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Program rozvoja byvania je spracovany v zmysle § 4 bodu 3 pism. j) a pism. k) zdkona
¢.369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorSich predpisov a predstavuje zdkladny dokument
pre potreby samospravy. Je spracovany na konkrétne podmienky obce Margecany.

Svojim zameranim vychadza z obsahu Metodického pokynu MVaRR SR ¢.4/2006 z 19.
5.2006 o programe rozvoja byvania obce a programu hospodarskeho a socialneho rozvoja Kosického
samospravneho kraja.

Program rozvoja byvania je dokument, ktory je integradlnou sucastou Programu
hospodarskeho a socidlneho rozvoja obce (PHSR) a vytvara predpoklad pre planovity rozvoj byvania
v obci. Je dokumentom lokalneho charakteru, ktory je uréeny pre rozvoj uzemia obce Margecany v
oblasti byvania. Ide o dokument, ktory mozno charakterizovat’ ako strednodoby rozvojovy dokument.
Jeho schvalenie je jednou z podmienok, aby obec mohla ziskat’ dotaciu na vystavbu bytov v zmysle
Zékona €. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a 0 socialnom byvani a zakona ¢. 150/2013
Z. z. 0 Statnom fonde rozvoja byvania.

Program rozvoja byvania obce Margecany vychadza predovietkym z platného Uzemného
planu obce Margecany a nadvizuje tiez na Plan hospodarskeho a socialneho rozvoja obce Margecany,
v rdmci ktorého jednym zo zédmerov rozvoja obce v oblasti infraStruktiry je aj podpora bytovej
vystavby s vytypovanim moznych oblasti pre umiestnenie individudlnej bytovej vystavby a
najomnych bytovych domov.

Programy rozvoja byvania vSeobecne sa taziskovo sustred’uju na vystavbu novych a ¢iasto¢ne
obnovu existujlicich bytov, av§ak mézu nadvizne obsahovat’ aj cely rad inych problémov, stvisiacich
s rozvojom byvania, napr. rieSenie otazok inych foriem byvania vybranych skupin obyvatel’stva,
spolunazivania réznych skupin obyvatel’stva, rieSenie na byvanie nadviaznych otdzok infrastruktury,
zdokonalenie informac¢nych systémov o byvani a pod. V tomto smere moze byt tento program rozvoja
byvania permanentne dopracovavany.

Samotny program rozvoja byvania pozostava z dvoch Casti — analytickej a programove;j.

Kapitoly analytickej casti zahinaji analyzu bytového fondu po stranke kvantitativnej a
kvalitativnej, demograficky vyvoj za predchadzajuce roky s demografickou prognézou do roku 2020
az 2025, analyzu ekonomickych podmienok rozvoja byvania.

Programova cast’ riesi ramcové ciele bytovej politiky na najblizsie obdobie s kvantifikaciou
potrieb vystavby novych bytov a ndvrhom konkrétnych lokalit ur¢enych na vystavbu, ako aj ur€enim
hlavnych cielov a vychodisk rozvoja bytovej vystavby v obci.

Geograficka charakteristika

Obec Margecany sa nachddza pri sutoku rieck Hornad a Hnilec na 'avom brehu Ruzinske;j
priehrady vo vyske 330 m n.m. Najvyssie miesto leZi v severovychodnom vybezku Ciernej hory, je
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Hornadu pri Ruzinskej priehrade. Margecany lezia medzi geografickymi siradnicami 48°52" a
48°56" severnej $irky, 20°58°" a 21°04"" vychodnej dizky. Kataster obce sa nachadza prevazne v
geomorfologickom celku Ciernej hory, iba maly vybeZok na juhozapade patri do Volovskych vrchov.

Obec Margecany ma dve miestne Casti a to Margecany a Rolova Huta. Margecany predstavuju
vyznamnu obec v okrese Gelnica v KoSickom kraji. Lezia excentricky v severovychodnej Casti okresu
na krizovatke hlavnych ciest ¢. 546 PreSov - Nalepkovo a ¢.547 KoSice — Sp. Podhradie. Margecany
maji doleziti polohu na Zelezniénej trati . 180 Kosice — Zilina — Bratislava, ku ktorej sa pripaja
zelezni¢na trat’ €.170 (tzv. stredoslovenska magistrala) Zvolen — Margecany.

Od okresného mesta Gelnica je obec Margecany vzdialena po ceste aj zeleznici okolo 9 km.
Od krajského mesta KoSice je vzdialend po hlavnej ceste 38 km a po Zeleznici 35 km. Kataster
Margecian susedi na severovychode s chotairom MikluSoviec, Klenova a Hrabkova, na juhu a
juhozapade hranici s obcou Jaklovce a na zapade s Kluknavou. Vychodnt hranicu ma spolo¢nu s
Kosickou Belou. Dizka katastralnych hranic je okolo 17.140 m.

ANALYTICKA CAST

A. Analyza sucasnej urovne byvania

Vychodiskom pre analyzu stcasného stavu boli aktualne Statistické udaje o pocte, skladbe a
obyvanosti bytov v bytovych domoch a bytov v rodinnych domoch v kontexte s po¢tom obyvatel'ov
na uzemi obce Margecany. Udaje boli ziskané z aktualnej evidencie obce Margecany a zo
Statistickych zistovani SU SR (s¢itanie obyvatelov, domov a bytov).

.1 Zhodnotenie stavu bytového fondu

1.1. Kvantitativne a kvalitativne udaje o bytovom fonde

K 31.12.2015 je v obci Margecany celkom 683 bytov v bytovych a rodinnych domoch, pri¢om
ich priemerna obyvanost’ je 2,84 osdb na 1 byt. Pocet bytov sa meni v kazdom roku. Na zvySenie
poctu bytov vplyva vystavba novych rodinnych domov, vystavba novych samostatnych bytovych
jednotiek v uz existujucich rodinnych domoch, nadstavby nad jestvujucimi rodinnymi domami alebo
stavbami obcianskej vybavenosti za G¢elom zriadenia samostatnej bytovej jednotky a vystavba
najomnych bytovych domov.

1.1.1. V bytovych domoch

V 25 bytovych domoch v obci Margecany je celkom 221 obyvanych bytov. Obec vlastni 4
bytové domy so 31 ndjomnymi bytmi. Ostatné byty v bytovych domoch, v minulosti vo vlastnictve
Statnych podnikov a bytovych druZzstiev, boli v predchadzajuicom obdobi odpredané do osobného
vlastnictva. Koncom roka 2015 bola skolaudovand polyfunkénd budova s. ¢. 135, kde bolo
nadstavbou sukromnym investorom vytvorenych celkom 13 bytovych jednotiek, ktoré by mali byt
dané do uzivania po ich odkupeni obcou v priebehu roku 2016.

1.1.2. V rodinnych domoch
V obci Margecany je k 31. 12. 2015 celkom 462 rodinnych domov.

.2.  Kbvalitativna stranka bytového fondu
Rodinné domy

V poslednych rokoch sa v obci rozbehli rekonstrukcie povodnych rodinnych domov. Je to
dosledok toho, ze v obci nebol od polovice 70-tych rokov otvoreny novy stavebny obvod a je
nedostatok stavebnych pozemkov pre vystavbu novych rodinnych domov v intravilane obce. Preto
starSie rodinné domy boli postupne stavebne upravované na sucasné potreby zivotného Stylu
a novopostavené¢ domy boli zvdc¢sa realizované na parcelach, ktoré tvorili dvor resp. zahradu
rodinného domu niektorého rodinného prislusnika.
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1.2.1. Vekova skladba

Bytové a rodinné domy v obci z pohl'adu vekovej Struktry s v prevaznej miere postavené
koncom 60-tych a za¢iatkom 70-tych rokov, teda v obdobi, kedy bola povodna obec Margecany
v dosledku ukoncenia vystavby vodného diela Ruzin zatopena.

Podla udajov zo séitania obyvatel'stva v roku 2011 boli obyvané domy podl'a obdobia vystavby
rozdelené takto:

Do roku 1945 41
1946 — 1990 355
1991 — 2000 10
2001 a neskor 14

1.2.2. Technické vybavenie bytov

Plyn zo siete:

V sucasnej dobe je v obci Margecany plynofikovanych cca. 98 % domdacnosti.

Podrla tidajov zo s€itania obyvatel'stva v roku 2011 plyn ako zdroj vykurovania vyuZziva 503
bytov. 64 bytov pouziva na vykurovanie pevné palivo.

Elektricka energia:

Sucasni potrebu elektrickej energie zabezpecuju jestvujuce elektrické zariadenia a
zasobovanie elektrickou energiou je dostaujuce. Na elektricku energiu je napojenych 100 %
domacnosti.

Vodovod:

Vodovodna siet’ je v obci vybudovana v plnom rozsahu, mimo ¢asti obce Rolova Huta, kde je
zabezpeCeny iba rozvod uzitkovej vody z povrchového zdroja. V sti¢asnosti je obec Margecany
zasobovana pitnou vodou rozvodnym potrubim vodného zdroja Perlova dolina a Kurtava skala. Na
verejny vodovod je napojenych 98% domacnosti.

Kanalizacia:

Obec je plne odkanalizovana a napojena na Cisticku odpadovych vod, ktora bola kolaudovana
v roku 2007. V roku 2010 bola realizovana a do skuSobnej prevadzky uvedena precerpavacia stanica
odpadovych vdd z Casti obce OlISe atlakové potrubie so zaustenim do kanalizacie zvadzajicej
odpadové vody do COV.

1. Zhodnotenie vyuzivania bytového fondu

2.1. Poéty trvalo obyvanych bytov a priemerna obyvanost’

V obci sa podla udajov zo s€itania v roku 2011 nachadzalo 43 neobyvanych bytov v 43
rodinnych domoch. Byty su v prevaznej miere iba kratkodobo neobsadené, nakolko zaujem
0 byvanie v obci vysoko prekracuje moznosti, ktoré je bytovy fond v obci schopny poskytnut’.

Uroveii byvania sa v Margecanoch z pohl'adu priemernej obyvanosti skvalitiiuje aj z dovodu
vystavby obecnych najomnych bytovych domov. Postupom rokov sa znizuje pocet obyvatel'ov na
obyvany byt a rodinny dom. Obec sa snazi vystavbou novych njjomnych bytov udrzat’ nastapeny
trend.

2.2.  Pocty trvalo neobyvanych bytov a dovody ich neobyvania v roku 2015
Obec neeviduje trvalo alebo dlhodobo neobsadeny byt alebo neobyvany rodinny dom.

2. Porovnanie izbovosti bytov s po¢tom 0sdb uzivajucich byt

Statistické priemery na jednotku ukazovatela



Ukazovatel Obec Margecany

Priemerna obytné plocha bytu 64 m?
Obytna plocha na 1 osobu 22,53 m?
Pocet 0s0b trvale obyvajicich 1 miestnost’ 1,05
Pocet 0s6b na jeden byt 2,84

2.4.  Porovnanie po¢tu bytov s po¢tom domacnosti a zbilancovanie prebytku resp. nedostatku
bytov

Na zaklade zratania po¢tu domacnosti a evidencie poc¢tu Ziadosti o byt je zrejmé, ze v obci je
nedostatok bytov. Ziadate'mi o byty, hlavne 2- izbové a 3-izbové, st najmé mladé rodiny, ktoré maju
zaujem sa osamostatnit’. Inou kategoriou st star$i obc¢ania, ktori by uprednostnili 1-izbovy alebo 2-
izbovy byt pred rodinnym domom, v ktorom zostali po smrti partnera osamote. V obci Margecany je
vSeobecne nedostatok bytov hlavne 2-izbovych a 3- izbovych.



B. Demograficky vyvoj a progndza

1. Demograficky vyvoj za obdobie 1999 — 2015
Obec Margecany patri v su¢asnom obdobi medzi najdynamickejsie sa rozvijajiice obce okresu
Gelnica a je predpoklad d’al$ieho rastu.

Vyvoj poctu obyvatelov obce Margecany od roku 1950 do roku 2015

Roky 1950 | 1961 | 1970 | 1980 | 1991 | 2001 | 2010 | 2015

Pocet

) 1094 | 1467 | 1888 | 2052 | 2067 | 2035 | 1962 | 1941
obyvatel'ov

Z uvedenych ¢isiel vidno, ze narast po¢tu obyvatel'ov obce sa v ¢ase investi¢nej vystavby do
roku 1980 prudko zvySoval. V nasledujicom obdobi, aj z dovodu stavebnej uzavery sa pocet
stabilizoval, dokonca v poslednom obdobi nastal mierny pokles po¢tu obyvatel'ov. Tento jav je
dosledkom zvySujtcich sa narokov na Uroveil a komfort byvania, nakol’ko aj mladé rodiny chcu
zacinat’ svoj zZivot v samostatnom vlastnom byte. Nasledkom je klesajtici pocet oséb obyvajucich
jeden byt. Pozvolny pokles poctu obyvatelov je spdsobeny vSeobecnym trendom vyspelej
spolo¢nosti spocivajicom v zakladani rodiny v neskorSom veku, zvySovanie veku prvorodiciek,
zniZzovanie poctu deti v novych rodinach a starnutie populacie. Tento trend zodpoveda celkovému
demografickému vyvoju Slovenskej republiky ako celku.

V stcasnosti je mozné zabezpecit’ rast poctu obyvatel'ov najméa posilnenim migracie smerom
do obce. V pripade naplnenia potencialu pristahovania novych obyvatel'ov, hlavne mladych rodin, by
v budtcnosti mohlo dojst’ k zlepSeniu demografického profilu obce a zabezpeceniu stabilnejSej
zakladne pre stabilizaciu poctu obyvatelov prirodzenou cestou. Priaznivy podiel mladého
obyvatel'stva bude vytvarat’ zvySené naroky na zabezpecCovanie pracovnych prilezitosti a na podporu
tvorby novych pracovnych miest a to ekonomickymi, ako aj spolo¢enskymi nastrojmi.

1.1. Pocet obyvatelov, vekova Struktira, migracia, sobasnost’, rozvodovost’

Statistika poctu obyvatelov, prirastkov a uibytkov, sobdsnosti a rozvodovosti

Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | Spolu
Stav k 1.1. 1987 | 1969 | 1973 | 1962 | 1971 | 1964 | 1948 | 1951 | 1931 | 1941

Zivonarodeni 12 | 15 | 15 | 10 | 10 | 19 | 15 | 21 | 11 | 24 | 152
Zomreli 20 24 9 19 17 22 13 19 18 14 | 175
Pristahovani 33 40 38 31 28 20 30 24 22 29 | 295
Odst'ahovani 43 27 37 23 19 24 38 19 31 28 | 289
Celkovy prirastok | -18 +4 +7 -1 +2 -7 -6 +7 -16 | +11 | -17
Pocet sobasov 14 15 17 16 16 15 14 14 18 19 | 158
Pocet rozvodov 7 5 7 5 5 2 4 5 2 3 45

Rozdiel medzi Zivonarodenymi a zomrelymi za poslednu dekadu je v zapornych hodnotach.
Na vysku celkového poctu obyvatel'ov mal vplyv hlavne nedostatok vol'nych bytov pre mladé rodiny
a zaporny pomer medzi zivonarodenymi a zomrelymi obyvate'mi. ZvySenie poc¢tu obyvatel'ov je
mozné dosiahnut’ hlavne pristahovalectvom z okolitych obci resp. ndvratom byvalych obcanov do
rodnej obce. Tymto je vSak potrebné zabezpecit' byvanie formou vystavby najomnych bytov alebo
aspon umoznenim zabezpecenia si vlastného byvania prostrednictvom vystavby rodinného domu.



Struktiira obyvatel'stva pod/a pohlavia k 31.12.2011
Obyvatelia Pocet %
Muzi 970 49,40%
Zeny 994 50,60%
Spolu 1964 100%

Vekova Struktira obyvatelstva k 31. 12. 2014

m Trvalo byvajice obyvatelstvo vo veku mudi m Trvalo byvajice obyvatelstvo vo veku Zeny

95-99 I
00-94

BS

Vekové kategdrie

-100 -B0 -60 -40 -20 0 20 40 80 BO 100

Pocet trvale Zijacich obyvatefov podfa pohlavia

Populaciu obce moézeme zaradit’ medzi populécie s nizkym zastipenim detskej zlozky (0-14-rocni
zastupeni pod 30 %), konkrétne 10,54% k 31. 12. 2014. Populédcia je typickym prikladom
regresivneho typu, nema dostato¢nu reprodukciu. Vysoky podiel obyvatel'stva v produktivnom veku
naznacuje pokrocilejSie Stadium demografického starnutia. Proces demografického starnutia je
sprievodnym javom vyspelych krajin a aj obec Margecany ma, zda sa, svoju demograficku revoluciu
za sebou.

Podrla statistickych udajov z roku 2014 je polovica populacie mladSia ako 43 rokov, t.j. vekovy
median — vek, ktory deli populaciu na dve rovnaké zlozky, je vel'mi vysoky.

Podiel predproduktivnej zlozky predstavoval v roku 2011 len 12,4%, celoslovensky priemer je 15,4 %.
Podiel obyvatel'ov v produktivnom veku 73,5% je vyssi ako celoslovensky priemer 71,8 %.
Podiel obyvatel'ov najstarsej vekovej skupiny 14,1 % je vyssi ako celoslovensky priemer 12,8 %.

Tento nepriaznivy trend mozno zvratit’ len vi¢Sou podporou sukromného a najomného byvania.

1.2. Predpokladany vyvoj obyvatel'stva

Prognoza demografického vyvoja je aj napriek progresivnemu rozvoju byvania v oblasti
komundlnej i individudlnej bytovej vystavby nepriaznivd. Aj napriek nepriaznivej situdcii v
demografickom vyvoji v obdobi 2006-2015, je mozné pri aktivnej bytovej politike z hl'adiska
strednodobého horizontu ocakavat’ stabilizaciu a postupny prirastok poctu obyvatel'ov obce.
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Skutocny a predpokladany pocet obyvate/ov v obci Margecany /2000-2020/

Stav k 31.12.2001 2035
Stav k 31.12.2006 1997
Stav k 31.12.2009 1962
Stav k 31.12.2015 1940
Predpoklad k 31.12.2020 2040
Predpoklad k 31.12.2025 2150
Predpoklad k 31.12.2030 2250
2. Demograficka prognoza na nadchadzajucich 5 a 10 rokov

2.1. Predpokladany vyvoj obyvatel'stva, migracie a poctu domacnosti, ktorych ¢lenovia majua
trvaly pobyt v obci

Predpoklady o vyvoji poctu obyvatel'ov obce vychadzaju z demografického potencialu obce
Margecany a jej zazemia, ako aj zo sucasnych poznatkov o vyvoji obyvatel'stva a hospodarske;
zakladne obce. Okrem toho zohl'adfiuju v§eobecné tendencie k prirodzenému prirastku obyvatel'stva.

Na d’al$i vyvoj ekonomickej aktivity obyvatel'stva obce Margecany budu aj nad’alej vplyvat’
- vyhodna poloha na krizovatke Zelezni¢nych trati a ciest S moznostou dochadzky do zamestnania
do Kosic, Spisskej Novej Vsi, PreSova, Prakoviec a Gelnice,
- prilev obyvatel'ov z inych obci a miest Hnileckej doliny,
- dynamika rozvoja hospodarstva okresu a krajskych miest PreSova a Kosic,
- dynamika vyvoja obyvatel'stva; aj napriek celoslovenskej tendencii ubytku obyvatel'stva v
produktivnom veku, mozno v Margecanoch ocakavat progres v pocte ekonomicky aktivneho
obyvatel'stva.



C. Ekonomicke podmienky rozvoja byvania

1. Prijmova situicia obyvatel'stva, poCet nezamestnanych v sidle

Prijmova situacia obyvatel'stva je réznoroda, nakolko vécSina obyvatel'ov cestuje do
zamestnania mimo tzemia obce. Evidenciu o nezamestnanosti poskytuje Urad prace, socialnych veci
a rodiny. Pocet uchadzacov o zamestnanie v obci Margecany je 105 obcanov (stav k 31.12.2015). V
d’alSich mesiacoch, aj vd’aka ustupujucej hospodarskej a ekonomickej krize, nepredpokladame
mimoriadny narast nezamestnanosti.

Pocet evidovanych uchddzacov o zamestnania v obci Margecany
Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Pocet UoZ 69 | 64 | 63 | 111 | 109 | 102 | 110 | 119 | 86 | 105
Ztoho Zeny | 41 | 37 39 | 49 | 51 52 | 46 | 54 | 46 | 54

2. Predpoklady vyvoja pracovnych prilezitosti v sidle, regione, predpoklady vyvoja
zamestnanosti a prijmov obyvatel'stva

Vyvoj pracovnych prilezitosti v obci zavisi v sicasnosti od dosahu ekonomickej krizy na
jednotlivé podniky v obci, okrese, ale i krajskom meste. Medzi hlavnych zamestnavatel'ov v obci
patria: Obec Margecany, ZS s MS Margecany, Calmit s.r.o., Zelezni¢né spoloénosti - ZSR, ZSSK
Cargo a.s. a ZSSK Slovensko a.s., Statne lesy, CBA, Agro-Milk a JuMes s.r.o. Dalsia velka ¢ast
obyvatel'ov dochadza do zamestnania v KoSiciach, Spisskej Novej Vsi, PreSove, Prakovciach a
Gelnici. Od finanénej situacie podnikov, v ktorych st obCania zamestnani sa bude odvijat' i vyvoj
zamestnanosti, ale i vyvoj prijmov obyvatel'stva a teda moznost’ zabezpecenia si vlastného byvania.

Hlavny zamestnavatelia v obci Margecany vratane poctu zamestnancov

Obec Margecany 25

Z8 s MS Margecany 30

Lesy SR, S.p. RSLT 20

Calmit a.s. 20

Stkromna ZUS 10

Slovenska posta a. s. 5

ZSR§. p. 110

Vladimir Dzurnak 10-19
EMCER s.r.0. 10-19

3. Zhodnotenie moznosti a financnej ucasti obyvatel'stva pri obstaravani byvania

Na vystavbu rodinného domu je potrebné, aby si obcan zabezpecil finanéné zdroje sam. V
sucasnej dobe existuje viac zdrojov takéhoto financovania vystavby. Ide najmé o hypotekarne uvery,
stavebné sporenie alebo uvery, ktoré poskytuje Stat. Pri vystavbe rodinnych domov na uz existujicich
uliciach odpadaju néklady na vybudovanie hlavnych inzinierskych sieti, postaci, ak sa stavebnik
pripoji na tieto existujlce siete. Pri vystavbe na novootvorenych uliciach, je potrebné zo strany obce,
zabezpecit’ hlavne rozvody tychto sieti, bez ktorych nie je mozné povolit’ nova vystavbu domov.

4. Moznosti financovania obecného najomného sektoru a obnovy obecnych najomnych
bytov

- rozpocet obce

- bankové tvery

- Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR

- fondy EU

- sukromné investicie
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5. Statne dotacie

V stcasnosti vystavbu, udrzbu, opravy a modernizaciu najomnych bytov vo vlastnictve obci
mozno financovat’ najmé prostrednictvom Statnych dotécii na vystavbu bytov podl'a Specifickych
kritérii a zvyhodnenych Gverov zo SFRB.

Statne dotacie z MDVaRR SR na vystavbu najomnych bytov st uréené pre obce alebo
neziskové organizacie poskytujuce vSeobecne prospesné sluzby na zabezpecovanie byvania, spravy,
udrzby a obnovy bytového fondu.

Dotéaciu mozno poskytnut’ na :
- vystavbu ngjomnych bytov,
- kipu ngjomnych bytov,
- vystavbu technickej infraStruktary,
- kipu technickej infraStruktary,
- odstranenie systémovych portich domov.

MDVaRR SR okrem doticii na vystavbu a kiipu najomnych bytov poskytuje dotacie na
technickt vybavenost’ a odstranovanie systémovych poruch. Dotacie na prvotnu vystavbu technickej
vybavenosti, ako i na realizaciu prekladok a posilneni kapacity technickej vybavenosti sa poskytuju
na vybudovanie verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a miestnej komunikacie vratane verejného
osvetlenia.

Dotacie na odstranenie systémovych portich sa poskytuju iba na také poruchy bytovych
domov postavenych panelovou technoldgiou, ktoré neboli zapri¢inené zanedbanim oprav a udrzby,
ale pouzitou technologiou vystavby.

Zakladnym problémom rozvoja najomného byvania vo vSetkych vlastnickych forméch je
vyrieSenie rozporu medzi vySkou najomného, schopnost'ou obyvatel'stva platit’ ndjomné, nakladmi
reprodukcie nehnutel'nosti a kritériami efektivnosti investovania do byvania.

Pre obce ako vlastnikov najomnych bytov urenych v prvom rade na uspokojenie potreby
byvania nizkoprijmovych domacnosti je rieSenie tohto problému najzlozitejSie a zaroven
najnaliechavejsie, ak maju zabezpecCit’ to, ¢o sa od nich v ramci kompetencii ocakava.

Obec pod tlakom legislativnych obmedzeni a orientacie na nizkoprijmové skupiny
obyvatel'stva bude najomné kalkulovat’ pravdepodobne v intervale max. regulovanej ceny pre byty
stCasne prenajaté. Aby zostali zachované realne finan¢né toky, ndjomné sa bude kazdy rok zvySovat
o celkovl mieru inflacie.
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D. Bilancovanie potrieb byvania

1. Vydislenie sicasného nedostatku bytov v porovnani s poétom domacnosti

Neuspokojeny dopyt obyvatel'ov na byty vyplyva hlavne zo zmien v Struktire domacnosti, z
novych narokov na byvanie mladych, prijmovo samostatnych jedincov, ako aj z rastu poproduktivnej
kategorie obyvatel'ov, kde sa da aj z ekonomickych dovodov ocakavat’ dopyt po mensich bytoch, nez
su tie, v ktorych zili ako rodiny s detmi. Zakladom odhadu neuspokojené¢ho dopytu je spoluzitie
cenzovych domacnosti, Struktira cenzovych domacnosti podla poctu ¢lenov a hodnotenie
primeranosti obyvania bytov.

Uroveti byvania nie je priamo podmienena len novou vystavbou, ale vyznamne ju ovplyviiuje
aj existujuci bytovy fond. V konecnom désledku negativny dopad na zdravie obyvatel'stva a
bezpecnost’ uzivania bytového fondu moéze mat’ skuto¢nost’, Zze vel’ka ¢ast’ bytového fondu vykazuje
nedostatky. Tieto nedostatky st prevazne spdsobené kvalitou stavebnych materidlov pouzitych pri
vystavbe. RieSenie je v obnove bytového fondu. Ddlezitym predpokladom pre obnovu bytového
fondu je skutocnost’, ze vSetky bytové domy su napojené na rozvody inzinierskych sieti, ¢ast’ ma
vlastné ustredné vykurovanie a ¢ast’ je napojenych na centrdlne vykurovanie a vSetky byty maja
zakladné socialne vybavenie. Vel'ka Cast’ bytového fondu je v osobnom vlastnictve a byty postupne
prechadzaju individualnou rekonstrukciou vlastnikov. Pre bytové domy je podstatna predovsetkym
rekonstrukcia rozvodov a zateplenie, a to nielen na lokalnej urovni v jednotlivych bytoch, ale najma
v spoloénych priestoroch a v bytovom dome ako celku.

Revitalizacia jestvujuceho bytového fondu by mala smerovat’ k skvalitiovaniu byvania,
predovsetkym k znizovaniu nédkladov na energie, ktoré v sii€asnosti tvoria hlavnu cast’ ndkladov na
byvanie.

Priprava Gizemi a vystavba novych bytov by mala Gzko koreSpondovat s redlnymi potrebami
obyvatel'ov. Na ucel rozvoja byvania je potrebné efektivne vyuzivat’ vSetky nastroje Statnej podpory
rozvoja byvania a prostrednictvom tychto nastrojov zekonomizovat’ podmienky bytovej vystavby v
prospech obyvatelov.

2. VWycdislenie potreby bytov v 5, resp. 10-roénom vyhl'ade.
Roz¢lenenie vycislenej potreby bytov podla velkosti bytov, vlastnickej formy a druhu
byvania (ndgjomné byty, byvanie vo vlastnom byte v bytovom dome, v rodinnom dome)

Od roku 2005 bol v obci Margecany postavené $tyri bytové domy a to v roku 2006, 2010 a
2013. V tychto bytovych domoch je spolu 31 bytov.

Obecné najomné byty

Nazov bytového domu 1]1);'3:'1:112 Standard | Pocet bytov 1izb. 2 izb. 3izb.
Bytovy dom Jarna 2006 bezny 10 2 0 8
Bytové domy Olse A a B 2010 bezny 6+6 2 6 4
Nadstavba 9 BJ Skolska 2013 nizsi 9 7 2 0
Spolu 31 11 8 12

Zo ziadosti, ktoré eviduje obec vyplyva, ze pocet bytov je nepostacujuci. Mnohé mladé rodiny
st natené byvat’ spolu s rodi¢émi, a pritom by sa vel'mi radi osamostatnili. Mladé rodiny s niz§im

12



prijmom by uprednostnili byvanie v najomnych bytoch alebo bytoch nizSieho Standardu, pred
vystavbou rodinného domu.

K 3. 12. 2015 eviduje Obecny urad v Margecanoch 25 Ziadosti o pridelenie bytu, z ¢oho 20
ziadosti bolo predlozenych v roku 2015 a 5 Ziadosti v roku 2014. Ziadosti sa prijimaju priebezne.

Pocet evidovanych Ziadosti | 1 izbovy byt 2 izbovy byt 3 izbovy byt Spolu
k 31.12. 2014 3 1 1 5
k 3.12. 2015 11 4 10 25

V mesiaci december 2015 bude pravoplatne skolaudovana polyfunkéna budovas. €. 135, ktora
vznikla nadstavbou nad jestvujucimi priestormi byvalej materskej Skoly. V nadstavbe bolo
postavenych 13 bytovych jednotiek s priemernou podlahovou plochou do 50 m? a stavebnikom bol
sukromny investor, ktory ponukol tieto byty na predaj obci na zaklade jej predkupného prava.

Sucast'ou bytov v nadstavbe je aj technicka infraStruktara v rozsahu:

- Pristupové miestna komunikacia

- Odstavné plochy pre 13 osobnych motorovych vozidiel (z toho 1 miesto pre osobu
S obmedzenim pohybu)

- Vodovodna a kanaliza¢na pripojka

Prehl’ad bytov v zrealizovanej nadstavbe:

Nadstavba 13 b. j. Skolska 135

vymera
izby v m?

3 55,37
55,16
55,07
54,63
28,95
67,17
55,37
54,95
54,85
55,38
26,77
24,41
51,45
Spolu 639,53
Priemerna podlahova plocha bytu 49,19 m?
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3. Realne zbilancovanie o¢akavanej obnovy byvtového fondu v 5-roénom a 10 roénom
vyhlade.

Obnova bytového fondu by mala byt hlavne v obnove starSich rodinnych domov, formou ich
prestavby alebo vystavby nového rodinného domu.

Vystavba bytovych domov s 2-izbovymi a 3-izbovymi bytmi pre mladé rodiny na ich
osamostatnenie a 1-izbovych a 2-izbovych pre starSich obyvatel'ov.
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E . Zhodnotenie moznosti uuzemia pre rozvojove zamery

Urbanisticka koncepcia je postavena na poziadavke dobudovania obce potrebnymi funkciami
a teda nadvrhom vymedzenia ploch pre lokalizaciu tychto funkcii a na dobudovanie prevadzkovej
Struktiry obce. Pre definovanie urbanistickej Struktury obce boli pracovne definované zakladné
funkéno—priestorové celky obce, ktoré predstavuji urbanistické arealy pre definovanie koncepéného
zadmeru rozvoja obce.

1. Posudenie dostupnosti pozemkov pre rozvoj byvania podl’a platnej izemno planovacej

dokumenticie

V obci Margecany sa nachddza minimum nezastavanych pozemkov na uliciach medzi
rodinnymi domami, na ktorych je moznost vystavby rodinnych domov. Ak sa takéto pozemky
V intravilane obce nachadzaju su vo vlastnictve fyzickych osob.

Pre vystavbu novych ulic je potrebné najprv majetkovo vysporiadat' a nasledne vykupit
pozemky.

V roku 2013 bol v obci ukonéeny a do katastra nehnutel'nosti vykonava projekt pozemkovych
uprav v zmysle zdkona ¢. 330/1991Zb. o pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového
vlastnictva, pozemkovych uradoch, pozemkovom fonde a pozemkovych spolocenstvach, v zneni
neskorsich predpisov.

Vd’aka realizécii a ukonceniu pozemkovych Gprav v katastralnom uzemi obce Margecany sa:
* prekonal vysoky stupeil rozdrobenosti povodnej pozemkovej drzby,
* odstranili nedostatky v evidencii pozemkov a pravnych vztahov k nim,
» zredukoval (znizil) velky pocet existujucich spoluvlastnickych podielov k jednej parcele,
» prostriedkami vlastnymi pozemkovym upravam zalozil zaklad d’alSicho rozvoja vidieka a vytvorili
odmienky pre trh s pédou,
* vyrieSil pristup vlastnikov k svojim pozemkom, ktory bol znemozneny v dosledku zavedenia
kolektivistickych foriem hospodarenia na pode,
» zastavil proces drobenia pozemkového vlastnictva,
» znizil pocet parciel pravneho stavu na pol'nohospodarskom a lesnom pddnom fonde.

Stavebne zaujimava je po ukonfenim projektu pozemkovych tprav predovsetkym lokalita
Pod Hvoru, kde je potencial vzniku samostatného stavebného obvodu s kapacitou cca 150 rodinnych
domov. Najvicsou prekazkou je teraz chybajuca zakladna infrastruktara v tejto lokalite.

V stcasnosti ma obec dostupné pozemky na vystavbu bytového domu iba v arealy byvalej
Materskej skolky.

2. Posudenie narokov na vystavbu technickej infrastruktiry v jednotlivych lokalitach
Na zabezpecenie plnenia programu vystavby bytov v d’alSom obdobi bude potrebné
zabezpecit’ bud’ vlastnymi silami obce, investormi alebo poverenou organizaciou, pripravu tizemia a
vystavby a v ramci toho zabezpecit, pripadne spolupracovat’ pri zabezpecovani najma takych uloh
ako :
a/ v oblasti pripravy Gzemia :
- rozSirenie hranic zastavaného uzemia obce o pozemky vytipované pre vystavbu, ktoré ¢asto maja
charakter pol'nohospodarskej pody,
- vykup pozemkov, vysporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom
- prevod tychto pozemkov na pozemky stavebné
- parcelacia , geodetické prace
- zabezpegenie, obstaranie prisluinych US a UP a ich schval'ovanie, vratane pripadnych zmien v
urceni ucelu izemia
- naplnenie predpokladov vystavby vyvolanych investicii
b/ v oblasti pripravy projektovej dokumentacie :
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- priprava projektov infrastruktary

- priprava projektov vyvolanych investicii

— priprava projektovej dokumentacie pre obstaranie obecnych najomnych bytov, vystavbou,
prestavbou a pod.

Obytna zéna — Margecany:

a., Lokalita IBV - Drevoskladka

b., Lokalita IBV — Olse (Pod hérou)

C., Lokalita IBV - aredl byvalej materskej $kolky
d., Lokalita IBV — Oltdrik

e., Lokalita IBV — Pod brankami

f., Lokalita IBV — Brandrka - (Zidovska horka)

V lokalitach a., b., d., e., af, je potrebné vybudovat’ rozvody pitnej vody, kanalizacie,
elektrickej energie a plynu. Taktiez verejné osvetlenie, chodniky a komunikacie.

V lokalite IBV c., boli nadstavbou developerskym sposobom vybudované 13 BJ, ktoré boli
pontknuté na odktipenie obci vratane technickej infraStruktury.
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4. Navrh najvhodnejSich lokalit pre vystavbu a opatreni na ich pripravu
Vychodiskom pre pripravu lokalit pre bytova vystavbu je platnd tzemnopldnovacia
dokumentacia. Uzemny plan je legislativnym nastrojom pre postdenie vietkych &innosti na tizemi
obce a na zabezpecenie trvalo udrzate'ného rozvoja tym, ze okrem iného urcuje regulativy pre
priestorové a funk¢éné vyuzitie izemia, ur¢uje podmienky pre jeho vyuzitie atd’.
Podla Uzemného planu obce Margecany sa navrhuje vystavba IBV v tychto lokalitach:

a., Lokalita IBV — Drevoskladka

15 rodinnych domov a 4 bytové domy

Lokalita uréend na vystavbu rodinnych domov abytovych domov bez objektov obcianskej
vybavenosti. V stcasnosti uz realizovana vystavba dvoch najomnych bytovych domov vo vlastnictve
obce a Styroch rodinnych domov. V prvej etape uz boli vykipené pozemky na miestnu komunikaciu
S ¢iastocnou realizaciou vozovky po bytové domy a zabezpeCené privody energii v potrebnych
dimenziach pre stavebny obvod, s ukon¢enim pri bytovkéch. Tato lokalita je pripravena na vystavbu,
s moznostou okamzitého rozSirenia pripojok energii pre celi oblast’ stavebného obvodu
Drevoskladka. RozSirenie rozvodov inzinierskych sieti v danej lokalite, na néklady ich
prevadzkovatel'ov, je podmienené vydanim stavebnych povoleni pre IBV.

b., Lokalita IBV — Olse (Pod hérou)

149 rodinnych domov a 7 bytovych domov

Urcena je prevazne na vystavbu rodinnych a bytovych domov, dopliiujuce st funkcie obcianskej
vybavenosti, vyrobnych sluzieb, Sportu a verejnej zelene. Vystavba rodinnych domov je v 1. etape
rieSena smernym vymedzenim stavebnych pozemkov pre samostatne stojace rodinné a bytové domy.
Vystavbu RD je potrebné rozdelit’ na etapy, ktoré su viazané na podmienené investicie (vystavba
obsluznej komunikacie a inZinierskych sieti) s postupnou vystavbou od sti¢asne zastavaného izemia
obce. Jednotlivé etapy vystavby je mozné zlucit’ podla dopytu na vystavbu.

V danej lokalite st navrhované:

- polyfunk¢né plochy obytnej vystavby (rodinné a bytové domy),

- polyfunkéné plochy obcianskej vybavenosti, verejnej zelene a Sportu (ihriskd),

- polyfunk¢éné plochy obc¢ianskej vybavenosti a hygienicky nezdvadnej vyroby a sluzieb.

C., Lokalita IBV - aredl byvalej materskej skolky

Zmenou funk¢nej plochy obcianskeho vybavenia (materskd Skola) v uzemno-planovace;j
dokumentacii na polyfunkéni plochu obéianskej a obytnej vystavby bolo umoznené v roku 2014
zacat’ s pripravou a nasledne v roku 2015 s realizaciou stavby vratane kolaudacie a to developerskym
sposobom, kde nadstavbou bolo vytvorenych 13 BJ, ktoré investor ponukol na odktpenie obci.

d., Lokalita IBV — Oltarik
Polyfunk¢na plocha pre rodinn¢ a bytové domy nachddzajuca sa juhozapadnom okraji sidla pre cca 3 bytové
domy (18 b.j.). V UPN-Z je tato lokalita ur€ena pre obc¢iansku vybavenost'.

e., Lokalita IBV — Pod brankami
Nahradny stavebny obvod po vycCerpani kapacit stavebného obvodu Pod Horou a Oltarik resp. pri
realizacii investi¢éného zdmeru obce — vystavba 7 bytovych domov.

f., Lokalita IBV — Brandrka - (Zidovska horka)

V UPN-Z je tato lokalita uréena ako polyfunkénd ponukové plocha pre vystavbu cca 8 rodinnych domov
nachadzajuca sa na vychodnom okraji sidla.
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Il. Program rozvoja byvania

A.  Strategicky ciel’ obce v oblasti rozvoja byvania s vphl’adom do roku 2025

V politike rozvoja byvania obce Margecany sa navrhuje dlhodobo riesit’ tieto konkrétne ciele:

al zabezpecit’ v rozvoji byvania podmienky na vystavbu takého poctu bytov, ktory by umoznil
pokryt’ potreby obyvatel’stva obce.

b/ zabezpecit’ v rozvoji byvania podmienky na vystavbu takého poctu bytov, aby nevznikali
nepriaznivé tendencie zahust'ovania obyvatel'nosti bytov.

c/ zabezpecit’ uzemnu pripravenost’ na vystavbu bytov, technickej a ob¢ianskej vybavenosti v
novych lokalitdich sustredenej vystavby tak, aby investori mohli potencidlne zacat' s vystavbou

bytovych objektov

d/ vytvarat podmienky pre rozvoj obecného najomného byvania pre socialne, na najomné
byvanie odkazané domacnosti, najmi mladé rodiny s trvalym pobytom v obci

el zrealnit’ rozsah neobyvanych bytov a pdsobit’ v rdmci moznosti samospravy obce tak, aby sa
zvysil podiel readlneho fondu trvalo obyvanych bytov

f/ koordinovat’ aktivity v oblasti rozvoja byvania

o/ vytvorit podmienky pre obnovu bytového fondu a technickej infrastruktiry v obytnych
zonach
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Program rozvoja byvania do roku 2020 a vyhladovo do roku 2025

1. Kvantifikacia planovanej vystavby na jednotlivé roky

Vhodné lokality na vystavbu rodinnych domov a bytového domu v katastralnom tizemi obce
Margecany podla dostupnosti pozemkov, moznosti vybudovania inzinierskych sieti a dopravnej
infrastruktiry.

2. Navrh lokalit urcenvch na vystavbu a postupu vystavby — etapizacia na jednotlivé roky.

Obytna zéna - a., Lokalita IBV - Drevoskladka — 15 RD, 4BD

Vlastnicke vztahy vyrieSené, vykupené pozemky na miestne komunikacie, na hranicu zony privedené
rozvody inZinierskych sieti pre dodavku energii (voda, kanal, plyn, elektrina)

Od roku 2011 - moznost’ individualnej bytovej vystavby

V roku 2016 - zacat’ rieSit’ projekéne inzinierske siete tejto lokality a Nizkoenergeticky
bytovy dom s kapacitou 6 — 9 BJ

Obytna zéna - b., Lokalita IBV - Olse (Pod héorou) — 149 RD, 7 BD

Do roku 2018 - dorie$enie vlastnickych vztahov k pozemkom
Od roku 2020 - vybudovanie komunikacie, inzinierskych sieti, verejného osvetlenia
Od roku 2025 - predaj pozemkov a vystavby rodinnych domov

Obytna zéna - c., Lokalita IBV - areal byvalej materskej Skolky 13 b.j.

Od roku 2013 - priprava investi¢ného zameru (PD, zabezpecenie financovania)
V roku 2015 - realizécia
V roku 2016 - odkupenie bytov pre ucely ndjjomného byvania, odovzdanie bytov ndjomcom

Obytna zéna - d., Lokalita IBV - Oltarik — 3 BD

Do 2020 - doriesit’ vlastnicke vzt'ahy k pozemkom
Po roku 2020 - priprava na vybudovanie komunikaécii, sieti, verejného osvetlenia
Po roku 2025 - umoznenie IBV
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Obytna zéna - e., Lokalita IBV — Pod brankami
Po roku 2025 nahradny stavebny obvod po vycerpani kapacit stavebnych obvodov Pod Horou

a Oltarik resp. pri realizacii investi¢éného zdmeru obce — vystavba 7 bytovych domov

Obytna zéna - f., Lokalita IBV — Branarka - (zidovska horka)

Do 2018 - doriesit’ vlastnicke vzt'ahy k pozemkom
Po roku 2018 - priprava na vybudovanie komunikaécii, sieti, verejného osvetlenia
Po roku 2020 - umoznenie IBV
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3. Navrh zabezpecenia technickej infraStruktiry — kvantifikacia finanénvch nakladov a
uréenie zdrojov financovania

Obytna zéna - a., Lokalita IBV - Drevoskladka — 15 RD, 4BD

Komunikacie, sicte 350.000 €
4 bytové domy 1.500.000 €
Spolu 1.850.000 €

Obytna zéna - b., Lokalita IBV — Olse (Pod hérou) - 149 RD, 7 BD

Komunikécie, siete, COV 10.000.000 €
7 bytovych domov 5.000.000 €
Spolu 15.000.000 €

Obytna zéna - c., Lokalita IBV — areal byvalej materskej Skolky 13 b.j.

Komunikacie, siete, 28.000 €

Nastavba 13 BJ : 575.000 €

Spolu 603.000 €
Obytna zéna - d., Obytna zéna d., Lokalita IBV — Oltarik - 3 BD

Komunikécie, siete, COV 1.000.000 €

3 bytové domy 2.000.000 €

Spolu 3.000.000 €
Obytna zéna - e., Lokalita IBV — Pod brankami - 7 BD

Komunikécie, siete, COV 1.000.000 €

7 bytovych domov cca 5.000.000 €

Spolu 6.000.000 €

Obytna zéna - f., Lokalita IBV — Branarka - (zidovska horka) - 8 RD

Komunikécie, siete, COV 300.000 €
Spolu 300.000 €
4, éasovx’r postup pripravy pozemkov

Priprava pozemkov pre vystavbu rodinnych domov v navrhovanych c¢astiach spoc¢iva v ich
usporiadani. Prvym krokom je vyhotovenie geometrickych planov pre oddelenie Casti pozemkov,
ktoré budu predmetom vykupu. Druhym krokom je vyhladanie vlastnikov jednotlivych pozemkov
prostrednictvom Katastralneho tiradu a zistenie neznamych vlastnikov. Az nasledne na to moze byt
zahdjeny vykup pozemkov. Z Gasového pohladu je toto velmi zdihavy proces a velmi financne
naro¢ny, preto postup vykupu bude zavisly od finan¢nej situacie obce.

21



5. Zabezpeclenie finanénvych zdrojov

Obytna zéna

- a., Lokalita IBV —Drevoskladka

15 rodinnych domov, 4bytové domy

Spolu : 1.850.000 €,
z toho obec : 92.500 €
dotacné a iné zdroje: 1.757.500 €

Obytna zéna

- b., Lokalita IBV — Ol$e (Pod horou)

149 rodinnych domov - 7 bytovych domov

Spolu : 15.000.000 €,
z toho obec : 750.000 €
dotacné a iné zdroje: 14.250.000 €

Obytna zéna - C., Lokalita IBV — areal byvalej materskej $kolky
ccal2b,j

Spolu : 1.000.000 €,

z toho obec : 50.500 €

dota¢né a iné zdroje:: 950.000 €

Obytna zéna

- d., Lokalita IBV — Oltarik

3 bytové domy

Spolu : 3.000.000 €,
Z toho obec : 150.000 €
dotacné a in¢é zdroje:: 2.850.000 €

Obytna zéna - e., Lokalita IBV — Pod brankami
7 bytové domy

Spolu : 6.000.000 €,

z toho obec : 300.000 €

dotacné a in¢ zdroje: 5.700.000 €

Obytna zéna - f., Lokalita IBV — Branarka - (Zidovska horka)
Spolu : 300.000 €
Z toho obec : 15.000 €
dotacné a in¢ zdroje: 285.000 €

6. Zhrnutie

V obci Margecany dopyt po byvani je uz v su¢asnosti kvalitativne Struktirovany a tento trend
je mozne predpokladat’ 1 do buducnosti. Plochy pre bytovt vystavbu v izemnom plane su dostacujuce
¢o do rozlohy a Struktiry zastavby bytovymi a rodinnymi domami. Véc¢Sina pozemkov je v
sukromnom vlastnictve, preto ich vyuzitie pre bytovi vystavbu bude podmienené vzajomnym
vztahom investorov a cenovymi poziadavkami vlastnikov. Doélezitym faktorom je aj zaber

pol'nohospodarskej pody a nédklady na jej vyuzitie pre vystavbu.

K rozhodnutiam o zacati vystavby na plochach mimo terajSicho zastavaného tizemia treba
dopracovat’ aj kalkulacie na vybudovanie technickej infrastruktiry, ¢o méze rozhodovat o prioritach.
Na vystavbu by sa mali v prvom rade vyuzit pozemky v zastavanom uzemi, aby sa

minimalizovali néklady na vybudovanie technickej infrastruktury.
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7. Aktualizacia programu rozvoja bvvania

Program rozvoja byvania je dlhodobym az strednodobym planovacim dokumentom, ktory je
potrebné aktualizovat. Vyhodnotenie tloh vyplyvajicich z programu sa vykonava kazdorocne a v
nadvdznosti na dosiahnuté vysledky je mozné program aktualizovat. Aktualizacie je vhodné
pripravovat vo forme konkrétnych projektov zacinanych stavieb. Aktualizacia podlicha
schval'ovaciemu procesu v zmysle zakona o obecnom zriadeni.

8. Schvalenie programu rozvoja byvania obecnym zastupitel’stvom

Predmetny Program rozvoja byvania obce Margecany bol schvaleny na zasadnuti Obecného
zastupitel'stva v Margecanoch dna
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