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Mesto Banska Bystrica ako vécSina miest v strednej Eurdpe vyuzivalo pri vystavbe
najomnych bytov pocas druhej polovice dvadsiateho storocia, konstrukéné systémy panelove;j
vystavby. Toto obdobie bolo charakteristické tym, Ze rozvoj a zabezpecenie istdt si vyzadovalo
7o strany Statu budovat’ a stavat’ nové sidliska pre mladé rodiny, tak aby kazdy kto pracuje
mohol aj byvat. Tento trend mal podporovat’ okrem iného aj demograficky narast a vytvarat
podmienky pre v€asné uzatvaranie manzelstiev, ktoré bezne v tom case boli uzatvarané okolo
dvadsiateho roku zivota novomanzelov. Takto Statom budované ,istoty* boli po zmene
spoloc¢enského systému v roku 1989 zmenené na ,,0sobnu zodpovednost*, kedy sa vlastnicke
prava viazané k nehnutelnostiam predali do ruk vlastnikom - byvalym wuzivatelom
nehnutel'nosti, pripadne boli zachované stavebné bytové druzstva. Iba miniatirna cast
povodného bytového fondu ostala v majetku samosprav ( miest a obct).

1. HISTORIA PANELOVEJ VYSTAVBY - SVET A CSSR

Vobec prvé panelové domy boli postavené kratko po 1. sv. vojne v Holandsku. V rokoch
1926 az 1930 boli na sidlisku Splaneman v berlinskom obvode Lichtenberg vybudované prvé
dvoj a trojpodlazné panelové domy - s 138 bytmi to bolo prvé nemecké panelové sidlisko. Cast’
domov vSak bola zni¢ena pocas 2. sv. vojny. Vo Francizsku zacala panelova vystavba v roku
1934 v meste Drancy ned’aleko PariZa. Panelové domy sa stavali aj vo Svédsku a Finsku.

Vystavba panelovych domov v zapadnej Eurépe pokracovala aj po 2. sv. vojne.
Obyvatel'mi panelovych sidlisk sa vSak postupne stali najchudobnejSie vrstvy alebo
pristahovalci a zo sidlisk sa postupom casu stali getd. Typickym prikladom je sidlisko Pruitt —
Igoe v meste St. Louis v USA postavené v rokoch 1952 — 55. Jeho problémom sa stala chudoba,
kriminalita a vandalizmus, ¢o viedlo k neochote I'udi sa na sidlisko nastahovat. R6zne pokusy
o revitalizaciu sidliska sa ukézali ako neefektivne a neuspesné. V dosledku vsetkych tychto
skutocnosti bolo napokon sidlisko v roku 1972 kompletne asanované. Podobné problémy sa
vyskytovali aj na predmestiach PariZa.

Panelové sidliska sa stavali aj v Rakiisku (Vieden) a vo Svédsku, kde sa v 60. a 70. rokoch
postavilo v ramci programu Miljonprogramet okolo 650 000 prevazne panelovych domov. V
zépadnej Europe vSak vystavba panelovych obytnych domov nikde nedosiahla taky rozsah, ako
vo vychodnom bloku, kde sa panelaky v mestach stali prevazujicim typom stavieb. V polovici
70. rokov vsak v zapadnej Eurdpe z roznych pric¢in od vystavby panelovych domov upustili.

V Ceskoslovensku boli prvé experimentilne panelové domy postavené uz v 40. rokoch
Vv Zline Batovou stavebnou kanceldriou. Vhodné podmienky pre hromadnu bytovu vystavbu
sa vytvorili po znarodneni v roku 1948. Zostatnili sa majetky, pozemky, vzniklo centralizované
hospodarstvo. Vznikli §tatne projektové Gistavy (Stavoprojekt, Statny projektovy a typizaény
ustav), ktoré az do neznej revolucie projektovali sidliskd, jednotlivé stavebné sustavy, ich
regionalne varianty a podorysy bytov. Stit a jeho organy sa stali jedinym architektom,
urbanistom a stavitelom zaroven. Nastal idealny priestor pre bezproblémovy rozvoj hromadnej
bytovej vystavby.

Ked'Ze eSte ani v polovici 50. rokov sa bytova otdzka nezlepsila, myslienka kvalitného
byvania pre vietkych sa najmi v krajine s l'avicovou vladou stala popularnou. Statistiky hovorili
jasne: v roku 1945 bolo na uzemi Slovenska okolo 550 tisic bytov. Viac ako 90% z nich bolo
v rodinnych domoch. Len 7% malo vodovod, 3,9% kanalizaciu a len 0,4% tstredné kurenie.
Cize tistredné kurenie, tepla voda a splachovaci zdchod boli nie¢im neznamym. V mestach sice
uz stali tehlové pavlacové domy, ale stale bolo treba chodit’ po uhlie do pivnice a po vodu, alebo



na toaletu na pavlac. Posun od latriny a uhl'ovej pece k teplému radiatoru a Cervenému kohutiku
bol v oblasti byvania velkym civilizaénym skokom.!
Era paneldkov prichadza na Slovensko aZ koncom 50. rokov. Prvy paneliak na Slovensku
nazvany ,,Montdom* bol postaveny v Bratislave na Kmetovom ndmesti 4, 5 na jesent 1955.
Stoji dodnes a je technickou pamiatkou. Prvym panelovym sidliskom bola na prelome 50. a
60. rokov tzv. ,Februdrka® v Bratislave pri Rafianskom myte. Zaciatkom 60. rokov sa
nezadrzatene rozbehla vystavba panelovych sidlisk, ktoré vyrazne zmenili celkovy raz,
Struktaru  obyvatel'stva a charakter kazdého vidcSiecho mesta na  Slovensku.
Hromadna panelova vystavba u nas nabrala uplne opa¢ny kurz ako na Zapade.
Panelarne chrlili panely, panelaky réstli ako huby po dazdi, avSak ob¢ianska vybavenost’
zaostavala. Cesty, chodniky a obchody sa dokoncovali dlho po bytoch. Napriek tomu sa
byvalo. AvSak finan¢né, asové ¢i technologické podmienky nedovol'ovali architektom prili§
experimentovat’. Podmienkou bolo zabezpecit’ zakladny Standard na byvanie a dost’. Kym este
v 60. rokoch sa architekti mohli so sidliskom ,,vyhrat* (Ruzinov v Bratislave), neskor platilo
len jedno - zjednodusit a zrychlit’ cely proces vystavby sidlisk.

Nastal €as typizacie, a to od vyroby panelov, bytovych jadier a ostatnych dielov, cez ich
transport na stavenisko az po samotni montaz panelaku. Kazda iniciativa architekta, snaha o
zmenu, vylepsenie nebola vitana. VSetko si vyzadovalo schvalenie centralnymi orgdnmi a ¢asto
sa to vnimalo ako nezelané vybocenie z nalinkovanej cesty. Cely systém fungoval a bol
nastaveny tak, ze nebol schopny pruzne reagovat’ na akékol'vek zmeny. No a do toho vSetkého
sa postupne premietali Coraz viac sa prehlbujuce ekonomické problémy komunistického
rezimu.

Po roku 1989 dochéddza k utlmeniu vystavby paneldkov aj u nds. ESte sa dokoncia uz
rozostavané sidlisk4 (Tahanovce v Kosiciach, Hajik v Ziline, Dlhé Diely v Bratislave a pod.),
ale éra hromadnej v vystavby paneldkov sa definitivne konc¢i.

Na prvy pohlad sa sice zd4, Ze vSetky paneldky st rovnaké (na jedno kopyto), lisia sa
vSak od seba ako napriklad autd. Pocas tych zhruba 35 rokov panelovej vystavby sa stavebné
sustavy vyvijali, vzhl'ad paneldkov a pddorysy bytov s nimi. Pocas tohto obdobia sa na
Slovensku vyvinulo okolo 20 stavebnych sustav. Najviac sa realizovali:

MS 5 a MS 11 — Banska Bystrica, Martin, Cadca, Prievidza
T 06B - a jej krajské varianty ZA, KE, BB, BA, NR, PP, PO
U-65 — Banska Bystrica
P1.14/15 — Bratislava (Petrzalka, Dlhé Diely, Devinska Nova ves) Kogice (Tahanovce, KVP,)
Zilina (Solinky), Banska Bystrica (Sasova)

PS-82 — krajské varianty PP, ZA, BB, TT

Po pade komunistického rezimu sa na panelovli hromadnu vystavbu zosypala velka
kritika. Objektivne bolo o vycitat. Urobilo sa vel'a chyb, ¢i uz z objektivnych (obmedzené
finan¢né, technické a technologické moznosti), alebo subjektivnych pricin (lajdactvo,
nekvalitna praca). MoZnosti na odstranenie najvacsich nedostatkov je dnes uz vela. Vo velkom
sa zatepl'uje, vymiefiaj sa oknd, vytahy, staré rozvody. Zivotnost’ panelakov sa odhaduje na
70 az 90 rokov. Podla Gidajov Statistického tiradu byva v panelovom dome prakticky kazdy

1 Zdroj: https://www.akebyty.sk/clanok/Kratko-o-historii-panelovej-vystavby-vo-svete-u-nas-I
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druhy Slovak. V mestach ako Bratislava, KoSice sa tieto hodnoty pohybujt az okolo 60 -70 %.
Bude preto vel'mi zaujimavé sledovat’, ako sa pribeh paneldkov bude d’alej vyvijat’.?

[2. HISTORIA PANELOVEJ VYSTAVBY V MESTE BANSKA BYSTRICA

Postupne s regulaciou koryta rieky Hron v prvej polovici 20. storocia, ale aj po druhej
svetove] vojne zacCala vystavba tehlovych rodinnych domov a najomnych bytoviek. V obdobi
1. Ceskoslovenskej republiky tu bol na prelome 20.a 30. rokoch postavena vilova §tvrt.

Banska Bystrica sa v rokoch 1949 — 1960 stala sidlom Banskobystrického kraja, potom
do roku 1990 Stredoslovenského kraja. Bola politickym, hospodarskym, administrativnym a
kultirnym centrom stredného Slovenska. Banska Bystrica zaznamenala v tomto obdobi zna¢né
uzemné rozsirenie, a zvysenie poctu obyvatel'ov mesta, pre ktorych bolo potrebné postavit
byty. Pocéet obyvatel'ov sa zvysil z 13 605 v roku 1950 na 22 529 v roku 1960. V 40.-60. rokoch
20. storoCia doslo k wvystavbe tehlovych sidlisk priamo v okoli intravildnu vlastného
historického mesta Na Fortnicke, Na Uhlisku, Sidlisko. V ramci Uhliska sa tak zacalo s
vystavbou sidliska, ktora pokracovala v druhej polovici 20. storocia vystavbou uz
modernych panelovych domov. Sidlisko prevzalo historicky ndzov zauZivany pre toto tizemie
od 16. storo¢ia — Uhlisko (latinsky ,,Carbonaria®). Na konci 20. storoCia sa tento proces
vystavby ukoncil. Sucast’ou vystavby bola aj ob¢ianska vybavenost — obchody, zékladna Skola,
Skolka. Sidlisko Uhlisko tak predstavuje prirodne aj spoloCensky osobitny komplex, ktory je
vSak priamo spojeny s jadrom mesta Banska Bystrica prostrednictvom troch mostov cez rieku
Hron.3

Pre vytvorenie si obrazu ako staré su panelové domy v Banskej Bystrici uvadzame
nasledovny prehl’ad:

Sidlisko FONCORDA

V roku 1956 sa na Svermove;j ulici postavil prvy panelovy dom v Banskej Bystrici typu MS11.
Neskor v roku 1960 sa sidlisko rozsirilo o Okruznu ulicu. V roku 1962 — 1967 sa cela dolna
Cast’ postavila a skolaudovala. V rokoch 1966 — 1968 sa postavili zdkladné Skoly a obchodné
strediska Mladost a Usvit. V rokoch 1969 — 1972 sa definitivne dostavali ulice Internatna,
Slne¢nd a Spojova ulica. V rokoch 1973 — 1979 sa postavila hornd cast’ sidliska ulice
Moskovskd, Tulskd a Orenburska. A do roku 1982 sa postavila cela THK ulica spolu so
Salgotarijanskou. V 70.rokoch sa sidlisko rozsirovalo aj do ulic Zelena, Tich4 a Bagarova ktoré
su v dedinskom charaktere radovych domov. Neskér tu vzniklo stredisko SHMU a elektricka
stanica. V roku 2001 sa sidlisko zacalo rozsirovat’ v lokalite Suchy vrch a v roku 2013 aj v
lokalite nad Moskovskou ulicou (Vrsacka ulica).

Sidlisko SASOVA

Zacalo sa stavat’ v 70. rokoch minulého storo€ia v udoli potoka JelSovie medzi historickymi
dedinami. Vystavba sidliska prebiehala v rokoch 1970-1991. Boli to stcasné ulice Ruzova,

2 Zdroj: https://www.akebyty.sk/clanok/Kratko-o-historii-panelovej-vystavby-vo-svete-u-nas-11

3 Zdroj: http://materialy.banskabystrica.sk/mestska_rada/2016/2016_10 25/07%20-
%20N%C3%A1vrh%20na%20zmenu%20%C3%BAz.%C4%8Dlenenia%20-
%20Uhlisko.pdf/PreC3%ADIoha%20%C4%8D.%202-2d%C3%B4vodnenie%20n%C3%Alzvu.pdf
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Beskydska, Fatranska, Gerlachovska a Chabenecka. Povodny nazov sidliska bol v tejto dobe
Rudlové — Sasova.

V roku 1984 sa jeho ndzov oficidlne zmenil na Sidlisko Osloboditel'ov. Podobne ako Foncorda
sa oficialne volala sidlisko Druzby. Tento nazov sa vSak nikdy neujal a obyvatelia zacali
pouzivat’ pre svoje sidlisko zI'udoveny historicky nazov Sasova.

Druha etapa vystavby sidliska v rokoch 1980 — 1991 sa uskuto¢nila uz v nezastavanom
vyvysenom priestore. Boli to aj sucasné ulice Tatranskd, Starohorskd, Magurska, Pieninska
Inovecka a vSetky medzi nimi.

Po vystavbe celé sidlisko na 210 ha malo 25.000 obyvatel'ov s po¢tom bytov 6 390. Sidlisko je
jednou z najl'udnatejsich ¢asti mesta Banska Bystrica aj v su¢asnosti.*

Sidlisko RADVAN

S vystavbou sidliska Radvan sa zacalo po dokonceni vac¢siny sidliska Foncorda. Rozdiel bol v
tom, Zze kym sa sidlisko Fon¢orda stavalo na nezastavanom uzemi — pred vystavbou sidliska
Radvain musela prebehnit’ asanécia historickej Radvane a Kralovej. Samotnd asanacia
Radvane zacala v roku 1975 a uz v roku 1979 stali prvé panelové domy. V roku 1985 stali
prakticky vSetky panelikové domy nového sidliska Radvan na asanovanom tizemi vlastnych
obci Radvan a Kralova. °

3. STATNA BYTOVA POLITIKA do roku 2030

Bytova politika 2030 je vysledkom diskusie v rdmci pracovnej skupiny pre pripravu
koncepéného dokumentu v oblasti byvania, do ktorej skusenostami a poznatkami prispeli
zastupcovia akademickej obce a verejnej spravy, reprezentanti obCianskej spoloc¢nosti, ako aj
podnikatel'ského sektora. Predkladany materidl je vypracovany v sulade s principmi
udrzatel'ného rozvoja a vytvara tak ramec pre dosiahnutie pokroku v oblasti byvania.
Ministerstvo dopravy a vystavby SR (d’alej len ,MDV SR*) je v stilade s § 8 ods. 1 pism.
1) zdkona ¢. 575/2001 Z. z. o organizacii ¢innosti vlady a organizécii Gstrednej Statnej spravy
v zneni neskorSich predpisov Ustrednym organom $tatnej spravy pre tvorbu a uskuto¢iovanie
bytovej politiky. Vzhl'adom na prierezovy charakter témy byvania boli identifikované tie
zmeny, ktoré je potrebné vykonat’ v nadrezortnej spolupréci pri reSpektovani kompetencnej
posobnosti jednotlivych ministerstiev. Pre efektivnu realizaciu je dolezita ucinna podpora zo
strany ostatnych rezortov prostrednictvom ich odvetvovych a prierezovych politik. MDV SR
v uzkej spolupraci s ostatnymi vecne prisluSnymi rezortmi bude zodpovedné za
vyhodnocovanie a pravidelnu aktualizaciu dokumentu.

V sulade s principmi trhovej ekonomiky primarnu zodpovednost’ za rieSenie svojej bytovej
situdcie, v zavislosti od svojich moZznosti, nesie jednotlivec. Zakladnym poslanim S$tatu je
vytvarat’ stabilné prostredie posilitujiice zodpovednost’ obyvatelov a umoziiujice im byvat
podl'a ich prijmovej situacie. V kazdej spolocnosti vSak existuju skupiny obyvatelov, ktoré
vzhl'adom na charakter bytu ako tovaru nie si schopné si samé obstarat’ primerané byvanie.

4 Zdroj: https://www.bystricoviny.sk/titulka/vladimir-sklenka-vzniklo-sidlisko-sasova/

5 Zdroj: https:/fr-fr.facebook.com/vladimir.sklenka/posts/s%C3%ADdlisko-radva%C5%88-a-jeho-
proC3%ADbeh-radva%C5%88-bola-jednou-z-najstar%C5%A1%C3%ADch-obc%C3%AD-
meste%C4%8Dkom-v-/897753103647914/
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V sulade s principom solidarity je potrebné tymto skupindm obyvatelov pomdct aj
prostrednictvom intervencii §tatu na trhu s byvanim.

Dlhodobym z&dmerom S$tatnej bytovej politiky je postupné zvySovanie celkovej urovne
byvania tak, aby bolo pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazdd domacnost’ mohla zabezpecit’

primerané byvanie.

Zakladnou viziou $tatu do roku 2030 je dosiahnut’ postupné zvySenie dostupnosti a kvality
byvania v SR zameranim sa na zvySenie cenovej a fyzickej dostupnosti byvania s dorazom na
rozvoj vsetkych foriem najomného byvania. Samozrejmou sucast'ou tejto vizie je aj zlepSovanie
kvalitativnych vlastnosti existujiceho bytového fondu.

Pre naplnenie tejto vizie je potrebné vytvarat ramec pre zapojenie vsetkych subjektov
procesu rozvoja byvania pri rieSeni navrhovanych uloh, vytvarat' priestor pre participaciu
vSetkych Urovni rozhodovania a posiliiovat’ partnerstvo medzi verejnym, sukromnym a
mimovladnym sektorom na horizontalnej i vertikalnej Grovni.

ULOHA AKTEROV V OBLASTI BYVANIA

Proces transformdcie po roku 1989 sa dotkol aj oblasti byvania, predovsetkym zmenou
tykajucou sa prerozdelenia kompetencii vSetkych zainteresovanych subjektov (Statu, obct,
stkromného sektoru a ob&anov). Stat stratil svoju centralnu Glohu a otazka byvania bola
prenesend do sukromnej sféry. Stvisi to samozrejme aj s ndhl'adom na byt ako tovar, ktorého
cena je vysledkom ponuky a dopytu, a teda nie je povazovany za statok verejny.
V silade s principmi trhovej ekonomiky je teda najdolezitejSim prvkom bytovej politiky
jednotlivec, ktory je primarne zodpovedny za zabezpecenie si zodpovedajiceho byvania.
Aktivita kazdého jednotlivca by mala smerovat’ k tomu, aby bolo v jeho prijmovych
schopnostiach si byvanie nielen zabezpecit’, ale aj udrzat’.

Stat zohrava nadalej dolezitd ulohu, avsak jeho primarnou povinnostou je formulovanie
bytovej politiky a nasledna tvorba nastrojov pre umoznenie jej realizacie. Posobnost’ §tatu je
tak zamerand najmi na tvorbu vhodnych legislativnych, institucionalnych a ekonomickych
podmienok pre jednotlivé subjekty na trhu s byvanim. Stat vytvara podmienky na zvy$ovanie
vykonnosti ekonomiky, rast zamestnanosti a rast redlnych prijmov pre domécnosti ako
zékladnych predpokladov na zlepSenie trovne byvania, jeho dostupnosti pre obyvatel'stvo a
skracovanie ¢asového obdobia potrebného na zabezpeCenie vlastného byvania. K dal§im
uloham $tatu patri vyclefiovanie financnych prostriedkov zo Statneho rozpoctu na podporu
realizdcie bytovej politiky; vedenie dostupnych udajov o situdcii v oblasti byvania; priebezny
monitoring trhu s bytmi, U¢innosti a efektivity jednotlivych podpornych ndstrojov a ich
nasledné Gpravy.

Decentralizacia so sebou priniesla posilnenie vplyvu samospravnych organov
v rozhodovani, ¢im sa vyznamnou mierou posilnila nielen samospravna funkcia, ale aj
zodpovednost’ jednotlivych samosprdv za r6zne oblasti, rozvoj byvania nevynimajic. V SR
ma Gzemna samosprava dve Grovne - obec a vy$§i Gzemny celok (dalej len ,,VUC®).
V zmysle platného ramca st obce ako organy miestnej samospravy najblizsie k obyvatelovi.
Zakladnou ulohou obce podl'a zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorSich predpisov pri vykone samospravy je starostlivost’ o vSestranny
rozvoj jej uzemia a o potreby jej obyvatelov. Obce su zodpovedné za obstaranie koncepcie
rozvoja jednotlivych oblasti Zivota obce, teda aj byvania, spolupdsobia pri utvarani vhodnych
podmienok na byvanie v obci a obstaravaja a schval'uju tzemnoplénovacie dokumentacie, ako
aj programy rozvoja byvania obce. S uvedenou poOsobnostou obci stvisi aj koordindcia
a zabezpecovanie pozemkov a technickej vybavenosti pre vystavbu bytov, iniciovanie vlastnej
vystavby, plnenie tloh v oblasti socidlnych sluzieb a v neposlednom rade hospodérenie
s obecnym bytovym fondom. Na obce bola prenesend zodpovednost’ za formulaciu a vykon
bytovej politiky na ich tzemi.



Pésobnost’ VUC je v koncepénej, legislativnej a vo vykonnej ¢innosti, ktora vyplyva z ich Gloh
pri starostlivosti o vSestranny rozvoj svojho tizemia a potreby svojich obyvatel'ov podl'a zdkona
¢. 302/2001 Z. z. o samosprave vyssich uzemnych celkov (zdkon o samospravnych krajoch)
v zneni neskorsich predpisov. VUC si nevytvaraju konkrétne dokumenty venujice sa byvaniu,
avSak vytvaraju strategické rozvojové dokumenty krajov, v ktorych sa problematiky byvania
dotykajia. VUC doteraz neboli vyrazne aktivne v oblasti rozvoja byvania vo svojom tizemi.
Pravne vymedzenie ich vSak predurcuje na to, aby spolupracovali pri koordinacii rozvoja
uzemia a jednotlivych zdujmov v iom, byvanie nevynimajtc.

Sukromny sektor, ktory reprezentuju napr. bankové a investicné inStitucie, inzinierske,
projektové a stavebné spolo¢nosti, technologické inovativne spolo¢nosti, spravcovské
spolo¢nosti, ale zaroven aj subjekty mimovladneho sektora v podobe obcianskych zdruzeni,
nadécii a neziskovych organizécii, zastdva vyznamnu ulohu pri ¢innostiach zabezpecujiucich
rozvoj byvania. Tento status vyplyva z prirodzeného postavenia sikromnych subjektov na trhu
ako hlavnych hracov ekonomického rozvoja krajiny. Medzi zédkladné ulohy, ktoré patria do ich
portfolia, je mozné zaradit’ zabezpecenie financovania bytovej vystavby, investicna pripravu
pozemkov pre predpokladanti vystavbu, projektovi pripravu, stavebni cinnost, udrzbu
a spravovanie bytového fondu, hladanie a navrhovanie alternativnych rieSeni v technicke;j
a technologickej &asti stavebnych procesov a poskytovanie d’alsich sluZieb v oblasti byvania.®

CENOVA DOSTUPNOST BYVANIA

Rast cien nehnutelnosti vSak nie je Specificky iba pre naSu krajinu, ale je badatelny vo
viacsine ¢lenskych krajin EU, ako aj v mnohych d’alsich $tatoch. To, &i je byvanie dostupné, sa
da vyjadrit’ aj pomerom priemernych cien bytov voci priemernym prijmom obyvatel'stva. Pri
vyuziti uvedeného mézeme konstatovat,, Ze ceny bytov rasti v sicasnosti ovel'a rychlejSie nez
prijmy vo vé&sine krajin EU.

Graf ¢.: Pomer cien bytov a prijmov obyvatel'ov
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Zdroj: Medzindrodny menovy fond, daje za 102020

Rastice ceny bytov v spojeni so zmenenymi podmienkami ziskania uveru na byvanie
nevyvazuje ponuka cenovo dostupnych ndjomnych bytov na trhu. Ako vysledok privatizacie

6 Zdroj: https://www.mindop.sk/bytova-politika-sr-do-roku-2030
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bytového fondu ma SR malo rozvinuty najomny trh. Ponuka verejnych najomnych bytov
s regulovanym ndjmom je obmedzena. Dopyt po najomnom byvani je vyraznejsi predovsetkym
v Bratislave a blizkom okoli, ako aj d’alsich krajskych mestach. ©

Z dostupnych dat je mozné konStatovat, Ze cena najmov bytov v krajskych mestach
(s vynimkou PreSova) je uz takmer porovnatena s cenami ndjmov v Bratislave.

Cena (eur/m®) | Cena (eur/m?®) | Cena (eur/m?®) Ndjom za priemerny 2-
Mesto k31.12.2018 | k31.12.2019 | k30.09.2020 izbovy byt (S0 m?)
v roku 2020
Bratislava 12.3 12.36 11.5 575
Banska Bystrica 8.8 10 10,2 510
Koégice 10.4 10.9 10.6 530
Nitra 11.6 11.4 10.6 530
Presov 8.2 8.6 9.1 455
Trenéin 8 10.4 10.4 520
Trnava 11.2 12 11 550
Zilina 11 11.6 10.8 540

Zdroj: nehnutelnosti.sk, viasine prepocty

Z dlhodobého hladiska je mozné predpokladat, Ze stcasny pokles cien ndjmov je stav
prechodny a po skonceni obdobia pandémie budi ceny nidjmov na trhu opitovne stipat’ ako
dosledok opitovne zvySeného zaujmu o tento typ byvania a jeho obmedzeného rozsahu.

VYDAVKY DOMACNOSTI NA BYVANIE

Dostupnost’ byvania neovplyviiuju len ndklady na jeho zabezpeCenie, ale aj nasledné
naklady stvisiace s jeho uZivanim. Je mozné konStatovat, Ze byvanie je finan¢ne dostupné
vtedy, ak neprimerane nezatazuje prijem domécnosti. Pre porovnanie v ramci krajin EU sa
pouziva indikator ,,miera zat'azenia vydavkami na byvanie“. Za nadmernu zataz je povazovany
stav, ked’ celkové vydavky domécnosti na byvanie st vysSie ako 40 % ich disponibilnych
prijmov (ocistenych o prispevky na byvanie). Na zaklade uvedeného zilo v roku 2019
v domécnostiach, kde vydavky predstavovali viac ako 40 % disponibilného prijmu, 5,7 %
obyvatel'ov SR (9,4 % v EU). Z hl'adiska foriem vlastnictva sa nadmerné zat'azenie vydavkami
na byvanie vyskytuje najmenej medzi domdacnostami zijicimi vo vlastnom byte, ktorych
byvanie nie je zataZzené Gvermi alebo hypotékami. Na strane druhej existuje vyrazne vyssia
miera zat'azenia vydavkami na byvanie tych domécnosti, ktoré zija v sukromnom najomnom
byte.

Graf : Miera zat'azenia vydavkami na byvanie obyvatelov SR podla vzt'ahu k byvaniu
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Na rozdiel od vigsiny krajin EU, byvanie s hypotékou nadmerne zataZzuje obyvatelov
SR. Je to priame vyjadrenie faktu, ze aj nizSie prijmové skupiny si tymto spdsobom zabezpecuji
vlastné byvanie, ako aj rastcich cien nehnutelnosti na byvanie. Z udajov Eurostatu zaroven
vyplyva, ze nadmerné zat'azenie vydavkami na byvanie vyrazne kleslo aj u tych domacnosti,
ktoré zij v ndjomnom byte s regulovanym najomnom.

Detailnejsi pohlad na Struktaru vydavkov slovenskych domacnosti a ich dopadov na ucty
domécnosti poskytujti udaje zverejiiované SU SR v ramci vyberového §tatistického zistovania
,Rodinnych uétov*. Udaje rodinnych uétov umoziuji analyzovat' §truktaru prijmov, vydavkov
a spotrebu réznych typov domacnosti a zarovei ich premietnut’ na regionalnu uroven. Podla
tychto udajov tvorili v roku 2019 vydavky na byvanie, vodu, elektrinu, plyn a iné paliva
18,22 % podiel zo vSetkych vydavkov domacnosti. Spolu s d’al§imi vydavkami ako je nabytok,
bytové vybavenie a bezna udrzba bytu tvoria 22,84 % podiel zo vSetkych vydavkov. Zaroven
je mozné konstatovat, ze po klesani v uplynulych rokoch sme zaznamenali mierny narast
podielu vydavkov na byvanie z celkovych vydavkov domécnosti. Na zaklade zverejiiovanych
udajov je taktiez mozné konstatovat’, Ze skupiny obyvatel'ov s niz§imi prijmami su ovel’a viac
zatazené vydavkami na byvanie, ¢im sa potvrdzuje ocakévany vzorec, ze s rastucim prijmom
sa znizuje podiel vydavkov za byvanie na prijmoch.

Graf : Podiel vydavkov podl'a ticelu na celkovych vydavkoch domacnosti v SR
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Najvacsiu vahu vo vydavkoch na byvanie maju vydavky za elektrinu, plyn a iné paliva
(62%), za ktorymi nasleduju vydavky za vodu a iné sluzby. Najmenej zastupené st vydavky za
udrzbu. V obciach tvoria dominantnu ¢ast’ vydavkov na byvanie vydavky za elektrinu, plyn a
iné paliva (75%), zatial' ¢o v mestach v mensej miere. Tu su vSak zastupené vo vicSej miere
dodavka vody a d’alsSie sluzby.

Podiel vydavkov na byvanie z Cistych vydavkov je vyrazne vysSi u domacnosti, ktoré
maju na ¢ele osobu mimo trhu prace: domécnosti na ¢ele s nezamestnanou osobou (podiel
vydavkov na byvanie vo vyske 30,4 %), so starobnym dochodcom (25,8 %) alebo inak
ekonomicky neaktivnou osobou (29,2 %). Rovnako to plati aj pre domacnosti $pecifického
zlozenia — vys$S§i podiel vydavkov za byvanie maji jednoclenné domacnosti (27,8 %),
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jednorodicovské domacnosti s detmi (24 %) a bezdetné domécnosti dvoch dospelych (22 %).
Diferencidcia vydavkov na byvanie sa prejavuje aj na regiondlnej urovni. Nadpriemerny
podiel vydavkov na byvanie vykazuji domadacnosti v KoSickom, Banskobystrickom
a Nitrianskom kraji. Mierne nad priemerom je aj podiel vydavkov na byvanie v mestach (na
rozdiel od mensich obci).®

VEREJNE NAJOMNE BYVANIE

Pojem ,,verejné” najCastejSie znamend, ze najomné byvanie je vlastnené a poskytované
verejnopravnym subjektom, t. j. najmé obcou. Inym spdsobom nahliadania na pojem ,,verejné*
je z hladiska financovania a za verejné je teda povazované najomné byvanie, ktoré je
obstardvané¢ s verejnou podporou (Ci uz Statu, ale aj regiondlnej a miestnej urovne)
a poskytované za netrhové ndjomné (vacsinou regulované). V takejto podobe je v zahranici za
verejné najomné byvanie povazované aj byvanie poskytované neziskovymi organizaciami,
druzstvami alebo inymi sikromnymi subjektmi. Nie zriedka je tento pojem preto stotoziiovany
aj so ,,socidlnym byvanim* v zavislosti od konkrétnych podmienok danej krajiny.

Klacova ulohu pri vyuzivani existujiceho modelu financovania zohrdva vlastnd aktivita
obci a miest, ktoré by mali poznat’ potreby svojich obyvatel'ov a podla nich realizovat’ miestne
bytové politiky. Realizacia takychto dlhodobych politik vyrazne absentuje v samosprave.
Pritom miestna bytova politika priamo ovplyviiuje kvalitu zivota v obci. Miestna bytova
politika by mala ponukat’ nadvrhy a postupy na rieSenie poziadaviek obyvatelov v oblasti
byvania, nielen stanovenim vlastnych priorit v oblasti novej vystavby a obnovy bytového
fondu, ale aj so zohladnenim spoluprace so sikromnym sektorom a dal§imi subjektmi.
Nevyhnutnou stcast'ou takéhoto planovania samospravy musi byt samozrejme pozemkova
politika (vyuzivanie vlastnych pozemkov, ziskavania pozemkov a rozvoj infraStruktiry na
podporu rozvoja byvania).®

STATOM PODPOROVANE NAJOMNE BYVANIE

Slovensko prijalo zékon €. 222/2022 Z. z. o §tatnej podpore ndjomného byvania a o zmene a
doplneni niektorych zékonov, ktory vymedzuje v oblasti socidlnej politiky Statu s cielom
zabezpecenia cenovo dostupného byvania pre Siroku verejnost’, postupmi uvedenymi v zakone,
identifikuje jednotlivych aktérov na budicom bytovom portféliu a pod.
Vlada ustanovi v nariadeni vlady (§7) d’alsie kritéria, ktoré musi zaujemca spiiat’ a ktoré buda
zohl'adiiovat’ najmi priority vlady ohl'adom poskytnutia §tditom podporovaného ndjomného
byvania

o a) vybranym skupindm 0s0b, pre ktor¢ je ziskanie vlastného byvania nedostupné

alebo tazsie dostupné,

o b) vybranym profesiam,
¢) vybranym vekovym skupindm,
o d) vybranym prijmovym skupindm a vybranym skupinam v osobitnom

socialnom postaveni.

o

AKO MA FUNGOVAT SYSTEM STATOM PODPOROVANEHO NAJOMNEHO
BYVANIA

Na zaciatku bola snaha priniest’ na Slovensko model ndjomného byvania, ktory v zahranic¢i
funguje uz roky a je uréeny nizSej a strednej prijmovej skupine obyvatelov.

Na Slovensku m4 systém fungovat’ takto:
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» vlada schvalila zakon a nariadenie, ktoré urc¢ili podmienky pre najomnikov aj
investorov vratane toho, aké bude najvyssie najomné, a ze sa bude kazdy rok zvysovat’
len o inflaciu,

» vznikla Agentura $tatom podporovaného najomného byvania,

» podpis investi¢nych zmlav, kde sa investor okrem iného zaviaze, ze bytovy dom bude
aspon 25 rokov sluzit’ na najomné byvanie,

» investor skolauduje bytovy dom, alebo zahrnie uz postavené byty, ktoré nesmu byt
starSie ako 5 rokov a st vybudované v Standarde, ktory ur¢i Agentura,

» investor podpiSe zmluvu s prenajimatelom — spolo¢nost’ou, ktora ma skisenost’ so
spravou budov,

» zaujemca najskor prejavi nezaviazny zaujem, potom sa prihlasi na konkrétny byt,

» systém posudi splnenie kritérii uchadzac¢om o najomné byvanie a odosle mu pozitivnu
alebo negativnu odpoved’,

» prenajimatel’ podpiSe s uchadzac¢om najomnt zmluvu a odovzda mu kl'u¢e od nového
najomného bytu.

4. BYTOVY FOND v meste Banska Bystrica podl’a idajov Statistického iradu z . 2021\

ODB siiras X ) ) _ )
$ODB Sliin  Obyvetsiia Domy Byty Domscnosti Mojaobec  Viac o

-

Banska Bystrica

wytiagitadea

Udaje o obyvateloch
Poéet obyvatelov mudis feny:

spoiu:

76 018 35815 40203

Hustots obyvatektva  Statni obéania: Cudzincis:
(ob.nem=):

735,35 75240 757

Vekova Struktiara

0 - 14-roéni: 15 — 64-roéni; 65 a viac roéni:

Priemermy vek
(rokoy):

10703 50155 15160 43,69

Vzdelanie

zékiadnd: stredoSkolské:  vysokoskolskd:  Ekonomicky
aktivni:

7929 35154 22077 42455

NajpoietnejSie ndboZenské vyznania
bez nabotenskihe Rimskokatolicks Sirkey  Evanjelicks eirkey
yznania: W Slovenske] republike  SUGSbUFSKENG
(rimekokatolicke): wyznania na Siovensiu
(evanjeneios):

32391 27608 7 251

Rodinny stav

slobodiny;: fenaty. vydatd:  rozvedeni. wdowvec. vdova:
oo rozvedend:

32348 29716 8610 5091
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SopB ﬁﬁﬂiﬁﬁuv Obyvatelia Domy Byty Domacnosti Mojaobec Viac
2121 vowov aByTov

o

Udaje o bytoch

Byty:

35654

Byty v rodinnych domoch: Byty v bytovych domoch:

5380 28795

Obecné byty:

157

Priemerna podlahovd  Bytysvodovodomzo  Byty vykurované
plocha bytu (m2): spologného zdroja: plynom:

74,53 34918 32424

SODB SCITANIE i , , i i
OBYVATELOV, Obyvatelia Domy Byty Domacnosti Mojaobec Viac

2+21 pomov aBYTOV

Udaje o domoch

Domy:

7708

Rodinné domy: Bytové domy:

5217 1797

Domy vo vlastnictve fyzickej osoby:

6103

Domys Domys plynovou Domys Obnovené domy:
vodovodnou pripojkou: pripojkou na

pripojkou v kanalizacnu siet:

dome z verejnej

siete:

7 352 5837 6279 5100

Zdroj: https://www.scitanie.sk/moja-obec/SK0321508438
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Dalsie udaje o bytovom fonde, izbovitosti, parametroch bytov a doméacnosti st uvedené
v dokumente mesta Banska Bystrica —,,Program rozvoja byvania mesta Banska Bystrica na
roky 2015-2020% 7, ktory by sa mal v tomto roku novelizovat' a 02/2023 bola vytvorena
Mestom Banska Bystrica pracovna skupina pre aktualizaciu tohto dokumentu, ktorej
organizaciou ¢innosti bude zabezpecovat’ Odbor architekta mesta.

5. ODSTRANENIE SYSTEMOVYCH PORUCH ...
AJ TOTO NAS V BANSKEJ BYSTRICI ,,DOBEHNE*

Odstranenie systémovych portch stvisi s obnovou bytového domu, najmé takého, ktory bol
postaveny hromadnymi formami vystavby v rokoch 1948 az 1992 (typy, konStrukéné systémy
a stavebné sustavy). Systémové poruchy, ktorych je 12, blizSie popisuje a podmienky a
poziadavky na ich odstranenie uvadza zékon €. 443/2010 Z. z. v zneni zdkona ¢. 134/2013 Z.
z. (GCinnost’ od 1. jula 2013). Pre odstranenie systémovych poruch plati aj zakon ¢. 150/2013
Z. z. uvadzajuci vSetkych 12 systémovych poruch. Podmienky poskytnutia dotacie na
odstranenie systémovej poruchy podla zakona ¢. 134/2013 Z. z. platia iba pre polovicu
vSetkych uréenych systémovych poruch bytovych domov.

Systémové poruchy su také poruchy, ktoré vznikli bez vplyvu uZivatel’ov alebo zanedbane;j
udrzby a su zapri¢inené navrhom stavby, uplatnenymi stavebnymi materidlmi a
technologickymi procesmi zhotovenia. Obvykle stvisia so znizenim uZivatel'skej bezpecnosti
a mozu viest k havariam. Odstranenie systémovej poruchy je ¢iastkovou obnovou budovy,
ktora sa vzdy musi vykonat” ako jeden postupovy krok.

Ciastkovou obnovou budovy je aj vyznamna obnova, ktord je definovana zdkonom ¢.
555/2005 Z. z., stvisi so stavebnymi upravami ovplyviiujucimi zniZenie potreby energie pri
uzivani budov.

Vyznamnou obnovou budovy podl'a zdkona ¢. 555/2005 Z. z. v zneni zakona ¢. 300/2012 Z.
z. su stavebné Upravy existujucej budovy, ktorymi sa vykonava do jej obalovej konstrukcie
v rozsahu viac, ako 25 % jej plochy zateplenim jej obvodového a streSného plasta, vymenou
povodnych otvorovych vyplni budovy. Vyznamnu obnovu budovy mozno uskutocnit’ naraz

7 Zdroj: Program rozvoja byvania mesta Banska Bystrica na roky 2015-2020:
http://materialy.banskabystrica.sk/mestske zastupitelstvo/2016/2016_06_28/09%20-
%20Program%?20rozvoja%20b%C3%BDvania%20na%20roky%202015-2020/PRB%202015_textovacast.pdf

13



http://materialy.banskabystrica.sk/mestske_zastupitelstvo/2016/2016_06_28/09%20-%20Program%20rozvoja%20b%C3%BDvania%20na%20roky%202015-2020/PRB%202015_textovacast.pdf
http://materialy.banskabystrica.sk/mestske_zastupitelstvo/2016/2016_06_28/09%20-%20Program%20rozvoja%20b%C3%BDvania%20na%20roky%202015-2020/PRB%202015_textovacast.pdf

alebo postupnymi (Ciastkovymi) stavebnymi Gpravami. Vyznamna obnova je Ciastkovou
obnovou budovy. Pokial sa vyznamna obnova uskuto¢iiuje postupovymi krokmi, kazdy
postupovy krok je ¢iastkovou obnovou budovy.

Tato definicia vyznamnej obnovy je plne v sulade so znenim prepracované¢ho znenia smernice
o energetickej hospodarnosti budov &. 2010/31/EU. Pri rieSeni energetickej hospodarnosti
nemusi ist nevyhnutne o celkovi obnovu budovy. Za vyznamni obnovu sa podla
prepracovaného znenia smernice o energetickej hospodarnosti ¢. 2010/31/EU povazuji uz
stavebné Gpravy vykonané na 25 % plochy obalovych konstrukcii budovy (plocha strechy, plne;j
Casti obvodového plasta, plocha otvorovych konstrukcii). Vyznamna obnova budovy by sa
mala obmedzit’ na tie Casti, ktoré su z hl'adiska energetickej hospodarnosti najdolezitejSie a st
finan¢ne vyhodné. Vynalozené naklady by sa mali vratit’ pomocou dosiahnutych tispor energie
za primerané ¢asové obdobie suvisiace s ocakavanou zivotnost'ou budovy. Zakon ¢. 555/2005
Z. z. v zneni neskor$ich predpisov ukladd, ze ak je to technicky, funkéne a ekonomicky
uskutoénitel'né, minimalne poZiadavky na energeticka hospodarnost’ novych budov musi spinat’
aj existujiica budova po uskutoéneni jej vyznamnej obnovy. 8

Zodpovednost’ maju v rukach vlastnici...

V doterajsej praxi sa odstranuju systémové poruchy z pohl'adu energetickej hospodarnosti ale
zatial' nie z pohl'adu konstrukénych systémov. Tak ako sme uviedli v Casti Historia sidlisk
v meste Banska Bystrica, najstarSie panelové domy v Banskej Bystrici sa stavali na sidlisku
Foncorda, potom Radvai a Sdsova. Podstatné pri poukdzani na potrebu odstraniovania
systémovych a konstrukénych poruch je potrebné poukazat' na vlastnictvo jednotlivych
najjomnych domov ateda na zodpovednost jednotlivych vlastnikov bytov a Spolocenstiev
vlastnikov bytov. Niektoré uz v dnesnej dobe maju spracovany materil zaoberajlici sa obnovou
bytového domu avsak vicSinou sa jednd o zateplovanie, renovaciu balkénov, vytahov — tak ako
su zo strany Statu uvoliované cielené podpory pre bytovi oblast’.

Mnohi si kladu otazky typu : Co bude, ked’ panelové domy prekrocia svoju Zivotnost’ ? Budii
tieto byty suce na asandciu? Kde pojdu byvat’ terajsi vlastnici? Budu neobyvatel’né? Myslime
na to uz teraz, a predsa, nie je uz neskoro?

Na to aby som Vam poskytol mozné rieSenia zo sveta, a dal tak mozno nadej a inSpiraciu,
vyuzijem dostupné zdroje k tejto téme.

»Ireba si uvedomit’, Ze ¢iastocné a kvalitativne nedostatocné zakroky su horsie ako ziadne. Tieto
zakroky vyuzZivaju nielen vzacny investi¢ny kapital sucasnosti, ale aj budicnosti a tym zabranuju
dlhodobym a lepSim rieSeniam!*

(Ernst Heiduk, Carinthia University of Applied Sciences)

6. OBNOVA BYTOVYCH DOMOV

Nové trendy v obnove fasad panelovych bytovych domov
Publikované 19. aprila 2013, 26. septembra 2018

8 Zdroj: https://www.stavebnyportal.sk/33/opravy-a-obnova-bytovych-domov-
uniqueidmRRWSbk196FPkyDafL fWAPMjV3JLdA5Tf7Hy6y0yjTH7t5GVoQftefw/
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https://www.asb.sk/biznis/obnova-bytovych-domov
https://www.asb.sk/biznis/obnova-bytovych-domov/nove-trendy-v-obnove-fasad-panelovych-bytovych-domov
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https://www.stavebnyportal.sk/33/opravy-a-obnova-bytovych-domov-uniqueidmRRWSbk196FPkyDafLfWAPmjV3JLd5Tf7Hy6y0yjTH7t5GVoQftefw/

Panelové bytové domy st ana dlhy Cas aj ostant najCastejSou a zaroven nenahraditelnou
formou byvania na naSom uzemi. Preto si vyzaduju obnovu, ktora zabezpeci ich dlhodobu udrzatelnost’
a prispdsobi kvalitu byvania poziadavkam stcasnej spolo¢nosti.

Mnohé typy panelovych bytovych domov ponukajii moznosti d’alSieho rozvoja. Potencial, ktory je
v sucasnosti nedostatocne vyuzity, skryva fasada. Rozsiahlou obnovou fasady mozno vyrazne zlepsit
energeticku bilanciu stavby, ale tiez architektonicky vyraz. V si¢asnosti sa obnova fasady limituje iba
na zateplenie a plosné farebné rieSenia. Primarne sa zameriava na technicky stav a opravu poruch
spdsobenych zanedbanou udrzbou, pripadne systémovych poruch. Prevadzka, hmota, vizudlne
stvarnenie a dlhodoba udrzatel'nost’ ostavaji nad’alej v tizadi.

Fasada je najvyraznejSou Castou kazdej stavby. Napovie mnoho o jej architektonickom rieseni a ¢asto
odzrkadl'uje jej funkciu a vnutorné clenenie. PredovSetkym to plati v pripade panelovych bytovych
domov. Mnohé nedostatky panelového domu sa vo velkej miere odvijaju od stavu jeho opléastenia. Ide
o technické poruchy, napriklad praskliny ¢i poruchy lodzii, o nizku energetickl Gisporu, ale aj o samotny
architektonicky vyraz budovy. Fasdda ma vyrazny dosah aj na charakter okolia a prevadzku budovy. Ma
vSak znaCny potencidl ajej obnova moze minimalizovat’, pripadne odstranit’ spomenuté negativa
a zvysit’ zivotnost’ a kvalitu byvania v panelovych domoch. Obnova vonkajSiecho obalu panelového
domu zohrava v ramci vyznamnej obnovy dolezita rolu. Zasahom do plasta sa zmeni vizualna stranka
budovy, zlepsia tepelnotechnické vlastnosti budovy, ¢im sa znizia naklady na energiu, ochrani sa
konstrukcia budovy, mdze sa zmenit’ jej objemové a tym aj dispozicné rieSenie.

V obnove fasad su v sucasnosti rozsiahle medzery, ked’ze sa praktizuje iba kontaktné zateplenie, ktoré
uSetri priemerne 35 % nakladov na energiu. Ceny energie sa kazdy rok zvySuji a rovnakym tempom sa
menia aj naroky spoloc¢nosti na kvalitu byvania. Preto sa treba zamerat’ na dlhodobé riesenia. RieSenia,
ktoré maju buducnost,, ¢i uz z hl'adiska architektonického vyrazu, udrzatelnosti, Setrnosti k zivotnému
prostrediu, alebo aj energetickej uspory.

Nové trendy v obnove fasad mozno sledovat’ vo vyspelych eurdpskych krajinach uz niekol’ko rokov. Ide
o renovaciu, ktora priblizuje kvalitu panelovych domov k novostavbam. Obnovené panelové domy
spiiajt prisne kritéria energeticky pasivnych (nulovych, alebo aj aktivnych) domov a vytvaraju kvalitné
prostredie na byvanie. Existuju viaceré priklady a rézne pristupy k obnove fasady panelovych bytovych
domov. Obnovovat mozno dvomi zakladnymi koncepénymi metddami, uréenymi na zaklade
hmotového rieSenia a finan¢nej, respektive technickej naroc¢nosti:

e plosna obnova,
e obnova zasahom do objemu.

Castejsou formou je plo§na obnova, pod ktorou sa rozumie obnova zachovéavajiuca povodni hmotu
stavby. Je ¢asovo menej naro¢na a ekonomicky vyhodna. Jej realizacia nevyzaduje zloZité procesy od
schval'ovania aZ po samotnu konstrukciu. Prikladom ploSnej obnovy je zateplenie, obklad, vymena
prefabrikovanych fasddnych dielov, farebné rieSenie (omietka, farba), Skarovanie, zasklenie lodzii
a vymena vyplni otvorov.

Vlastnosti a cenu stavby vyrazne ovplyviiuje pouzity material. NajCastej§imi materialmi, vhodnymi na
revitalizaciu fasady st tepelnoizolacné materialy, omietky a obklady. VSetky materidly mozno
kombinovat’, ¢im sa obnova prispdsobi individudlnym poziadavkam na estetiku, energetickt efektivnost’
a finan¢né naklady.

Na aplikaciu tejto metddy obnovy panelovych domov v naSich podmienkach treba pouzit’ technologiu,
ktora by umoznila uskuto¢nit’ rozsiahlu rekonstrukciu pocCas prevadzky v ¢o najkratSom case
a s minimalnym obmedzenim obyvatel'ov domu.
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Riesenim je prefabrikacia. Aplikovanim prefabrikovanych fasadnych systémov mozno pomerne rychlo
zrealizovat® premenu panelového domu s velkymi tepelnymi stratami na modernu architekturu
s energetickou usporou pohybujucou sa priblizne na Grovni 90 %. Dobrym prikladom takejto obnovy je
realizacia raktskeho ateliéru Arch+more v Linzi z roku 2007 (obr. 2). Dom z 50. rokov 20. storocia je
obaleny prefabrikovanymi viacvrstvovymi fasadnymi panelmi so zasklenym povrchom. Tieto panely
maju vzduchovit medzeru na akumuléciu teplého vzduchu, otvory na privod a odvod vzduchu na nutené
vetranie a prichl'adné cCasti s integrovanym tieniacim systémom. Tato metdda rekonstrukcie nie je
technicky naro¢na, prindsa architektonicku kvalitu a zaroven pasivny Standard so spotrebou tepla na
urovni 15 kWh/(m2 . rok).

F i _‘ r— - : — s S

Obr. 2 Obnova bytového domu v Linzi — pouzité prefabrikované fasadne panely, dosiahnutd iispora energie 90 %

Aposramont1a4m S a—

tous niveour,
Tetrasse devant e logement

Obr. 4 Stidia obnovy obvodového plasta, ktord vyrazne meni charakter aj dispoziciu bytového domu, Lacaton, Vassal, Druot.
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Panelové bytové domy na Slovensku nevyhovuju sucasnym poZiadavkam aich obnova je
nevyhnutna. Vo vicsine pripadov prevladaji len parcialne rieSenia bez vyhladu do buducnosti.
Panelové bytové domy tvoria vel’ky podiel z celkového poctu bytov a je takmer nemozné ich vsetky

nahradit’ novostavbami. Preto sa musi najst’ cesta k dlhodobému udrzaniu ich Zivotnosti aj v 21. storo¢i.
9

| Nasledovné dva priklady st ocenené projekty, ktoré ziskali Eurépsku cenu za architektiru
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Jeden z domov pred rekonstrukciou a po nej. Rozdielom nie je iba novdasdda. Foto — Philippe Ruault

V 60. rokoch minulého storocia sa paneldky nestavali iba v PetrZalke a v socialistickom
Ceskoslovensku. Vznikali aj na Zapade a tiez boli gigantické.

Napriklad ako Stvrt' Le Grand Parc vo francizskom Bordeaux. Na ploche Sestdesiatich
hektarov vyrastlo spolu az 4000 bytov.

P6vodne sa do nich nastahovalo mnoZstvo mladych rodin s detmi, casom vSak cela Stvrt
zacala starnut, a to sa netykalo iba architektiry. Rodiny sa odstahovali do krajSich Stvrti,
v paneldkoch sa zdvojnasobil pocet ludi v déchodkovom veku a Le Grand Parc, Stvrt
pomenovand podla centralneho parku, zacala pustnut.

Dnes je opat na vyslni.

Rekonstrukcia trojice blokov na tomto sidlisku totiZ ziskala eur6psku cenu za architektiru
- Mies van der Rohe Award 2019. A obyvatelia 530 bytov dostali totdlne novd kvalitu
byvania.
-3
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Panelové domy boli postavené v Stvrti Le Grand Parc v Bordeaux v rokoch 1959 - 1975.
Autorom sidliska bol Jean Royer. Tieto tri domy - G, H a  mali byt p6vodne zdemolované,
ale napokon presli rekonstrukciou. Foto - Philippe Ruault

Identické domy uz s novou fasadou, ktora kazdy byt rozsirila o 3,8 metra. Foto - Philippe Ruault

Kazdy z bytov ziskal novy priestor 2,8 metra zimnej zahrady a 1 meter ako balkén. Cely
priestor sa da prepojit otvorenim posuvnych dveri. Foto - Philippe Ruault

i
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Pred rekonstrukciou a po nej. Tam, kde bolo kedysi iba okno, je dnes velkorysy vstup do
nového priestoru. Foto — Philippe Ruault ©

10 Zdroj: https://dennikn.sk/1440678/pozrite-sa-ako-vo-francuzsku-prerobili-stare-panelaky-ziskali-europsku-cenu-za-architekturu-
foto/?ref=tit1&fbclid=IwAR26zey1vLpxutNFDhtjlYkVstSyxtKK d-nLPDs22bEACLUWWMTZDGkGB4
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https://a-static.projektn.sk/2019/04/FR11_2-©Philippe-Ruault-1000x750.jpg
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https://a-static.projektn.sk/2019/04/5e-LV-D-Transformation-process-5-©Philippe-Ruault-1000x332.jpg

Panelovy dom DeFlat Kleiburg, ktory ziskal europsku cenu za architekturu. Foto — Marcel van der Burg

Mies van der Rohe Award — eurépska cena architektury ide do Holandska, kde architekti
prerobili jeden z najviacsich panelovych domov.

Po prvy raz nevyhrala nova stavba, ale rekonstrukcia starej. Bol to jeden z najvacsich paneldkov
v celom Holandsku. Kleiburg, cela hradba uniformnych bytov, ktoré azda najdlhsie zo vsetkych
vo svojom okoli odolavali renovécii. Ostatné bloky sa zacali rekonStruovat' eSte
v devit'desiatych rokoch. Vsetci sa cheeli zbavit’ strohosti a vniest’ do svojho panelu trochu viac
udskosti a odlisit’ sa od ostatnych. Nie vzdy to vSak dopadlo dobre. Kleiburg ¢akal a urobil
dobre. A namiesto toho, aby sa odliSoval, stavil na to, v ¢om bol vzdy najlepsi — na jednoduchu
strohost’.

7. PREHCAD NAJOMNYCH BYTOV VO VLASTNICTVE MESTA BANSKA BYSTRICA A
MBB,a.s.

OSV SKI malo k 31.12.2022 v sprave 86 ndjomnych bytov vo vlastnictve Mesta Banska Bystrica.
V porovnani s rokom 2021 sa stav nezmenil, nakol’ko pocas roka 2021 neboli odpredané ziadne byty
na ulici Podhdj 51-53 v zmysle zakona ¢. 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zaroven
sme neziskali, ani vystavbou ani kiipou, ziadne najomné byty do vlastnictva.

Spolocnost’ MBB a.s. vlastni 184 najomnych bytov na Medenej, Kralovohol'skej a Rudohorskej ul.,
Banska Bystrica (SFRB) a 44 najomnych bytov na Internatnej 12, Banska Bystrica, ktoré OSV-SKI v
ramci svojej kompetencie obsadzuje v zmysle pravidiel stanovenych vo VZN ¢. 5/2019.
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Prehlad najomnych bytov k 31.12.2022

Najomny dom Pocet Vlastnik bytu SFRB | Pohotovostné | Internatna
bytovych
jednotiek
Sladkovi¢ova 38-44 13 Mesto B. Bystrica 13
Salgotarjanska 2A-2D 40 Mesto B. Bystrica 40
Svermova 45A 16 Mesto B. Bystrica 16
Podh4j 51-53 11 Mesto B. Bystrica Zahdajeny odpredaj v minulosti
Okruzna 5 1 Mesto B. Bystrica Restiticia — nahrada
Mladeznicka 23 1 Mesto B. Bystrica Restiticia — nahrada
Cesta ku Smreé¢ine 7 2 Mesto B. Bystrica Restitacia — nahrada
Moskovska 40 1 Mesto B. Bystrica Restitacia — nahrada
Druzby 13 1 Mesto B. Bystrica Restitlicia — nahrada
SPOLU za Mesto BB 86
Medena 1-11 90 MBB,a.s. 90
Rudohorska 27 64 MBB,a.s. 04
KraPovohol’ska 20-22 30 MBB, a.s. 30
Internatna 12 44 MBB, a.s. 44
SPOLU za MBB a.s. 228
SPOLU n&jomnych 314 237 16 44
bytov
Spolu najomnych bytov 297
(bez bytov v odpredaji a restitucné nahrady)

Prehlad poctu Ziadatel’ov o najomné byty zaradené do evidencie k 30.1.2023 podl’a preferencie

izbovitosti:
Izbovitost’ Pocet Ziadatelov
Garsonka 9
1 —izbovy byt 77
2 —izbovy byt 128
3 —izbovy byt 47
4 —izbovy byt 3
5 — 6 izbovy byt 0
SPOLU: 264 ziadosti

Z toho je 7 ziadosti na bezbariérovy byt.

Najvacsi zaujem o malometrazne byty a zaujem je hlavne o dvojizbové byty, nasleduji jednoizbové
byty a podetnostou izieb nasleduju trojizbové byty, v ramci bytov stavanych s podporou SFRB. Je to
ovplyvnené aj skladbou ziadatel'ov o byt v ktorej dominuju Ziadatelia Zijici osamote pripadne s jednou

d’alSou osobou..

Prehl’ad podPa trvalého pobytu Ziadatel’a k 30.1.2023: Trvaly pobyt v Meste Banska Bystrica...202

Clenenie Ziadatelov k 30.1.2023:

Trvaly pobyt mimo Mesta B.Bystrica......... 62

Spolu Z toho Z toho Sam rodi¢ Pars Ziadatelia | Vekovy
Ziadatel’ov sam manZelia/ | s dietatom | det’'mi nad 60 r. priemer
Ziadatel par z celkového
poctu
1—izb. 86 67 6 12 1 37 54,92r.
2 —izh. 128 41 14 54 19 8l 48,18 r.
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3—izh. 47 5 4 30 8 5 46,02 r.
4 —izb. 3 0 1 0 2 2 56,33 r.

spolu 264 113 25 96 30 81 51 rokov
Zdroj: MgrDebndrovd (OSV SKI MsU BB)

V ramci prehladu Ziadatelov o byt stavany za podpory SFRB, ktori skompletizovali svoje Ziadosti
a splnili podmienky legislativy a VZN Mesta Banska Bystrica su Ziadosti podl'a rokov posudenia
v nasledovnych po¢toch k 10.05.2023 (zverejnené na webe mesta)'*.

ROK | Pocet ziadatel'ov o byt SFRB Poznamka

2012 3 Doévodom dlhodobého ,,nerieSenia ziadosti“ s
2014 2 nasledovné opakujuce sa dovody:

2015 10 v’ ziadost’ na konkrétny byt a lokalitu,

2016 15 v nevhodnost poschodia alebo iny dovod na
2017 15 odmietnutie hodny zretel’a,

2018 25 v"udalosti v rodine, ktoré ovplyvnili Ziadost’
2019 39 v zmena podmienok prijmovych

2020 39 v" zmena lokality, izbovitosti a inych podstatnych
2021 35 udajov v Ziadosti pri zachovani pravidiel,

2022 60 v’ potreba  bezbariérovosti  vzhladom na
2023 27 vzniknutu situaciu a pod.

Mesto Banskéa Bystrica ako prijimatel’ tatnej pomoci SFRB bolo zaviazané mesa¢ne $tatu vracat
finan¢né prostriedky a nasledovna tabul'ka vyjadruje prehl'ad o bytovych domoch v ktorych uz boli
povinnosti splatené a tym naznacuje

PrehP’ad o bytoch stavanych za podpory SFRB v meste Banska Bystrica

Lokalita Posledna splatka Vyska mesacnej Poznamka
Statneho uveru splatky za najomny

mesiac/rok dom

PT Medena 1/2021 4.773,32€ Vyska posl. spl.
4.767,90€

Sladkovi¢ova Nebol poskytnuty uver. Iba dotacia. (Riesilo mesto, nie MBB).

Rudohorska 9/2021 6.196,87€ Vyska posl. spl.
6.191,89€

Kralovohol’ska 9/2021 3.323,31€ Vyska posl. spl.
3320,45€

Salgétarjanska 17.09.2035 3253,67€ Riesilo mesto, nie
MBB.

K 01.05.2023 predstavuji uSetrené sumy nasledovné objemy:

Medend 138.426 € (majetok MBB a.s.), Rudohorskd 123.937€ (majetok MBB a.s.), Kralovohol'ska
66.466€| (majetok MBB a.s.), o predstavuje celkom sumu 328.829 € - ktori uz nemusia vracat’ Statu
od mesiaca jej splatenia a tieto prostriedky by sa mali vkladat’ do bytovej politiky na zaklade rozhodnutia
riadiacich organov spolocnosti a zaujmu mesta.

11 7droj: https://cdn.banskabystrica.sk/2023/05/Poradovnik-ziadatelov-0-najomny-byt-s-podporou-SFRB-k-10.5.2023.pdf alebo
https://www.banskabystrica.sk/zivot-v-meste/socialna-pomoc/zoznam-ziadatelov-0-najomne-byty-bytovej-nahrady/
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