
nisticky kompaktny celok s funkénou technickou infrastrukturou
a dobrou dopravnou dostupnostou, ¢o vytvara kvalitny zaklad
na rozvoj byvania. Prebiehajlci proces tvorby nového tzemného
planu je predpokladom na potvrdenie tychto kvalit a posilnenie
vyuzivania existujucej infrastruktury v zmysle vizie rozvoja

dostupného byvania.

Vyznamnu ulohu pri napliovani cielov stratégie byvania zohra-
va silné postavenie Odboru socidlnych sluzieb mesta Nitra,
ktory dlhodobo uspesne spolupracuje s neziskovym sektorom
a cirkevnymi organizaciami v snahe ponuknut obyvatelom kom-

plexné sluzby v socialnej a bytovej oblasti.

Problémy mesta v mierke urbanizmu charakterizuje nedorieSena
mobilita. Nedostato¢ne vybudovana siet cykloinfrastruktury,
ktora zaroven nema adekvatnu prioritu v hierarchii dopravy
spdsobuje, ze kluc¢ové cyklotrasy krizuju nakladno-dopravné
cesty a nie su pre uzivatelov bezpecné, pretoze existuje riziko
kolizie s motorovou dopravou. Najméa sidliskam chybaju

cyklistické prepojenia s klu¢ovymi zénami mesta.

Parkovacia politika funguje len fragmentovane, ¢o negativne po-
cituju najviac zranitelné skupiny obyvatelov, ktorymi st osoby so

zdravotnym znevyhodnenim.

R

Mesto Nitra

\g
%

%

_-J-

Na poédoryse mesta pozorujeme existenciu segregovanych

lokalit bez adekvatnej infrastruktury, kde sa kumuluje gene-
raéna chudoba. Uplne absentuje systém prestupného byvania a
Jrezervné byty” pre pripady krajnej nudze ¢&i socialnej havarie.
Nastavené podmienky pridelovania bytov najcastejSie vyc¢lenuju
z moznosti pozZiadania o byvanie v ndjomnych alebo socialnych

bytoch mesta Nitry nasledovné skupiny:

- osoby dlhodobo sa zdrzujuce na uUzemi mesta Nitra bez
trvalého pobytu v meste (napr. ludia bez domova)

-osoby v nudzi s nedoplatkami na miestnych daniach a
poplatkoch (naj¢astejsie dlhy za smetné)

- Ziadatelia s postihnutim mentalneho charakteru

- osoby s prijmom niz8im ako je minimalne stanoveny prijem pre

32



moznost poziadat o najomné byvanie, a to hlavne:

- matky samozivitelky s detmi na rodi¢ovskej dovolenke
- rozvedeni muzi nad 50 rokov veku pred déchodkom

- Ziadatelia s nizkym invalidnym déchodkom

Ako praktické prekazky pri nastahovani sa do byvania vlast-

neného mestom pracovna skupina reflektuje najma dva faktory:

- nepriaznivé nastavenie okolia - neprijatie niektorych skupin
obyvatelov zo strany buducich susedov
- nedostato¢né hmotné zabezpecenie na vybavenie bytu (chy-

bajuca materialna banka).

SystematickejSia sprava mestského bytového fondu a flexibilné
zdielanie informacii na lepsiu spolupracu medzi spravcom by-
tového fondu a mestom ako poskytovatelom sluzieb obéanom,
vyzaduje prehodnotenie doterajSieho systému a komplexnu
pasportizaciu bytového fondu. Chyba ucelena zdielana databa-
za udajov o bytoch a najomnikoch, ktora by bola zostavena na
zaklade vopred definovanych Statistickych udajov s moznostou
ich priebeznej aktualizacie a pravidelného vyhodnocovania dat,
bez ktorych je velmi naroé¢né reagovat na aktualnu situaciu v

byvani.

V sprave bytového fondu nie je zaintegrovany model prevencie
a rieSenia zadlZzovania najomcov (ktory je mozné chapat aj ako
prevenciu straty byvania). Momentalne nastaveny systém ne-
dokaze adekvatne a v redlnom Case reagovat na problémy ne-
plati€stva v prvotnych fazach. Chybajuci asistenti byvania ¢i dlI-
hovi referenti, ktori by boli schopni reagovat okamzite v pripade
detekcie dlhu, su désledkom personalneho poddimenzovania

socialnych pracovnikov na strane mesta.

Zaroven mesto nedisponuje Ziadnym finanénym nastrojom
rychlej intervencie ako napriklad krizovy fond pre ludi, ktorym
hrozi strata najomného byvania alebo su pre nich existujuce
bariéry pri vstupne na trh s ndjomnym byvanim bez podpory

tazko prekonatelné.

33
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Existujuci bytovy fond vo vlastnictve mesta je charakterizo-
vany neuspokojivou kvalitou a zlym technickym stavom. Mnohé
mestské byty su ,vybyvané” - opotrebované a jednotlivé bytové
spoloc¢enstva nedisponuju dostato¢nymi finanénymi rezervami
na opravu nehnutelhosti. Systém oprav bytového fondu je nas-

taveny neefektivne, finan¢na oblast fondu oprav nie je adresna.

Nehnutelnosti, v ktorych sa mestské byty nachadzaju, su pre
mesto finanéne naroc¢né vzhladom na rastice ceny energii.
Objekty neboli realizované ako udrzatelné stavby s moznostou
vyuzitia obnovitelnych zdrojov energie a ich dodato¢na adapta-

cia na energeticky hospodarne stavby je naro¢na.

Mozno konstatovat, ze bytovy fond mesta nereflektuje principy
univerzalneho navrhovania, ktoré by umoznovali nenaroc¢ne, v
kratkom Case a bez vacsich nakladov upravit priestor tak, aby
bol uzivatelny osobou so zdravotnym znevyhodnenim. Chybaju
bezbariérové byty a ¢asto absentuje i obc¢ianska vybavenost
a dostupnost sluzieb v lokalitach, v ktorych sa mestské byty
nachadzaju. V mestskych ¢astiach chybaju inkluzivne detské

ihriska a spolo¢né priestory na komunitné aktivity.

Dlhodobo sa ukazuje, ze dopyt po najomnych bytoch prevysuje
ponuku, ktorou mesto Nitra disponuje. RozSirenie mestského
bytového fondu vSak naraza na maly pocet pozemkov v majetku

samospravy vhodnych na vystavbu byvania.
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silné stranky

+ Mesto je urbanisticky kompaktné
+ Existujuca technicka infrastruktira ma dobré zaklady na rozvoj byvania
+ Tvoriaci sa Uzemny plan mesta vytvara predpoklady na kompaktnost a vyuzivanie

existujucej infrastruktury rozvoja byvania

+ Vyznamna uloha a silné postavenie odboru socialnych sluzieb v socialnej a bytovej oblasti
+ Dobra dopravna dostupnost mesta

+ Zaujem o byvanie a Zivot v meste

+ Vela mladych obyvatelov mesta

+ Vyznamni investori v meste a regiéne

+ Existujuce stratégie, koncepcie, dokumenty suvisiace s rozvojom byvania

+ Aktivne organizacie pracujuce s ohrozenymi skupinami obyvatelov

SWOT
diagram

prilezitosti
. Podpora budovania $tartovacich a socialnych bytov zo strany $tatu
. Budovanie zamestnaneckych bytov investormi v regiéne
. Vyvoj novych, progresivnych stavebnych technolégii
. Preferovanie novych foriem byvania zo strany ob¢anov
. Nové nekonvenéné technolégie vyuzivania alternativnej energie
. Znizujuci sa pocet socialne odkazanych ob¢anov v meste
. Ekonomicka prosperita mesta a jeho obyvatelov ulah€ujuca dostupnost byvania
o Dobré &erpanie finan&nych prostriedkov z fondov EU
34



3/2023

slabé stranky

- Chyba komplexna databaza udajov o bytoch a najomnikoch, zostavena na zéklade vopred definovanych udajov

- Mesto vlastni minimum pozemkového fondu

- Zly technicky stav mestského bytového fondu

- Neuspokojiva kvalita bytov — chyba bezbariérovost a vybavenost sluzbami

- mnohé mestské byty su ,vybyvané” - opotrebované

- Existencia segregovanych lokalit bez infrastruktury

- Chybajuci systém prestupného byvania

- Bytovy fond nereflektuje principy univerzalneho navrhovania

- Chyba vyuzitie energeticky nezavislych zdrojov

- Chybaju ,rezervné” byty pre pripady krajnej nudze

- Nedostato¢ne nastaveny systém oprav bytového fondu, finanéna oblast fondu oprav nie je adresna

- Nizsia miera spokojnosti so spravou bytového fondu v zmysle zdielanych informacii s odbormi mestského uradu

- Chybaju inkluzivne detské ihriska pre kazdu mestsku Cast aj ur¢ité komunitné spolo¢né priestory

- NedorieSena parkovacia politika s ohladom na najviac zranitelné skupiny obyvatelov (osoby so zdravotnym postihnutim)
- Cyklotrasy krizuju nakladno-dopravné cesty, znizenie kvality a moznosti neautomobilovej dopravy v meste

- Nedostato¢na pasportizacia bytov

- Dopyt po najomnych bytoch prevysuje ponuku bytov

- Rastuce ceny najmu a energii

ohrozenia

Zvysujuci sa pocet socialne odkazanych a exkludovanych
Narast poctu neplatic¢ov

Rastuce ceny energii

Neprimerané ekonomické rozdiely obyvatelov mesta
Zvys$ujuca sa cena pozemkov a nedostatok pozemkov v meste
Odmietanie socialneho byvania obéanmi mesta

Legislativne obmedzenia v oblasti byvania a stavebnictva
Nizka miera socialnej sudrznosti

Zla socialna politika Statu

Zivelné pohromy a socialne havarie
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Program rozvoja byvania mesta Nitra do roku 2030

Exkluzivita mesta Nitra
z aspektu byvania

Mesto Nitra je exkluzivnym mestom na byvanie, kedZe je mes-
tom mladych, mestom korefiov a histérie, centrom kvalitnych
lokalnych potravin, mestom univerzit, mestom s jedine€nou

Vizia v oblasti byvania do r. 2030

Mesto Nitra je v r. 2030 z aspektu byvania mestom bezpecnym,
bezbariérovym, zabezpecujiucim kvalitu i kontinuitu byvania pre

vSetky skupiny ob&anov.

Systém byvania v meste je ekonomicky udrzatelny, investi-
cie do byvania su premyslené, ¢im poskytuje Siroké moznosti
kvalitného byvania podla predstav a moznosti pre svojich oby-

vatelov.

Byvanie v meste je finan€ne dostupné, kompaktné a koncen-

trované, bez segregovanych komunit a lokalit.

Mesto disponuje dostatkom komunitnych priestorov a priestorov
na volnhy ¢as, v maximalnej miere vyuziva energeticky Cisté

zdroje na byvanie, poskytuje komplexné sluzby suvisiace s

byvanim (zdravotnicke, socialne, obchodné a iné).

””’Al

2

4 P oot ”
—— e
Mesto disponuje potencidlom kreativnych mozgov a mladych 5 ‘,‘ Z e
T WII/dIIJt/I)v‘m SSEE L m -

e
o

rodin a napriek modernosti si zachovava svoj historicky raz. ' Zdroj fotografie: archlv mesta Nitra
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Diagram planovanéh

3/2023

o

strategickeho zasahu

VSTUPY:

zabezpecovat Zelatelny technicky stav

mestskych najomnych bytov

v maximalnej miere vyuzivat alternativne
zdroje a ekologické koncepty pri eko-

nomickej hospodarnosti byvania v meste

zabezpecdit dostatok pozemkového fondu

mesta potrebného na rozvoj byvania

zabezpecit dostato¢nu kapacitu mestského

bytového fondu, ktora koresponduje s

aktualnym dopytom

uplatiovat princip univerzalneho navrhova-

nia pri vystavbe mestskych bytov

vykonavat ucinny a efektivny manazment

socialneho byvania v meste

vytvorit bytovy fond na krizové byvanie

integrovat lokalitu Orechov dvor a vytvorit

z nej Gzemie len na najnizsi stupen byvania

uplatiiovat modely inkluzivnych prvkov

detskych ihrisk a komunitnych priestorov pri

vystavbe mestskych najomnych bytov

skvalitnit byvanie v jednotlivych castiach

mesta prepojenim ekologickou dopravou

39

princip prestupného byvania

verejny hajomny

bytovy sektor

mestské najomné byty

byty nizSieho Standardu

. zariadenie krizovej intervencie

sukromny najomny

bytovy sektor

sukromné najomné byty

VYSTUPY:

DOSTOJNY ZIVOT PRE VSETKYCH

OBYVATELIA BYVAJU V NR SPOKOJNE A RADI

MODERNE A EKOLOGICKE BYVANIE

INTELIGENTNY ROZVOJ BYVANIA



Program rozvoja byvania mesta Nitra do roku 2030

STRATEGICKY ZAMER 1

Nitra je mestom s kvalitnym, modernym a ekologickym byvanim

STRATEGICKY ZAMER 2

Nitra je mestom, ktoré sa moderne a udrzatelhe rozvija prostrednictvom inteligentného
rozvoja byvania

40
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STRATEGICKY ZAMER 3

Nitra je mestom pre dostojny zivot v§etkych, teda aj nidznych, ohrozenych a vylu¢enych

STRATEGICKY ZAMER 4

Nitra je mestom, kde obyvatelia byvaju spokojne a radi

Zdrgj,:fotpgrafié: archiv mésta Nitra
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Program rozvoja byvania mesta Nitra do roku 2030

Identifikovaneé rizika

implementacie

Pocas tvorby Programu rozvoja byvania sme spolo¢ne s aktérmi
bytovej politiky mesta Nitra identifikovali tieto najvacsie rizika

implementacie strategického dokumentu:

1. Nedostato¢na komunikacia a spolupraca zodpoved-

nych subjektov.
2. Nedostato¢né finanéné krytie z rozpoctu mesta.

3. Dokument nebude plneny systematickym pristupom

jednotlivych zodpovednych subjektov.

4. Tak ako bol dokument participativhou formou tvoreny
vopred pomenovanymi aktérmi, je potrebné aby bol
nimi participativne aj plneny , nakolko bytova politika

v sebe zahfna viaceré Specifické odborné stranky.

Odporu¢ame, aby implementaciu Programu rozvoja byvania
zastreSoval primator mesta alebo nim poverena osoba, ktory
bude tvorit uzito€ny informacny a koordinaény uzol medzi
vedenim mesta, jednotlivymi odbormi mestského uradu,
spravcovskou spolo¢nostou, aktérmi bytovej politiky mesta, de-

velopermi a dal$imi partnermi.

Monitoring a hodnotenie
plnenia programu

Monitoring Programu rozvoja byvania znamena pravidelné
plnenie a sledovanie plnenia stanovenych $pecifickych cielov
a k nim prijatych nastrojov jednotlivymi organizaénymi zlozka-
mi Mestského uradu v Nitre a spravcovskej spolo¢nosti Sluzbyt

Nitra, s.r.o.

Odbor socialnych sluzieb Mestského uradu v Nitre pini ulohu
koordinatora procesu plnenia Programu rozvoja byvania, za-
bezpecuje monitoring a predklada Mestskému zastupitelstvu v
Nitre Informativhu hodnotiacu spravu o plneni Programu rozvoja

byvania pravidelne ro¢ne k 30.4.
Subjekty, ktorym dokument stanovil zodpovednost za plnenie
nastrojov na dosiahnutie strategickych cielov, su spolupracu-

jucimi subjektmi:

.
»¢e Mesto Nitra

. Sluzbyt Nitra, s.r.o.

° utvar hlavného architekta

° odbor investi¢nej vystavby a rozvoja

° odbor majetku

° odbor projektového a strategického riadenia
° odbor Zivotného prostredia

° odbor dopravy

. odbor ekonomiky a rozpoctu

° odbor verejného obstaravania

Podklady na vypracovanie informativnej hodnotiacej spravy
vypracuju spolupracujuce subjekty, ktoré maju za plnenie
uréenu zodpovednost v strategickom cieli a spravu predlozia

odboru socidlnych sluzieb v termine do 28.2.
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KedZe je do procesu plnenia Programu rozvoja byvania
zapojenych viacero organizacnych zloziek Mestského uradu
v Nitre, tieto subjekty su zodpovedné za kazdoro€né plnenie

nastrojov stanovenych v strategickych cieloch.

Spodsob dosiahnutia splnenia nastrojov, prostriedky a aktivity na
dosahovanie splnenia strategickych cielov si organizacné

zlozky uréuju samostatne.

Odbor socialnych sluzieb zabezpeci prerokovanie informativnej

hodnotiacej spravy v prislusnych odbornych komisiach:

. Komisia MZ v Nitre pre socialne veci a bytové otazky;

. Komisia MZ v Nitre pre izemné planovanie, architektu-
ru, verejny priestor a investi¢nu ¢innost;

. Komisia MZ v Nitre pre financovanie, spravu majetku a
podnikatelsku ¢innost;

. Komisia MZ v Nitre pre Zivotné prostredie, verejny
poriadok a komunalne ¢innosti;

. Komisia MZ v Nitre pre mobilitu;

Zdroj fotogratieare iy msta
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Za ucelom naplnenia procesu monitoringu a hodnotenia plne-
nia Programu rozvoja byvania sa kompletna pracovna skupina

stretne 1-krat ro¢ne.

Vystupom pracovnych stretnuti su aj navrhy na pripadnu aktu-
alizaciu Programu rozvoja byvania, pretoze ako dokument méze
podliehat zmenam v zavislosti od vonkajsich podmienok (napr.
legislativne zmeny, zmeny v spolo¢enskych, ekonomickych

podmienkach a pod.).

Hodnotenie plnenia Programu rozvoja byvania je €innost, ktora
ma zabezpecit hodnotenie plnenia dokumentu kazdoroc¢ne k

31.12.

Plnenie Programu rozvoja byvania ma vplyv na vysku vydavkov
v Rozpocte a Zavere€nom ucte Mesta Nitry, pretoze naplnenie
stanovenych strategickych cielov si vyzaduje aj zodpovedné fi-

nancéné planovanie a nasledné plnenie.




Program rozvoja byvania mesta Nitra do roku 2030
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Pracovna skupina

Mestsky urad Nitra:

Mgr. Miloslav Spoték - zastupca priméatora v |. rade

PhDr. Nada Simova - Odbor sociélnych sluzieb

Ing. Zuzana Jancovi¢ova, PhD. - Odbor socialnych sluzieb
Mgr. Andrea Dirnbachova - Odbor socialnych sluzieb
Mgr. Martina Zahorcova - Odbor socialnych sluzieb

Mgr. Livia Bennova - Odbor socialnych sluzieb

Mgr. Vladimir Ballay - Odbor proj. a strategického riadenia

Mgr. Peter Velty - Odbor proj. a strategického riadenia

Ing. arch. Viktor Sabik - Utvar hlavnécho architekta
Ing. arch. Anton Kondrla - Utvar hlavného architekta

Ing. arch. Lenka Lazorové - Utvar hlavného architekta
Bc. Richard Vitek - Odbor majetku

Ing. Vladimir Matula - Odbor investi¢nej vystavby a rozvoja
Ing. Tibor Javorek - Odbor investi¢nej vystavby a rozvoja

Ing. Vladimir Psota - Odbor investi¢nej vystavby a rozvoja

Ing. Gabriela Ballayova - Odbor stavebného poriadku

Ing. Kristina Benkova - Odbor stavebného poriadku

Ing. Matus Maruniak - Odbor dopravy

Ing. arch. Miroslava Hanakova - Odbor dopravy

Komisia MZ v Nitre pre socialne veci, byvanie a podporu
verejného zdravia:

Mgr. Petra Ajdariova - poslankyna MZ v Nitre
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Komisia MZ v Nitre pre tizemné planovanie, architekturu,

verejny priestor a investi¢nu ¢innost:

Ing. et Ing. arch. Peter Mezei

Komisia MZ v Nitre pre mestsku mobilitu:

Ing. Peter Kostal, PhD.

Vybor mestskej Casti ¢.4 - Klokoc¢ina:

Frantisek Holly

Sluzbyt Nitra, s.r.o.:
Ing. Pavol Bielik

Mgr. Tatiana Valentova

Centrum Slniecko, n. o.:
Mgr. Mariana Kovacova, PhD.

Mgr. Simona Nagy

Diecézna charita Nitra:
Ing. Mgr. Juraj Barat

Mirela Lukacova Rosinska

Zdruzenie STORM:
Mgr. Pavol S&asny

Mgr. Andrea Kosirova Huganova, PhD.

Dostupny domoy, j.s.a.:

Monika Durkovi¢ova

Institut aktivneho byvania:
PhDr. Marian Baca

PaedDr. Michal Smetanka
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