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SKUSENOSTI S NADSTAVBOU BYTOVYCH DOMOYV V CESKEJ
REPUBLIKE

EXPERIENCES WITH SUPERSTRUCTURE OF MULTIFAMILY HOUSES IN
CZECH REPUBLIC

Abstract :

Housing stock situated in Slovak Republic and Czech Republic grounded on common
bases. That is the reason why we investigate the situation of superstructure of multifamily
houses in Czech Republic. In the first part of the paper we deal with the historical
development and with the housing market in Czech Republic. In the second part of the
paper we try to introduce one successful project from Praha. In the last part (conclusions)
we summarize the most interesting findings from point of view of practice in Slovakia.

Uvod

Bytovy fond v Ceskej republike podla ,,S¢&itani lidu k 1. bfeznu 2001 pozostaval celkom zo
4 366 293 bytovych jednotiek, z toho 3828 tisic trvale obyvanych bytov. Priemerne na 1000
obyvatelov pripadalo 427 bytovych jednotiek respektive 374 trvalo obyvanych bytovych
jednotiek. Z 539 tisic trvalo neobyvanych bytov bolo 22 % obyvanych prechodne, ale tieto
byty &asto fakticky sluzili na trvalé byvanie. Mézeme konstatovat’, ze v Ceskej republike
neexistuje plosny deficit v byvani, ale atraktivne lokality, napriklad Praha su charakteristické
velkymi rozdielmi medzi pomerne Sirokou ponukou byvania a finanénymi moZnostami
vacSiny domdacnosti. Z hl'adiska vlastnickej Struktary su zastipené v dostato¢nej miere vsetky
typy pravnych foriem vlastnictva :

e 47 % bytového fondu je v sikromnom vlastnictve,

e 17 % bytového fondu je v druzstevnom vlastnictve,

e 29 % bytového fondu tvoria najomné byty (17 % bytového fondu je v obecnom
vlastnictve).

Takyto stav sa znacne odliSuje od slovenskej praxe, kde jednoznacne prevlada sukromné
vlastnictvo bytov a podiel verejného sektoru vo vlastnickej $truktiire v porovnani s Ceskou
republikou je radovo nizsi (Szekeres, 2011). Nadstavba panelovych bytovych domov sa
zacala v Ceskej republike hromadne rozirovat’ od polovice devitdesiatych rokov. Rozsirenie
nadstavby panelovych domov v Ceskej republike bolo determinované niekolkymi faktormi
(Nastavby na panelovych domech, 2007):

e Vysledky experimentov nemeckych stavbarov na panelovom bytovom fonde
v byvalej NDR (Zivotnost’ stavieb viac ako 100 rokov, problémy spojené s likvidaciou
prebyto¢ného panelového bytového fondu),

e Trendy v oblasti obnovy panelovych domov na tzemi byvalej NDR, zlepSenie
vzhl'adu zburanim casti konStrukcie objektu, zlepSenie vzhl'adu nadstavbou
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existujuceho objektu, obnova vnutornych Casti objektu a zmena vnutornej dispozicie,
energeticka sandcia existujucej konstrukcie,

e Velky pocet ceskych stavebnych inzinierov pracujicich v Nemecku prispelo
K rychlemu rozireniu vysledkov nemeckych experimentov v Ceskej republike.

Situacia v Ceskej republike bola a aj je odli§na od situacie v Nemecku. Rozdiely vyplyvaju
predovsetkym z moznosti nahradenia bytového fondu lokalizovaného v panelovych domoch
V oboch krajinach. Zatial' ¢o vo Vychodnej casti Nemecka je prebytok bytov lokalizovanych
v panelovom bytovom fonde v Ceskej republike nie je moZné uvazovat' o zburani asti
panelového bytového fondu z dovodu, Ze sucasni obyvatelia nemaji zabezpecené nahradné
moznosti byvania. Preto v Ceskej republike ako aj v Slovenskej republike je dolezité
zabezpelit' pravidelni udrzbu aobnovu spominaného bytového fondu. V polovici
devitdesiatych rokoch &ast’ uzivatelov bytovych domov v Ceskej republike zacala vnimat
potrebu obnovy bytovych domoch a zacala hl'adat’ dostupné dodato¢né finanéné zdroje na
zabezpeCenie financovania obnovy. Potencialnych partnerov nasli v skupine investorov, ktori
videli v streche panelového bytového domu relativne lacny stavebny pozemok, na ktorom
mdzu postavit’ minimalne 1 podlazie s novymi bytmi. Realizacia nadstavby umoznuje vyriesit
problém obnovy zatekajucej strechy pripadne aj financovanie zateplenia obvodového pléasta.
Velmi malo bytovych domov v stikromnom aV druzstevnom vlastnictve bolo takymto
sposobom obnovenych. Vicsina realizovanych projektov vznikla v spolupraci sukromnych
investorov a obci, ktori boli vlastnikmi bytovych domov. Panelovy bytovy dom vo vlastnictve
obce nepotreboval pre realizaciu streSnej nadstavby suhlas uZzivatelov bytov. Projekt bol
realizovany na zaklade uznesenia Rady mesta so suhlasom Zastupitel'stva obce. Doraznym
podpornym argumentom na prijatie rozhodnutia bola sanicia konStrukcie strechy
a obvodového plasta, na ktoré nemala obec potrebné finanéné prostriedky kvoli
nizkemu/regulovanému ndjomnému. Zisk investora a ndklady na realizaciu stavebnych prac
spojenych s obnovou bytového domu a vystavbou stresnej nadstavby boli financované
z predaja novych bytov v nadstavbe.

Projekty nadstavieb v polovici devit'desiatych rokov sa zameriavali na vystavbu
novych bytovych jednotiek s rozlohou 100 az 120 m?. Po realizacii prvych projektov doslo
Kk relativne rychlemu nasyteniu trhu s nad$tandardnymi bytmi situovanymi v nadstavbe
z dovodu vysokej ceny, ktora bola porovnate'na s cenou rodinnych domov s identickou
podlaznou plochou (Néstavby na panelovych domech, 2007). Cesky $tat od roku 2000 zadal
podporovat’ vystavbu malometrdznych bytov. V tomto obdobi bol realizovany najvacsi objem
nadstavieb a to vdaka Statnemu prispevku 320 000 K¢ na vystavbu bytovej jednotky a 80 000
K¢ urCenej na vystavbu infrastruktary. Vlastny podiel na financovani realizacie projektu
nadstavby kryli obce z predaja prebytocného majetku. Obce takymto sposobom mohli
CiastoCne rieSit’ deficit v oblasti po¢tu bytov ponukanych na ndjomné byvanie, lebo Casova
medzera medzi poslednymi dokoncenymi bytovymi domami (1992-94) a sucasnostou bola
zna¢na (2000-2001) (Nastavby na panelovych domech, 2007). Rozloha malometraznych
bytov sa pohybovala v rozmedzi 30 az 40 m* Projektovanie malometraznych bytov bolo
z technického hladiska zlozité vzhladom na polohu umiestnenia instalacnych jadier
Vv existujucej konStrukceii. Preto bolo potrebné vyriesit' vedenie lezatych rozvodov na streche
existujiiceho objektu.

»Program S§tatnej podpory bol postupne deformovany. Jeho novela, ktord umoznovala vznik
Ciastocne obecného a Ciastocne druzstevného vlastnictva mala za nésledok velkého mnozstva
Spekulativnych projektov zo strany investorov. To nepriamo viedlo Kk zruSeniu programu
(2004) ak utlmu poctu miestnou samospravou realizovanych projektov nadstavby.
(Néastavby na panelovych domech, 2007)
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V priebehu existencie programu S§tatnej podpory vzniklo mnozstvo projektov nadstavieb,
ktoré museli vyrieSit mnozstvo problémov z oblasti projektovania ako aj realizacie. Boli to
predovsetkym:

- rieSenie nadstavby na plochych strechach s pouzitim novych sedlovych a valbovych
striech,

- nizka kvalita architektury,

- finan¢na naroCnost’ zabezpecenia predpisov protipoziarnej ochrany ako limitujuci
faktor.

Prvym problémom bolo napojenie nadstavby na existujacu konstrukciu plochej strechy. Prvé
realizované projekty vyuzivali plochu strechu ako podlahu novej nadstavby. Vyhodou
takéhoto rieSenia bola minimalizacia stavebnej vySky a znizenie nakladov. Podmienkou bola
moznost’ priameho napojenia na existujuce rozvody ZTI a tiez odstranenie existujicej stresnej
krytiny. Pradve odstranenie streSnej krytiny v kombinacii s nevhodnymi poveternostnymi
podmienkami a dlhym procesom vystavby Casto pdsobili znehodnotenie existujucich bytov
zatekanim. NeskorSie sa preto preslo na ponechanie existujucej krytiny a medzi existujicou
konstrukciou a konstrukciou nadstavby vytvorili 30 az 50 centimetrov hruby medzipriestor,
ktori v pripade budovania malometraznych bytov sluzil aj na rozvod ZTI. Nevyhodou
takéhoto rieSenia boli zvySené stavebné ndklady a rieSenie schodiska (vyS$Sia konStrukcénd
vyska posledného podlazia). Zo zaciatku vzhl'adom na nedostatok skusenosti boli mnohé
detaily rieSené nevhodnym sposobom napriklad osadenie streSnych okien, balkénov, volba
netradiénych tvarov striech, nevhodnd volba materidlov streSnej konsStrukcie, atd’. , €o
sposobilo postupné znehodnotenie stavebnej konsStrukcie nadstavby pocas jej uZivania.

Po ukonéeni programu $tatnej podpory realizacie nadstavieb s malometraznymi Startovacimi
bytmi objem realizacie vystavby nadstavieb v Ceskej republike poklesol. V roku 2007 podiel
dokoncenych bytov umiestnenych v nadstavbach tvoril uz len 4,4 % z celkového poctu
realizovanych bytov v roku 1997 tento podiel eSte predstavoval 11,4 % (Stfes$ni nastavby a
vestavby v kontextu komunalni bytové politiky, 2008). Samozrejme vysoky podiel bytov
lokalizovanych v nadstavbach bol dany aj men$im poétom celkovo postavenych bytov v roku
1997 nez v roku 2007.

Tabulka 1 Pocet dokoncenych bytov v nadstavbach, vstavbach a pristavbach v BD 1997-2007 (StfeSni nastavby a
vestavby v kontextu komunalni bytové politiky, 2008)

Rok
~ 0 o2} o - N ™ < o) © ~
o =3} o)) S o o S o o o o
o)) <2} &) S S S o o o S o
— — — N N N N I3V I3V IV I3V
Absolutny pocet | 2002 | 2530 | 2506 | 2339 | 1874 | 1737 | 1454 | 2070 | 1569 | 1770 | 1847
realizovanych nadstavieb
% podiel nadstavieb na | 11,9 | 11,4 | 106 | 9,3 7,6 6,4 54 6,4 48 5,8 44
celkovom pocte novych bytov

Dotécie poskytnuté Staitom na vystavbu malometraZnych bytov nasStartovali urcity boom v
oblasti nadstavieb. TieZ naStartovali aj rast objemu bytovej vystavby na zelenej luke. Investori
a stavebné firmy nadobudanim skusenosti zistili, Ze stavat’ nové byty na zelenej luke je
priblizne rovnako nakladné, ako vyuzit volnu strechu na realizdciu nadstavby, kvoli
dodatocnym nakladom spojenych s vystavbou Vo vyskach (Nastavby na panelovych domech,
2007) (poznamka autora : dodatoéné naklady spojené s vertikdlnou dopravou materidlu,
prenajmom verejnych priestorov na zriadenie staveniska atd’.). Obce ako investori po zruseni
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Statnych dotacii stratili zaujem o nadstavbu z dovodu nedostatku financii na realizaciu
projektov nadstavby. Realizaciu nadstavby na bytovom dome, ktora je v sukromnom
vlastnictve majitel'ov jednotlivych bytovych jednotiek komplikuje fakt, ze investor potrebuje
100% suhlas vlastnikov na zahdjenie vystavby. Podla platnej legislativy nadstavbu musi
odsuhlasit’ kazdy vlastnik bytu. Preto osloveni odbornici posobiaci v oblasti obnovy bytového
fondu postaveného hromadnou vystavbou zdiel'aju spolo¢ny ndzor, Ze realizdcia nadstavieb
v Ceskej republike uréena na budovanie rychleho a lacného byvania je prekonana.

Priklad tispe$nej realizicie projektu v Ceskej republike

Nazov projektu : Regenerace a nové nastavby obytnych budov nové gardze a upravy parterti —
ul. Kvétinkova, Pod Lipami, Praha 3

Projekt je zamerany na regenerdciu existujuceho obytného suboru bytovych domov
postavenych v 50.-tych rokoch minulého storocia. Ziskal ocenenie Statniho fondu rozvoje
bydleni v CR za realizaciu stre§nych nadstavieb bytovych domov a za prispevok riesenia
SirSieho problému statickej dopravy vybudovanim podzemnych garazi.

Dodavatel: ARCUS — RUZICKA, s.r.0., AG real, s.r.o., HOCHTIEF CZ, a.s., PSO, s.r.o.

Autori: ak. arch. Pavel Hiebecky, Ing. arch. Alexandr Verner, Ing. Adéla Urbanova, Tomas
Pavlik

Investor: Mestska ¢ast’ Praha 3

Rozpocet : 223 milién K¢ (9,3 milion €), z toho 34 miliénov uréenych na rieSenie statickej
dopravy na povrchu av podzemi, 21 miliénov na rekonstrukciu vymennikovych stanic, 11
milionov na rekonstrukciu zastaranych vytahov a zvySok rozpoctu sa pouzije na obnovu 250
existujucich a vystavbu 70 novych bytov v nadstavbe (planovany rozpocet z roku 2006,
(David, 2006))

Obrazok 1 Pohl’ad na obnoveny komplex bytovych domov (SKM Praha 3, a.s., 2009)

Stale CastejSie sa mozeme stretnut’ s nadstavbami, ktoré velmi zhodnocujii povodna formu
objektu. Miestna Cast’ Praha 3 v roku 1997 rozhodla o obnove bytovych domov na svojom
uzemi. Ateliér MS Architekti s.r.0o. z Prahy ziskal moZnost’ zaoberat sa revitalizaciou
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bytovych domov v Prahe 3. Tato lokalita je charakteristickd kl'udnym a stabilizovanym
prostredim a preto je Ziaduce zvySovat jej vyuzitelnost' pre byvanie. Cielom realizacie
projektu nadstavby bolo vytvorit' ,,nova kvalitu® spojenim a vzajomnym spolupdsobenim
starého anového. Architekti chceli navrhnit' novy osobitny kompozi¢ny celok. StreSna
nadstavba tak okrem svojej obytnej funkcie obohacuje a ozivuje pévodné strohé a nie prili§
zaujimavé prostredie sidliska. Autori zvolili jednoducht pravouhli kompoziciu reSpektujiicu
povodnu stavebnu kvalitu objektov z patdesiatych rokov. Vlastné hmotové rieSenie spociva
vo vymedzeni dvoch vyraznych horizontél, akychsi ,palub* vymedzujicich obe podlazia
nadstavby (Architektura soudobych stiesnich nastaveb, 2007). Spodné podlazie nadstavby
vyuziva celll zastavitelni plochu strechy, dolnd paluba prechddza do vysunutej lodzie
zvyraziyjicu hlavnu rimsu. Hornu palubu tvori CiastoCne ozelenend strecha, cez ktort
»prerastaju* hmoty druhého ustupujliceho podlaZia nadstavby (Architektura soudobych
stteSnich nastaveb, 2007).

Obrazok 2 Nadstaveny bytovy dom na Kvétinkovej ulici v Prahe 3 (SKM Praha 3, a.s., 2009)

Konstrukéne je rieSend nadstavba, ako ocelovy skelet sTahkym vypliiovym murivom
a kontaktnym zateplenim. Realizacia projektu nadstavby bola spojend s kompletnou
rekons$trukciou vonkajSej fasady existujuceho bytového domu vratane zateplenia, vymeny
okien, rieSenia novych balkonov, vstupnych priestorov a insStaldcie exteriérovych vytahov. Aj
interiér existujucich objektov bol obnoveny vratane vymurovania bytovych jadier, vymeny
vnutornych intalacii a systému vykurovania a obnovy spoloénych priestorov. Uspech
realizacie projektu spocival aj v obnove okolitej zelene aspevnenych ploch a tiez
v komplexnom rieSeni statickej dopravy na celom tzemi dotknutej nadstavbou.
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Obrazok 3 RieSenie parkovania pod zatravnenymi pristreSkami (SKM Praha 3, a.s., 2009)

Tento projekt je z nasho pohladu dolezity preto, lebo je dobrym prikladom komplexnej
obnovy a nadstavby sidliska hromadnej bytovej vystavby z patdesiatych rokov akych je aj na
Slovensku vela. Dolezity je fakt, ze obchodny potencidl striech sa nevyuzil iba na obnovu
existujuceho bytového domu, ale aj na obnovu okolitych priestorov a nadstavby boli
realizované koordinovane na celom uzemi. Treba poznamenat’, Ze bytové domy boli vo
vlastnictve miestnej samospravy, ¢im sa ¢iastocne zjednodusila realizacia projektu a umoznilo
sa vyuzitie aj verejnych zdrojov. Vzhl'adom na uspech projektu miestna samosprava Praha 3
pokracuje v obnove bytovych domov a do konca roku 2008 bolo obnovenych uz viac ako 700
bytovych jednotiek (SKM Praha 3, a.s., 2009).
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Obrazok 4 Podorys prvého podlaZia streSnej nadstavby (Mestska ¢ast’ Praha 3, 2009)

Realizacia projektu ma aj svoje negativne stranky. Stavebné prace trvaji niekol'’ko mesiacov
a su realizované za plnej prevadzky obnovenych domov, ¢o negativne vplyva na kvalitu
zivota ich nijomnikov. Neprijemnosti si kompenzované niz§im najomnym. Po obnove
bytovych jednotick mézu ich stcasni ndjomnici odklpit do osobného vlastnictva za
vyhodnych podmienok (opravené byty za cenu neopravenych). Miestna samosprava mdze
takto postupovat’ vd’aka ziskaniu dodato¢nych prijmov z predaja bytov v nadstavbe, ktoré su
pontkané za trhové ceny aje onich velky zaujem. Uspe$ny model financovania oprav
bytového fondu moéze byt prikladom pre iné samospravy, ktoré vlastnia bytovy fond
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lokalizovany v bytovych domoch HBV. Navyse je to jedno z mala moznosti ako zvysit’
Vv centralnej mestskej ¢asti pocet bytovych jednotiek. (Mestska ¢ast’ Praha 3, 2009)

Zaver- odporucania pre Slovensky trh

Vlastnicka $truktira bytovych domov v Ceskej republike a v Slovenskej republike sa vyrazne
ligi. V Ceskej republike prebehla privatizacia bytového fondu umiestneného v bytovych
domoch v mensej miere ako na Slovensku. Preto pri nadstavbe bytovych domov v Ceskej
republike mohla miestna samosprava hrat’ aktivnu ulohu na rozdiel od Slovenska, kde skoro
90% novych bytov realizovanych nadstavbou, pristavbou a prestavbou bolo realizovanych
sukromnym sektorom (Szekeres, 2011). Roény pocet realizovanych nadstavieb po roku 2003
je v Ceskej republike porovnateny so Slovenskou republikou. V prvej vine realizacie
nadstavieb v Cesku bolo vyhodné pre sikromnych investorov, Ze jednali iba s jednym
vlastnikom — mestom, ato im umoznilo v kratkom case pripravit projekt nadstavby na
realizéciu. Okolo roku 2000 sa mestd vyuZzitim Statnej podpory stali investormi druhej viny
nadstavieb. Aktivna ucast’ obci na realizacii projektov nadstavby poskytla niekol’ko vyhod,
ako to mozeme vidiet' aj na priklade ,,ul. Kvétinkova, Pod Lipami, Praha“: koordinovanu
obnovu bytovych domov a okolitého prostredia, obchodny potencidl striech sa nevyuzil iba na
obnovu bytového domu ale aj na obnovu okolia, existujuci ndjomnici mézu odkupit’ svoje
byty do osobného vlastnictva po realizacii komplexnej rekonstrukcie a za ceny nizsie ako je
trhovéa hodnota.

Vzhl'adom na ukoncent privatizdciu bytovych domov na Slovensku moZnosti miestnej
samospravy realizovat’ projekt nadstavieb na existujucich sidliskich HBV st vyrazne
obmedzené. Napriek tomu je dolezité, aby miestna samosprava nasla spésob ako motivovat
a koordinovat’ nadstavbu bytovych domov v spojeni s ich obnovou, lebo je to cesta ako do
miest prildkat’ mladych a ekonomicky aktivnych obyvatelov.
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