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POTENCIAL NADSTAVBY BYTOVYCH DOMOV NA UZEMI
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

LIKELY VOLUME OF SUPERSTRUCTURES OF MULTI FAMILY HOUSES IN
SLOVAKIA

Abstract :

In the countries of the European Union with the exception of Malta, approximately 100.1
million multifamily dwelling units are situated. These dwellings count for an average of
47.5% of the total housing stock in European Union countries. At present in Slovakia and
also other countries of Central and Eastern Europe, there are vast housing areas which
were built after World War 11. Slovakia’s multifamily housing stock was privatized during
the 1990s. Considering that the economy of Slovakia is not capable of replacing the
existing housing fund, which is located in the multifamily houses that were built after
World War 11, it is necessary to place an increased emphasis on the renovation of this
housing fund. The expenditures on the refurbishment of multifamily housing stock in
recent decades, when compared with the demand, have been at a very low level. The main
problems involving the current multifamily housing stock in Slovakia are: the need for
modernization, the low level of energy efficiency, and the insufficient level of building
maintenance. One of the options for creating sufficient sources for the renovation of
apartment buildings is to utilize the roofs of apartment buildings as construction areas for
building additional floors (over - roofing). The means acquired from the sale of the new
floors after deducting the costs can be used for renovation. It is a matter of a one-time
possibility, which is limited by many factors that depend on the localization and
constructive technical solutions for apartment buildings.

Uvod

Na Slovensku vécSina existujucich bytovych domov dosiahla a prekrocila (presiahla)
svoju technickll ako aj ekonomicku Zivotnost. Ako z grafu ¢islo 3 vyplyva, v roku 2001
vramci Europskej tunie Slovensko disponovalo jednym z najnizSich poctov bytovych
jednotiek pripadajucich na 1000 obyvatelov. Preto je potrebné venovat velkil pozornost
obnove a modernizacii bytového fondu, aby odpad bytovych jednotiek bol minimalizovany.
Graf ¢islo 1 bol spracovany na zaklade vysledkov dotaznikového prieskumu
realizovaného holandskou konzulta¢nou firmou PRC International, Bouwcentrum v roku
2004 avychadza zo Statistickych udajov, ktoré poskytli jednotlivé ¢lenské Staty v ramci
dotaznikového prieskumu. Aby sme sa mohli priblizit’ k vyspelym krajindm Europskej unie,
je potrebné zvysit' objem rocne realizovanych bytovych jednotiek. Nadstavba existujiicich
stavebnych objektov pontika dobrit moznost’ rozsirenia existujiceho bytového fondu.
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Graf 1 Podet bytovych jednotiek na 1000 obyvatel’ov (spracované na zdklade (PRC INTERNATIONAL, 2005)

Potencial nadstavby bytovych domov

Na zaklade Statistickych udajov, ktoré st k dispozicii o bytovom fonde SR sme sa pokusili

B Pocet bytov trvale
obyvanych v rodinnych
domoch

B Pocet bytov trvale
obyvanych v bytovych
domoch

I Pocet bytov trvale
obyvanych ostatnych
budovach

Graf 2 Poket trvale obyvanych bytov umiestnenych v rodinnych, bytovych a ostatnych domoch (SU SR, Séitanie
obyvatelov, domov a bytov 2001)

spracovat’ kvalifikovany odhad maximdlneho poctu bytovych jednotiek, ktoré je mozné
vybudovat’ nadstavbou existujucich bytovych domov. Podl'a scitania obyvatel'ov, domov
a bytov 2001 (d’alej Census 2001) v roku 2001 pocet trvale obyvanych bytovych domov
predstavovalo 61 855.
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Graf 3 Vek bytového fondu (SUSR, Séitanie obyvatelov, domov a bytov 2001)

V tabulke ¢islo 1 uvadzame pocet bytovych domov, podl'a obdobia vystavby a podla poctu
nadzemnych podlazi. Tmavosivou farbou sme vyznacili v tabul’ke oblast, ktord ma najvacsi
potencial z hladiska moznosti nadstavby. Cim je farba tmavsia, tym je potencial va¢si. Jedna
sa 0 bytové domy postavené v obdobi 1946 az 1990 s poctom podlazi 1 az 5. Svetlosivou
farbou sme vyznacili oblasti, ktoré maju z hl'adiska nadstavby urcity potencial. Jednad sa
0 bytové domy postavené v obdobi 1946 az 1990 s poctom podlazi 6 az 8 a viac.

Tabulka 1 Poéet bytovych domov, podPa obdobia vystavby a podPa poétu nadzemnych podlazi (SU SR, Sé¢itanie
obyvatel’ov, domov a bytov 2001)

Pocet 1899 [1900 | 1920 [1946 (1961 |1971 |1981 |1986 |1991 | 1996 | 2000 | Ne- Spolu

nadzem - - - - - - - - - + zis-

-nych 1919 | 1945 (1960 |1970 |1980 |[1985 |1990 | 1995 | 1999 tené

podlazi

1 62 85 92 55 35 30 7 4 3 8 2 13 396

2 171| 141| 48711995|1436|1430| 321 | 219 61 42 16| 102| 6421

3 102| 125| 539(4752(1984|2049| 626| 436| 155 94 31 85| 10978

4 54| 100| 518|2320|4 068 |4 697 | 105 324 | 268| 277 89| 124 13893
4

8 27| 255| 641|1720|1293| 410 154| 155| 103 23 43| 4832

6-8 5 12| 199| 513(2464|6056(384 |382 |113 231 53 94| 18428
5 0 6

9-11 2 0 10 25| 530(1460(113 873| 260 55 16 20| 4390
9

12 + 0 0 3 9| 194| 694| 466| 215 35 10 3 15| 1644

Nezis- 24 66 62| 140, 128| 163 70 37 11 26 5| 141 873

tené

Spolu 428 | 556 | 2165 (10450 | 12559 | 17872 | 7938 | 6082 | 2084 | 846 238 637 | 61855

Maximalny potencidlny pocet nadstavitelnych bytovych domov sa pohybuje medzi 32 060 az
48 758 domov. Ak zoberieme do uvahy, ze iba polovicu z potencialnych bytovych domov je
mozné nadstavit’, tak pocet nadstaviteI'nych bytovych domov predstavuje okolo 16 az 20 tisic
bytovych domov, ktoré su rozdelené po celom uzemi Slovenska. Ak na kazdu novl nadstavbu
poc¢itame v priemere 12 novych bytovych jednotiek, tak potencidlny pocet bytovych
jednotiek, ktoré vzniknt nadstavbou existujucich bytovych domov moze predstavovat’ 192 az
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240 tisic novych bytovych jednotiek. Ak zoberieme do tvahy, ze na Slovensku v roku 2008
bolo za cely rok dokonéenych 17 184 bytovych jednotiek (zdroj SU SR) &o je najviac od roku
1993, tak by sme vylu¢ne lokalizovali nové bytové jednotky v nadstavbach a tak stcasny
potencial by nam stacil na nasledujucich 10 az 14 rokov.

Ak by sme uvazovali o vyuziti spominanych bytovych domov na ucely budovania slne¢nych
elektrarni, potencialny pocet vyuzitenych bytovych domov by predstavoval 54 363 domov.

Bytova vystavba po roku 1993

Po roku 1991 sa zisadnym spdsobom zmenila prax planovania, projektovania a realizacie
vystavby novych bytovych domov. Po dokonceni poslednych projektov hromadnej bytovej
vystavby uz neboli pripravené d’alSie v celomestskom meritku vyznamné rozvojové plény.
Nové bytové domy boli stavané ako individudlne projekty monolitickou konstrukciou
vacsinou situované na existujucich prielukdch zastavaného Uzemia. Novéa vystavba bola
financovana od zaciatku zo stikromnych zdrojov, neskor pribudli aj finan¢né prostriedky zo
Statneho fondu rozvoja byvania (d’alej SFRB). Novozalozené developerske spolo¢nosti
fungovali na trhovom principe a snazili sa maximalizovat’ svoj zisk. Po roku 1990 verejnu
spravu opustili mnohi zdatni pracovnici posobiaci na oddeleniach, ktoré mali na starosti
planovanie. Tieto boli zrusené alebo reorganizované. Verejnd sprava mala obmedzené
kapacity a sktsenosti s riadenim investi¢nej vystavby v podmienkach ,,fungujlicej trhovej
ekonomiky“. Spominané faktory negativne ovplyvnili aj kvalitu (stavebnl, urbanisticka
a Casto aj architektonicku) aj kvantitu novej bytovej vystavby. Riaditel’ka VVUPS-NOVA
Zuzana Sternova na diskusnom fére Ekonomického a socidlneho institdtu (ESI) o obnove
bytového fondu v SR, ktoré sa konalo v Bratislave v decembri 2006 uviedla, Ze nové byty st
na celom Slovensku v porovnani s panelovymi stavbami za obdobie ich vyuzivania omnoho
poruchovejsie. Medzi najcastejSimi konStrukénymi poruchami novych bytov uviedla tepelné
mosty a plesen, ako aj rozsiahle akustické nedostatky. Nejde teda o statické nedostatky, ale o
vel'ky vyskyt trhlin a zatekanie. (TASR, Petit press, 2006). Po roku 1993, ako to vidiet
z grafu cCislo 4 ro¢né prirastky bytov na tisic obyvatel'ov dosiahli historicky najnizs§iu hodnotu
po II. svetovej vojne. NajnizSia produkcia novych bytovych jednotiek bola v rokoch 1994
a 1997, kedy na 1000 obyvatel'ov pripadalo ro¢ne 1,15 az 1,33 novych bytov. V tomto obdobi
boli realizované aj prvé nadstavby panelovych bytovych domov ako reakcia na nedostatok
novych rozvojovych ploch ana absenciu potrebnych finanénych prostriedkov na obnovu
panelového bytového fondu. Bola to aj moznost’ korigovat’ a ozivit’ vzhl'ad sidlisk HBV.
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Graf 4 Ro¢né prirastky bytov na tisic obyvatePov po druhej svetovej vojne zdroj : (UEOS, 2007), SU SR

Najvacsimi nedostatkami vystavby prvych nadstavieb boli: chybajica koordinécia
realizovanych projektov, individudlne planovanie, nedostatoéné sktisenosti s konstrukénym
rieSenim vybranych detailov. Nové nadstavby Casto namiesto ozivenia naruSili vzhlad
a urbanistickii koncepciu sidlisk. Tiez dochadzalo k prehlbovaniu problémov so statickou
dopravou. Aj konstrukéné a technologické riesenie prvych nadstavieb malo rezervy. Od roku
1996 zadal poskytovat finanéné prostriedky na rozvoj byvania SFRB, ktory bol zriadeny
zakonom Narodnej rady Slovenskej republiky €. 124/1996 Z.z., ktory upravil jeho postavenie
a vytvoril podmienky na poskytovanie Statnej podpory rozvoja byvania. Intenzita bytovej
vystavby dosiahla na Slovensku v roku 2008 hodnotu 3,18 dokoncenych bytov na 1000
obyvatel'ov, ¢o predstavuje najvyssiu hodnotu za obdobie od roku 1993. Napriek tomu, nie su
hodnoty tohoto ukazovatela na takej tirovni ako u vacsiny krajin Europskej unie. Napriklad
v roku 2003 mal uvedeny ukazovatel’ hodnotu v Holandsku 3,7, v Belgicku 3,9, v Dansku 4,4,
v Rakusku 5,2, vo Finsku 5,4, vo Franctzsku 5,6 a v Irsku az 17,4 bytov na 1000 obyvatelov.
V krajinach, ktoré presli podobnym transformaénym procesom ako Slovenskd republika,
intenzita bytovej vystavby dosahuje hodnoty 4,3 v Pol'sku, 3,7 v Slovinsku, 2,7 v Ceskej
republike, 1,3 v Litve a iba 0,3 v LotySsku (Housing Statistics in the European Union 2004
citované v materialy (MVRR SR, 2008)).

Dosiahnuté pozitivne vysledky v bytovej vystavbe podmienil vytvoreny systém podpornych
ekonomickych nastrojov zo strany $tatu (dotacie z MVRR SR, uvery z prostriedkov SFRB, ¢i
bankové zaruky) na rozvoj byvania ale najmd finan¢né zdroje investorov a developerov.
Prejavil sa aj kontinudlny rast redlnych prijmov domdcnosti a nésledne ich vysSia
ktpyschopnost’ s moznost'ou vlozit’ viac finan¢nych prostriedkov do zaobstarania si vlastného
byvania. Aby sa vSak SR priblizila v intenzite bytovej vystavby krajindm Eurdpskej unie a
tym sa zlepSila aj kvantitativna troveil byvania, je nad’alej potrebné podporovat’ pozitivny
trend narastu objemu bytovej vystavby aj zvySovanim financnych podpor na tento ucel z
verejnych prostriedkov statu. (MVRR SR, 2008)
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Uzemné rozdelenie dokonéenych bytov v jednotlivych krajoch je nerovnomerné. V obdobi
medzi 1. januarom 2003 a 30. jinom 2009 az 45 percent novych bytov pripadalo na dva kraje
(BA, TT), v ktorych zilo v roku 2008 21,6 percent obyvatel'ov Slovenska.

Kosicky kraj

Presovsky kraj 7%\ ’
10% P~ Bratislavsky kraj
Banskobystricky 29%
kraj

6%

Zilinsky kraj
13%

Nitriansky kraj
9%

Trenciansky kraj
10%

Q(af 5 Percentualny podiel jednotlivych krajov na novych bytoch dokonéenych v obdobi 1. 1. 2003 - 30. 6. 2009 (zdroj
SUSR)

Je to dané tym, Ze rozhodujuca Cast’ najvyspelejSieho regionu SR bratislavskej aglomeracie
lezi na uzemi tychto dvoch krajov a infrastrukturalne vybavenie ich uzemia je v porovnani
so zvySkom Slovenska nadpriemerné. V tomto regiéne bolo lokalizovan}?ch aj najviac
zahranicnych investicii. Kupyschopnost’ obyvatel'stva v Bratislavskom kl'a_]l je vyrazne nad
celoslovenskym priemerom. Uzemie Trnavského kraja sa rozprestiera od Ceskych hranic na
severe az k Mad’arskym hraniciam na juhu. Ekonomicky najvyspelejSou Castou kraja je
centralna Cast’ okolo mesta Trnava, ktord je vyznamnym sidlom v bratislavskej aglomeracii
a jeho hospodarska sila a zivotna troven jeho obyvatel'ov je na urovni Bratislavského kraja.
Severna a juzna Cast’ izemia kraja je menej husto osidlend so slabo rozvinutou infrastruktirou
a ekonomicky menej vyspelda s vyznamnym podielom primarneho  sektoru
(poI'nohospodarstvo, lesné hospodarstvo, tazba nerastnych surovin). Tieto faktory sa
odzrkadl'uji aj na Statistickych ukazovateloch Trnavského kraja. Z hladiska vlastnickej
Struktary novych bytov v SR mdzeme konstatovat’, Ze 83,4 percent novych bytov postavil
sukromny a 16,6 percent verejny sektor. Aj tu modzeme pozorovat odliSnosti medzi
jednotlivymi krajmi. V Bratislavskom kraji az 97,8 percent novych bytov postavil sukromny
sektor. V Trnavskom kraji je podiel novych bytov postavenych sutkromnym sektorom tiez nad
priemerom zvySnych 6 krajov Slovenska.
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Graf 6 Nova bytova zastavba, podla vlastnickej $truktiry v obdobi 1.1. 2003 - 30.6. 2009 (zdroj SU SR)

Z hladiska podielu novych bytov lokalizovanych v rodinnych a bytovych domoch je pomer
54,5 % ku 45,5 % Vv prospech rodinnych domov na celoslovenskej urovni. Aj tu mozeme
pozorovat vyznamné rozdiely medzi jednotlivymi krajmi. V Bratislavskom kraji prevlada
vystavba bytov lokalizovanych v bytovych domoch a Vv ostatnych krajoch zase v rodinnych
domoch. Vysledky Bratislavského kraja su ovplyvnené silnymi aglomeracnymi vizbami
a efektom vysidlenia obyvatel'ov hlavného mesta do okolitych miest a obci a kratkymi
vzdialenost'ami medzi jednotlivymi krajmi v zapado-vychodnom smere.

120,0% -
100,0%
80,0% -
60,0% -
40,0% - 6 6 6 H podiel BD%
20,0% - 4 H podiel RD %
OIO% T T T T T T T T 1
N D D » » » » » »
S < < < < < < < <
B I I R NP N
X3 & X RPN & 0 &
<§{—) &é\ & é\é D 3 R +©
N X
P

Graf 7 Podiel bytovych jednotiek lokalizovanych v bytovych a rodinnych domoch v obdobi 1.1. 2003 - 30.6. 2009
(zdroj SU SR)

Podiel novych bytov situovanych V rodinnych a bytovych domoch je ovplyvneni aj cenou
stavebnych pozemkov.
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Pocet rocne realizovanych bytovych jednotiek nadstavbou bytovych domov

Od roku 2003 Statisticky trad Slovenskej republiky eviduje v ramci poétu dokondenych
novych bytov aj pocet novych bytov realizovanych prestavbou, nadstavbou, pristavbou
a v nebytovych budovach (prevladajuce funkéné vyuzitie budovy viac ako 50 %, nie je
byvanie). Pre ucely spracovania tohto ¢lanku sme pouzili tieto udaje a ich vyhodnotenie
s kratkym komentarom uvadzame v nasledujucich grafoch. Absolutny pocet novych bytov
realizovanych formou pristavby, nadstavby a dostavby v ramci celej Slovenskej republiky
V poslednych 6 rokov je priemer 1954 novych bytovych jednotiek ro¢ne. V tomto pocte st
zahrnuté aj rodinné aj bytové domy. Podrobnejsi prehl'ad nie je k dispozicii, preto odhad
poctu nadstavieb bytovych domov mézeme odhadnut’ podl'a nasledujtcej uvahy :

e pomer novych bytov umiestnenych v bytovych a rodinnych domoch za poslednych
Sest’ rokov predstavuje 46,5 / 54,5,
e V pripade bytovych domov pristavby a dostavby sa realizuju v zanedbatel'nej miere.
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Graf 8 Potet dokoncenych bytov realizovanych nadstavbou, pristavbou a prestavbou v obdobi 1.1. 2003 - 30. 6. 2009
(zdroj SU SR)

Takto mozeme priemerny rocny pocet realizovanych novych bytovych jednotiek nadstavbou
bytovych domov vycislit' v pofte 888 b.j./rok. V kapitole Potencial nadstavby bytovych
domov sme odhadli potencialny pocet bytovych jednotiek realizovatenych v nadstavbach
bytovych domov. Stanovili sme potencidlny pocet takto realizovate'nych nadstavieb na 192
az 240 tisic bytovych jednotiek. Pri siasnom tempe nadstavby bytovych domov tento
potencial vystaci na cca 200 rokov. Treba si vSak pamitat, Ze su to iba priblizné kalkulacie,
ktoré sa zakladaju na zjednoduseniach a odhadoch.

Uzemné rozdelenie dokonéenych bytov realizovanych nadstavbou, pristavbou a prestavbou je
vyrazne diferencované. Najviac novych bytov nadstavbou, pristavbou a prestavbou bolo za
poslednych Sest’ rokov realizovanych v Bratislavskom kraji a najmenej v Nitrianskom kraji.
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Graf 9 Rozdelenie dokonéenych bytov realizovanych nadstavbou, pristavbou a prestavbou v jednotlivych krajoch v
obdobi 1.1.2003 - 30. 6. 2009 (zdroj SU SR)

Situacia je podobna aj v pripade nadstavby bytovych domov, priCom Kosicky a Nitriansky
kraj dosahujui vel'mi podobné vysledky.

Tabul’ka 2 Odhadovany priemerny pocet ro¢ne realizovanych nadstavieb podl’a jednotlivych krajov

Celkom b.j. Priemerne za rok b.j. Priemerny pocet
1.1. 2003-30.6. 2009 | 1.1.2003-31.12. 2008 nadstavenych BD?
za rok
SR spolu 5843 888’ 74"
Bratislavsky kraj 1739 248 21
Trnavsky kraj 629 98 8
Trenciansky kraj 660 96 8
Nitriansky kraj 371 57 5
Zilinsky kraj 792 123 10
Banskobystricky kraj 498 80 7
PreSovsky kraj 575 89 7
Kosicky kraj 422 66 5

Ak porovname podiel jednotlivych krajov na pocte dokoncenych bytov v obdobi 1.1. 2003 —
30.6. 2009 v Slovenskej republike s podielom dokoncenych bytov realizovanych nadstavbou,
pristavbou a prestavbou s celkového poétu dokoncenych bytov v kraji mézeme konstatovat),

ze .

e najviac bytov pribudlo za poslednych 6,5 roka v Bratislavskom a Trnavskom Kkraji,
pricom podiel tychto krajov na prirastku dokoncenych bytov vyrazne presahuje ich
podiel na celkovom pocte obyvatelov,

e podiel bytov realizovanych nadstavbou, pristavbou a prestavbou existujicich
nehnutel'nosti je najnizsi v Trnavskom a v Bratislavskom kraji, a to napriek tomu, Ze
Vv absolutnych ¢islach je situdcia opaéna,

e Dbyty realizované nadstavbou, pristavbou a prestavbou existujucich nehnutel'nosti sa
vyraznejSie podielaji na celkovom pocte dokoncenych bytoch v krajoch, ktoré

evve

2 Priemerne na kazdu nadstavbu bytového domu pogitame 12 novych bytovych jednotiek.
¥ Kvéli zaokrithlovaniu celkovy podet bytovych jednotick sa nerovna sictu bytovych jednotiek v jednotlivych

krajoch.

* Kvoli zaokrihlovaniu celkovy polet bytovych domov sa nerovna siétu bytovych domov v jednotlivych

krajoch.
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e vyznam nadstavby, pristavby a dostavby existujucich nehnutelnosti je VACSi

v ekonomicky slabsich regiénoch.
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Graf 1OVP,ercentuélny podiel jednotlivych krajov na novej bytovej vystavbe v obdobi od 1.1. 2003 do 30.6. 2009 (Zdroj
udajov SU SR)

Z hladiska vlastnickej Struktary bytovej vystavby realizovanej nadstavbou, pristavbou a
prestavbou po roku 2003, mézeme konstatovat’, ze podiel sukromného sektora je vyraznejsi
nez v pripade celkového poctu dokoncenych bytov. V celoslovenskom meritku predstavuje
podiel sukromného sektoru 89,7%.
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Graf 11 Nova bytova zastavba realizovana nadstavbou, pristavbou a prestavbou, podl'a vlastnickej Struktiry v
obdobi 1.1. 2003 - 30.6. 2009 (zdroj SU SR)

Aj v pripade jednotlivych krajov je vacsi podiel sukromného sektoru na realizacii novych
bytov formou nadstavby, pristavby a prestavby ako podiel na realizacii celkového poctu
dokoncenych bytov, ¢o je dané tym, Ze najomné byty realizované samospravou sa nerealizuji
V nadstavbach. Jediny kraj ktory sa odliSuje od tohto trendu je Banskobystricky. V tomto kraji
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bol podiel verejného sektoru vacsi v oblasti realizdcie novych bytov formou nadstavby,
pristavby a prestavby ako na celkovom pocte dokoncenych bytov po roku 2003. Uvedeny
udaj sme konzultovali aj s Krajskym stavebnym tradom v Banskej Bystrici, ktory ndm
potvrdil ze v kraji bolo za poslednych Sest’ rokov miestnymi samospravami realizovanych
nickol’ko menSich projektov nadstavby a prestavby existujucich nehnutelnosti
spolufinancovanych zo Statneho rozpoctu. Podrobnejsie idaje vSak tirad nevedel poskytnut’.

V Bratislavskom kraji, kde bol realizovany najvacsi pocet novych bytov nadstavbou,
pristavbou a prestavbou a kde je priemerna cena nehnutelnosti najvys$ia na Slovensku je
takmer 100 percent projektov financovanych sukromnym sektorom.

Velkost’ trhu nadstavieb bytovych domov v SR

Podrla nasich odhadov (vid’ podkapitoly OPotencial nadstavby bytovych domov a Pocet ro¢ne
realizovanych bytovych jednotiek nadstavbou bytovych domov) celkovy potencial
realizovatel'nych bytovych jednotiek (d’alej b.j.) nadstavbou predstavuje cca 200 000 a ro¢ny
potencial realizovanych novych bytovych jednotiek je cca 888 b.j., ¢o predstavuje 74
realizovanych projektov nadstavieb. Na to, aby sme vedeli odhadnut trhovy g)otenciél
projektov nadstavby bytovych domov potrebujeme prepoéitat’ pocet bytov na m“ obytnej
plochy a stanovit’ orientaént cenu za m” v sulade s metodikou Narodnej banky Slovenska. Pri
stanoveni objemu obytnej plochy budeme vychidzat ztdajov Statistického turadu v SR,
podl'a ktorych priemerna obytna plocha novych bytovych jednotiek v bytovych domoch
predstavovala v roku 2008 hodnotu 70,2 m?. Podl'a Néarodnej banky Slovenska priemerna
cena nehnutelnosti na byvanie v roku 2005/2006/2007/2008/3Q,2009 sa pohybovala na
trovni 856/1000/1238/1511/1322 Eur/m’. Ceny Narodnej banky Slovenska (d’alej NBS)
zohl'adiiuju ceny novostavieb aj starSich nehnutel'nosti a nie je z nich mozné urcit’ priemernt
cenu novostavieb. NBS pri stanoveni priemernych cien vychddza z ponuk zverejnenych
V inzerciach, ale takisto aj z databazy realitnych kancelarii zdruZzenych v Narodnej asociacii
realitnych kancelarii Slovenska. Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie dosiahla svoje
maximum V druhom kvartali roku 2008 aodvtedy klesa. Klesanie ceny je spojené
predovsetkym s celosvetovou recesiou, ale ceny nehnutel'nosti v roku 2008 stipli rekordne aj
vd’aka oCakdvanému zavedeniu novej] meny EURO. Pre stanovenie trhového potencidlu
nadstavieb budeme pocitat’ s 1,25 nasobkom priemernej trhovej ceny nehnutelnosti na
byvanie za poslednych 5 rokov, t.j. 1485 EUR/m® Podla vysSie uvedenej ivahy mozeme
vycCislit odhadovanu velkost’ trhu s nadstavbami stavebnych objektov, t.j. cenu rocne
realizovanych projektov nadstavieb na cca 90-100 miliénov € a celkovy trhovy potencial, t.j.
cenu vsetkych potenciadlne realizovatelnych projektov nadstavieb na 20,85 miliardu €.
Pre porovnanie objem tuzemskej stavebnej produkcie v roku 2008 predstavoval 6 066,6 mil.
€ (zdroj SUSR). Celkovy trhovy potencial potencidlne realizovatenych nadstavieb sa
nerovna potencidlom kiipyschopného dopytu po byvani v nadstavbach bytovych domov.

Naklady na realizaciu nadstavby v podmienkach Slovenskej republiky

V stcasnosti realizacia nadstavieb na Slovensku prebieha pouzivanim klasickych materidlov
a klasickych technologii. NajcastejSie su pouzivané drevené alebo ocelové nosniky
vV kombinacii s vypliiovym murivom z presnych tvaroviek z materidlu na baze pdrobetonu.
Drevené konstrukéné prvky sa pouzivaju predovSetkym pri budovani strechy ako
vel'korozponové priehradové nosniky. Naklady na vystavbu vo velkej miere ovplyviiuju
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vysku kupnej ceny za pozemok strechu a vysku zisku developera. Z uvedenych skuto¢nosti
vyplyva preferencia vystavby klasickym sposobom, ktord umozituje dosiahnut’ nizsie
obstaravacie naklady Casto aj na ukor kvality byvania existujucich obyvatelov.

V sucasnosti pre slovenskych developerov predstavuje aplikacia principov udrzatelného
rozvoja pri realizacii rozvojovych projektov viac komplikacii a vyssie naklady v porovnani
s tradi¢nou koncepciou realizacie. Developerske projekty realizované v sucasnosti su
optimalizované na kratku dobu navratnosti investicie. V podmienkach Slovenskej republiky
vyse 90 percent novych nadstavieb vznika pod vedenim sukromnych developerov.
Maximalizécia celoplo$nej uzitkovej hodnoty novej vystavby predstavuje pre developerov
dlhodoby zavézok kvoli ndvratnosti investicie a zZ toho vyplyvajicu vysSiu neistotu. Slabu
odozvu voéi novym technoldogiam a koncepciam konstrukéného rieSenia ma na svedomi aj
nedokonaly trhovy mechanizmus zaloZeny iba na krivke ponuky a dopytu v kombinacii
slabou kupyschopnostou obyvatel'stva na Slovensku v porovnani so Zapadoeurdpskymi
Statmi. Developerov odradzuje od experimentovania financné riziko nukat’ nie¢o zadkaznikom
na €o zatial’ nie su pripraveni a po com neexistuje dostatocny kiipyschopny dopyt.

Specifikom slovenského realitného trhu, ktoré znevyhodiiuje rozsirenie prefabrikovanych
rieSeni je pred financnou krizou rozsireny spdsob financovania novostavieb vratane bytovych
jednotiek umiestnenych v nadstavbach. Developer vystavbu nefinancoval z uverovych
zdrojov, ale zo splatok inkasovanych od buducich majitel'ov. Ako modelovy priklad mézeme
uviest’ realizdciu nadstavieb v PreSove na Vansovej ulici, kde bol pouzity nasledujici
splatkovy plan (Archeus, reality center s.r.o., 2008):

e 1660 € (50 000,— Sk) zaloha pri podpise zmluvy o budlicej zmluve ( bude odratana od
celkovej kupnej ceny ),

e 60 % z kapnej ceny — pri dokonceni hrubej stavby,

e 30 % z kapnej ceny — pri dokonceni stavby,

e 10 % z kapnej ceny — pri ukonceni kolaudacie.

Uvedeny priklad je typickym modelom financovania nadstavieb pouzivanym pred finan¢nou
krizou. Tento model umozZnil developerovi Setrit vlastné prostriedky andklady na
poZiciavanie cudzieho kapitalu. V sucasnosti uz vzhl'adom na pokles kiipyschopného dopytu
na realitnom trhu sa situécia vo financovani zac¢ina menit’ a developeri st nuteni sa ¢oraz viac
podielat’ na financovani rozvojovych projektov vlastnymi zdrojmi.

Skuto¢né naklady na realizaciu nadstavieb na bytovych domoch nie st verejne dostupné a ich
vysku developeri odmietaju zverejiiovat’ odvolavajic sa na obchodné tajomstvo. Udaje o ich
vyske mozeme ziskat' pouzitim referenénych projektov realizovanych verejnym sektorom
(takychto projektov je malo), alebo pouZzitim ukazovatelov rozpoctovej ceny, ktoré su
zverejiiované kazdy rok a sluzia ako podklad pri pldnovani novych investi¢nych aktivit.

Podl'a Spirkovej, D. , ktord vo svojej monografii (Spirkové, a ini, 2008) uvadza priklady
technickych rieSeni nadstavieb realizovanych na Slovensku obstaravacie naklady nadstavby
materskej Skolky v Moravanoch nad Vahom predstavovali 697 € (21 000,- Sk) na m?
podlahovej plochy bytu v roku 2004 vratane projektovej dokumentacie a DPH. Po zohl'adneni
indexov vyvoja cien v stavebnictve, ktorych sucet v obdobi medzi prvym kvartdlom roku
2005 atretim kvartdlom roku 2009 predstavoval hodnotu 1,177, néklady na realizaciu
nadstavby predstavuji 820 €/m?. T4to cena za m® zahffia v sebe aj ziskovu a rizikov prirazku
podnikatel'skych subjektov, ktoré sa podielali na realizacii projektu. Bez moznosti
prestudovania ponukovych cien odhadujeme tieto prirazky na urovni 10%. Potom cena za
realizaciu m? podlahovej plochy predstavuje 745 €. V ramci nadstavby existujucej skolky
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bolo realizovanych 10 novych bytov (2 trojizbovych, 5 dvojizbovych, 3 jednoizbovych).
Jednalo sa 0 vystavbu najomnych bytov pre nizkoprijmova skupinu ob¢anov a financovanie
bolo zabezpetené kombinaciou tveru zo Statneho fondu rozvoja byvania za Géelom vystavby
najomnych bytov a ic¢elovou dotaciou Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja.

Dalsie udaje ohl'adom stanovenia nékladov na realizaciu nadstavby mozeme ziskat' pouZitim
Zborniku ukazovatel'ov priemernej rozpoctovej ceny (UNIKA, 2009), ktory obsahuje ceny
aktualne K poslednému kvartalu v roku 2008. Predmetny zbornik neobsahuje ukazovatele
rozpoctove] ceny na realizdciu nadstavieb. Vycislit jej orientatni vysku mozZeme
individualizaciou zbornikom ponukanych ukazovatelov priemernej rozpoctovej ceny pre
JKSO 803 (jednotna klasifikacia stavebnych objektov — budovy pre byvanie) upravenim
pomocnych koeficientov zohl'adnujucich technologicko-organiza¢ny variant. Pri stanoveni
orientacnej vysky priemernej rozpoctovej ceny pre nadstavbu bytovych domov sme
vychadzali z polozky 803 11 — Domy bytové typové 1-4 poschodové, bez obcianskeho
vybavenia. Pri svojich kalkulaciach sme zohl'adnili aj rozpoétové ukazovatele rozpracované
Ellingerovou, H., ktoré boli prezentované na konferencii ,,Urcenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti v podmienkach vstupu SR do EU* (Ellingerova, 2006) Vyska takto stanovenej
orientatnej ceny za m® obostavaného priestoru v nadstavbe predstavuje podla naSich
prepoctov 135 € (IV/2008). Po zohl'adneni indexov vyvoja cien v stavebnictve cena aktualna
k I11Q./2009 ¢ini 135,25€/m> €o je orientatne 590 €/m? podlahovej plochy nového bytu. Téato
cena zohl'adnuje iba naklady na vystavbu a je uvadzana bez DPH.

Zaver

Nadstavba existujucich stavebnych objektov znamena dodatocné upravy s cielom zvacsit
uzitkova plochu objektu, efektivnejSie vyuzitie zastavaného tzemia a umoZznuje predist
dalS$im zaberom volnej krajiny. Strechu existujicich stavieb mdézeme chapat’ aj ako
potencialny stavebny pozemok, na ktory moZeme umiestnit’ nové stavebné objekty. Tieto
objekty mozu byt samostatne pristupne, alebo prepojené s pdvodnym objektom, na ktorom st
umiestnené. Z ekonomického hladiska ma strecha bytového domu v zévislosti od
planovaného funkéného vyuZitia potencial, ktory mézu majitelia premenit’ na financné
prostriedky a tie vyuzit’ na obnovu bytového domu. Je to vyhodné jednorazova forma ziskania
dodato¢nych zdrojov pre vlastnikov. Podl'a naSich prepoctov pocet nadstaviteI'nych bytovych
domov predstavuje okolo 16 az 20 tisic bytovych domov, ktoré¢ su rozdelené po celom tzemi
Slovenska. Ak na kazdi nova nadstavbu pocitame v priemere 12 novych bytovych jednotiek,
tak potencidlny pocet bytovych jednotiek, ktoré vznikni nadstavbou existujucich bytovych
domov moéze predstavovat 192 az 240 tisic novych bytovych jednotiek. Ak zoberieme do
uvahy, Ze na Slovensku v roku 2008 bolo za cely rok dokoncenych 17 184 bytovych jednotiek
(zdroj SU SR) &o je najviac od roku 1993, tak by sme vyluéne lokalizovali nové bytové
jednotky v nadstavbach a tak sucasny potencial by nam stacil na nasledujucich 10 az 14
rokov.
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