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Obnova bytového domu je komplikovany proces. Manual kva-

litnej obnovy pombéze spolocenstvam vlastnikov bytov, bytovym
druzstvam, zastupcom vlastnikov a spravcovskym spoloé¢nostiam
zvladnut proces pripravy a realizacie obnovy bytového domu

a dosiahnut kvalitny vysledok za primerant cenu. Manudl v podobe
brozury urcenej pre zastupcov bytového domu, vhodny aj na
oslovenie vlastnikov jednotlivych bytov, poskytne odpovede

na zakladné otéazky, ktoré je potrebné zodpovedat pocas pripravy

a realizacie obnovy, ako aj uzivania obnoveného bytového domu.







1 Preco obnovovat



Preco obnovovat

Mélokto z nas byva v novostavbe a malokto z nas si

to méze dovolit. Prave naopak. Polovica slovenskych
domacnosti Zije v bytovych domoch, z ktorych az 70 %
bolo postavenych v rokoch 1960 - 1990. Z nich len
priblizne polovica bola v poslednych rokoch obnovens,
¢ast domov iba ciasto¢ne. Pocet bytov v novopostave-
nych bytovych domoch predstavuje asi iba 1% z celko-
vého poctu bytov.

Podobne ako auto potrebuje po ¢ase generalnu
opravu, tak aj budova potrebuje priblizne raz za 30
rokov komplexnu obnovu, ak chceme, aby ndm nadalej
sluzila a aby sa nam v nej byvalo dokonca lepsie ako
predtym.

Tento manudl ma za ciel pomdct vlastnikom bytov

v bytovych domoch kvalitne pripravit a realizovat
obnovu svojich budov tak, aby to bolo ekonomicky
unosné a aby vysledok stal za to.

Sest dévodov

pre obnovu bytového domu

« Zvysenie kvality byvania

V zateplenom dome s vymenenymi oknami a moderni-
zovanymi rozvodmi sa jednoducho byva lepsie. Cez nové
okna nefuka a lepsie timia hluk z ulice, ¢o prospieva napri-
klad kvalitnému spénku. Zateplenie neznizuje iba tepelné
straty, ale pomaha udrziavat primerany tepelny komfort
ako v zime, tak aj v lete. Kym v lete sa byt az tak neprehrie-
va, v zime neséla zo stien a okien chlad, ktory sposobuje
neprijemny pocit aj v inak dobre vykurenom byte. Zivot

v obnovenom dome je zdravsi a prijemnejsi.

« Zivotnost budovy

Ni¢ netrva vecne a vplyvom poveternostnych pod-
mienok a beznym opotrebenim sa znehodnocuju

aj budovy. Bez pravidelne vykonavanej a kvalitnej
komplexnej obnovy sa vlastnici bytov vystavuju
riziku, Ze ich dom sa stane neopravitelnym a neoby-
vatelnym. Néklady spojené so zabezpecenim nahrad-
ného byvania v takom pripade nesu vlastnici bytov;
hodnota ich pévodného byvania bude pritom nulov4,
ak nie dokonca zaporna z dévodu povinnosti asano-
vat budovu. Obnova predlZuje Zivotnost budov a to
je dolezité, ak v nich chceme nasledujucich 40 rokov
byvat, ale aj v pripade, Ze sa chystdme byt v horizon-
te nasledujucich rokov predat, pretoze stav budovy,
v ktorej sa byt nachadza, vyznamne ovplyviuje jeho
predajnost i cenu.

« Bezpecnost

80 % bytovych domov tvoria panelové domy, tzv.
paneladky. Masova forma vystavby umoznila dostup-
nost byvania pre rastuci pocet obyvatelov, ale niesla



so sebou aj problémy v kvalite navrhovania a zhotovo-
vania stavieb. Vysledkom su tzv. systémové poruchy, ty-
picky napriklad na balkénoch a lodziach, ale aj na inych
stavebnych konstrukciach. Predpokladom bezpecného
byvania je napriklad aj stav elektrickych rozvodov
alebo pravidelne kontrolovany a v primeranom case
modernizovany ¢i vymeneny vytah. V¢asné riedenie
tychto problémov v rdmci obnovy bytového domu

je otazkou bezpecnosti, za ktord nesu zodpovednost
spolo¢ne vlastnici jednotlivych bytov.

« Uspory energie

Pri komplexnej obnove domu prichddza vdaka zatep-
leniu, vymene okien a vstupnych dveri a modernizacii
technického zariadenia (napr. rozvody) k vyraznej Uspo-
re energie - pri kvalitne pripravenom projekte a realiza-
cii —az o0 60% a viac. Znizenie poplatkov za spo-

trebu energii dovoluje, aby mesacné naklady spojené

s uzivanim bytu boli rovnaké alebo dokonca nizsie ako
pred obnovou aj po zaratani zvysenych platieb do fondu
oprav (na splatky Uveru). Inymi slovami, dosledné plano-
vanie a vykonanie opatreni na znizenie spotreby energie
je predpokladom schopnosti vlastnikov bytov splacat
investi¢né naklady obnovy bytového domu.

« Ochrana pred rastom cien energii

Znizovanie spotreby energie, napriklad na vykurovanie,
je dolezité aj vzhladom na ochranu domécnosti pred
narastom cien energii, ktoré z dlhodobého hladiska
neustéle rastd. V obnovenom bytovom dome bude
totiz narast nakladov na vykurovanie podstatne nizsi

(v absolutnej hodnote - v eurach) ako v neobnovenom
bytovom dome, kde je na dosiahnutie rovnakej izbovej
teploty potrebné dvojndsobné mnozstvo tepla.

« Hodnota bytu

Je pravdepodobné, Ze raz sa budu sucasni obyvatelia
bytu stahovat. Pri predaji alebo prenajme bytu v ob-
novenom dome ziskaju viac finanénych prostriedkov
a tiez ho predaju, resp. prenajmu skor ako byt v neob-
novenej budove.

Co spésobi nekvalitna obnova

Obnova bytového domu je pomerne zlozity proces,
ktory si vyzaduje suhlas vlastnikov bytov, zapojenie
velkého poctu odbornikov a pomerne vysoku investiciu.
Ndaro¢nost celého procesu preto zvadza k réznym zjed-
noduseniam a rozhodovaniu iba na zéklade najniziej
ceny. Désledkom je, Ze peniaze udetrené pri obnove
vlastnici bytov viac nezZ preplatia na zvysenej potrebe
udrzby alebo dodato¢nych opatreniach. Zndme su uz

aj dnes priklady bytovych domov, ktoré sa dodatocne
zatepluju len preto, Ze pred desiatimi rokmi sa vlastni-

ci rozhodli pre 5 cm izolantu, a to aj napriek tomu, Ze
cena izola¢ného materidlu tvori iba malu ¢ast celko-
vych nakladov na obnovu obvodovej steny ¢i strechy.
~Cenovo vyhodny” vytah, ktory trpi niekolkokrat do roka
poruchami, nielen neplni svoju funkciu, ale vyzaduje si aj
zvysené vydavky na opravy. Zanedbanie projektovania
alebo napriklad stavebného dozoru spésobuje chyby pri
zatepleni, ktoré sa mozu prejavovat zvysenym vyskytom
plesni v bytoch. Prikladov je mnoho. Aj pri obnove byto-
vych domov plati: dvakrat meraj, raz rez.

Co je komplexna obnova bytového domu

a preco je najvyhodnejsia

Komplexna obnova znamena obnovu vietkych casti
bytového domu - teda stavebnych konstrukcii (obvo-
dové steny, strecha, pivni¢ny strop a otvorové vyplne)




a technického zariadenia budovy (rozvody, vytah

a pod.). Pod pojmom obnova sa mysli nielen odstrane-
nie opotrebenia a pripadnych poruch, ale aj uvedenie
jednotlivych stavebnych a technickych prvkov na su-
¢asnu kvalitativnu a funkénu droven.

Komplexnu obnovu je idedlne realizovat naraz. Je to
predpokladom kvality a tiez pocitovaného prinosu zo
strany vlastnikov bytov v dome. Pri ¢iastkovych, po-
stupne realizovanych opatreniach nebudu efekty nikdy
rovnaké ako pri komplexnej obnove.

Obnova bytového domu je pomerne zlozity
proces, ktory si vyZaduje sthlas viastnikov

bytov, zapojenie velkého poctu odbornikov
a vysokdu investiciu.

Myty a pravdy o obnove bytovych domov
Hoci obnovou, aspon ¢iasto¢nou, presla uz takmer
polovica bytovych domov na Slovensku a obnova, resp.
zateplovanie sa tesi pomerne velkej oblube, stale sa

0 nej Siria rozne myty a nepresnosti. Je dobré si pove-
dat, ako je to naozaj.

Toto st najcastejsie myty a fakty:

« Obnova neprinesie Ziaden uzitok

Zaryti odporcovia obnovy bytovych domov zvyknu tvr-
dit, Ze nova fasada je len drahy pekny obal bez dalSieho
Uzitku. Nie je to vsak pravda. Obnovu potrebuje kazdy
dom, ak ma svojim vlastnikom sluzit aj nadalej bez-
pe¢ne a Usporne. Obnova je v prvom rade o predizeni
zivotnosti budovy a zaisteni jej bezpe¢ného uzivania.
Zateplenie, ktoré sa pri obnove fasady na budove zho-

tovuje, navyse prinasa dalsie vyhody v podobe znizenia
nakladov na byvanie a zvysenia komfortu. Z hladiska
bezpecnosti ide o prevenciu zatekania, erdzie a koro-
zie kovovych casti. Obnova domu navyse zhodnocuje
majetok vlastnikov bytov. Vyhody, ako kvalitativne, tak
aj finan¢né, prevysuju naklady spojené s obnovou.

« Obnova je prilis drahd a redlne uspory sa neprejavia
Zateplenie a obnova bytového domu si vyzaduje nema-
[é finan¢né naklady. Aviak udrziavanie stavu a ¢iasto¢né
drobné opravy starej budovy tiez nie su lacné. Navyse
vloZena investicia, ¢i uz vo forme hotovosti, alebo Uveru
sa da pohodine splacat z dosiahnutych Uspor vdaka
zatepleniu. Nova fasada domu v podobe kontaktného
zateplovacieho systému 3etri peniaze obyvatelom mini-
malne 20 rokov bez akejkolvek udrzby. A zatial ¢o Uver
sa splaca zvycajne 10 - 20 rokov, Zivotnost obnovenych
Casti je ¢asto 30 — 40 rokov. Prili$ drahé je preto neobno-
vovat a dalej platit zbytoc¢ne vela za kdrenie, nehovoriac
0,haseni” havarijnych stavov.



« Zatepleny dom ,,nedycha”

Spravne zatepleny dom ani nemd,dychat”, prave tak
ako nezatepleny. Odvod vlhkosti z miestnosti sa ma
realizovat narazovo vetranim cez okna a dvere, nie

cez steny. Ak steny prepustaju vihkost zvnutra von,
znamena to, Ze tadial unikd aj teplo. Zdravé steny maju
byt neparopriepustné a tepelne izolované tak, aby cez
ne neprenikala vlhkost ani teplo.

« Na tsporu na vykurovanie staci vymenit oknd
Najvacsie uniky tepla (30 — 50 %) skuto¢ne nastévaju
prave cez okna, dvere a ich okolie. Avsak samotna
vymena starych okien za nové riesi problém s tinikom
energii a nadich penazi len ¢iasto¢ne. Samotna vymena
okien taktiez nezaisti tepelny komfort byvania — prob-
[ém studenych stien totiz zostava. Nové kvalitné okna
na bytovom dome by teda mali byt sucastou komplex-
nej obnovy.

« Zateplenie spésobuje plesne

Pravou pric¢inou vzniku plesni je nadmernd vlhkost

na povrchu stien, ¢i uz obvodovych, alebo napriklad
v kiipelniach. Ta vznika z dvoch dévodov.

Prvy - t. j. pokles teploty povrchu po hodnotu rosného
bodu - riesi na obvodovych stendch prave zateplenie.
Vdaka nemu na vnutornom povrchu stien takto nizko
teplota neklesne. Druhy dovod je spojeny s uzivanim
bytu — nedostatok pravidelného narazového vetrania
(resp. odvetrania kupelne). Na suchej a teplej stene
nema plesen sancu prezit.

« Staci zateplit materidlom hrubym 5 cm
Rozhodne nestaci! Panel, plna palena tehla ¢i péro-
betdn standardnych bytovych domov postavenych

pred viac ako cca 25 rokmi totiz maju len minimélne
izolacné vlastnosti. Dnes sa uz pri obnove stretdvame

s hrubkami izolacie 14 cm a viac a rastie pocet domov,
kde po zatepleni izolaciou hrabky 5cm len pred 10 - 15
rokmi dnes pristupuju k dodato¢nému zatepleniu. Pre-
toze ¢im vadsia je hrubka izolacie, tym vyssie su Uspory
na vykurovani a tym vyssi je tepelny komfort byvania

v zime aj v lete. Cena jedného centimetra izolantu je
pritom v pomere k celkovym nakladom na zateplenie
zanedbatelnd. Bez ohladu na hrubku izolacie totiz
treba zaplatit ostatné polozky suvisiace so zateplenim
domu - material na lepenie i stierkovanie, povrchovu
Upravu, pracu realiza¢nej firmy, leSenie a podobne.

« Zateplit a obnovit dom dokdze kazdy

Nalepit fasddne dosky a zastierkovat omietkou skutoc-
ne nemusi byt az také tazké. Avsak na kvalitu zateple-
nia vplyvaju vo velkej miere detaily, vyber spravneho
systému, odbornd zru¢nost a precizne zvladnutie
kritickych bodov fasady domu, ako su balkény, oste-
nia a nadprazia, rimsy, sokle, narozia ¢i dilatacie. A to
uz dokéazu zvladnut len zruéni majstri s dlhoro¢nou
praxou, ktori maju za sebou mnozstvo kvalitne zateple-
nych domov a potrebné licencie.

Sest' dévodov pre obnovu bytového domu:
zvysenie kvality byvania,

prediz'enie Zivotnosti budovy,
zlepsenie bezpecnosti,

uspory energie,

ochrana pred rastom cien energii,
ndrast hodnoty bytu.

v
v
v
v
v
v
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Ako kvalitne pripravit obnovu

Dolezitost odborného postudenia stavu
bytového domu a kvalitnej projektovej
pripravy

Komplexna obnova bytovych domov ma svoje priority,
ktorym je potrebné venovat primeranu pozornost.
Kazdy bytovy dom je iny a vlastnici i uzivatelia maju
rézne predstavy, ako dom obnovit. Zjednotit laicku
predstavu vlastnikov casto nie je jednoduché, vyznam-
ne tomu poméze projektant. Ten pri posudzovani
domu a po konzultdcii s vlastnikmi vypracuje projekt,
ktory zohladni nielen predstavy vlastnikov, ale aj od-
borné poznatky, normy, predpisy a technologické po-
stupy. Kvalitny projekt rieSi kompletnd obnovu celého
domu vratane modernizécie vytahov a rozvodov.

V idedlnom pripade sa priprava zacina predprojekto-
vou studiou, ktord obsahuje diagnostiku domu

a energeticky audit.

V diagnostike je potrebné zamerat sa na identifika-
ciu problémovych miest, ako su systémové poruchy,

a na definovanie potrebnych opatreni na ich riedenie.
Energeticky audit odborne zhodnoti suc¢asny rediny
energeticky stav domu, hladd mozné energetické
Uspory a navrhuje opatrenia, ktoré vedu k znizeniu
energetickej ndro¢nosti budovy. Taktiez vycisli ekono-
mickud ndro¢nost a navratnost tychto opatreni. Vysled-
kom su teda konkrétne vystupy o vyske energetickych
Uspor, uvazovanych investi¢nych nakladoch a o ekono-
mickom prinose energetickych Uspor. Energicky audit
nasledne sluzi ako nastroj predovsetkym projektan-
tom, aby uz vo faze projektovania stavby optimalizovali
projekt z hladiska energetickej ndro¢nosti.

Diagnostika budovy a jej energeticky audit vyznamne
pomozu pri planovani investicie. Vdaka nim budu zname

predpokladané investi¢né néklady, ale aj prevadzkové
naklady po realizacii obnovy, ¢o umozni stanovit opti-
malnu vysku splatok buduceho uveru tak, aby splatky
zbytocne nezatazili vlastnikov bytov, a tieZ spravne na-
stavit vysku platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Pri planovani investi¢nych nakladov je potrebné
brat do Uvahy Zivotnost opatreni a ich prinos z hladis-
ka prevadzkovych nékladov. Mierne vyssie investi¢né
naklady pri niektorych opatreniach sa pocas doby ich
zivotnosti (resp. do dalsej obnovy bytového domu)
vratia vdaka znizenym prevadzkovym nékladom, né-
kladom na udrzbu a pod. Prikladom je hrubka izolacie
alebo kvalita zasklenia, kde niekolko centimetrov na-
vyse alebo izola¢né trojsklo namiesto dvojskla zvysuje
celkové naklady obnovy len zanedbatelne, ale Uspory
energie, a teda aj naklady na vykurovanie, vyznamne.



Podobne pouzitie antikorovych prvkov, napriklad

na zabradlia, sice stoji o nieco viac, ale v podstate
eliminuje potrebu pravidelnych naterov a inej udrzby
pocas ich zivotnosti.

Dodrziavanie noriem, technologickych
postupov a vyber materialov

Kvalitné certifikované zateplovacie systémy zohra-

vaju délezitd ulohu v celom procese obnovy domu.
Vzhladom na to, Ze ide o dlhodobu investiciu, oplati sa
investovat do kvality materidlov a realizacie stavebnych
prac a tiez dodrziavat platné technické normy a tech-
nologické postupy.

Zdroje financovania obnovy a moznosti
zabezpecenia uverov

Komplexna obnova bytovych domov je nevyhnutna

a rozumna, ale finan¢ne naro¢na investicia. Nasetrené
financie vo fonde oprav mélokedy stacia na pokrytie
celej investicie. Rozumnym rieSenim je preto kombinacia
vlastnych a Gverovych alebo inych finan¢nych zdrojov.

Verejné zdroje financovania

Stat poskytuje moznost ¢erpania podpory na obnovu
bytovej budovy z prostriedkov Statneho fondu rozvoja
byvania (SFRB). Ten poskytuje Gvery vo vyske do 75 %
opravnenych nakladov s irokovou sadzbou 0 - 3 %.
Plati pritom, Ze ¢im komplexnejsia je obnova bytového
25 % dofinancuje dom z inych zdrojov. Celkové prepla-
tenie investicie sa tak dostava na optimalnu Uroven. Pri
podpore zo SFRB je potrebné dodrzat lehoty na pred-
kladanie ziadosti.

Sukromné zdroje financovania

Financovanie obnovy domu je mozné aj cez produk-
ty stavebnych sporitelni alebo komerénych bank. Tu

je potrebné ratat s tym, Ze preplatenie bude o nie¢o
vyssie, ale proces ziskania Uveru je podstatne kratsi

a jednoduchsi. Posudenie Ziadosti o Uver trva spravidla
niekolko dni. Uchadzat o Uver sa mozno kedykolvek
pocas celého roka, nie iba v stanovenych terminoch.

« Poskytnutie tiveru

Je mozné az po odsuhlaseni investi¢nej akcie, podmie-
nok financovania a formy zabezpecenia Uveru dvojtre-
tinovou vacsinou vietkych vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov v dome.




Zékon ¢.205/2014 Z. z., ktorym sa novelizoval zdkon
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov, nadobudol
ucinnost 1. oktébra 2014. Tento zdkon pozmenil dote-
raz platny zakon v oblasti prav a povinnosti vlastnikov
bytov alebo nebytovych priestorov jednak pri sprave
bytového domu, ako aj pri sposobe ich hlasovania

v pripade, ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo vstavbe
v podkrovi alebo na povale. Novelizovany zakon vyza-
duje suhlas vietkych vlastnikov bytov alebo nebyto-
vych priestorov v dome na najvy$som poschodi.

Pri komplexnej obnove bytového domu treba
venovat primeranu pozornost:
v’ predprojektovej studii,

pldnovaniu investi¢nych ndkladoyv,

v

v’ vyberu materidlu,

v’ dodrziavaniu technickych noriem
a technologickych postupov,
financovaniu obnovy.

Stavebné sporitelne su zamerané na poskytovanie

a financovanie udrzby, rekonstrukcie a obnovy byto-
vych domov prostrednictvom akciovych medzitdverov
a stavebnych uverov.

Stavebné sporitelne poskytuju:

— stavebné sporenie s garantovanym uro¢enim 2%
p. a. na bytovy dom ako celok pocas Siestich rokov
od uzatvorenia zmluvy o stavebnom sporeni. Vyho-
dou pre spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov je aj moznost ziskat statnu prémiu -

v roku 2015 vo vyske 5,5%, t. j. max. 66,39 € na kazdé
4 byty v bytovom dome.

— okamzity medziuver bez predchadzajuceho spo-
renia s fixnym Urokom pocas celej fazy medzitveru,
rychly pristup k financiam pri nepredvidanych situa-
cidch, moznost vyberu formy zabezpecenia, garanciu
nemennej Urokovej sadzby a vysky splatky pocas celej
doby splacania uveru.

Dal3ou z moznosti financovania obnovy bytového domu
su tzv. energetické sluzby. V takom pripade zaistuje
financovanie obnovy v potrebnej miere spolo¢nost
poskytujuca energetické sluzby — v pripade obnovy
bytového domu vo forme opatreni na znizenie spotreby
energie. Vyhodou méze byt - v zavislosti od dohod-
nutych zmluvnych podmienok - napriklad aj garancia
energetickych Uspor zo strany takejto spolo¢nosti.

« Zabezpecenie tiveru

v komer¢nych bankach je predovietkym formou
zalozného prava k pohladavkam do fondu oprayv,
vinkuldciou poistenia bytového domu a pod. Staveb-
né sporitelne pri poskytnuti stavebnych tGverov
uprednostiiuju aj dalsie formy zabezpecenia, ako napr.
vinkuldciu inej zmluvy o stavebnom sporeni, notarsku
zapisnicu alebo solidarne rucenie vlastnikov bytov.
Vyhodnym spdsobom zabezpecenia Uverov posky-
tovanych finané¢nymi instituciami je aj zaruka Sloven-
skej zaru¢nej a rozvojovej banky, a. s., prostrednictvom
jej,Programu $tatnej podpory obnovy bytového fondu
formou poskytovania bankovych zaruk za Uvery”. Tuto
bankovu zaruku mozno poskytnut do 100 % istiny
uveru, ktory nepresiahne vysku opravnenych nakladov.
Zaroven ju vSak mozno poskytnut iba vtedy, ak vyska
Uveru na jeden byt nie je nizsia ako 235 € a sucasne
vyska Uveru na jeden byt nepresiahne 10 000 €.

V pripade, ak ide o projekt zlepSenia tepelnoizola¢nych



vlastnosti existujuceho bytového domu, ktorym sa
znizi spotreba tepelnej energie pri jeho vykurovani
minimalne o 20 % oproti vypoctom urcenej potrebe
tepla na vykurovanie pred uskuto¢nenim Gprav, mozno
poskytnut bankovu zaruku za aver s lehotou platnosti
az do 20 rokov, pricom vyska Uveru na jeden byt nepre-
siahne 14 000 €.

« Predcasné splatenie tiveru,

resp. jeho casti (tzv. mimoriadna splétka) v sic¢asnosti
umoznuju takmer vietky finan¢né institucie bez poplat-
ku. Jednou z podmienok je, Ze spolo¢enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov (dlZnik) je povinné
preukdzat finan¢nej institucii (veritelovi), ktora poskyt-
la uver, Ze vykonanie tejto mimoriadnej splatky bolo
odsuhlasené na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. K Ziadosti o pred¢asné splatenie Uveru je
potrebné prilozit origindl zapisnice z uvedenej schodze,
pripadne originél dokumentu s vysledkami pisomného
hlasovania, ktorého forma a obsah bude akceptovatelna
pre predmetnu finan¢nu instituciu. Zaroven existuje aj
moznost refinancovania uz poskytnutého tveru na ob-
novu bytového domu v inej banke. Uget prostriedkov
fondu oprav a Uverovy Ucet je vedeny tieZ bez poplatku
vo vacsine finan¢nych institucii.

Rozhodovanie o financovani obnovy bytového domu
je vacsinou obmedzené poziadavkou, aby vlastnikom
bytov nevzrastli mesacné naklady na byvanie. Pomerne
¢asto je pritom kvoli splacaniu Gverovych prostriedkov
potrebné zvysit platby do fondu oprav. Takto zvysené
mesacné poplatky m6zu kompenzovat prave Uspory
na nakladoch za vykurovanie. Vysku Uspor pritom
ovplyviiuju rozhodnutia vo faze pripravy obnovy —
hrubka izolacie, izola¢né vlastnosti okien ¢i dveri a pod.

Preto je vhodné maximalizovat Uspory energie.

Na zaver je potrebné poznamenat, Ze obc¢asné obavy
vlastnikov bytov, Ze splacanie Gveru na obnovu byto-
vého domu budu znasat aj v pripade, ak sa pocas doby
jeho splatnosti rozhodnu z bytu odstahovat (predaj
bytu), si neopodstatnené. Uver je totiz viazany na byt
ako nehnutelnost a povinnost prispievat do fondu
oprdv prinalezi vzdy aktudlnemu vlastnikovi bytu.







3 Ako kvalitne
realizovat obnovu



Ako kvalitne realizovat obnovu

Obstaranie projektovej dokumentacie

Preco obstaravat projekt samostatne

Hlavnym dévodom je predovietkym nezavislost klienta
od dodavatela alebo vyrobcu. Tym sa do vyberového
konania pre realizaciu klientovi otvéra najlepsia vyjedna-
vacia pozicia pre vyhodnu cenu a vyhodné podmienky.

Dalsim velmi délezitym dévodom je nezavislost projek-
tanta od realizatora a vyrobcov materidlov. V pripade
zhotovenia projektu projektantom so vztahom k reali-
zatorovi, vyrobcovi alebo predajcovi si klient pripravuje
potencialny velky problém, ak si pre realizaciu zvoli

inu firmu alebo materidl. Spolupraca s projektantom

je razom staZend az nemoznd a dévera konci obvykle

v troskéch. Klient v3ak projektanta potrebuje aj vo faze
realizacie. Projektant je autorom projektu a bez jeho
suhlasu so zmenami a bez jeho spoluprace realizécia
velmi trpi a klient nedostava podporu, ktord od odborni-
ka pravom ocakava.

Nezavisly projektant je plateny klientom a nie zhoto-
vitelom alebo vyrobcom materidlov. Len takyto tok
financii je zarukou nezavislého projektu a ndvrhu na ob-
novu. Projekt plateny alebo podporovany realizdtorom
alebo vyrobcom ma obvykle vyrazne nizsiu obstaravaciu
cenu. Casto byva tento vztah skryty, takze pre klienta je
komplikované ndjst vhodného projektanta, ktorému by
doveroval. Vyber projektanta s vy$sou cenou, samo-
zrejme, komplikuje zdévodnenie takéhoto rozhodnutia
pred vlastnikmi, kde cena je obvykle velmi dolezitym
kritériom.

Zhotovitel projektu totiz moze do projektovej dokumen-
tacie predpisat aj rieSenia a materialy, s ktorymi klient
nesuhlasi alebo mu vyrazne obmedzia moznosti rozho-
dovania v konkuren¢nom prostredi. Vela materidlov

a rieSeni zavisi do velkej miery od autora projektu. Preto
je pre klienta velkym prinosom, ak ma projektanta na-
0zaj nezavislého.

V pripade, Ze klient planuje mat projektanta aj ako
stavebny dozor, SFRB mu to umozniuje iba vtedy, ak je
financovany nezavisle klientom. Stavebny dozor nesmie
mat zamestnanecky ani iny zmluvny vztah s realizatorom.



Ako spracovat zadanie pre projektanta
Najjednoduchsou cestou je spolupraca so spravcom,
ktory ma skdsenosti s podobnym rozsahom prac.

V pripade, Ze objekt spravuju vlastnici formou
spolocenstva a nie su si odborne isti, ¢i konaju spravne,
alebo nemaju Uplnd déveru v schopnosti spravcu, je
vhodné, aby si zabezpecili konzultanta. Konzultant
niektoré Uskalia a nejasnosti procesov pri priprave
obnovy pomdze prekonat, poradi, skontroluje Uplnost
projektovej dokumentacie, pomdze pri zadavani
projektu a pri konzultaciach. V pripade skuto¢ne velkej
dovery moze poradit aj pri vybere zhotovitela a pri
dalsich krokoch.

Laik nema $ancu sdm spracovat zadanie pre projek-
tanta, nakolko nema potrebné technické a legislativne
vedomosti a ani obvykle nevie, aké si moznosti ob-
novy v plnej skale rozsahu. Rovnako laik nema prak-
tické skisenosti s obnovou a podmienkami podpory.
Dokonca aj odbornik, pokial nepracuje priamo v danej
oblasti, mé& problém obsiahnut vietky potrebné
poziadavky na vypracovanie projektovej dokumen-
tacie.

Ako vybrat kvalitného projektanta

Toto rozhodnutie je pre vacsinu klientov velmi tazko
riesitelny problém. Vyber projektanta sa robi v ¢ase,
ked nie je obvykle presne Specifikovany rozsah, takze aj
uchadzacovi o projektové prace sa tazko definuje roz-
sah a cena. Navyse je projekt,macka vo vreci”. Zmluva
pre projektové prace sa robi pred samotnym projek-
tom, a preto projekt nevidno. Klient nevie, ako bude
projekt vyzerat, ¢o za svoje peniaze dostane.

Kritéria pre vyber kvalitného projektanta s do zna¢nej
miery subjektivne a do znaénej miery nepresné a ne-

objektivne prave pre nejasnost zadania a neexistenciu
samotného produktu.

Zabezpeit si projekt podla ceny je preto viac-menej
predpokladom nespokojnosti pri realizacii. Kazdy
vlastnik bytu sa bude na realizacii podielat hodnotou
rovnajucou sa orienta¢ne osobnému automobilu. To
nie je malickost a vac¢sina vlastnikov toto prirovnanie
podcenuje a neuvedomuje si doleZitost projektovej

pripravy.

Pre spracovanie kvalitnej projektovej doku-
mentdcie je nesmierne délezité, aby vsetky
poziadavky klienta na pldnovant obnovu

boli zahrnuté uz do projektovej dokumentdcie.
Nie su to iba poziadavky, o ktorych klient vie,
ale aj tie, o ktorych nevie.

Porovnanie projektantov by preto malo mat rozsiahle
kritérid a podrobné vyhodnotenie. Uvedieme, ¢o by
malo byt délezité:

« Skusenosti - referencie

Projektant by mal mat skusenosti zo stavieb v maximal-
nej miere podobnych poZadovanej stavbe. Predlozené
referencie a povest projektanta sa daju overit u tych,
ktori uz podobné prace realizovali alebo u realizatorov,
alebo na uradoch.

* Rozsah a podrobnost projektovej dokumentdcie
Klient by si mal nechat predlozit na nahliadnutie
projekt, ktory uz je hotovy pre inu stavbu, a zhodnotit
Uroven spracovania, podrobnost spracovania a aj
rozpocet alebo vykaz vymer. Laik tieto veci tazko
porovna, ale pri prizvani déveryhodného odbornika si




urobi pomerne dobru predstavu, ¢o bude vysledkom
jeho vlastného projektového procesu. Treba si dat po-
zor na pozérov, ktori mézu klienta zahrnat mnozstvom
Lprazdnych” vykresov alebo velkym poc¢tom rovnakych
vykresov, ktoré su pri realizacii nakoniec nedostato¢né.
«Cena

Cena je zavisla predovietkym od rozsahu. Nemala by
vsak byt neprimerand. Podozrivo nizka cena takmer
vzdy znamena spojenie projektanta s dalsim ¢lankom
vystavby alebo ,diétny produkt”. Vysoka cena v po-
rovnani s konkurenciou moze znamenat, Ze projektant
o danu pracu nema zaujem alebo klient nejasne alebo
nevhodne 3pecifikoval podmienky. To sa da lahko
overit pri osobnom pohovore.

« Pristup

S autorom takejto, pre vlastnikov dolezitej, ¢Cinnosti je
nevyhnutné sa stretnut. Na stretnuti je mozné okrem
vyssie uvedeného aj zistit, ¢i klienta projektant pocuva,
¢i mu vie poradit, ¢i ma napady, ako riesit poziadavky,
¢i je prinosom pre klienta. A predovietkym, ¢i sa mu
dé déverovat. Je ¢lovek, s ktorym sedite, ten, ktorému
zverite do ruk névrh rozsiahlej prace? Odporuci vdm to
najlepsie? Dokaze zistit vase potreby?

Podrobné riesenie obsahu projektu je vhodné riesit
so skisenym projektantom, ktory klientovi poradi, ¢o
ma kvalitnd dokumentécia obsahovat a aky je mozny
rozsah obnovy. Pred vyberom projektanta je potrebné
spresnit si rozsah obnovy a pozadovanu formu finan-
covania.

Kvalitna projektova dokumentacia spociva vzdy

v podrobnosti realiza¢nej projektovej dokumentacie.
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Odporucenie na zrychlenie a zlacnenie projektovej
dokumentacie formou dokumentéacie pre stavebné po-
volenie je hrubym hazardovanim s vlastnymi prostried-
kami a vzdy je zdkladom pre nedorozumenia a budtce
problémy. Nepresny a nedostato¢ne podrobny projekt
vzdy vytvori Zivnu pédu pre neporovnatelnost ponuk
realizatorov, nevhodné, nepresné, nechcené riesenia.
A predovsetkym je to Zivna poda pre tzv. prace

navyse — ¢ize ndklady navyse oproti tym dohodnutym
v zdkladnej zmluve s realizatorom.

Proces projektovania musi mat fazu zistenia pozia-
daviek. Projektant musi zorganizovat stretnutie

so zastupcami vlastnikov, kde zisti podrobnejsie
poziadavky. Vypracuje tiez podrobny dotaznik pre
dokladné zmapovanie poziadaviek vlastnikov na jed-
notlivé konstrukcie a riesenia, ktoré potom zapracuje
do projektovej dokumentacie.

Tento dotaznik mozno predlozit na pripomienkovanie
ostatnym vlastnikom v priebehu prac na projektovej
dokumentdcii.

Pre spracovanie kvalitnej projektovej dokumentacie

je nesmierne dolezité, aby vietky poziadavky klienta
na planovanu obnovu boli zahrnuté uz do projektovej
dokumentdcie. Nie su to iba poziadavky, o ktorych
klient vie, ale aj tie, o ktorych nevie.

Skuseny projektant vie, ¢o sa da z ktorych zdrojov
financovat, pozna technické a ndkladové moznosti
obnovy jednotlivych &asti stavby, vie poradit, vie
usmernit. Projektant klienta, samozrejme, ovplyvriuje
svojim nazorom, svojimi skisenostami. Z toho vyplyva,
ako velmi moéze projektant ovplyvnit vyslednu kvalitu
obnovy. Na zistenie tychto poZiadaviek musi mat
projektant dostatok ¢asu a dostatok prostriedkov, aby
mohol pre klienta tento ¢as vyclenit.



Kvalitna projektova dokumentéacia musi obsahovat

¢o najpodrobnejsie zmapovanie jestvujliceho stavu.
Treba vzdy volit ur¢ity kompromis, nakolko je neeko-
nomické objednavat si podrobné zameranie objektu,
aj ked' niekedy nie je ind moznost. Obvykle sa ale, ak su
k dispozicii, pouzivaju dostupné podklady z projektov,
podla ktorych sa stavalo.

Navrhovany stav by mal obsahovat dostato¢nu
podrobnost a ndzornost o pozadovanej obnove.
Samozrejmostou by mali byt detaily a Specifikacie
vyrobkov.

Tepelnotechnicky posudok, statické posudenie,
bleskozvod, plédn organizacie vystavby a rozpocet su

v kazdej dokumentacii obnovy a mali by byt spraco-
vané $pecialistami pre dané profesie.

K tomu moézu pribudnut projekty vnutornych alebo aj
vonkajsich rozvodov zdravotechniky, plynu, vytahov,
vykurovania, elektroinstalacii, merania a regulacie.
Zriedkavo aj iné, ako kamerovy systém, zabezpecenie
objektu, stavebné upravy objektu, Upravy pozemku,
sandcie zatekania, drobné objekty (pristresky na smet-
né nadoby, rampy) a podobne.

Ak je to mozné, vietky profesie by mali byt spracované
so vietkymi nélezitostami realizacnej dokumentacie,.
V sucasnosti je pri zatepleni objektu nutna tiez projek-

tova dokumentdcia vyregulovania vykurovacej sustavy.

To sa tyka aj uz vyregulovanych objektov.

PretoZe laik nema velkid Sancu sam si skontrolovat
kompletnost projektovej dokumentécie a zohladnenie
poziadaviek, je nevyhnutné spolupracovat so staveb-
nych dozorom, konzultantom, technikom spravcu
alebo s niekym, kto ma skdsenosti s takymto druhom
stavieb a s projektovou dokumentaciou.

Este jedna pozndmka na zaver. Je sice mozné mat na-

projektované vietko, na ¢o si klient spomenie, ale ak sa
to nedostane do zmluvného rozpoctu s dodavatefom,
ako by to ani naprojektované nebolo. To sa stane aj

v pripade nedostato¢ne podrobnej projektovej doku-
mentacie.

Energetické hodnotenie a jeho vyznam

pri planovani obnovy

Tzv. projektové energetické hodnotenie poskytuje
vlastnikom bytov, resp. investorovi informaciu o tom,
ako sa zlepsi energeticka hospodarnost budovy po jej
obnove v sulade s naprojektovanym rieSenim. Ener-
getické hodnotenie by spravidla malo byt spracované
nezavislym odbornikom, nie samotnym projektantom,
pretoze pre investora slizi ako kontrola, ¢i projektant
vyuzil vietky moznosti na znizenie potreby energie
budovy. Odporuca sa pritom, aby projektant mal k dis-
pozicii vysledky energetického auditu, ktory si investor
nechal spracovat v pripravnej faze, a aby z neho pri
projektovani vychadzal. Energetické hodnotenie je teda
informaciou aj o tom, aké naklady na energie budu vlast-
nici bytov po realizacii obnovy znasat a slUzi na overenie
platnosti predpokladov modelu financovania obnovy.
Inymi slovami, ¢i sa dosiahne predpokladané znizenie
nakladov na vykurovanie a pripadne pripravu teplej
vody, ktoré v dostato¢nej miere vykompenzuje zvysené
platby do ,fondu oprav” na splatky Gveru.

Kvalitnd projektovd dokumentdcia musi
obsahovat ¢o najpodrobnejsie zmapovanie
jestvujuceho stavu.







4 Realizacia



Realizacia

Ako spracovat vyberové kritéria

na zhotovitela

Preco sa zaoberat urcenim kritérii pre vyber
zhotovitela pri obnove bytovych domov?

+ lde o peniaze vlastnikov bytov, ktori nemaju profe-
siondlne skdsenosti s vyberovymi konaniami.

« Je to najvdcsia investicia pocas existencie bytového
domu.

+ Dobre stanovené kritéria dokazu usetrit najvacsiu
sumu penazi a zabezpecit dlhotrvajucu kvalitu.

- Transparentny proces vyberu je zaklad Uspechu celej
obnovy a dobrych vztahov vietkych zucastnenych.

Ktoré su rozhodujuce kritéria pre vyber
zhotovitela

Vacsine realizovanych obnov bytovych domov vyho-
vuju tieto kritéria:

« kvalita cenovej ponuky,

- referencie,

. cena,

« zmluvné podmienky.

Na zaciatku je potrebné si s icastnikmi obnovy, &ize so
spravcom, vyborom vlastnikov, projektantom a staveb-
nym dozorom prekonzultovat, ¢i nie je potrebné
niektoré z kritérii upravit podla miestnych 3pecifik

a urcit vahu jednotlivych kritérii. V kazdom pripade
odporucame, aby cena nebola jedinym kritériom
vyberu, lebo takyto vyber spravidla zapri¢ini nekva-
litné zhotovenie alebo iné problémy pri realizacii,
pripadne zvysené néklady na udrzbu a opravy pocas
mnohych rokov po obnove. Aj ked’ ndklady obnovy

su dolezité, je potrebné hladat hlavne spravny pomer
medzi kvalitou a cenou.




« Kvalita cenovej ponuky

Kvalitu cenovej ponuky ako prvé kritérium uvaddzame

z dévodu, Ze zvycajne najlepsie vystihuje kvalitu tech-

nického zazemia firmy, ktoré je délezité pre kvalitnu

realizaciu.

- Dodrzanie vykazu vymer (0 - 2 body)

- Odporucané zlepsenia a upozornenia na pripadné
chyby prekonzultované s projektantom (0 - 2 body)

- Obhliadka bytového domu (0 - 2 body)

- Dodrziavanie slubenych dohéd pri cenovych
ponukdch (0 - 2 body)

- Poskytnutd zlava je primerand k vyske cenovej
ponuky (0 - 2 body)

« Referencie
Referencie prezradia, v akej kvalite bude obnova
zhotovend, aké budu vztahy pocas realizacie, ¢i
firma stavbu dokon¢i a odstrani pripadné reklamacie
pocas zaruc¢nej doby, ¢i budu poctivo vyplateni vietci
zlcastneni na obnove.
- Dizka existencie firmy v nezmenenej podobe
(odporucame skontrolovat podfa ORSR)
- akfirma existuje menej, ako je doba zaruky
(min. 5 rokov), odpocet 10 bodov,
- za kazdy rok nad 5 rokov existencie
1 bod navyse.
- Pocet podobnych stavieb zrealizovanych pocas exis-
tencie firmy (kontrola cez obrat firmy deleny cenou)
- Firma vlastni certifikat kvality 1ISO 9001 (0 - 3 body)
- Preverenie si referencii na konkrétnych vlastnikov
cez teleféne cisla uvedené v referenciach, pozvanie
na obhliadku stavby.
- Transparentnost a serioznost majitelskych Struktur
(¢i sa nemenia hlavni majitelia firmy a nie su

Ucastni vo firmach, ktoré su v likvidacii, konkurzoch
a restrukturalizaciach) (0 - 2 body)

Cena by nemala byt jedinym kritériom vyberu,
lebo takyto vyber spravidla zapricini nekvalitné
zhotovenie alebo iné problémy pri realizdcii,
pripadne zvysené ndklady na udrzbu a opra-

vy pocas mnohych rokov po obnove. Aj ked’
ndklady obnovy su délezité, je potrebné hladat
hlavne sprdavny pomer medzi kvalitou a cenou.

«Cena

Pri cene je najdéblezitejsie porovnanie cenovych ponuk,
aby sa porovnavalo porovnatelné s porovnatelnym.
Prvym predpokladom je, aby vietci nacenili rovnaky
vykaz vymer. Kvalitu materidlov je potrebné
porovnavat z hladiska Zivotnosti jednotlivych
konstrukcii a pozriet sa na to z pohladu buducich

30 rokov. Kontrolu, ¢i ponuka obsahuje vietky polozky,
odporucame zverit odbornikovi skisenému v obnove
(moze to byt stavebny dozor, projektant, spravca).

Vypocet kritéria na vyhodnotenie ponuk podla ceny:
Maximalny pocet bodov sa prideli ponuke uchadzaca
s najnizSou zmluvnou cenou.

—  — —  x nbodov
Ponuknuta cena

Pocet bodov n zavisi od vahy, ktort chcu investori, teda
vlastnici bytov, cenovému kritériu priradit.



« Dévody na vylicenie zo sutaze

Na zaver uvddzame niekolko velmi vaznych dévodov,

za ktoré treba vylucit firmu zo sutaze a mala by dostat

zdkaz zucastriovat sa aj dalSich sutazi.

- Absencia zdznamu z poslednej indpekcie na stavbe
¢i neplatna licencia na zhotovenie ETICS

- Ponuknutie uplatku

- Ohovéranie konkurencie

- Nezaplatené pohladavky statu

- Konkurz, restrukturalizacia

Zmluva s realiza¢nou firmou

Zmluva s realiza¢nou firmou ma spravidla podobu
zmluvy o diele. Jej podstata spociva v tom, Ze zmlu-
vou o diele sa zavazuje objednévatelovi ten, komu
bolo dielo zadané (zhotovitel diela), Ze ho za dojed-
nanu cenu vykond na svoje nebezpecenstvo. Z uve-
denej definicie zmluvy o diele vyplyvaju jej podstatné
nalezitosti: predmet zmluvy a cena za vykonanie
diela.

Okrem uvedenych podstatnych nélezitosti je potrebné
zmienit sa aj o tom, Ze kazda zmluva o diele, ktord sa
tyka nehnutelnosti, musi mat pisomnu formu, inak by

* Zmluvné podmienky bola neplatna. Co sa tyka dal3ich, tzv. nepodstatnych
Zmluvné podmienky zabezpecuju, aby sa spravca nalezitosti, medzi najcastejsie patria: €as plnenia,
a vlastnici bytov nedostali do problémov pri zlyhani platobné podmienky, odovzdanie a prevzatie diela,
realiza¢nej firmy. Zaruku firmy mozno akceptovat len zodpovednost za chyby a zaru¢na doba, podmienky
tak dlhq, ako je existencia firmy v suc¢asnej podobe. vykonania diela, sankcie, iné dojednania.
- Platobné podmienky:

- ak firma pozaduje zélohu, odpocet 10 bodov, « Predmet zmluvy

- splatnost 30 dni a zaddrzné 5% do kolaudacie, Predmetom zmluvy o diele je to, ¢o si objednavatel

4 body. od zhotovitela objednava, t. j. ¢o konkrétne ma

- Dizka zaruky (0 - 3 body) zhotovitel vykonat (napr. niec¢o postavit, opravit,
- Doba realizacie (0 - 3 body) upravit, a pod.). KedZe je predmet zmluvy o diele



podstatnou zmluvnou nélezitostou, je potrebné tejto
¢asti zmluvy venovat dostato¢nu pozornost, a to

z dévodu, aby medzi zmluvnymi stranami nebolo
sporné, ¢o je predmetom zmluvy o diele.V rdmci
pravnej istoty odporic¢ame upravit predmet zmluvy ¢o
najpodrobnejsie, nakolko v pripade len vieobecného
oznacenia predmetu zmluvy o diele méZze pripadny
spor dospiet k neplatnosti predmetu zmluvy z dévodu
jej neurcitosti. Z tohto dévodu neodportic¢ame
vseobecné oznacenie predmetu zmluvy o diele, ako

napr. zateplenie bytového domu, oprava strechy a pod.

Samozrejme, tieto pojmy nie je mozné Uplne v zmluve
vylucit, avSak dorazne podotykame, Ze je potrebné tie-
to pojmy, a teda predmet zmluvy o diele konkretizovat
¢o najpresnejsie, a to tak, aby aj tretej osobe, ktord

v zmluvnom vztahu nie je zainteresovand, bolo zrejmé,
¢o je predmetom zmluvy. Délezitym podkladom je
vypracovana projektova dokumentdcia, na zéklade
ktorej sa dielo realizuje. Projektova dokumentacia
zaroven sluzi ako dostatocné Specifikovanie predmetu
zmluvy o diele, pretoZe z nej je kazdému zrejmé, ¢o sa
ma vykonat.

Cenu za dielo je mozné dohodnut'viacerymi for- L
mami, no najbeznejsimi su pevnd suma a cena

podla rozpoctu. Pre objedndvatela je najvyhod- |

nejsia pevne stanovend cena za dielo.

« Cena za dielo

Cena za dielo je dalSou podstatnou nélezitostou,
ktora byva mnohokrat hlavnym predmetom rokovani
o uzavreti zmluvy o diele. Cenu za dielo je mozné
dohodnut viacerymi formami, no najbeznejsimi su
pevna suma a cena podla rozpoctu. Pre objednavatela
je najvyhodnejsia pevne stanovend cena za dielo.

V praxi, najma pri vacsich dielach, ako napr. obnova
bytového domu, je pevnid sumu tazké dohodnut, a to
z dovodu, Ze ani zhotovitel si nemdze byt Uplne isty
tym, akd bude konecnd cena. Pri uréeni ceny za dielo
rozpoctom je potrebné uviest jednotlivé prace, ich
rozsah a cenu tychto ¢iastkovych prac, aby medzi
zmluvnymi stranami bolo zrejmé, ¢o a za kolko sa ma
vykonat. V pripade vzniku potreby vykonania prac



navyse v dosledku nepredvidatelnych skuto¢nosti

je potrebné do samotnej zmluvy uviest aj sposob
vzajomného odsuhlasovania prac navyse, ktoré maju
byt vykonané. Najpraktickej$im spésobom je oboj-
stranné odsuhlasenie prac navyse v samostatnom
dodatku k zmluve o diele. Rovnako je mozné v zmluve

dohodnut opravnenie zhotovitela jednostranne zvysit

cenu za dielo, aviak za vopred a presne stanovenych
podmienok, napr. zmena sadzby DPH, zna¢nd miera
inflacie, narast ceny tovarov a pod.

« Cas plnenia
Inak povedanég, termin, kedy ma zhotovitel zacat
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realizovat dielo a kedy mé dielo odovzdat hotové
objednavatelovi. Tieto terminy je najjednoduchsie
vyjadrit v presnych ddtumoch, no nie je vylucené,

ze zhotovitel sa s dielom dostane do omeskania,
pricom to moze byt z dévodov na strane zhotovitela,
objednavatela alebo z dévodov vyssej moci. Ak
zhotovitel neméze dokoncit dielo v dohodnutom
termine z dévodov na strane dodavatela, nedo-
stava sa do omeskania. Omeskanie zhotovitela alebo
objednavatela ma dosledok v tom, Ze druhd zmluvnd
strana si mdze uplathovat eventualne dohodnuté
sankcie pre pripad omeskania. KedZe zmluva o diele
sa tyka prevazne nehnutelnosti, je potrebné, aby si

iy )



zhotovitel viedol prehladny stavebny dennik, v ktorom
bude zachyteny postup jeho prac pri zhotovovani
diela. Rovnako za omeskanie zhotovitela nemozno
povazovat to, ked zhotovitel nemohol vykonévat
prace z dévodu vyssej moci, napr. nepriaznivé pocasie,
nizke teploty, ktoré neumoznuju dodrziavat vyrobcom
stanovené technologické postupy a pod. Uvedené
skuto¢nosti je vhodné do zmluvy uviest, aviak nie je
to nevyhnutné, nakolko to vyplyva jednak zo zékona

a taktiez aj z logiky veci, pretoze zhotovitel je povinny
dodrziavat technické normy a technologické predpisy
vyrobcov.

« Platobné podmienky

Tento bod Uzko suvisi s cenou diela, nakolko v zmysle
pravnej istoty je potrebné do zmluvy zakomponovat
aj sposob platenia ceny za dielo. Odporu¢ame preto

v zmluve dohodnut splatnost jednotlivych faktur (ak
je cena diela platend po castiach), zadlohové platby

a pripadne aj informaciu, akym spésobom bude
financovanie diela realizované (napr. hypotekarny
uver a pod.). Aj napriek tomu, Ze ako jednu z moznosti
platenia uvddzame zalohové platby, tento sp6sob
neodporucame. Ovela vyhodnejsi spdsob je platenie
ceny za dielo, resp. ¢asti ceny za dielo mesac¢ne

na zaklade supisu vykonanych prac, ktory potvrdi

v zmluve dohodnuty zastupca objednévatela alebo
priamo objedndvatel. Rovnako je mozné dohodnut
sposob platenia ¢asti ceny za dielo po vykonani istého
konstrukéného celku.

« Odovzdanie a prevzatie diela
Aj ked to zékon vyslovne nevyzaduje, je potrebné, aby
odovzdanie a prevzatie diela bolo urobené formou



preberacieho protokolu, v ktorom bude uvedeny
datum, miesto a Udaje o osobach, ktoré odovzdanie

a prevzatie diela realizovali. Rovnako je nevyhnutné,
aby v tomto odovzdavacom protokole boli zazna-
menané aj pripadné chyby diela, ktoré su na diele
zjavné, pretoze zhotovitel zodpoveda za chyby, ktoré
ma dielo v ¢ase jeho odovzdania. Chyby diela mozno
charakterizovat ako rozdiely medzi skuto¢ne vyko-
nanym dielom a dohodnutym dielom. Na tomto mies-
te treba opat zdoéraznit potrebu kvalitnej projektovej
dokumentdcie, nakolko podla nej je mozné posudit, ¢i
sa dielo realizovalo v zmysle zmluvy, alebo nie.

Odovzdanie a prevzatie diela treba urobit
formou preberacieho protokolu, v ktorom bude
uvedeny ddtum, miesto a udaje o osobdch, ktoré
odovzdanie a prevzatie diela realizovali.

V odovzddvacom protokole musia byt zazname-
nané aj pripadné chyby diela, ktoré st na diele
zjavné, pretoze zhotovitel'zodpovedd za chyby,
ktoré md dielo v case jeho odovzdania.

« Zodpovednost'za chyby a zdruénd doba

Zhotovitel zodpoveda za chyby, ktoré ma dielo v ¢ase
jeho odovzdania. Vynimkou z tohto pravidla je tzv.
zaru¢na doba, ktord je uré¢end dohodou zmluvnych
stran, a pocas ktorej zhotovitel na seba prebera
zavazok, Ze dielo je pocas dohodnutej doby spésobilé
na dohodnuty ucel, resp. Ze sa na diele nevyskytnu
chyby (to znamenj, Ze dielo bude pocas zaruc¢nej
doby zodpovedat tomu, ¢o bolo dohodnuté v zmluve
o diele, resp. projektovej dokumentidcii, napr. zaruka

na strechu, ze strecha nebude 10 rokov pretekat).
Zaru¢na doba zacina plynat momentom odovzdania
diela objedndvatelovi, ¢o je ddtum uvedeny v prebera-
com protokole. Ak sa na diele vyskytnu chyby, je
objednavatel povinny ich u zhotovitela reklamovat

a zhotovitel je povinny ich v primeranej lehote bezod-
platne z diela odstranit. Na tomto mieste je vhodné
spomenut, Ze pocas zaru¢nej doby je zhotovitel
povinny odstranit chyby, ktoré vznikli v stvis-

losti s neodbornym zhotovenim diela, a nemozno

si chyby zamienat so skodami, ktoré na diele

vzniknu po case jeho odovzdania objednavatelovi,
nakolko zodpovednost za Skody na diele prechadza
na objedndvatela momentom jeho odovzdania. Napr.
poskodenie krytiny strechy v désledku burky nie je



chybou diela, ale $kodou, ktora vznikla bez ohladu
na kvalitu zhotovenia diela.

« Podmienky realizdcie diela

Uvedeny bod uzko suvisi s predmetom diela, aviak
blizSie konkretizuje podmienky, za ktorych ma byt
dielo realizované. Na tychto miestach sa najcastejsie
uvadzaju technicko-stavebné normy, podla ktorych

sa postupuje, kontrola postupu realizacie diela
objednavatelom, pouzitie materidlov a pod. Taktiez

je mozné v tychto ustanoveniach uviest skuto¢nosti
ako poskytovanie skladovacich priestorov zo strany
objednavatela, priestorov na prezliekanie pracovnikov,

pripojenie na vodu a elektrickid energiu a pod. Aj
napriek tomu, ze sa takéto ustanovenia mézu zdat ako
nepodstatné, nie je to tak a odporuc¢ame ich v zmlu-
ve uviest, ak sa poskytuju, aby sa predislo moznym
sporom. Okrem uvedenych podmienok je vhodné

v zmluve o diele urcit osoby jednak za objednévatela

a taktiez aj za zhotovitela, ktoré budu v suvislosti s rea-
lizéciou diela medzi sebou komunikovat.

Ak sa na diele vyskytnu chyby, je objedndvatel’
povinny ich u zhotovitela reklamovat a zhoto-

vitel'je povinny ich v primeranej lehote bezod-
platne z diela odstrdnit.

« Sankcie

Sankcie su délezitou sucastou zmluvy, nakolko do istej
miery zabezpecuju povinnosti zmluvnych stran.
Najcastejsie sa uplatriuje zmluvnd pokuta pre pripad
omeskania, napr. omeskanie zhotovitela s odovzdanim
diela alebo omeskanie objednavatela so zaplatenim
ceny za dielo. Zmluvnu pokutu je mozné dohodnut

za akékolvek porusenie zmluvnej povinnosti, aviak jej
vyska musi byt primerand. V praxi sa najbeznejsie stre-
tdvame so zmluvnou pokutou vo vyske 0,05 % z ceny
diela v pripade omeskania zhotovitela, resp. 0,05 %

z ceny diela v pripade omeskania objednavatela so
zaplatenim ceny za dielo.

« Iné dojednania

Okrem uvedenych zmluvnych dojednani je mozné
dohodnut aj dalsie, iné dojednania, ktoré blizsie kon-
kretizuju prava a povinnosti zmluvnych stran.



V praxi nie je vylucené, Ze zhotovitel zasiela ndvrh
zmluvy objednavatelovi, pricom tento navrh byva len
upraveny navrh nejakej inej zmluvy o diele. Takato
Uprava byvalych zmluav je bezni a Setri ¢as, aviak
riziko takejto Upravy spociva v tom, Ze je potrebné
venovat zvysenu pozornost tomu, aby jednotlivé
ustanovenia zmluvy spolo¢ne tvorili jednotny celok

a aby sa nestalo, Ze jedno ustanovenie zmluvy neguje

iné ustanovenie. Z tohto dévodu odporuc¢ame pri
tvorbe zmluvy o diele oslovit prava znalu osobu

s dostato¢nou praxou (napr. advokata) so Ziadostou
o vypracovanie zmluvy o diele.

Prevzatie diela

Pri ukoncovani stavebnych prac sa stretdvaju stavebny

dozor so zhotovitefom a vlastnici budov ¢i obytnych

domov v zastupeni urcitych oséb.

Zhotovitel spIni svoju povinnost realizovat dielo

jeho riadnym ukon¢enim a odovzdanim predmetu

diela objedndvatelovi. Zhotovitel je povinny vyzvat

objednavatela na prevzatie diela najmenej s 5-driovym
predstihom tak, aby bol dodrzany termin, ktory si
stanovia vopred v zmluve. Odovzdanie a prevzatie
diela sa zachyti v pisomnom protokole.

K terminu preberacieho konania odovzda zhotovitel

objednavatelovi tieto pisomnosti, ktoré podmienuju

prevzatie diela :

- képie stavebného dennika,

+ projekt skuto¢ného vyhotovenia diela (povinnost
vypracovat projekt skuto¢ného vyhotovenia diela je
potrebné zakotvit v zmluve so zhotovitelom),

« platné atesty pouzitych a zabudovanych
vyrobkov a materidlov, certifikaty vyrobkov, ktoré
podliehaju povinnej certifikacii
(zdkony ¢€.:90/1998 Z.z., 264/1999 Z. z,, 520/2001 Z. z.),

« zarucné listy pouzitych vyrobkov, konstrukcii, strojov
a zariadeni,

+ koncept konecnej faktury na odsuhlasenie.

Nedostatky zistené pri odovzdani a prevzati diela

je zhotovitel povinny odstranit tak, aby povinnost

zhotovitela realizovat dielo bola splnend v dodato¢nej

14-dnovej lehote; v opa¢nom pripade znasa okrem inej



zodpovednosti aj zmluvnu pokutu, na ktorej sa obe
strany dohodnd.

Ak pri preberacom konani objednavatel zisti, ze dielo
vykazuje chyby a nedorobky braniace jeho riadnemu
uzivaniu, pripadne nie je kompletna dokladova cast,
odmietne prevzatie diela, o ¢om zmluvné strany vyho-
tovia pisomny zdznam. Po odstraneni chyb a nedorob-
kov, ktoré branili ispesnému prevzatiu diela, oznami
zhotovitel tuto skuto¢nost objednavatelovi a vyzve ho
na prevzatie diela.

Chybou sa rozumie odchylka v kvalite, rozsahu a para-
metroch diela stanovenych projektom alebo vieobec-
ne zavaznymi predpismi a normami. Zhotovitel zod-
poveda aj za chyby, ktoré existovali pred odovzdanim
diela, ale stali sa zjavné aZ po odovzdani diela (skryté
chyby).

Energeticka certifikacia

Energeticka certifikacia je doklad o kvalitativnych
energetickych vlastnostiach budovy. Z tychto dokladov
mdbzeme posudzovat, ¢i budova alebo obytny

dom spifia minimalne poziadavky na energeticku
hospodarnost.

Podmienky certifikacie budov upravuje zakon
¢.555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov,
ktory bol novelizovany zdkonom ¢.300/2012 Z. z.
Zmeny nadobudli u¢innost od januara 2013.

Budovy, ktoré st podrobené certifikacii, su podla ener-
getickej hospodarnosti zatriedené do energetickych

tried, podobne, ako je to pri chladni¢kach a inych bielych
spotrebicoch. Triedenie moze pomaoct viastnikom, ale i zau-
jemcom o kiipu nehnutelnosti jednoducho zistit, do akej
miery je budova energeticky hospodarna, a teda, ¢i v nej
platia alebo budu platit za energiu viac alebo menej.

Energeticky certifikat sa vydava k ukonéeniu vystavby
novej budovy a vyznamnej obnovy existujucej budovy;
a to su stavebné Upravy budovy, ktorymi sa vykonava
zasah do jej obalovej konstrukcie v rozsahu viac

ako 25 % jej plochy, najma zateplenim obvodového

a stre3ného plasta a vymenou povodnych otvorovych
vyplni. Pri splneni minimalnej poZiadavky na ener-
getickd hospodérnost budovy (dosiahnutie hodnoty
globdlneho ukazovatela rovnej alebo niz3ej, ako je
horna hranica energetickej triedy B pre primarnu ener-
giu), je budova nizkoenergeticka.

Aj ked'sa zd3, Ze cena nizkoenergetického domu je
vyssia, je to len jednorazové polozka, ktora v budtc-
nosti usetri na Usporach za vykurovanie. Clovek si musi
prepocitat, kolko rokov bude vyuzivat dom a platit

za energie, ktoré si mozno v dnesnej dobe mierne
zvysené, no v blizkej buducnosti budu stéle rast. Ak sa
investuju peniaze za energeticky Usporné byvanie, vrati
sa im to v priebehu niekolkych rokov.

Iba podIa kvalitnej projektovej dokumentdcie
je mozné posudit, éi sa dielo realizovalo

vzmysle zmluvy, alebo nie.

Méze sa zdat, Ze energeticky certifikét je len zdrap pa-
piera, ale je to jeden z nastrojov na zlepsenie energe-
tickej néro¢nosti budov. Vyuzitie obnovitelnych zdrojov
energie ma svoju buduicnost a je len na nés, na ktoru
stranu sa priklonime. Ci sa budeme len ne¢inne pozerat
a vyuzivat energiu z paliv, ktoré produkuju sklenikové
plyny, alebo prispejeme k lepSiemu zivotnému prostre-
diu a ¢istote nasho ovzdusia.






5 Ako kvalitne
vyuzivat obnoveny
bytovy dom



Rozsah servisu pocas zaru¢nej doby, ako aj po jej
uplynuti, je potrebné urcit v zmluve o diele so
zhotovitelom. Zmluvné podmienky patria medzi
rozhodujuce kritéria pre vyber zhotovitela prac
arozsah zaru¢ného a pozaru¢ného servisu napovie,

s akou zodpovednostou pristupuje zhotovitel k re-
alizacii. Kratka zaru¢na doba moze znamenat snahu
zhotovitela rychlo sa zbavit zaru¢nych zavazkov a tym
vzbudzuje pochybnost o kvalite vykonanych préc. Prilis
dlhd zaruka méze byt prejavom snahy o ziskanie zakaz-
ky za kazdu cenu, bez skuto¢ného zaujmu poskytnut
nadstandardné vyhody pre obstaravatela.

Rozsah zdruéného servisu:
« Riesenie havarijnych stavov — ¢o najkratsi ¢as
na zistenie a odstranenie chyby
« Odstranenie chyby diela po jeho odovzdani pocas
zaru¢nej doby — urcit max. ¢as na odstranenie podla
rozsahu chyby, urcit postup v pripade nenastupenia
zhotovitela na odstranenie chyby
« Preventivne kontroly
- min. 1 x ro¢ne spolo¢na vizudlna kontrola
so zhotovitelom prac,
- strecha - tesnost spojov hydroizolécie, vzduchové,
prip. vodové bubliny, tesnost ukoncovacich detailov,
- obvodovy plést - trhliny, farebné defekty,
poskodenia,
- otvorové vyplne - funkénost, nastavenie,
poskodenia,
- rozvody - skuska funkénosti armatur, kompletnost
izol4cii - iba v spolo¢nych priestoroch domu,
- technické zariadenia - funkénost,
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- vytah, kotolna atd. — su priebezne kontrolované
opravnenymi osobami.
O zésahu alebo zaru¢nej kontrole treba vyhotovit zapis
s uvedenim terminu nahlasenia, odstranenia chyby
alebo vykonania kontroly.

Rozsah pozdrucného servisu:
« Poradenstvo pri prevadzke obnovenych ¢asti a zaria-
denidomu



+ Navrh spdsobu riesenia zistenych poruch
« Odstranenie poruch a poskodeni - na zaklade objed-
navky

Aby jednotlivé ¢asti obnoveného bytového domu
boli pIne funkéné min. pocas doby predpokla-
danej zivotnosti, je potrebné venovat im primeranu
pozornost a starostlivost. ZvySenu pozornost treba
venovat vyhradenym technickym zariadeniam, pri

ktorych predpisy urcuju intervaly pravidelnych kontrol.

Pri ostatnych castiach a zariadeniach domu sa
doporucuje min. 1 x ro¢ne vykonanie vizuélnej kon-
troly alebo funkénej skisky. Pre kvalitu a efektivnost
vykondvanych kontrol je potrebné urcit kompetentu
osobu (komisiu) a rezim evidencie vykonavanych
kontrol.

Vyhradené technické zariadenia (elektrické, plynové,
tlakové nadoby, vytahy atd’) a intervaly ich kontrol
urcuje vyhlaska ¢. 508/2009 Z. z. Pravidelnym kontro-
Idm podliehaju aj poziarne vodovody a suchovody
(vyhl. €.699/2004 Z. z.), prenosné hasiace pristroje
(vyhl. €.719/2002 Z. z.), poziarne uzéavery (vyhl.
¢.478/2008 Z. z.), kominy (vyhl. ¢. 401/2007 Z. z.),

kotly v domovych kotolniach, klimatiza¢né zariadenia
a vykurovacie systémy (zdkon ¢. 314/2012 Z. z.). Revizie
a kontroly musia byt vykondvané bez ohladu na to, ¢i
boli predmetom vykonanej obnovy domu.
Nedostatky zistené pri reviziach alebo kontrolach

je potrebné odstranit ¢o najskor, najneskor vsak

do ur¢eného terminu.

Podmienky prevadzky vyhradenych technickych zaria-

deni a s tym spojené néklady treba chapat z pohladu
zaistenia vlastnej bezpecnosti, resp. bezpecnosti 0s6b,
ktoré mézu byt ich prevadzkou ohrozené, a nie iba ako
predpismi ur¢enud povinnost.

Za zabezpecenie vykondvania predpisanych revizii

a kontrol zodpoveda predseda spolo¢enstva alebo
spravca domu.

Kontrolu odporti¢ame vykonat minimélne 1 x ro¢ne,
pred terminom schvalovania planu oprav spolo¢nych
Casti a spolo¢nych zariadeni domu. Kontrolu mozno
rozdelit na dve ¢asti:

« kontrola stavebnych prvkov domu - vizualna obhliad-
ka zvonku aj vo vnutri domu, zistenie porich v bytoch
a sukromnych nebytovych priestoroch, ak boli pred-
metom obnovy;

« kontrola spolo¢nych zariadeni domu - vizualna
kontrola a funkéna skuska zariadeni nepodliehajucich
predpisanym kontroldm (uzatvaracie ventily a pod.).
Kontrolu je vhodné vykonat naraz u vietkych ¢asti

a zariadeni domu, bez ohladu na to, ¢i boli su¢astou
obnovy domu, a zistené nedostatky navrhnut na zara-
denie do pléanu oprav na najblizsej schodzi viastnikov.
Kontrolu vykondva predseda spoloc¢enstva alebo
spravca domu, prip. nimi poverené osoby.
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Pri obnove domu sa odstrania poruchy stavebnych
prvkov, vykond sa udrzba, vymena alebo moder-
nizacia spolo¢nych casti a zariadeni domu, zlepsia sa
tepelnotechnické parametre, komfort, vzhlad, stipne
trhova hodnota bytov. Ci sa viak dosiahne plny efekt
z vykonanych opatreni, zalezi iba na vlastnikoch bytov
a nebytovych priestorov vdome a na ich spravani. Tak,
ako sa zmenili parametre a vzhlad domu, je potrebné
Ciastocne zmenit aj spravanie vlastnikov.

Poziadavky na zmenu mozno rozdelit do troch oblasti:

« Uzivanie bytov a nebytovych priestorov

- Udrzba a uzivanie spoloénych ¢asti a spolo¢nych
zariadeni domu

« Zmena vztahu vlastnikov k spolo¢nému majetku

Tu sa zvycajne vyZaduje najvacsia zmena spravania sa
vlastnikov. Rozsah potrebnej zmeny spravania zavisi
od rozsahu obnovy domu.

Vymena okien, zateplenie obvodového pldsta - znizili
sa uniky tepla, zlepsila sa tepelnd pohoda, zniZila sa
vonkajsia hlu¢nost.
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Pre udrzanie hygieny prostredia je nevyhnutné
zabezpedit:
+ dostato¢nu vymenu vzduchu, vetrat viackrat denne,
kratko, intenzivne,
« kontrolovat vlhkost vzduchu v miestnostiach
a udrziavat ju priblizne na hodnote 50 %.

Vyregulovanie vykurovacieho systému — zabezpecila
sa funk&nost vykurovacieho systému, dodéavka vykuro-
vacieho média do kazdého vykurovacieho telesa,
znizila sa dodavka prebytocného tepla, znizil sa rozdiel
v potrebe tepla medzi bytmi z dévodu ich rozdielnej
polohy (zateplenim domu).
Treba zabezpecit:
+ nastavenie termoregula¢nych ventilov
na vykurovacich telesach na optimalnu hodnotu,
- zatvaranie ventilov pocas vetrania,
+ montéaz pomerovych rozdelovacov naklado vykuro-
vania pre zvy$enie motivacie neplytvat teplom,
+ prehodnotenie zohladnenia nepriaznivej polohy
bytov pri rozdc¢tovani ndkladov za teplo
na vykurovanie.

Vymena rozvodov SV, TV, kanalizdcia, plyn, vyregu-
lovanie TV a izoldcia rozvodov tepla - znizili sa uniky
tepla, zlepsila sa dodavka teplej vody do vietkych
bytov, predislo sa havarijnym stavom pri prevadzke
rozvodov.

« Opatrenia si nevyZaduju zmenu spravania sa vlastnikov.

Obnova domu zvycajne spojend s velkou investi-
ciou motivuje vlastnikov udrziavat a dalej skraslovat



spolo¢né priestory domu. Spdsob zabezpecenia ¢o
najdlh3ej Zivotnosti obnovenych ¢asti a zariadenfi
domu mozno zhrnut do dvoch celkov:

Udriba

« Pravidelnou udrzbou sa zabezpeci bezproblémova
prevadzkyschopnost a dlhsia Zivotnost obnovenych
Casti (nastavovanie, mazanie dveri, vycistenie, prip.
nater vonkajsej fasady, nater vonkajsich kovovych
konstrukcii a pod.)

Uzivanie a kontrola

+ Spolocné priestory a miestnosti v nich maju sluzit
vsetkym vlastnikom v dome, ¢o ma mnohokrat

za nasledok, Ze sa o ne vlastne nikto nestara. Bezne sa
tak uzivaju kocikarne, miestnosti na bicykle, miestnosti
na docasné odkladanie veci a podobne. Starostlivost,
resp. dohlad nad takymito priestormi treba pridelit
konkrétnym osobam a problémy s poskodzovanim ale-
bo neudrziavanim ¢istoty priestorov riesit na najbliz3ej
schodzi vlastnikov.

« Mnohokrat dochadza k poskodzovaniu majetku
vlastnikov nielen uzivatelmi bytov v dome, ale aj inymi
osobami. Dovodom je volny a nestrazeny pristup

do spolo¢nych priestorov domu cudzim osobam.
RieSenim je funkény systém elektrického,domového
vratnika” na vchodovych dveradch domu. Ak viak
poskodzovanie spolo¢nych priestorov pokracuje,
montaz kamerového systému odhali pévodcu
poskodzovania ich majetku. Prevadzku kamerového
systému je viak potrebné zabezpecit v sulade so
zakonom ¢. 122/2013 Z. z. o ochrane osobnych udajov.

Samostatnu pozornost je potrebné venovat’
udrzbe obvodového pldsta domu

Na vsetky konstrukcie obvodového plasta bytového
domu pocas jeho Zivotnosti vplyvaju poveternostné
vplyvy, emisny spad, prasnost prostredia a v poslednej
dobe biotické napadnutie. Okrem tychto ,beznych
vplyvov” méze byt obvodovy plast vystaveny veter-
nym smrstiam, burkam, poZziarom, snehovym vichri-
ciam, povodniam, teda nepredvidatelnym zataZeniam,
ktoré mézu povrchové vrstvy (ale aj celé suvrstvia)
obvodového plasta poskodit.

Bez rychlej sandcie alebo opravy moze dojst k velkym
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Skodém a v niektorych pripadoch aj k statickym
poruchdm. Poveternostné vplyvy, ako bezny emisny
spdad a prasnost, su vplyvy, na ktoré je obvodovy plast
nadimenzovany. Pri striedani sine¢ného Ziarenia,
dazda, mrazu a prehriatia je reZim uzatvoreny, pri kto-
rom k Ziadnym poruchdm spravne navrhnutého ETICS
nesmie dochadzat.

Obvodovy plast je najvacsia konstrukcia domu, ktora
tymto zataZeniam odoldva. Ide o zvislu konstrukciu,

na ktorej sa z réznych pricin (gravitacia, elektrostaticky
naboj, lepivost a pod.) usadzuju prachové castice
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a v niektorych pripadoch nasleduje biotické napadnutie.
Vlhkost vo forme zadrzZiavanej vody a prach tvoria pod-
mienky na uchytenie mikroorganizmov (rias, machov

a lisajnikov), teda neziaduceho zataZenia fasady. Najma
neodstranenie biokorézie v rannych stadidch tychto
prejavov spdsobi potrebu ovela nakladnejsieho zasahu.
Na obnovenych fasadach bytovych domov sa mézu
objavit aj iné formy poskodenia - znecistenia spdso-
bené drobnymi organizmami (pavucikmi, muskami)
vytvérajucimi v koldniach viditelné a esteticky
neprijatelné estetické prejavy.

Zvlastnym prejavom poskodenia ETICS fasady je na-
padnutie vtactvom (datlami, dazdovnikmi a netopier-
mi). Vacsina tychto zivocichov je zdkonom chranens,
preto sa uz pri realizacii obnovy bytovych domov

s tymito ,ndjomnikmi” pocita a obvykle sa vytvéraju
nové obydlia, ktoré neposkodzuju konstrukciu ETICS
(tieto obydlia je mozné vytvorit aj dodato¢ne, na uz
obnovenych domoch, kde sa takyto vyskyt objavil).
Tiez je ich mozné umiestnit na fasddu dodatocne.
Degradujuce poskodenie datfami (vynimocne vranami)
alebo inym vtactvom je nutné bezodkladne opravit
vyplnenim, aby nedoslo k dal$im poruchdm z dévodu
natekania vody do ETICS.

Predchddzanie poskodenia fasdd beznymi vplyvmi:
« Je bezné, ze okenné vyplne sa umyvaju viackrat
rocne. Pri fasddach to nie je obvyklé, hoci fasady su
zatazované minimalne takym znecistenim ako okna.

+ Umyvanie fasad sa obvykle realizuje az po prejaveni
sa niektorého z uvedenych priznakov. Presné naplano-
vanie umyvania fasad je individualne podla zatazenia
prostredia. Odporucané je raz 5 rokov, ak sa neobjavil
niektory naznak zvyseného biotického zatazenia,



prasnosti, emisného zataZenia.

(Umyvanie sa realizuje pripravkami odporuc¢enymi
vyrobcom ETICS-u s prihliadnutim na Zivotné pro-
stredie - pripravkami priatelskymi k zivotnému
prostrediu.)

- Udrzba fasady po prejave biotického napadnutia
sa obvykle realizuje vo viacstuprfiovom zdsahu pozo-
stdvajucom z umitvenia organizmov a koreriovych
systémov, umytia biocidnych pripravkov a nového
vhodného fasddneho nateru alebo omietky.

- Udrzba fasady novou aplikaciou finalnej povr-
chovej upravy — omietky (v pripade mechanického
poskodenia vac¢sieho rozsahu, poskodenia grafitmi,
poskodenia datfom, poziarom a pod.).

- Udrzba fasady priteplenim (zvy3enim tepelného
odporu) ¢asti konstrukcie obvodového plasta.

Vela vlastnikov sa nezaujima o spoloc¢né casti domu

a podstatné je pre nich iba to, ¢o je za dverami bytu.
Neucast na schodzach vlastnikov a nezaujem o riedenie
spolo¢nych problémov domu odradza aj dalsich

od vlastnej aktivity.

Jednym z cielov z&stupcu vlastnikov bytov, predsedu ¢i
¢lenov rady spolocenstva vlastnikov bytov by malo byt
ziskanie pasivnych vlastnikov pre spolupracu a zdujem
o spolo¢né veci. Mnohokrat staci upozornenie deti
alebo ozndmenie o pokazenych vchodovych dverach
zastupcovi k tomu, aby nevznikla vacsia skoda, ktoru
zaplatia vsetci vlastnici bytov.

Zvyseny zaujem vlastnikov o spolo¢né ¢asti a zaria-
denia domu je vidiet uz pri vstupe do domu a zvycajne
je znamkou aj dobrého nakladania a hospodarenia
vlastnikov so spolo¢nym majetkom.

Pri priprave obnovy domu si vlastnici mnohokrat ne-
uvedomuju vysledok, prip. dosah navrhovanych prac
na vzhlad ¢i spésob uzivania obnovenych casti. Vznika
tak nespokojnost s realizovanym rie$enim a snaha

o neopravnené reklamacie. Pri priprave obnovy je
potrebné pocitat s takymito zmenami a uvedomit si, ze
po obnove napriklad:

« ostenia okien budu 3irsie, v pripade silnejsich odtierov
omietky vznikne pocit znizenej svetlosti okien,

» nebudu sa dat namontovat protihmyzové sietky

na okna s nedostato¢ne vysunutym rdmom,

+ vznika riziko poskodenia fasddy domu a straty zaruky
pri vymene starych okien az po obnove,

« je potrebné dodrziavat doporuceny rezim vetrania —
viackrat, kratko, intenzivne,

« bude vyuzitelna plocha balkéna zmens3ena, ak sa pri
obnove tento efekt neeliminoval zva¢senim balkénovej
dosky alebo spdésobom odsadenia zdbradlia (u lodzie sa
plocha zmensi min. o hrdbku zateplenia bo¢nych stien),
+ bude v prechodnom obdobi v byte niZsia teplota,

« bude naroc¢nejsie namontovat na fasadu satelit,

« znizia sa rozdiely v potrebe tepla na vykurovanie vply-
vom umiestnenia bytov (krajny, rohovy, v strede, pod
strechou, na severnej strane atd’),

« bude zaujem vlastnikov dokoncit obnovu casti a za-
riadeni domu, na ktoré sa pri nekomplexnej obnove
.pozabudlo”.
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Zaver

Publikacia Manual kvalitnej obnovy bytovych domov je prvou
publikaciou Zdruzenia pre podporu obnovy-bytovych domoy, o. z.,
ktora ma sluzit najma spravcom bytovych domov, ale aj Zdruzeniu
spolocenstiev bytovych domov, SZBD a ZBHS pre zvyraznenie pod-
pory kvalitnej komplexnej obnovy v celom procese od pripravy cez
financovanie azZ po realizaciu.
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