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NAVRH NA UZNESENIE
Uznesenie ¢._ /2019
Komisia odporiica Mestskému zastupitelstvu v Ziline na jeho najblizSom zasadnuti

l.  zobrat na vedomie

Plan rekonstrukcie bytovych domov vo vlastnictve mesta Zilina a v sprave spolo¢nosti
ZILBYT, s.r.o., vratane finan¢ného planu a zdrojov financovania.

DOVODOVA SPRAVA

Na zaklade uznesenia MsZ Zilina &.55/2019 zo diia 11.02.2019 predkladame Plan
rekonstrukcie bytovych domov vo vlastnictve mesta a v sprave spolo¢nosti ZILBYT, s.r.0.
vratane finan¢ného planu a zdrojov financovania .



MATERIAL

Technicka sprava nehnutel’nosti

Ciel'om technickej spravy je zabezpecenie bezporuchovej prevadzky bytového domu, ktora sa
zabezpecuje periodickou udrzbou, v pripade potreby modernizaciu a rekonstrukciou
nehnutelnosti.

Vykonévame bezné opravy a udrzbu :
- elektroinstalacie spolo¢nych zariadeni domu
- vodovodnych rozvodov a kanalizacie
- rozvodov Ustredného kurenia a teplej uzitkovej vody
- montaz a vymena vodomerov a pomerovych meracov vykurovacich nakladov

Opravy vicSieho rozsahu vykondvame na zaklade wuzavretych obchodnych zmlav
s prislusnymi dodavatel'mi prac a sluzieb. Opravy vicsSieho rozsahu realizujeme v spolupraci
s vlastnikom bytov — mestom Zilina.

Pravidelné obhliadky bytovych domov

Prostrednictvom zmluvnych partnerov zabezpecujem pravidelné odborné obhliadky (revizie)
a skusky vyhradenych technickych zariadeni bytového domu v zmysle platnej legislativy a to
najma :

- elektrickych rozvodov spolo¢nych ¢asti domu

- bleskozvodov

- kominov

- plynovych odbernych zariadeni

- tlakovych nadob

- vytahov

. ANALYTICKA CAST

1. Zhodnotenie stavu bytovych domov

Mesto Zilina k 31.1.2019 je vlastnikom 1 139 mestskych najomnych bytov z toho:

byty financované zo Statneho fondu rozvoja byvania (dalej len ,,SFRB*) 798
byty financované z rozpoctu mesta 341
byty bezného standardu (1 kategorie ) 1007
byty nizsieho $tandardu  (2-4 kategorie) 120
bunky - docasné byvanie ul. Bratislavska 12

Mestské ndjomné byty vo vlastnictve mesta Zilina podla kategérie byvania
Byty postavené s finanénou podporou SFRB:

a) Bezny Standard

Borova 8110/43,45

Jura Hronca 3407/1,3

Jura Hronca 3408/5,7,9




Jura Hronca 3409//11,13

Jura Hronca 3366/15,17

Jura Hronca 3365/19,21,23,25
Korzo 3398/10,12

Korzo 3453/4,6

Korzo 3406/5,7

Korzo 3405/1,3

Korzo 3399/17,19

Korzo 3466/11,13

Korzo 8434/29,31

Korzo 8435/33,35

Petzvalova 8598/1,3,5,7,9
Petzvalova 3501/43A, 43B
Petzvalova 3502/43C, 43D
Kempelenova 3403/45, 47, 49
Kempelenova 3401/39, 41, 43
Kempelenova 3404/35, 37
Kempelenova 3402/29, 31, 33
Kempelenova 3414/25, 27
Segnerova 3400/2, 4, 6

b) Nizsi Standard
Bratislavska 8535/36A
Bratislavska 8593/50A

Byty postavené z prostriedkov dotacie Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja

Bezny Standard:

Jedlikova 3427/27, 29, 31

Petzvalova 3369/17, 19, 21
Byty postavené z rozpoctovych prostriedkov mesta

a) Byty L. kategorie

Solinky, Vl¢ince, Hliny, Star¢ Mesto, H4jik, Predmestska, Pri Rajc¢ianke, Karpatska,
Kosicka.

b) Byty nizsej kategorie

Staré mesto — ulica Bratislavska (okrem bytov postavenych s podporou SFRB)

Analyza stavu bytovych domov vychadza najmé z pravidelnych kontrol zamestnancov
spoloénosti ZILBYT, s.r.o., anahlisenim porich najomcami v predmetnych bytovych
domoch. V zmysle nariadenia vlady SR ¢.87/1995 Z. z., drobné opravy v byte a obvyklé
udrziavacie naklady suvisiace s jeho uZivanim, hradi ndjomnik na vlastné naklady. Domace
telefony:

1. oprava, vymena telefonnej Snury,

2. oprava, vymena mikrotelefonnej a sluchadlovej vlozky,

3. nastavenie domdaceho telefonu. V zmysle nariadenia vlady tieto opravy,
by si mali hradit’ ndjomnici. Vstup by mal byt regulovany podl'a moznosti ¢o
najefektivnejSou komunikac¢nou technikou. V pripade zasahu zachrannych zloziek Y
bytovych domoch je nutne aby telefon vd’aka funkcii interkom slazil aj na jednoduchu  a
rychlu komunikaciu medzi uzivateI'mi v budove a zachrannymi zlozkami. Predpokladame, ze
by tieto naklady mal znasat’ vlastnik.



Predmestska 1610/86

Bytovy dom so stp. ¢.1610, vchod ¢. 86, ktory je postaveny na pozemku parcela
registra C KN &. 5426/2 o vymere 983 m2, zapisaného na LV &. 1100, k.. Zilina, obec
Zilina, okres Zilina. Pri zostavovani planu oprav sa bralo do uvahy najmi opotrebenie
materidlu a aktualny stav spolo¢nych cCasti a zariadeni domu. Vytah v nasej sprave uz
vykazuje znamky zvySeného opotrebenia. Casté poruchy, nepravidelny chod, hluénost,
nespol’ahlivost’ spolu prinasaji zvy$ené naklady na udrzbu a servis a Casté vyjazdy technikov

zazmluvnenej dodavatel'skej firmy. Vymena alebo modernizacia vytahu by
predstavovala sumu cca 60 000 EUR - finan¢né prostriedky zo SFRB. ZastreSenie balkonov
na 5 NP v bytovom dome pri¢om vytvoria suvisla stresnt plochu, tymto sa odstrania

priesaky vody do bytovych jednotiek z dovodu poveternostnych vplyvov, tato investicia by
predstavovala sumu na jedno zastreSenie nad balkobnom 300 EUR — finan¢né prostriedky
vlastné.

Obrazok 1 Predmestska 1610/86

Zdroj: Zilbyt, s.r.o0., 2018

Kosicka 8392/2A

Bytovy dom zo sip. ¢. 8392, vchod €. 2A, ktory je postaveny na pozemku parcela
registra C KN €. 5433/2 o vymere 402 m2, zapisan¢ho na LV ¢. 1100, k.u Zilina, obec Zilina,
okres Zilina. Koncom roka 2012 mesto Zilina ziskalo rekonstrukciou byvalej ubytovne 31
mestskych ndjomnych bytov. Tato rekonstrukcia bola tUplne podriadend minimalizacii
finan¢nych néakladov. Pri posudzovani technického stavu vytahu v bytovom dome plati
vSeobecna zasada, ze zariadenie sa posudzuje podl'a noriem platnych v Case ich uvedenia do
prevadzky. V slcasnosti vytahy st z hl'adiska bezpecnosti na vysSSej urovni ako vytahy
montované v minulosti. Vytah v bytovom dome mé viac ako 20 rokov, bol inStalovany s
uroviiou bezpecnosti zodpovedajucej vtedajSej dobe. Tato Uroven vSak bola nizSia ako je
su¢asna. Z tohto dovodu je dolezité nahradenie vytahu novym. Tieto naklady by
predstavovali 80 000 EUR — zdroj SFRB. V predmetnom bytovom dome je dolezité
zateplenie obvodového plasta a zateplenie strechy. Pomocou dodato¢ného zateplovania,
mozeme v budove dosiahnut viacero priaznivych ucinkov, ktoré podmientuju znizZenie
spotreby energie na vykurovanie, odstraiiuji hygienické nedostatky. Podmienkou dosiahnutia
energetickych ucinkov je zateplenie vSetkych stavebnych konstrukcii, ktorymi sa uskuto¢nuju
tepelné straty obvodového a streSného plasta, vnatornych deliacich konstrukcii medzi
nevykurovanymi a vykurovanymi priestormi. V zateplenej budove by tiez mala byt
samozrejmostou regulacia zasobovania teplom, kvalitne zateplenie v kombinacii s
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efektivnym systémom vykurovania moZze priniest znizenie spotreby energie na vykurovanie
minimalne o 30%. Financovanie obnovi bytového domu je moZné zo SFRB a predbeznd suma
by predstavovala cca 300 000 EUR.

Obrazok 2 KoSicka 8392/24

Pri Raj¢ianke 2911/40 a 3620/60

Mesto Zilina vroku 2014 nadobudlo do vlastnictva budovu byvalého
Lesoprojektu — ,,.Lesnik®, Pri Raj¢ianke 2911/40 a 3620/60 , Zilina. Od mesiaca august 2015
do aprila 2016 prebehla rekonstrukcia danej budovy. Budova 3620/60 vykazuje znamky
nezaizolovanej stavby a do bytovych jednotiek prepsta vlhkost' a tym vznikaju plesne a 2
bytové jednotky zo 4, z tohto dovodu nie je ich mozné predelit. Na budove ¢islo 2911/40
doslo k poruseniu a naslednému opadnutiu keramickej dlazby na bytovom dome. Tieto vady
diela je nutne odstranit dodavatel'om rekonsStrukcie danej budovy. Nedostatky boli
oznamen¢ vlastnikovi na investicny odbor, ako reklamacia uplatnitelna v dobe zaruky.

Obrazok 3 Obytny dom ,,Lesnik*




Karpatska 3500/10

Bytovy dom so stup. ¢. 3500, vchod €. 10, ktory je postaveny na pozemku parcela
registra C KN ¢&. 7896/4 o vymere 374 m2, zapisaného na LV &. 1100, k.u. Zilina, obec
Zilina, okres Zilina. Bytovy dom bol skolaudovany 01/1994.V bytovom dome sa nachadzaju
najomcovia s tazkym zdravotnym postihnutim s mierou funkénej poruchy najmenej 50%. Pri
zostavovani planu oprav sa bralo do uvahy najmi opotrebenie materidlu a aktualny stav
spolo¢nych casti a zariadeni domu. Vytah v naSej sprave uz vykazuje znamky zvysSeného
opotrebenia. Casté poruchy, nepravidelny chod, hluénost, nespolahlivost spolu prinasaju
zvySené naklady na udrzbu a servis. Vymenou vytahu sa zbavime vSetkych starych Casti
vytahu. Sucastou dodavky popri samotnej technoldgii vytahu je aj opldstenie vytahovej
Sachty, uprava zabradlia a schodiska a stavebné upravy strojovne a priechlbne vytahu. Z tohto
dovodu je nutna vymena vytahu pre osoby so znizenou schopnostou pohybu. Vymena by
predstavovala financovanie zo SFRB v sume 80 000 EUR. V bytovom dome st v stuéasnosti
hlinikové okna a zasklenia ktoré dosahuju také hodnoty tepelnoizola¢nych parametrov, ze ich
tepelné straty si maximalne. KI'icovym rieSenim tohto stavu je vymena okien za plastové.
Vymena okien moze zasadne znizit' tepelné straty budov - financovanie z vlastnych zdrojov.
Vymena okien v jednej bytovej jednotke predstavuje sumu 1 700 EUR. V bytovom dome
je nutnd modernizacia spolo¢nych Casti a zariadeni ktoré presiahli hodnoty minimalnej
zivotnosti. Osvetlenie spolo¢nych priestorov senzorovymi svietidlami ktoré, su vybavene
senzorovou technologiou, ktord sa zapina a vypina pri zachyteni pohybu. Financovanie
osvetlenia by sa hradilo z vlastnych zdrojov v sume cca 1 800 EUR. Spravca zaznamenal
Gaste poruchy na vchodovych dverich zo SFRB by bola moznost na vybudovanie
bezbariérového pristupu do bytového domu v sume 3 000 EUR.

Borova 8110/43, 45

Bytovy dom zo sup. ¢. 8110, vchod ¢. 43 avchod ¢. 45, ktory je postaveny na
pozemku parcela registra C KN ¢. 8047/2 o vymere 445 m2, zapisaného na LV ¢. 7566, K.
G Zilina, obec Zilina, okres Zilina. V bytovom dome po obhliadke bolo vyhodnotené dvere,
ktoré sa nachadzaji ze s nefunkéné z dovodu chybnych samozatvaracich mechanizmov
(bramo), ani jedny dvere nedovieraju a ostavaji tak otvorené. Z hladiska izolacie resp.
obnovy a vzhl'adu vchodov odpora¢am vymenu, ked’Ze je na dverdch vidno mnohopocetna
snaha o odstrafiovanie zavad provizérnymi a hlavne docasnymi rieSeniami. Plastové dvere
maju sice lepSiu tepelnt izolaciu, ale pri velkej frekvencii pohybu a aj vplyvom
poveternostnych podmienok sa mdézu €asom narusit’ a zaénll vizgat, o je neprijemne pre
bytové jednotky, ktoré sa nachadzajii v bezprostrednej blizkosti dveri. Netesnia uz tak a
kovanie v nich rychlejSie odchadza. V plastovych dverach sa o dodato¢nu
stabilizdciu staraji ocelové vystuze, umiestnené v kridlach aj zarubniach dvier, ale pri
opakovanom pouZzivani stabilizacia narusi svoju funkciu. Do bytovych domov odporucame
hlinikové dvere. Jedna vymena dvier by predstavovala naklad v sume cca 1 700 EUR, ktory
by bol hradeny z vlastnych zdrojov. V bytovom dome sa nachadzaju 2 dveri v havarijnom
stave.
Nutnd vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia ktoré, sliZi na vytvorenie
komunikacie medzi navstevnikom a domécim, napr. uzivatel'om bytu.. Zakladné diely su
vyhotovené z hlinikovej zliatiny zabezpecujicej dostatoénti mechanicku odolnost’ a po
nastriekani Specidlnou polyestérovou farbou aj dostato¢ntl antikor6znu odolnost. Ramy a
moduly st chranené po obvode rdmu a po obvode modulov tato investicia by predstavovala
na jednu vymenu cca 400 EUR a bola by hradena z vlastnych zdrojov.



Obrazok 4 Borova 43

Vymena osvetlenia za senzorové svietidla su idedlne, ak chceme zvysit hlavne svoj
uzivatel'sky komfort pri umelom osvetleni. Dal§ie vyuzitie maja pri vonkaj$om osvetleni, kde
maju vplyv aj na bezpecnost obyvatelov domu, bytu. Vymenou pdvodnych svietidiel
kvalitnymi svietidlami so zabudovanym senzorom dosiahneme vysoka tusporu elektrickej
energie a komfort bez nutnosti zmien na elektroinStalacii. Pouzitim kvalitnych svietidiel so
zabudovanym vysokofrekvenénym senzorom dosiahnete Gsporu elektrickej energie az 80%.
PrediZi Zivotnost’ Ziaroviek - nerozsvieti sa celé schodiste a suterén, ale len svietidlo, kde sa
prave nachadzajii najomcovia. Na svietidle sa d4 nastavit dizka intervalu svietenia, &as
zopnutia a citlivost’ senzoru. Investicia do senzorovych svietidiel sa vrati pri vyuctovani el.
energie do 1-2 rokov. Investicia cca 1 800 UER z vlastnych zdrojov.

V predmetnom bytovom dome je dolezité odstranenie nedostatkov zo zateplenia obvodového
plasta a zateplenie strechy. Straty tepla nezaizolovanou, resp. nedostatocne zaizolovanou
streSnou konstrukciou predstavuju pri bytovych domoch v priemere az 30 % z celkovych
tepelnych strat a spolu so stratami tepla cez obvodové steny tvoria hlavnu ¢ast’ z celkovych
tepelnych unikov domu. Vhodne navrhnutym systémom tepelnej izoldcie Sikmej strechy
modzeme eliminovat’ podstatni Cast’ tepelnych tUnikov a podstatnym spdsobom tak zniZit
celkové naklady na vykurovanie domu. Optimalne navrhnuta tepelna izolacia Sikmej strechy
vas vSak chréani nielen pred chladom v zimnom obdobi, ale aj nadmernym prehrievanim v lete
a zabezpeuje tak celorodne stalu a prijemnu vnitorn klimu. Investicie pouzite zo SFRB
a predstavovali by sumu 100 000€

Obrazok 5 Borova 45



Bytové domceky — dvojbytové budovy nachadzajice sa v mestskej Casti Borik na ul.
CULENOVA 22, CULENOVA 20, CULENOVA 18, CULENOVA 6, J.SKLENARA 1,
J.SKLENARA 3, J.SKLENARA 5, J.SKLENARA 7, J.SKLENARA 9, J.SKLENARA 11,
J.SKLENARA 13, J.SKLENARA 15, JKOVALIKA 7, JKOVALIKA 9, ] PAPANKA 2,
JPAPANKA 7, JPAPANKA 9, KRASKOVA 10, KRASKOVA 8, KRASKOVA 2,
J.SKLENARA 12, J.SKLENARA 10, J.SKLENARA 8, J.SKLENARA 6, J.SKLENARA 4,
J.SKLENARA 2. Technicky stav budov a ich jednotlivych ¢asti signalizuje znamky velkého
opotrebovania az havarijného stavu. Tento stav ovplyviiuje stav celej nosnej konstrukcie
objektu. V kazdej budove dochadza k lokalnemu poskodzovaniu zatekanim vody do zékladnej
Skary. Vyskyt zvislych a vodorovnych nosnych konstrukcii hlavne spdsobené chybami
stenovych alebo stropnych dielcov, porusenie zakladov a striech. Poruchy kominov suvisia so
u casti osadenych nad streSnymi konS$trukciami. Tu dochiddza k degradéacii materidlov
v dosledku poveternostnych vplyvov. Krovy v obecnej rovine moézu byt poSkodené
biotickymi, abiotickymi faktormi a mechanickymi poskodeniami. Rozsah jednotlivych
poskodeni je bez dostatocnych skusenosti komplikovane uréitelné. V budovach  su
nedostatocné tepelnoizolaéné vlastnosti stavebnych konStrukcii. Zatekanie plochymi
strechami, oknami, plochou a stykmi obvodového plasta , ktoré po ¢ase mozu v dosledku
kordzie sposobit’ aj vznik nedostatkov ohrozujtcich bezpecnost’ pri uZivani. Nedostatky, ktoré
su spdsobené konciacou zivotnostou stavebnych konstrukcii: instalacné jadra, nevhodné
a zastarané¢ a poddimenzované rozvody elektroinStalacii, ktoré mozu viest' k elektrickym
skratom a v krajnych pripadoch az k vzniku poZiaru. Na zéaklade prieskumu trhu komplexna
obnova dvojbytovej budovy by predstavovala investiciu v sume 18 152 EUR, ktora by bola
hradena z vlastnych zdrojov pokial’ vlastnik tak rozhodne.

Bytové domy na sidlisku Hajik, ktoré boli postavene prostrednictvom dotacii zo SFRB
a ministerstva vystavby od roku 2003 do roku 2005. Bytové domy postavenymi hromadnymi
formami vystavby je vyuzivané maximalne 16 rokov. Z tohto dovodu nie su prekrocené
hodnoty minimélnej Zivotnosti prvkov stavieb. V bytovych domoch sa vyskytuju pravidelne
zévady na malé opravy jednd sa najma o opravu naterov, omietok, obkladov. Stredné a vel'ké
opravy sa realizuju az po dokladnom zhodnoteni stavu samostatného objektu. Financovanie
strednych a velkych oprav sa hradi zvlastnych zdrojov alebo zo SFRB. V tabulke st
vypisane bytové domy a ich aktualna potreba na odstranenie nedostatkov.



Ulica Zavada Vlastné zdroje SFRB
Vymena dveri za hlinikové 1100
JHRONCA 19 : —
Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1 800
J.HRONCA 21 Vymena dveri za hlinikové 1100
J.HRONCA 23 Vymena dveri za hlinikové 1100
J.HRONCA 25
J.HRONCA 15
J.HRONCA 17
J.HRONCA 1
J.HRONCA 3 Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1800
JHRONCA5 Vymena osvetlenia za senzorové svietidla
1800
JHRONCA7 Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1800
J.HRONCA 9 Vymena dveri za hlinikové 1100
JHRONCA 11 Vymena dveri za hlinikové
1100
JHRONCA 13 Vymena dveri za hlinikové
1100
SEGNEROVA 2
SEGNEROVA 4
SEGNEROVA 6
KEMPELENOVA
39
KEMPELENOVA , . e 11z
" Vymena osvetlenia za senzorové svietidla
1 800
KEMPELENOVA
43
KEMPEZLQENOVA Prizemie - diera v stene fasada 300
KEMPELENOVA
31
KEMPELENOVA
33 Vymena dveri za hlinikové 1100
KEMPELENOVA
45
KEMPEL:‘YENOVA Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 400
KEMPELENOVA
49
KEMPELENOVA
% Vymena dveri za hlinikové 1 300
Vymena dveri za hlinikové 1300
KEMPE3L7ENOVA Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1800

pretmelenie dilatacnych $par + oprava strechy

20 000
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KEMPELENOVA Vymena dveri za hlinikové 1200
% Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 400
Vymena dveri za hlinikové 1200
KEMPE2L7ENOVA Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1800
Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 400
Vymena dveri za hlinikové 1400
KORZO 1 Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1 800
Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 400
KORZO 3 Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia
400
KORZO 5 Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 400
KORZO 7
KORZO 10
KORZO 12
KORZO 17
KORZO 19 Prizemie - vymena dlazby 290
Vymena dveri za hlinikové 1200
KORZO 4 Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1 800
Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 350
KORZO 6 Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1800
KORZO 11
KORZO 13 Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 350
Vymena dveri za hlinikové 1200
KORZO 29
Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1 800
KORZO 31 Vymena dveri za hlinikové 1200
KORZO 33 Vymena panela vo vytahu
1 200
Vymena dveri za hlinikové
1200
KORZO 35
Oprava schodnic na schodisti
900
Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1700
Vymena dveri za hlinikové 1300
JEDLIKOVA 27 Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1700
Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 300
Vymena dveri za hlinikové 1300
Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1700
JEDLIKOVA 29 | Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 300
Vymenu stre$nych okien 4 000
Zateplenie strechy + oprava strechy 30 000
JEDLIKOVA 31 Vymena dveri za hlinikové 1 300
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Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1700
Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 300
Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1700
PETZVALOVA 17
Vymena vchodového dorozumievacieho zariadenia 450
PETZVALOVA 19 Vymena dveri za hlinikové 1500
PETZVALOVA 21 Vymena dveri za hlinikové 1500
PETZVAAI\‘ OVA43 Vymena dveri za hlinikové 1700
PETZVALOVA Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1 800
8 Vymena dveri za hlinikové 1700
PETZVALOVA Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1400
43C Vymena dveri za hlinikové 1700
PETZVALOVA Vymena osvetlenia za senzorové svietidla 1400
43D Vymena dveri za hlinikové 1700
PETZVALOVA'1l
PETZVALOVA 3
PETZVALOVAS
PETZVALOVA7
PETZVALOVA 9

Spracoval : Ing. Petra Cepcova Jesetova
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