Aka je buducnost’ byvania v panelovych bytovych
domoch?
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Financne narocnejsie - o to vsak kvalitnejsie riesenie je komplexna a kvalitna obnova bytového domu
zahrnajuca odstranenie systémovych porich, kompletnl opravu obvodového plasta a strechy, vymenu
okien a dveri a spravne vyriesenie vsetkych technickych detailov pri dodrzani noriem a predpisanej
technologie. Treba poznamenat, ze k prvym krokom realizacie obnovy bytového domu nesporne patri
projektova dokumentacia, ktora vychadza z posidenia fyzického stavu budovy.

MoZnosti z pohladu vlastnikov bytov ako aj usetrit’ financné prostriedky a zaroven mat’ kvalitne obnoveny
bytovy dom je viacero. Napriklad objekty v centrach miest prenajimaju volnu plochu na umiestnenie
reklam, antén resp. satelitov pre rozne média. Financné prostriedky ziskané z prenajmov vyuzivaju na
opravu bytovych domov bez toho, aby bol podstatne zatazeny ich fond prevadzky, Udrzby a oprav, teda
vlastné financné prostriedky majitelov bytov.

Odpredaj strechy usetri peniaze vlastnikov

DalSou moznost'ou je odpredaj strechy, ¢im sa vietkym vlastnikom zmensi spoluvlastnicky podiel na
spolocnych zariadeniach a spolo¢nych castiach domu a v kone¢nom dosledku sa moze znizit' aj prispevok
kazdého vlastnika do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Uvedme niekolko dovodov, ktoré hovoria za obnovu
bytového domu realizaciou nadstavieb bez toho, aby vlastnici bytov pouzili na uvedené prace vlastny fond
oprav, ale potrebné stavebné prace dostali ako protihodnotu za odpredaj strechy:

« odstranenie systémovych poruch a zateplenie bytového domu,

« rekonstrukcia priestorov, akymi si schodiska a chodby,

« oprava starych rozvodov plynu, elektriny, vody, vymena alebo rekonstrukcia vytahov,

« rekonstrukcia resp. vymena protipoziarnych a bezpec¢nostnych dveri,

« montaz vonkajsieho elektrického hlasica,

« montaz termoregulacnych ventilov a pomerovych meracov tepla, co znamena az 20-percentnd rocnu
Usporu nakladov na vykurovanie,

« Uprava parkovisk, chodnikov a podobne.
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Aj materska skola moze poskytnut’ nové byvanie

Kvalitna realizacia ma vplyv na efektivne vyuzitie poskodenej a zatekajlcej strechy ako napriklad v
pripade materskej skoly v Moravanoch nad Vahom (foto €. 1). Jej jestvujuca budova bola jednopodlazna,
nepodpivnicena. Nadstavbou a obnovou sa zvysila jej celkova hodnota a funkcnost a zabranilo sa tiez
postupnej destrukcii konstrukénych prvkov materskej skoly nadstavbou podkrovnych priestorov na byvanie
pri zachovani nerusenej prevadzky pévodného a nového funkéného celku. Prestavbou sa ziskalo 10 novych
najomnych bytovych jednotiek.

Daldou vyhodou pod-krov-ného bytu je, Ze nie je potrebné kopirovat' &lenenie bytu resp. nebytového
pries-toru posled-ného podlaZzia, ale moze sa ponechat prie-stor na fantaziu v tvaroch, rozmeroch, vo
vytvarani novych netradi¢nych priestorov, zoskupeni miestnosti, a tym osviezit' rieSenie interiéru.
Nepochybne vsak jednou z najvacsich vyhod realizovania bytov v nad-stavbach je skutocnost’, ze ziskané
nové byty budl lepsie z hladiska Setrenia energiou. M6Zu byt postavené z mate-rialov (obvodové steny,
okna, stresné konstrukcie), ktoré budu lepsie izolovat’ vnltorné priestory od prechodu chladu v zime, ako
aj vylepsit’ prostredie bytov v lete.

Nadstavby vyuzivajuce prefabrikované systémy

Komplexnym projektom v oblasti vyuzitia prefabrikovanych systémov je koncept SOLTAG, ktory je
vysledkom vzajomnej spoluprace urbanistov, architektov a odbornikov na energiu a denné osvetlenie.
Vzorovy dom takéhoto typu sa podarilo realizovat’ v roku 2005 odbornikom v Dansku v ramci vyskumného
projektu Demohouse. Tento moderny energeticky systém je navrhnuty tak, aby bolo mozné zasobovat’ dom
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energiou vylucne z vlastnych zdrojov nezavisle na okoli, ¢o sa dosiahlo vyuzitim solarnych clankov a
panelov umiestnenych na streche integrovaného systému na ohrev vzduchu, ako aj vd'aka spravnej
orientacii objektu voci svetovym stranam (foto €. 2, 3 a 4).

Zakladom nadstavby je ramova konstrukcia nachadzajlca sa na celej diZke juznej strany, ktora tvori na
severnej strane zaroven podporu pre vonkajsiu terasu a balkon. Stresna konstrukcia pozostava z ocelového
ramu s drevenymi latami. Sucast'ou dokonale vzduchotesného plasta je 350 mm tepelna ochrana v stenach
a 400 mm v streche. Stavebnicova strecha s integrovanym ohrevom vzduchu so zinkovanym plechom
vrchného plasta ma zvislé drazky vhodné na osadenie stresnych okien, solarnych panelov a solarnych
¢lankov. Vd'aka automaticky riadenym aktivnym prvkom tak umoznuje celé riesenie vyuzitie vsetkych
tepelnych ziskov a zabezpecenie dokonalej vnitornej mikroklimy.

Nie vSetky domy su na to vhodné

Na koncept SOLTAG nadvazuje program stresnych nadstavieb, ktory nedavno predstavila spoloc¢nost’ VELUX
v Ceskej republike. Dany projekt zaujal niekolko bytovych druzstiev, ktoré prave v tom case riesili otazku
adaptacie svojho panelového bytového fondu, a to najma z hladiska Ciastkového riesenia prefabrikovaného
energeticky Usporného konceptu ako celku. Koncept SOLTAG sucasne maximalne zohladiuje lokalne
podmienky ako napriklad orientaciu existujlcich bytov, ktora je obvykle zapadno-vychodna. Velky doraz
pritom kladie na maximalnu variabilitu systému, vd'aka ktorej je mozné flexibilne reagovat’ na konkrétny
objekt uréeny pre nadstavbu. Na zaklade zadania a financnych moznosti investora je mozné do projektu
zakomponovat najmodernejsie technologie a, vzhladom na ich vzajomnu kombinaciu, realizovat’ tak
inteligentné, ekologické a zdravé byvanie budicnosti.

Zahajeniu projekcnych prac za ucelom obnovy bytového domu s vyuzitim jeho nadstavby musi predchadzat
detailny odborny prieskum objektu a jeho krovu, konzultacie a predbezné vyjadrenia dotknutych organov
schvalujuci konkrétny projekt. Treba vsak zdoraznit, ze nie vSetky bytové domy umoznuju realizaciu
nadstavby. Dévody mozu byt rozliéné: bud’ nesplfiaji poziarne podmienky, nevyhovujl z hladiska statiky,
alebo Uzemny plan nedovoluje zvysit' podlaznost’ bytového domu a podobne.




Rozhoduje dvojtretinova vacsina

Vlastnicke pravo umoznuje vlastnikovi disponovat' s vecami podla jeho slobodnej vole a vlastného
rozhodovania. Vlastnictvo bytu ¢i nebytového priestoru v bytovom dome je vsak Specifické v tom, ze
niektoré cinnosti, napriklad Udrzbu a opravy spolocnych casti a spolocnych zariadeni domu, ako aj plnenia
spojené s uzivanim bytu (dodavku tepla a teplej vody, dodavku vody z verejnych vodovodov, osvetlenie
spolocnych Casti a spolocnych zariadeni domu) si neméze kazdy zabezpecovat individualne. Na riadenie
spolocnych zalezitosti vsetkych vlastnikov bytov v bytovom dome sa zriad'uje zo zakona sprava bytového
domu, ktora moze byt bud’ formou zriadenia spoloCenstva vlastnikov bytov alebo uzatvorenim zmluvy o
vykone spravy s bytovym druzstvom, pripadne inou pravnickou alebo fyzickou osobou, ktora ma opravnenie
spravovat’ bytovy dom. Na spravu jedného domu nemo6zu byt dohodnuté sicasne viaceré formy spravy.

Vsetci vlastnici by mali vSak vediet, Ze ak sa rozhoduje o Uvere a o zabezpeceni Uveru, o zmluve o vstavbe
alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome, alebo o zmene formy vykonu spravy,
rozhoduje sa vzdy hlasovanim na schodzi vlastnikov, a to dvojtretinovou vacsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pravoplatne hlasovat’ nadpolovi¢nou vacsinou pritomnych
vlastnikov nie je mozné ani hodinu po zacati schodze. Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma jeho
vlastnik ¢i spoluvlastnici jeden hlas. Prehlasovany majitel bytu alebo nebytového priestoru ma pravo
obratit sa do 15 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo
zanika.

Realizaénu firmu si treba dobre preverit’

Kazdy novy vlastnik, ktory nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zaklade zmluvy o vstavbe
alebo nadstavbe domu, je povinny pristupit k zmluve o spolocenstve. Prevodom alebo prechodom bytu
alebo nebytového priestoru na nového vlastnika odstupuje doterajsi jeho vlastnik od zmluvy o
spolocenstve, no zavazky vyplyvajlce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru zavazuja aj vsetky pravne Ukony tykajlce sa domu, spolocnych casti a
spolocnych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Obnova bytového domu prostrednictvom odpredaja strechy ma nesporne viaceré vyhody, ktoré spocivaju
na jednej strane v Setreni prostriedkov z fondu prevadzky, Gdrzby a oprav vlastnikov bytov. Na druhej
strane tito si nemusia zvySovat’ tvorbu fondu z dévodu bankového Gveru na obnovu domu, ktorym sa zad(Zia
na dlhé roky. Takisto treba upozornit, Ze realiza¢nu firmu si treba poriadne preverit, pricom jednou z
podmienok by malo byt preukazanie dlhoroénych sklsenosti s Uspesnou realizaciou stavieb daného typu, co
by malo eliminovat’ negativne vedlajSie javy pocas procesu vystavby - napriklad pouzivanie vonkajsieho
stavebného vytahu, ktoré priamo znizuje kvalitu byvania sucasnych vlastnikov bytového domu.

Obrdzky - archiv (1) a VELUX Slovensko (2, 3, 4)
Spracované z podkladov Koncept SOLTAG spolocnosti VELUX Slovensko
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