NEHNUTELNOSTI a BYVANIE Il. rocnik / 2. ¢islo
Vedecky ¢asopis

Kristian Szekeres1

NADSTAVBA A OBNOVA BYTOVYCH DOMOV
ROOF EXTENSIONS AND RENEWAL OF MF HOUSES

Abstract

Roof extension for multifamily houses is a good possibility to create additional
dwellings close to the central part of cities without build up existing green spaces. Profit
from the selling of new dwelling units is an “extra source” to finance the reconstruction and
modernization of multifamily houses. Their current technical condition is bad, according to
the low level of investments to the maintenance in last decades. Roof extension in existing
residential areas is a very complex issue and has positive and negative influence to the living
space and living standards.

This article is an outcome from international research project SuReFit “Sustainable
Roof Extension Retrofit for High-Rise Social Housing in Europe”.

UVOD

Bytové domy predstavuji vyznamnu c¢ast’ existujuceho bytového fondu na Slovensku.
V roku 2004, podla dotaznikového prieskumu vykonaného v ramci vyskumného projektu
,»Suistainable Refurbishment of High-Rise Residental Buildings and Restructuring of Surronding
Areas in Europe* pripadalo na 1000 obyvatel'ov 310 bytovych jednotiek a z toho 51,5 percenta sa
nachadzalo v bytovych domoch. NavysSe 37,5 percenta vSetkych bytovych domov sa nachadzalo
v bytovych domoch s viac ako 4 podlaziami. Rozhodujica cast’ az 91,7 percent bytovych domov
bola postavena po roku 1945 formou hromadnej bytovej vystavby na zaciatku klasickou
murovanou a neskorsie panelovou technolégiou. Tieto bytové domy v Gase vystavby spliiali
vtedy platné technické Standardy, ktoré si uz z dneSného pohladu zastarané. Nedostatocné
investicie do udrzby a obnovy tychto nehnutel'nosti a nepremysleny odpredaj bytovych jednotiek
ich ngjomnikov na zaciatku devitdesiatych rokov minulého storoCia v su€asnosti prejavuje na
zlom technickom stave tychto objektov. Obyvatelia a zaroven aj vlastnici bytovych domov patria
¢asto do ekonomicky slabsich vrstiev (napriklad dochodcovia), ktori nie st schopni alebo nemaja
zaujem investovat do obnovy bytového domu. Tieto objekty st z hl'adiska poziadaviek na
moderné byvanie malo atraktivne, ale maji ¢asto vel'mi vyhodnt polohu v rdmci mesta. Bytové
domy postavené pred rokom 1970 vacsinou murovanou technolégiou, su lokalizované v blizkosti
centier miest, alebo v blizkosti lokalnych centier. Takato vystavba z hl'adiska architektonického
rieSenia bola minimalisticka, ale z hl'adiska urbanistického rieSenia bola v porovnani so
sucasnostou lepSie rieSena. Velkou vyhodou tychto lokalit je, Ze boli naraz postavené a tiez
doplnené aj o obc¢iansku vybavenost’ s dobrym napojenim na MHD, ale s menSim poctom
navrhovanych parkovacich miest. Prave tieto lokality si atraktivne pre SirSie vrstvy obyvatel'stva
aj pre solventnejSich. V stcasnosti existuje tendencia intenzivnejSieho vyuZitia tychto lokalit
vystavbou novych bytovych jednotiek. Idedlnou formou je nadstavba bytovych domov, kedy
nedochédza k zaberu ploch verejnej zelene. Nadstavba bytového domu a predaj novopostavenych
bytovych jednotiek predstavuje z pohladu vlastnikov jedineént Sancu ziskat’ extra zdroje na
obnovu bytového domu. IntenzivnejSie vyuzitie Uizemia ale prindSa aj rad negativnych javov,
ktorych rieSenie je tiez financne narocné, napriklad otdzka dopravnej obsluhy uzemia, vzdjomné
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tienenie objektov, nedostatocna kapacita technickej infrastruktiry atd’. Necitlivy zasah do
existujucej Struktiry uzemia modze nenavratne poSkodit’ urbanisticku Struktiru a tak aj zaujem
0 byvanie v danej lokalite.

TRVALO-UDRZATEDLNE BYVANIE

Nadstavba bytovych ale aj rodinnych domov znamena intenzivnejSie vyuzitie
urbanizovaného uzemia. Musi byt navrhnutd tak, aby splhala poziadavky kladené na trvalo
udrzateI'né byvanie a na trvalo udrzatel'nu vystavbu, ktorymi su :

e energeticka uspora stavebnej konstrukcie,

e energetické zdroje,

e maximalizacia Gspory pitnej vody a minimalizacia produkcie odpadovych vod,
e maximalizdcia vyuzitia miestnych materialov na vystavbu,

e minimalizacia tvorby stavebného odpadu na mieste staveniska,

e bezbariérovy interiér a 'ahko prispdsobitel'na vnutorna dispozicia,

e zabezpecenie d’alSich ndrokov obyvatel'stva, kladenych na kvalitu okolit¢ého prostredia
(obchod, sluzby, verejna zeleni, dostupnost MHD, rieSenie statickej aj dynamicke;j
dopravy).

Stavebna konstrukcia musi spifiat’ minimalne normou predpisané $tandardy na tepelnu
ochranu budov. V zavislosti od technického rieSenia vSak moéze byt nizkoenergeticka alebo
energeticky pasivna. S kvalitou tepelno-technického riesenia budovy klesaju naklady na uzivanie,
ale rastil poCiatocné investicné naklady. RieSenie zasobovania bytovych jednotiek s tepelnou
energiou ma tieZ dopad na zivotné prostredie. Z hl'adiska kvality ovzduSia velkych miest je
lepsim rieSenim centralne zasobovanie teplom a preferovanie vyuzivania obnovite'nych zdrojov
energie. Podobne ako pri tepelnej ochrane budov plati, ze ¢im kvalitnejSie a Kk Zivotnému
prostrediu SetrnejSie rieSenie, tym je to investicne naro¢nejSie. Prave ekonomické aspekty
vyznamne obmedzuju rychle rozSirenie modernejSich a energeticky vyhodnejsich rieSeni.

V sucasnosti zacina byt celosvetovym problémom nedostatok kvalitnej pitnej vody. Sice
sa to Slovenska zatial' netyka, ale aj tak je zaujimavé sledovat’ celosvetové trendy v oblasti
Setrenia pitnou vodou. Niektoré Staty, napriklad Juzna Koérea maji samostatny vodovod na
uzitkovll vodu, ktorti pouZivaji na splachovanie zachodov, polievanie zahrad atd’.

V pripade realizacie nadstavieb je vel'mi dolezité, aby stavebnd vyroba v o najmensej
miere zat'azovala miestnych obyvatel'ov. Tiez si obmedzené priestorové moznosti na zriadenie
staveniska, lebo dochadza k doCasnému ziberu verejnych priestorov. Ako rieSenie tychto
problémov sa pontka prefabrikacia stavebnej vyroby, ktora tieZ zniZuje objem tvorby stavebného
odpadu. Dal§im dolezitym faktorom je vyuZzivat' miestne stavebné materialy pri vystavbe, aby sa
takto znizili ndroky na prepravu materidlov z vel’kych vzdialenosti.

Poslednii skupinu poziadaviek tvoria poziadavky obyvatelov na typologiu budov a na
situovanie novych bytovych jednotiek. Z hl'adiska obyvatelov su doélezitymi faktormi:
variabilnost’ vnutorného dispozi¢ného rieSenia, bezbariérové rieSenie vnutornych priestorov.
Tieto poziadavky stvisia s faktom, ze naroky obyvatelov sa zna¢ne liSia vzhl'adom k ich veku.
Vo vyspelych krajinach existuje trend nechat’ starych I'udi zit’ v ich bytoch tak dlho ako je to len
mozné z hladiska lekarskej starostlivosti.

UCASTNICI PROCESU NADSTAVBY A OBNOVY BYTOVYCH DOMOV
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Projekt nadstavby bytového domu je vzdy situovany v ramci zastavaného tizemia. Preto je
proces pripravy a realizacie projektu naroc¢nejsi ako v pripade klasickej vystavby na zelenej luke.
Preto je dolezité pri tychto projektoch okrem technického riesenia, nezabudnut’ na komunikaciu.

Ugastnici procesu nadstavby a obnovy bytovych domov a ich o¢akavania od projektu :

e Vlastnici bytov/bytového domu (nové moznosti byvania pre mladsiu generaciu,
dodato¢ny zdroj financovania obnovy bytového domu),

e Spravcovské organizécie (dodatocné zdroje na financovanie obnovy, zlepSené
spravovanie bytového domu),

e Investori — developéri (moznost’ investovat’ vol'ny kapital),

e Organ izemného planovania a stavebného poriadku/miestna samosprava (lepSie vyuzitie
existujucej technickej infrastruktury, ziskat’ zdroje na spolufinancovanie rieSenia
existujucich problémov na tzemi napriklad statickej dopravy),

e Vlastnici okolitych nehnutel’nosti (obava z prilisného zahust'ovania zastavby a z poklesu
kvality byvania),

e Architekti a projektanti (potencialny trh),
e Ostatné dotknuté Statne organy a organizacie (okrajovy zaujem, civilna ochrana),
e Obcianske zdruzenia a miestny aktivisti (reprezentuju zaujmy miestnej komunity),
e Stavebné firmy (potencialny trh).

ZAVER

Nadstavba bytovych domov je vyhodnou moznostou ako Setrit volnu krajinu pred
dal§imi zabermi a ako ziskat dodatoc¢né zdroje na obnovu bytovych domov. Zabezpecenie
obnovy urbanizovaného uUzemia abytového fondu je velmi doélezitou otazkou, lebo tieto
nehnutel'nosti su sucastou narodného bohatstva (zapocitavaju sa do kapitalového vybavenia)
jednotlivych §tatov. Staty Zapadnej Eurépy maju limitované moznosti priestorového rozvoja,
preto je pre nich zaujimavé zvysit intenzitu vyuZitia urbanizovaného tzemia. Staty Strednej
a Vychodnej Eurdpy st sice menej urbanizované, ale maju zna¢né problémy s financovanim
obnovy bytového fondu.
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Ciastocné vysledky vyskumného projektu SuReFit SUSTAINABLE ROOF EXTENSION
RETROFIT FOR HIGH-RISE SOCIAL HOUSING IN EUROPE —“0Obnova bytovych domov s
vyuZitim energeticky uispornych technologii a nadstavieb na zdklade eurépskych skiisenosti”.
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