Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Kristian Szekeresl,
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The superstructure of residential buildings in medium-sized cities in Slovakia

Abstract:

The paper provides the information on international research project ,,Sustainable roof
extension retrofit for high-rise social housing in Europe“— SuReFit and discusses the
possibilities of application of its results in Slovakia. Using the roof of the house as a ,,building
site” and building the additional housing units, means creating an additional housing stock
without using vacant land close to central parts of cities. With regards to house extensions in
Slovakia, the most common problem is that properties are occupied during the building
process. The process of construction makes the residents lives more difficult. There are
experimental technologies - not yet fully certified — which enable the realization of the
extension quickly, and in a flexible way with minimisation of wet construction processes.
These are industrially manufactured assembled constructions (IFD Industrial, Flexible and
Demountable) which are transported to the destination in several pieces, then assembled and
placed on the roof using a crane, or a helicopter.

Uvod

V prezentovanom ¢lanku budeme skiimat’ moznost’ realizacie projektov nadstavby bytovych
domov s pouzitim zédkaznicky orientovanych a priemyselne vyrabanych montovanych
konstrukcii na Slovensku. Pri spracovani tohoto ¢lanku sme vychadzali z vedomosti
ziskanych pri spracovani projektu SuReFit. Anglicky nazov projektu Sustainable Roof
Extension Retrofit For High-Rise Social Housing In Europe — SuReFit mézeme prelozit’ do
slovenciny ako “Obnova bytovych domov s vyuzitim energeticky uspornych technolodgii a
nadstavieb na zaklade eurdpskych skusenosti”. Na rieSeni tohoto projektu spolupracoval aj
autor tohoto prispevku Ing. Kristidn Szekeres, PhD. spolu s Prof. Ing. Kolomanom
Ivani¢kom, PhD. V ramci rieSenia projektu bola venovana zvySend pozornost’ skimaniu
moznosti uplatnenia energeticky pasivnych prefabrikovanych a flexibilnych konstrukénych
rieSeni pri nadstavbe bytovych domov. Vzhl'adom na to, Ze v sucasnosti mame k dispozicii
najviac informacii o prototype Soltag, pri pisani tohto ¢lanku budeme uvazovat s vyuzitim
tohto konstrukéného systému. Predvedieme nakladovu analyzu projektu realizacie nadstavby
pouzitim konstrukéného rieSenia Soltag a klasického konstrukéného a materialového rieSenia.
Pre svoj vyskum sme si vybrali konkrétne sidlisko bytovych domov zo 60-tych rokov
minulého storodia v dotyku s centrom okresného mesta Sala. Prinos nadstavby bytovych
domov budeme skumat zréznych uhlov pohladu. Problematiku budeme skimat
z urbanistického, architektonicko-technického a socialno-ekonomického hl'adiska.

! Kristian Szekeres, Ing., PhD., STU v Bratislave, Ustav manazmentu, Vazovova 5, 812 43 Bratislava
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Mesto Sala

Mesto Sal'a sa nachadza v Nitrianskom kraji a je administrativno-spravnym sidlom okresu
Sala, ktory je najmensim okresom Nitrianskeho kraja (rozloha okresu 355,9 km? predstavuje
5,6% rozlohy kraja) a nachadza sa v jeho zapadnej Gasti. Mesto Sala s poétom obyvatel'ov
23860 k31.12.2009 (zdroj www.sala.sk) moézeme v podmienkach Slovenskej republiky
zaradit’ medzi stredne velké mesta. Sala sa v kontexte svojho okolia nachadza v priestore,
ktory sa v zmysle nadradenych koncepcii oznacuje za bratislavsko-trnavsko-nitrianske
tazisko osidlenia — CiZze jednd sa o priestor, ktory je pod silnym vplyvom najmid miest
Bratislava, Trnava a Nitra tvoriace prirodzené aglomera¢né vizby v ramci svojho okolia. Toto
tazisko osidlenia je v ramci Slovenskej republiky prakticky najvyznamnejSim
a vV medzinarodnom kontexte tiez vyznamnym sidelnym priestorom, ¢o vytvara predpoklady
pre najdynamicke;jsi rozvoj tohoto priestoru. Sal’a tvori regionalne centrum pre svoju spadovii
oblast’ (priblizne okres Sal’a), podriadené, resp. naviazané na celotatne urbanistické centrum
Nitra. Dal§imi vyznamnymi centrami v okoli s vplyvom na mesto Sala si: nadregiondlne
centrum Nové Zamky a regionalne centrum Galanta. (Csanda, 2008).

Dotaznikovy prieskum 0 dopyte po nadstavbach na izemi mesta Sala

V obdobi jul -september 2008 sme uskutocnili dotaznikovy prieskum medzi nahodne
vybranymi obyvatelmi mesta Sala. Rozposlali sme 200 kusov dotaznikov v tladenej forme
a200 kusov dotaznikov formou e-mailu. Z rozposlanych dotaznikov sa k nam vratilo 86
kusov, z ktorych 4 ks boli neuplne vyplnené, preto sme ich do vyhodnotenia nezaradili.
Vekovl a vzdelanostn $truktiru respondentov uvadzame v grafoch ¢islo 1 a 2.

5,4%

M 61 a viac rokov
M 45 a7 60 rokov

35 az 44 rokov
M 25 a7 34 rokov

m 18 az 24 rokov

Graf 1 Vekova skladba respondentov
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M bez vzdelania/zakladné
0,0% vzdelanie
B ucniovské a stredné odborné
bez maturity
M Uplné stredné s maturitou

M vyssie odborné
M bakaldrske

m vysokoskolské

Graf 2 Vzdelanostna $truktira respondentov

Z odpovedi respondentov vyplyva, ze 83,8% z nich je vlastnikom nehnutelnosti, v ktorom
byva. Z hl'adiska typu byvania 25% respondentov byva v rodinnom dome a 75% z nich byva
v bytovom dome. 16,2% respondentov je zo svojim sucasnym byvanim vel'mi spokojny
a62,2% skor spokojny. Zmenit' sucasné byvanie sa chystd 35.1%, pricom 10,8% z nich
oznacilo odpoved’ rozhodne 4no a 24,3% skor ano. 69.3% respondentov, ktori sa chystaju
zmenit’ svoje byvanie oznacili rodinné domy, ako uvazovany typ nového byvania. Rodinné
domy boli jednoznacne preferované respondentmi s vysokoskolskym vzdelanim. 15,4%
z respondentov, ktori uvazujii v budicnosti zmenit’ byvanie odpovedalo na otazku ,.Mali by
ste zaujem o kupu bytu, alebo inych priestorov v novovybudovane] nadstavbe bytového
domu?“ pozitivne. V_priemere, by boli ochotny zaplatit’ za nové byvanie 900 €/m? (27 000

Sk/m?).

Hradisko energetickej efektivnosti bolo dolezité az pre 94,6% respondentov. Respondenti
hodnotili svoje byvanie z hl'adiska energetickej efektivnosti na skale 0 az 100% na 68,6%.
Percentudlne rozdelenie realizovanych opatreni na zvySenie energetickej efektivnosti na
nehnutel'nostiach, v ktorych respondenti byvaji, uvadzame v grafe ¢islo 3.

0,0%

H Zateplenie

B VyuZivanie obnovitelnych zdrojov
energie- napr. solarne panely

M Modernizécia vykurovacieho
systému a pripravy TUV

M PouZivanie energeticky
Uspornych spotrebic¢ov

W Iné

Graf 3 Respondentmi realizované opatrenia na zvysenie energetickej efektivnosti byvania
Percentudlne rozdelenie planovanych opatreni na zvySenie energetickej efektivnosti na

nehnutelnostiach, v ktorych respondenti byvaju, uvddzame v grafe Cislo 4. Mdzeme si
vSimnut’ zvySeny zaujem o vyrobu energii z obnovitel'nych zdrojov. Respondenti okrem
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zateplenia, modernizéacie systému na vyrobu a distribiciu energii uvadzali aj vymenu okien
a dveri a vymenu striech.

M Zateplenie

M VyuZivanie obnovitelnych
zdrojov energie- napr.
solarne panely
Modernizécia vykurovacieho
systému a pripravy TUV

B PouZivanie energeticky
uspornych spotrebicov

Graf 4 Respondentmi planované opatrenia na zvySenie energetickej efektivnosti byvania

Preferenc¢né kritéria respondentov pri vybere nového byvania st nasledujuce : 1 - technicky
stav, 2 - cena nehnutelnosti, 3 - typ byvania, 4 - dispozi¢né rieSenie, variabilita vniutorného
priestoru, vzhlad a kvalita okolitého prostredia (kvalitnd verejna zelen, chodniky, detské
ihriskd), 6 - architektonicky vzhlad, dobra dopravna dostupnost, 8 - blizkost’ zariadeni
obcCianskej vybavenosti, 9 - dostatok parkovacich miest. Preferencné kritérium blizkost’
zariadeni hromadnej dopravy (zastavka autobusu, Zeleznica) neoznacil ani jeden
z respondentov.

Respondenti pri kipe nehnutelnosti preferuju pomer vyuzitia vlastnych a cudzich zdrojov
50/50 (29,7%), 60/40 (18,9%), 20/80 (16,2%), 80/20 (16,2%), 100/0 (16,2%). Pri pozic¢iavani
finan¢nych prostriedkov na kupu nového byvania planuji vyuzit hypotekarne uvery (50%),
tivery poskytnuté zo SFRB (25%) a pdzi¢ku od znamych a od rodiny (14%). Na otazku ,,Mali
by ste zaujem o kupu bytu, alebo inych priestorov v novovybudovanej nadstavbe bytového
domu?* 13,5% respondentov odpovedalo pozitivne. Na otazku ,,Pacilo by sa Vam, keby na
sidliskach mesta by sa objavili nové nadstavby ?* 59,5% respondentov odpovedalo negativne.
Svoje negativne odpovede zddvodiovali ocakdvanou nizkou kvalitou architektonického
rieSenia, naruSenim statiky existujicich domov, naruSenim vzhladu existujucich objektov
asidlisk anestotoznenim sa s koncepciou podkrovného byvania. Naopak, vicSina
respondentov videla dobru prilezitost’ v ponuke nového typu byvania a Vv zlepSeni vzhl'adu
bytovych domov.

Na grafe cislo 5 uvddzame vyhodnotené odpovede respondentov na otazku ,,Ak by ste
uvazovali o kiipe bytu v nadstavbe, o ako velky byt by ste mali zaujem?*.
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B 40 m2 a menej
M 41a750m2
51 az65m2

H 66 aZz 80 m2
81 a7 100 m2

® 101 a viacm2

Graf 5 Preferencie respondentov oh’adom velkosti novych bytov v nadstavbe

Z vykonaného dotaznikového prieskumu vyplyva, Zze na miestnom realitnom trhu existuje
dopyt po byvani v nadstavbach. Z vysledkov prieskumu vyplyva, Ze obyvatelia mesta Sala
maju nedostatok informacii o sic¢asnych moznostiach a vyhodach nadstavby bytovych domov.
Preto sa stavaji k moznosti nadstavby bytovych domov vicsinou odmietavo. To vysvetluje
preco doteraz neboli na izemi mesta realizované nadstavby.

Ceny novostavieb na uzemi mesta

Ceny poslednych v Sali realizovanych novostavieb sa pohybovali okolo 1350 €/m? (Mesto
Sala, 2010), (MENERT spol. s r.0., 2008). V roku 2009 kolaudovany bytovy dom Poplar
v dotyku s rieSenym tizemim so 60-timi bytovymi jednotkami je na 75% predany a to napriek
krize. V Sali bola doteraz realizovana jedindg nadstavba bytového domu, pri¢om islo
0 komplexnii obnovu anadstavbu bytového domu vyuzivaného na nebytové funkcie.
Z povodnych miestnosti bolo mozné vybudovat’ 8 dvojizbovych bytov s rozlohou po 66 m?
a v nadstavbe umiestnit’ 4 novovybudované byty s rozlohou 89,7 a 78,4 m>. Investor ziskal
cely dom do vlastnictva, pretoZe ten bol pdvodne vyuZivany na podnikatel'ské tcely a po
ukonceni prevadzky sa stal nevyuzitym. V jeho priestoroch fungovala najprv skolka a neskor
firma na Sitie obleCenia. Vsetky stavebné prace na komplexnej obnove a nadstavbe boli
realizované naraz vratane vybudovania novych radovych garazi a pristupovych ciest. P6vodna
ponukova cena v roku 2008 za 1 m? bytovej plochy ¢inila 1 235 €. Téato cena vSak bola
koncom roku 2009 znizena na 1 052 €. Zatial’ sa stale nepodarilo predat 4 dvojizbové byty
(¢o prestavuje 50% z povodného poctu), pricom trojizbové byty v nadstavbe boli v priebehu
niekol’kych tyzdiiov predané.

Moznosti projektového riadenia a financovania projektu nadstavby na izemi mesta

Pri realizécii nadstavieb na bytovych domoch prichadzaja do tvahy rozne moznosti
projektového riadenia a financovania projektu. V zasade mozu nastat’ tieto pripady a ich
kombinacie :
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a) projekt iniciovany, realizovany a financovany (alternativa pouzitie cudzich finan¢nych
prostriedkov : bankovy tuver, prostriedky zo Statneho fondu rozvoja byvania)
sukromnymi obstaravatel'mi pre vlastni potrebu,

b) projekt iniciovany, realizovany a financovany (alternativa pouzitie cudzich finan¢nych
prostriedkov : bankovy tver) sukromnym developerom s cielom predaja
novovybudovanych priestorov v nadstavbe,

C) projekt iniciovany, realizovany a financovany (alternativa pouzitie cudzich finanénych
prostriedkov : bankovy ftver) sukromnym developerom s cielom dlhodobého
prenajmu novovybudovanych priestorov v nadstavbe,

d) projekt iniciovany, realizovany a spolufinancovany majitel'mi existujticeho bytového
domu v spolupraci s finanénymi instituciami S cielom predaja novovybudovanych
priestorov v nadstavbe a zisk pouzit’ na obnovu domu,

e) projekt iniciovany, realizovany a financovany alebo spolufinancovany verejnym
sektorom, napriklad s cielom vybudovania ndjomnych bytov.

V pripade b.) a d.) je pri realizacii projektu dolezité dosiahnut’ ¢o najvyssi mozny zisk, takze
investor pri planovani a realizacii projektu bude uprednostiiovat’ kratkodobé efekty. To
znamena, ze jeho cielom bude minimalizécia nakladov na realiziciu nadstavby pri dodrzani
platnej legislativy, technickych Standardov a tiez aj vlastnych kvalitativnych $tandardov na
realizaciu projektu, ak také Standardy ma stanovené.

V pripade a.) a c.) je cielom projektu najst’ optimalnu vysku nakladov pocas celého zivotného
cyklu realizovanej nadstavby pri dodrziavani platnej legislativy a technickych Standardov. Ak
ma v tomto pripade investor sklon k progresivnym technolégiam a cit pre ochranu zivotného
prostredia, moze uplatnit’ pri vystavbe environmentéalne progresivne technologie.

V pripade e.) ked’ je investorom verejny sektor, tak popri vyssie uvedenych cieloch maju byt’
zohl'adnené aj dalSie ciele, ktoré suvisia s udrzatel'nym uzemnym rozvojom a udrzatelnym
vyuzitim prirodnych zdrojov, napriklad zachovanie volnej krajiny, alebo zabranenie
produkcie CO, z automobilovej dopravy, ktora je generovana suburbanizaciou uzemia.
V pripade, Ze investorom je miestna sprava, dolezitym faktorom je aj ekonomicky prinos
nadstavby vyjadreny v poc¢te novych ekonomicky aktivnych obyvatelov.

Realizacia nadstavby verejnym sektorom

Realizacia nadstavby prinesie z pohl'adu miestnej samospravy prirastok novych bytovych
jednotiek, obnovu a skvalitnenie existujiiceho bytového fondu, prirastok v pocte ekonomicky
aktivnych obyvatelov a zvySenie vynosu dane z prijmov fyzickych osob plynucich do
mestského rozpoctu.

Mesto moZe realizovat’ nadstavbu pre vlastnu potrebu, napriklad byty pre vlastnych
zamestnancov, najomné byty, alebo na predaj na trhovom principe. Realizécia projektov
nadstavby v rézii mesta naraza na bariéry. V meste Sal'a zatial’ neziskova bytova organizéacia
zriadend nebola. Spravu mestskych bytov zabezpecuje sukromna firma Bytkomfort, s.r.o.
Nové Zamky Specializujica sa na spravu a prendjom nehnutelnosti, ktord nema skusenosti
S planovanim a riadenim projektov nadstavby. Mesto disponuje obmedzenymi manazérskymi
a finan¢nymi kapacitami na riadenie a realizaciu projektov v takomto rozsahu, a preto by v
pripade realizacie projektu vo vlastnej rézii potrebovala rozsirit’ svoje kapacity. Realizaciu
projektu mesto moze zadat’ externym firmam, alebo si mdéze vybrat’ partnerov na realizaciu

02/2010 16 |Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Casti prac. Ako partneri pri spolupraci prichddzaju do Gvahy stikromné projekéné kancelarie
s kapacitami na zabezpecenie inzinieringu a projektového riadenia a realitné kancelarie. Prvé
maju skusenosti s planovanim a realizéciou, a druhé poznaju realitny trh a maji skdsenosti
s predajom as financovanim predaja. Niektoré realitné kancelarie maju skasenosti  aj
s realizovanim rozvojovych projektov. V pripade spoluprace mesta s tymito organizaciami je
tazké zabezpecit, aby ciele vSetkych stran sa 100%-ne prekryvali. Pri vybere vhodného
partnera, alebo partnerov je potrebné najprv definovat, ¢i v nadstavbe umiestnené byty budu
urcené na nasledny predaj, alebo buda urcené pre mesto ako najomné byty. Ovplyvni to vyber
partnerov pri realizacii a model riadenia projektu.

Byty urcené na predaj

Ak su nové byty uréené na nasledny predaj, prichddza do uvahy aj konstrukcia spoluprace na
realizdciu projektu na principe partnerstva verejného a sukromného sektoru po anglicky
,.public private partnership®. Mesto Sala nema majetok, ktory by vedel vlozit do projektu,
takZze svoj podiel by muselo hradit’ peflaznym vkladom. V pripade inych sidel mdze byt
situacia odlisna, alebo nadstavba moéze byt realizovana aj na streche budov verejnej
vybavenosti, napriklad na nizko podlaznych objektoch $kol, skodlok atd’. Realizaciu projektu
nadstavby na streche $kolky popisali autori Spirkova a Ivani¢ka vo svojej publikacii
venovanej problematike obnovy bytovych domov s vyuzitim nadstavieb. (Spirkové, a ini,
2008) Prinos spoluprace miestnej samospravy so sutkromnymi organizaciami spociva aj vo
zvySeni doveryhodnosti investorov v o¢iach vlastnikov bytovych domov.

Byty urcené pre mesto

Vybudovanie najomnych bytov na streche existujicich bytovych domov v stkromnom
vlastnictve zmeni formu ich vlastnictva zo sutkromného na zmieSané vlastnictvo bytového
domu. Takéato forma vlastnictva zvySuje naro¢nost’ prevadzky bytového domu. Pravidla
hospodérenia verejného sektoru su striktne definované v zédkonoch, lebo hospodaria
s verejnymi prostriedkami. Teoreticky mdze mesto pri vybudovani novych najomnych bytov
V nadstavbe postupovat’ aj tak, Ze najprv vykupi vSetky bytové a nebytové jednotky vo
vytypovanom bytovom dome anasledne realizuje nadstavbu. Tato moznost' prinasa dve
obmedzenia (investicnd narocnost, neistota spojend s vykipenim bytov) a ma jednu vyhodu
(potencidl na pouZitie environmentalne vyhodnych technologii). VyZaduje vysoké vstupné
investicie zo strany mesta na vykupenie bytového domu. Uspech realizacie projektu je
podmieneny dohodou mesta s existujicimi vlastnikmi. Pre €ely budovania najomnych bytov
nie je mozné ich vyvlastiovat. V naSich kultirno-spolocenskych tradiciach je migracia
obyvatel'stva nizka asSrasticim vekom dalej klesa. Priemerny vek vlastnikov bytov
v skimanych bytovych domoch na tizemi mesta Sal'a prestavuje 51 rokov a majitelia st aj
dlhodobymi uzivatel'mi bytov. V ramci obnovy a nadstavby bytového domu mo6zu byt’ pouzité
environmentalne progresivne rieSenia, lebo pri posudzovani ekonomiky projektu samosprava
moze zohl'adnit’ cely zivotny cyklus stavby atiez ma moznost’ zohladnit' d’alSie prinosy
projektu napriklad nizku, alebo nulova produkciu CO,. V sucasnych podmienkach je na
Slovensku pouzivanie environmentalne progresivnych technoldgii vyrazne obmedzené, lebo
tieto technoldgie su v sucasnosti drahSie ako klasické rieSenia a zvySuju naklady na realizaciu
1 m? podlaznej plochy. Obce stavaju ndjomné byty vyuzivanim S$tatnej podpory, ktora je
rozdelovana Statnym fondom rozvoja byvania, lebo takto dokadzu ziskat' prostriedky
podstatne vyhodnejsie nez pouzitim komerénych zdrojov. Podporu zo Statneho fondu rozvoja
byvania na vystavbu ndjomného bytu mozno poskytnut’ iba, ak obstaravacie naklady stavby
prepocitané na m? podlahovej plochy bytu nepresiahnu hodnotu 1,5-nésobku priemernej
mesacne] nominalnej mzdy zamestnanca v hospodarstve Slovenskej republiky zistenej
Statistickym uradom Slovenskej republiky k 30. junu kalendarneho roka predchadzajticeho
roku podania ziadosti (Zakon 607/2003 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, § 10 odsek 10),
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ktorda za rok 2009 cini 721,4 €. Jeden apol néasobok tejto sumy je 1082,1€. Takéto
obmedzenie vysky obstaravacich nakladov vylucuje aplikaciu environmentalne progresivnych
CO, neutralnych rieseni.

Z pohl'adu mesta Sala je realizicia nadstavby vyhodna, ak ju nerealizuje vo vlastnej rézii.
Preto mesto spolu s vlastnikmi bytovych domov, by sa namiesto realizacie projektu nadstavby
mali ststredit’ sa na iniciaciu a podporu realizécie projektu.

Moznosti stimuldcie dopytu po nadstavbach miestnou samospravou

Mesto nadstavbou bytovych domov ziska otvorenie novych rozvojovych ploch na nova
bytovl vystavbu a na prildkanie novych ekonomicky aktivnych obyvatel'ov, aby sa usadili na
uzemi mesta. Za stcasnych podmienok zpohladu mesta nie je podstatny zvoleny typ
konstrukéného rieSenia nadstavby.

Mesto moéze uplatnit’ niekol’ko nastrojov na podporu budovania novych nadstavieb od
odpustenia dani z nehnutelnosti az po priamu podporu budovania nadstavieb formou
finan¢nych dotécii. Tiez moze sprostredkovat’ stretnutie potencidlnych investorov a majitelov
bytového domu. Méze poskytnit’ poradenstvo vyuzitim odbornosti svojich zamestnancov na
Stavebnom Urade ana Oddeleni vystavby atzemného planovania. Financ¢ne stimulovat
sukromny sektor, aby investoval do projektov nadstavieb je neefektivne, preto musi miestna
samosprava vytvorit model podpory zvySenia dopytu po bytoch v nadstavbach. Cielom je
dosiahnut’ stabilny kapyschopny dopyt, ktory je dostatocne atraktivny pre miestnych
developerov alebo stavebne firmy.

Opatrenia na zvysenie atraktivity uzemia

Prvou moznostou na zvysSenie dopytu po nehnutel'nostiach vo vybranej lokalite je zvySenie
atraktivity tzemia. To modze mesto dosiahnut' skvalitnenim socialnej a dopravnej
infrastruktury v urcitych lokalitach a investovanim do obnovy verejnych priestranstiev. Mesto
ako protihodnotu moze ziadat od vlastnikov realizdciu obnovy bytového domu a sthlas
s realizdciou s investormi vopred prejednanych projektov nadstavieb. V tomto pripade
prostriedky investované do obnovy verejnych priestorov majii multiplikacny efekt a tlacia aj
na rast trhovej hodnoty ,,strechy ako stavebného pozemku* a tym moézu vlastnici ziskat’ vacsi
objem prostriedkov na obnovu. Samozrejme rast cien nehnutelnosti v danej lokalite
predrazuje aj realiziciu nadstavby akonend cena novych bytov nemusi byt
konkurencieschopna z hl'adiska kupyschopného dopytu.

Moznosti realizicie nadstavby na sidlisku BudovateP’ska v Sali

Sidlisko situované pozdiz Budovatel'skej a Kukuéinovej ulice bolo postavené zadiatkom 60-
tych rokov minulého storocia. Sidlisko sa nachadza v priamom kontakte s centrom mesta a s
pesou zonou. Zo severozapadu je ohranic¢ené peSou zénou, z juhozapadu mestskym bulvarom
Budovatel'ska ulica, z juhovychodu parkovou zeletiou a zo severovychodu verejnou zeleniou
zachytnym parkoviskom a cestou Il. triedy 573 Nitra-Komarno. V ramci naSej prace sa
budeme podrobnejSie zaoberat’ so zastavbou, ktort zo severovychodu ohranicuje Kukuc¢inova
ulica, ktora tvori obsluznu os sidliska. Hranica skimaného izemia je vyznacend na obrazku
¢islo 1.
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Obrizok 1 Sidlisko Budovatel’ska v meste Sala (zdroj mapového podkladu: Google earth)

Jedna sa celkovo o 11 bytovych domov. St v nich umiestnené aj niektoré centrotvorné
funkcie, ktoré su situované v dotyku s Budovatel'skou ulicou. Jedna sa o zariadenia obchodu
a sluzieb.

Bytové domy maju vyvySené prizemie a dalSie 2 az 3 podlazia. Su postavené zo
stavebnych materialov typickych pre obdobie ich vzniku, t.j. murivo z palenych tehal, stropné
konstrukcie z predpitych panelov Hurdis. Suterén je postaveny z monolitného betonu
astrecha je rieSend ako plocha. Pri vystavbe sidliska bola uplatnend minimalisticka
architektira zamerana na ¢o najnizSie naklady na realizaciu. Bytové domy nie su vybavené
vytahmi a Vv ¢ase ich vzniku sa nerieSil ani bezbariérovy pristup do jednotlivych bytov.
Podstatne doélezitejSiu tlohu ako architektira mala jednotna urbanistickd koncepcia, ktora
zahfnala okrem napldanovania orientacie a presnej polohy jednotlivych objektov aj planovanie
verejnej zelene, verejnej akomer¢nej obcianskej vybavenosti a dopravnej a technickej
infrastruktury. Ked’zZe investorom v planovanom hospodarstve bol verejny sektor, umiestnenie
obCianskej vybavenosti a verejnej zelene bolo navrhnuté podla empiricky stanovenych
ukazovatelov aV porovnani s planovanim v podmienkach trhového hospodarstva
nadStandardne, pretoZze nakupnéd cena uzemia bola blizka k nule. Navrhy boli realizované
podla odsuhlasenej projektovej dokumentdcie. Na sidlisku poévodne fungovali okrem
zariadeni obchodu a sluzieb aj dve predSkolské zariadenia. Jedna z nich bola v dosledku
poklesu poctu deti zatvorena.

02/2010 19 |Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Obrazok 2 Nova a existujica zastavba na Budovatel’skej ulici, rozdiel v pocte podlazi novej a
existujucej zastavby vytvara priestor na realizaciu nadstavieb

V sucasnosti prebieha prestavba objektu Skdlky na kancelarske priestory a Cast pozemku
povodnej Skolky bola vyuZitd na vystavbu nového polyfunkéného komplexu bytov
a obcianskej vybavenosti s poctom 6 nadzemnych podlazi. Vyhodou takéhoto riesenia je, ze
nevznikli v meste monofunkéné uzemia a byvanie je doplnené obc¢ianskou vybavenostou a
takto sa znizuji naroky na automobilovi dopravu. Technickd infrastruktira bola
predimenzovand v porovnani so sucasnymi narokmi v podmienkach cenovej deregulécie.
Napriklad priemerna denna spotreba vody, na ktoru bol verejny vodovod dimenzovany ¢inila
280 l/obyvatel' asucasnd dennd spotreba poklesla na hygienické minimum 130 az 140
l/obyvatel' v dosledku zvySenia ceny pitnej vody. Tak isto aj priemernd obloznost’
jednotlivych bytovych jednotiek v ramci sidliska mé dlhodobo klesajucu tendenciu. Jedine
elektricka siet’ bola v porovnani so stcasnymi narokmi poddimenzovana, ale verejnu siet’
medzitym sprévca stihol zrekonS$truovat’ a rozsirit. Tieto predpoklady vytvéraji potencial pre
d’alSie zahustenie zastavby bez potreby rozsiahlejSej pripravy izemia. Spolo¢nym problémom
vSetkych sidlisk HBV a tak aj skimaného izemia je, ze st z hl'adiska st€asnych narokov na
parkovanie a odstavenie vozidiel poddimenzované. Prave rieSenie statickej dopravy je aj
z finanéného hl'adiska aj z hl'adiska zaberov verejnej zelene naro¢né. V. roku 2009 bolo na
uzemi sidliska vybudované nové zachytné parkovisko so 70 parkovacimi miestami, ktoré
slizia tak obyvatelom sidliska, ako aj navStevnikom centra mesta. Nové parkovisko bolo
vybudované na tkor ploch verejnej zelene, ktoré st v porovnani s ostatnymi sidliskami mesta
relativne rozsiahle.

Podl'a platného tizemného planu mesta je mozné nadstavovat’ bytové domy s vyskou do 4
podlazi minimélne o jedno podlazie. Vyplyva to z vyskovej regulacie, ktord bola navrhnuta na
zéklade zohl'adnenia sicasného stavu, ked’ urbanistické bloky v ramci sidlisk tvoria aj bytové
domy s8 aviac podlaziami. Pouzité konStrukéné rieSenie a sustava nosnych prvkov
umoznuje nadstavbu existujucich nehnutelnosti. Pred zacatim projektovej pripravy je
nevyhnutné postdit’ inosnost’ podloZia, nakol’ko mesto Sal'a bolo postavené pri ricke Vah a
Z Casti aj na fluvidlnych pieskoch. V bytovych domoch na skiimanom uzemi je umiestnenych
celkom 303 bytovych jednotiek a nebytovych zariadeni. Vacsiu Cast’ bytov tvoria dvojizbové
byty s rozlohou 50 m? a mensiu &ast’ trojizbové a jednoizbové byty s rozlohou 75 a 45 m?.
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Pri planovani nadstavby bytovych domov je potrebné pocitat’ s potrebou riesenia statickej
dopravy, zachovania jednotného urbanistického a architektonického vzhladu sidliska, S
faktom, Zze nadstavba musi byt realizovana za plnej prevadzky bytovych domov. Vsetky
problémy je mozné technicky riesit, ale ich rieSenie mé& dopad na ekonomiku projektu
nadstavby.

Modelovy projekt nadstavby bytového domu

V pripade bytovych domov na sidlisku Budovatel'skd doteraz nebola realizovand ani jedna
nadstavba ato aj naprick tomu, Zze existuje Uzemno-technicky potencial na realizaciu
nadstavieb. Spravu bytovych domov na skimanom Uzemi vykonavaji spolocenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d’alej len spolocenstva). Pri spracovani tohto
¢lanku sme navstivili predstavitelov spoloCenstiev, ktori si zaroveii aj obyvate'mi bytovych
domov. Nasim cielom bolo zistit' ich postoj k otdzke nadstavby spravovanych bytovych
domov. Ani jeden spravca neodmietol tito myslienku, ale stavali sa k moznosti nadstavby
dost’ rezervovane. Poukazovali hlavne na komplikovanost’ prijimania rozhodnuti v ramci
spolocenstva. Kazdy bytovy dom disponuje ,,prirodzenou opoziciou®“ aich presvedcenie
0 vyhodnosti nadstavby vyzaduje mimoriadnu pozornost. Myslienka moznosti ziskania
prostriedkov z predaja ,,pozemku na streche® je zaujimava z pohl'adu vlastnikov, ale nemaju
skusenosti a chut’ experimentovat’ s h'adanim partnerov. Svoj sthlas s nadstavbou bytovych
domov, by striktne podmienili podrobnym preStudovanim projektu, obmedzenim doby
vystavby, zarukou na ochranu majetku existujicich vlastnikov a vySkou ceny ,,stavebného
pozemku na streche™ na trovni cien stavebnych pozemkov v Sali (40 — 50 € za mz). V ramci
dotaznikového prieskumu medzi obyvateI'mi mesta sme sa pytali na ich nazor o realizacii
nadstavieb v meste a pomerne vysoky podiel obyvatel'ov 60% sa staval k moznosti realizacie
nadstavieb negativne.

PodrobnejSie sme sa rozhodli preskimat’ moznosti nadstavby bytového domu cislo 544 na
Budovatel'skej ulici s vchodmi ¢islo 16, 18, 20, 22. V skimanom bytovom dome sa
v sucasnosti nachadza 38 bytovych jednotieck (28 dvojizbovych, 7 trojizbovych a3
jednoizbovych) a 1 zariadenie obchodu a sluzieb.
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Obrazok 3 Bytovy dom cislo 544 na Budovatel’skej ulici

Bytovy dom vlastnia vyluéne fyzické osoby a celkovy pocet vlastnikov je 57, pricom
bezpodielové spoluvlastnictvo sme pocitali za 2 vlastnikov. Podiel prvych majitelov, ktori
vlastnia byty od doby privatizacie na celkovom pocte vlastnikov bytového domu prestavuje
56,1% . Z hl'adiska pohlavia medzi vlastnikmi prevazuje podiel Zien 60%. Priemerny vek
vlastnikov Zenského pohlavia predstavuje 52 rokov a priemerny vek vlastnikov s muzskym
pohlavim predstavuje 48 rokov. Podiel vysokoSkolsky vzdelanych vlastnikov predstavuje
5,3%.

Odhadované naklady na nadstavbu bytového domu z klasickych materialov

Bytovy dom pozostava z dvoch vzajomne prepojenych Casti s rdznym poctom podlazi. Nizsia
Cast’ disponuje s dvoma podlaziami a Vv tejto Casti uvazujeme s nadstavbou 2 podlazi. Vyssia
cast’ disponuje 3 podlaziami aV tejto Casti uvazujeme s nadstavbou 1 podlazia. Rozloha
,»stavebného pozemku strechy umiestnenej na streche bytového domu ¢ini 858 m?, z toho
588 m? je situovanych nad 2 podlaznou a 270 m? nad 3 podlaznou ¢astou. Odhadovana trhova
hodnota strechy, ktord moze byt pouzitd na vybudovanie nadstavby, podl'a naSich odhadov
prestavuje : 858 m? x 40 € = 34 320 € . Samozrejme kone¢nd cena vznikd dohodou medzi
investorom a vlastnikmi.

Ked'ze v sucasnosti v existujlicej zastavbe prevazuju dvojizbové byty, v nadstavbe budeme
uvazovat s umiestnenim troj a jednoizbovych bytov v pomere 70:30. Dévodom vol'by tejto
velkostnej skladby je, Ze v su¢asnosti je v Sali vel’ky zaujem o trojizbové byty a tieZ, Ze nasu
hlavnu cielovu skupinu tvoria mladé rodiny s detmi. Plochu bytov volime tak, aby sme sa
zmestili do limitov stanovenymi SFRB. Planovana podlahova plocha trojizbovych bytov je 80
m? a jednoizbovych bytov je 40 m. Planujeme vystavbu 10 trojizbovych a 5 jednoizbovych
bytov. Podlahové plocha sa mdze nepatrne lisit’ pri spracovani konkrétneho architektonického
navrhu pri zachovani maximalnej podlahovej plochy 80 m®. Celkové planovana podlahova
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plocha vietkych bytov je 1000 m? . Na 1 m? nového bytu pripada 34,5 € z odhadovanej ceny
pozemku.

Pri odhadovani nakladov na vystavbu s pouzitim klasickych materidlov vychadzame z
cenového rozboru, ktory bol spracovany v dizertaénej praci autora ¢lanku. Naklady na
realiziciu nadstavby predstavuju 745 € / m? vratane nakladov na pripravu projektovej
dokumentécie a inziniering. K stavebnym nakladom pripoc¢itame aj naklady na vystavbu 2
novych vytahov osadenych z vonkajSej strany bytového domu. Jednd sa o typ vytahov
Schindler 3100, ktory je ureny pre bytové domy do 5 podlazi. Orienta¢né naklady sme po
konzultacii s obchodnym zastipenim znacky Schindler na Slovensku stanovili vo vyske
55000 Eur. Celkové naklady na m? podlahovej plochy bytu vratane nékladov na kupu
pozemku a alikvotnej Casti nakladov za vybudovanie vytahov predstavuju 834,5 €. Naklady
na distribiciu odhadujeme na trovni 5% z celkovych nakladov a budeme uvaZovat s 10%
rizikovou a 5% ziskovou prirazkou developera. Takto vieme vy&islit' navrhova cenu za m?
novej bytovej plochy na arovni 1 012 €/m?.

Tabulka 1 Rekapitulacia kalkulacie navrhovej ceny za m2 podlahovej plochy nového bytu

Naklady na Naklady na | Naklady | Naklady | Naklady | Rizikova | Ziskova | Celkom
pozemok pripravu a na na na prirazka | prirdzka
projektovu vytah | realizaci | distribuci 10% 5%
dokumentaciu u u
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m’
€/m’ €/m’
34,5 40 55 705 42 87,6 48 1012

Niaklady na nadstavbu bytového domu experimentialnou prefabrikovanou konStrukciou
Soltag

V pripade realizacie nadstavby pouzitim konstrukcie Soltag uvazujeme iba s nadstavbou
jednej cCasti budovy anavrhujeme vybudovanie 6 novych 3 izbovych bytovych jednotiek
mierne modifikovanych tak, aby celkova podlahova plocha nepresiahla 80 m®. Naklady na
kapu strechy predstavuju v tomto pripade 588 x 40 = 23 520 €. Na jeden m? podlahovej
plochy nového bytu pripadd 49 €. Naklady na realizdciu nadstavby bez technologickych
zariadeni predstavovali vroku 2007/2008 podla odhadov odbornikov v prazskych
podmienkach 1346 € / m* (SOLTAG — program stre$nych nadstavieb s Gsporou energie,
2008). Pre ucely spracovania tohoto ¢lanku sme sa rozhodli uvedené ceny overit. Vychadzali
sme z cennikovych cien rodinnych domov spolo¢nosti RD Rymatfov (RD Rymartov s.r.o.,
2010). Ako referen¢ény projekt na odvodenie orientacnych nakladov na vybudovanie bytov
V nadstavbe sme si vybrali rodinny dom s obchodnym ndzvom ,,LARGO 92% ktory ma
rozlohu podlaznej plochy 80,01 m?. Aktualna cena realizicie domu na kI'a& bez zakladovej
dosky a dopravy predstavuje 912,5 €/m? vratane 19% DPH. Naklady na dopravu, podla
konzultacii so slovenskym zastpenim spolo¢nosti predstavujii do Sale 45,5 €/m? (celkom
3650 €/bytova jednotka). Naklady na pripravu strechy na vystavbu vratane rieSenia pripojok
a adaptaciu projektu rodinného domu na nadstavbu odhadujeme vo vyske 200 €/m? Takto
stanovena cena za m” novostavby &ini 1 158 €/m?® . Jedna sa o 16% pokles ceny oproti roku
2008, ktora povazujeme =za redlnu. Pokles ceny svisi s rozSirenim pouZitia
nizkoenergetickych montovanych rieSeni v praxi a stcasnou celosvetovou krizou, ktora
zastihla aj stavebnictvo. Analogické zlacnenie predpokladame aj v pripade dodavok
technologii.

02/2010 23| Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Vyska celkovych nakladov vratane dodavky technologii sa pohybovala v roku 2007/2008
okolo 2 600 €/m* . Po zapocitani 16% poklesu odhadovana vyska nakladov je 2260 €. Této
Ciastka nezahfiia naklady na vybudovanie 1 nového vytahu pristavaného k bytovému domu
z vonkajSej strany. Naklady na pristavbu vytahovej Sachty s vytahom Schindler 3100
predstavuju 27 500 €. Naklady na vybudovanie vytahu prepo¢itané na 1 m? podlahovej
plochy nového bytu su 57 €. Celkové néklady na m? podlahovej plochy bytu vratane nakladov
za pozemok predstavuji 1 264 € bez technologickych zariadeni a 2366 € vratane
technologickych zariadeni. Néklady na distribliciu odhadujeme na urovni 0,5% z celkovych
nakladov a budeme uvazovat’ s 20% rizikovou prirazkou developera. Preto sme zdvojnésobili
rizikovu prirazku developera lebo prichddza na trh s inovativnym rieSenim, ktorého uspech
nie je zaruceny, respektive je v nevyhode oproti klasickym rieSeniam svojou cenou. Budeme
pocitat’ so ziskovou prirdzkou 2,5%, lebo sa jedna o realizaciu jedine¢ného projektu, ktory
zabezpeci pre developera zna¢nu publicitu a preto sa modze vzdat’ Casti zisku. Z rovnakého
dovodu sme znizili aj ndklady na distribtciu, lebo sa jednéd o jedinecny projekt, ktorého
uspech bude zavisiet' od rozhodnutia malého okruhu potencidlnych zaujemcov. Takto vieme
vy&islit navrhovana cenu za m? novej bytovej plochy vo vyske 1 563 €/m* (Variant 1) a 2 926
€/m? (Variant 2).

Tabulka 2 Rekapitulacia kalkulacie jednotkovej ceny za m2 podlahovej plochy nového bytu pri
pouZiti experimentailnej prefabrikovanej konStrukcie Soltag, bez technologickych zariadeni

Naklady na Ndaklady na | Ndklady | Ndklady | Naklady | Rizikova | Ziskova | Celkom
pozemok pripravu a na na na prirdzka | prirdzka
projektovu vytah |realizaciu | distribtciu| 20% 2,5%
dokumentaciu 0,5%
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m’
49 58 57 1100 7 254 38 1563

Tabulka 3 Rekapitulacia kalkulacie jednotkovej ceny za m2 podlahovej plochy nového bytu pri
pouZiti experimentilnej prefabrikovanej kon$trukcie Soltag vriatane technologickych zariadeni

Naklady na Naklady na | Naklad | Naklady | Naklady | Rizikova | Ziskova Celkom
pozemok pripravu a y na na na prirdzka | prirdzka
projektovi | vytah | realizaci | distribdci | 20% 2,5%
dokumentdci u u
€/m’ u €/m’ 0,5% €/m> | €/m’ €/m’
€/m? €/m? €/m?
49 113 57 2147 12 476 72 2 926

Zaver uzitok pontkany jednotlivymi rieSeniami

Kazdy zo skumanych variant konstrukénych rieSeni nadstavby bytového domu spiiia
Standardy v sucasnosti platnych STN a legislativnych predpisov.

Pouzitie klasickych konstrukénych rieSeni a materidlov ponuka bezny Standard stcasnych
novostavieb v kazdej oblasti. PodrobnejSie budeme charakterizovat' klasické rieSenie
z hl'adiska energetickej spotreby. Klasické konstrukéné riesenie spifiajuce sucasné normové
poziadavky mé roénii mernu vypo&tova spotrebu energie cca 85 kWh/m? rok, z toho 63%
pripada na vykurovanie, 21% na pripravu TUV a 16,0% na osvetlenie. Ro¢na merna
vypoctova energeticka spotreba bytu s rozlohou 80 m? je potom 6,8 MWh/byt,rok.
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Experimentalna prefabrikovana konstrukcia Soltag pontka oproti klasickej konstrukeii
niekol’ko vyhod. Vo faze vystavby su to:

e preciznejSie prevedenie detailov konstrukecie,

e niz8i objem a l'ahSia recyklécia produkovanych odpadov,

e na vyrobu konStrukcie st pouzité z velkej Casti materidly na baze dreva, ktoré su
povazované za obnovitel'ny a CO; neutrdlny zdroj,

e vyrazné skratenie procesu vystavby a menSie riziko poskodenia existujucich bytov
vplyvom nepriaznivého pocasia,

e moderné dispozi¢né rieSenie s flexibilnym interiérom, vysoky Standard byvania.

Ak uvazujeme vyuzit’ konstrukciu Soltag bez technologickych zariadeni, tak priemernd rocna
spotreba energii na vykurovanie a pripravu TUV predstavuje 60 kWh/m?. V pripade pouZitia
slne¢nych kolektorov s celkovou plochou 175 m? a d’alsich technologickych zariadeni sa nové
byty stdvaji energeticky sebestacnymi. Roc¢nd mernd vypoctova energetickd spotreba bytu
s rozlohou 80 m? je v prvom pripade 4,8 MWh/byt,rok a v druhom pripade 0 MWh/byt,rok.
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