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Predslov

Strategicky dokument Plan hospodarskeho
a socialneho rozvoja Hl.mesta SR Bratislavy
zaoberajuci sa buducnostou tak velkého

a vyznamného mesta, akym je Bratislava,
musi rieSit otazku takého zabezpecenia

a spravy buducich zdrojov, najma vody,
energii a pody, aby kvalita Zivota v meste
bola trvalo udrzatelna a v buducich rokoch
aj zvySovana. Tieto otazky nie su riesitelné
vlastnymi silami mesta. Zavisia, okrem iného,
aj od energetickej koncepcie Statu ¢i Eurdp-
skej unie. Mesto by vSak malo realizaciou
vlastnych opatreni (zvySovanie energetickej
efektivity objektov, zabezpecenie rezervnych
a diverzifikovanych zdrojov) aktivne niest’
svoj diel zodpovednosti.

Byvanie je zakladnou funkciou mesta ¢i
obce. Obnova bytovych domov a zvySenie
ich energetickej hospodarnosti je popri
novostavbach bytovych domov a obytnych
Stvrti jednou z najddlezitejsSich uloh, ktoré
musi samosprava riesit' v sucinnosti s
vlastnikmi bytovych domov. Kvalita obytného
prostredia ma priamy vplyv na kvalitu Zivota
v meste a prave v tejto suvislosti je mesto

v sucasnosti postavené pred velké vyzvy.

Pristup k obnove budov sa za posledné
desatrocia radikalne zmenil. Adaptacné
opatrenia prispievaju k sprijemneniu zivotného
prostredia, jeho klimatickej a pocitovej pohody.
Environmentalne poziadavky na obnovu budov
by mali ist ruka v ruke s poziadavkami na
zasahy do architektury interiéru a exteriéru
budovy. Popri dodrziavani pamiatkovych zasad
pri obnove bytového fondu pod pamiatkovou
ochranou dochadza v ramci nevyhnutnych
opatreni na fasade k zmene architektonického
vyrazu budov. Tato problematika bola v minu-
losti v praxi podcernovana. Komplexna obnova
sa zuzila len na ,zateplovanie, toto iSlo ,na
ohlasku“ a architekti sa ¢asto ani nedostali

k slovu. Prave zodpovednostou architektov

je aj estetizacia nasho Zivotného prostredia.
Posudzovanie zasahov do architektury budovy
a ich vplyvu na celkovy vyraz ulice, namestia,
okrsku Ci celej Stvrte bolo trvalo zanedbané

a dodnes nie su nastavené kompetencie tzv.
mestskych architektov, ktori by posudzovali
prave kvalitu architektury a jej vplyv na
verejny priestor.

Energeticky nenaro¢né domy svojimi

juzne orientovanymi fasadami a energeticky
aktivnymi rvkami, ako su solarne kolektory

a fotovoltické ¢lanky, zasadne menia estetiku,
proporcie a vyraz architektdry budov — nielen
novostavieb, ale aj obnovovanych budoyv,
resp. prestavieb. Pilotné poradenstvo pri
obnove bytovych domov otvorilo aj tieto otazky
a dalSim krokom musia byt legislativne kroky,
ktoré umoznia vstup samospravy mesta do
posudzovania architektonickej kvality budov
z hladiska jej vplyvu na spolocny verejny
priestor, ktory je v kazdej Casti mesta Spe-
cificky a jedineény a prispieva ku kvalite
Zivota v meste.

Ako a ¢im zateplit? Kolko cm izolacie
potrebujeme? Aké su alternativne zdroje
energie? Ako sa da uSetrit pri kureni alebo
chladeni? Ako vplyva zelen v okoli budovy

na jej energeticku bilanciu? Co s dazdovou
vodou? Ako ovplyvnia nase kroky kvalitu
obytného prostredia mesta? Aj na takéto
otazky odpovedali v ramci pilotného poraden-
stva medzinarodného projektu EPOurban
nasi vybrani odbornici — konzultanti.

Spolupraca s odbornikmi a poradenstvo

z pozicie samospravy su v Europe bezné
pristupy. Klimatické, socialne, demografické

a ekonomické zmeny, poziadavky meniacej sa
legislativy a neraz aj problematické vlastnicke
vztahy vyzaduju od spoloCenstiev vlastnikov
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bytov a od vlastnikov bytovych domov kom-
plexné rieSenia. Z tohoto dévodu prikrocila
aj bratislavska samosprava k poradenstvu
pri udrzatelnej obnove bytovych domov.
Umoznil to eurdpsky projekt EPOurban, ktory
si dal za ciel zapojit vlastnikov bytov a byto-
vych domov do celkovej stratégie rozvoja
mesta a oboznamit ich s moznostami, ktoré
sa otvaraju z hladiska suc¢asnych trendov

a narokov na byvanie. Vdaka prostriedkom
z EU si mesto zagalo spracovavat detailny
obraz o stave bytového fondu v Bratislave

a budovat ,na mieru $ité” odborné poraden-
stvo v intenciach udrzatelného rozvoja.

Skusenosti ziskané v ramci poradenstva v

roku 2014 su zhrnuté v publikacii ,Obnova
obytnych budov®, ktoru prave drzite v rukach.
Mala by napoméct v rozhodovacich procesoch,
planovani a realizacii vSetkym, ktori planuju
zaoberat' sa obnovou svojho bytového domu.
Jeden z najzakladnejSich prinosov projektu
EPOurban spociva v Sireni stratégii udrzatelného
rozvoja z Urovne mesta medzi jeho obyvatelov

a komunikacia s nimi. Odborné poradenstvo
posuva problematiku rozvoja obytného prostredia
mesta, tvorbu jeho zasad a ich aplikacie tam,
kam patri, priamo medzi vlastnikov

obytnych budov.

Ingrid Konrad
hlavna architektka Bratislavy
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1 O projekte EPOurban

1.1 Ciele projektu EPOurban a obnova bytovych domov

Posledné desatrocia ukazuju, ze rychle social-
ne, demografické a ekonomické zmeny, ako

aj rozli¢né poziadavky zo strany meniacej sa
legislativy, environmentalnych kritérii a pro-
blematickych vlastnickych vztahov vystavuju
spolo¢enstva vlastnikov bytov a sikromnych
vlastnikov bytovych domov extrémnemu tlaku.
Sukromni vlastnici su pri obnove bytového
fondu postaveni pred rieSenie celého spektra
problémov. Z tychto dévodov sa ukazuje ako
velmi vhodné, aby pre jednotlivé samospravy
boli zriadené timy odbornikov, ktoré by im mohli
nielen efektivne poradit, ale zarover aj upria-
mit ich pozornost na viacero aspektov uzko
spojenych s problematikou trvalej udrzatelnosti,
energetickej efektivnosti a environmentalne
priaznivych postupov pri obnove budov.

V roku 2014 Hlavné mesto SR Bratislava
realizovalo takéto pilotné poradenstvo. Usku-
to€nilo sa v ramci medzinarodného projektu
EPOQOurban, ktorého hlavnym cielom je udrza-
telny rozvoj mesta. Poradenstvo prebiehalo
v nasledovnych oblastiach

» kvalita architektury pri obnove budov

» obnova budov z hladiska pamiatkovej
ochrany

» stavebné Upravy v obnove budov (napr.
obnova fasady, odstranenie vihkosti)

» zvySovanie energetickej efektivnosti pri
obnove budov

» projektova dokumentacia a s fiou suvisiace
procesy

+ finan¢né zabezpecenie obnovy budov,
finanény manazment

* pamiatkova ochrana pri obnove budov

+ ochrana biodiverzity a chranenych druhov
(napr. druhov hniezdiacich na budovach)

+ Zivotné prostredie (hospodarenie so zraz-
kovou vodou, vybudovanie vegetacnych
striech )

» verejné priestory, zeler a drobna architektura.

» poradenstvo pri mediacii a komunikacii
(v rdmci projektu napr. mediacia vlastnikov
bytov v bytovom dome)

Na zaklade ziskanych skusenosti a pozitivnej
spatnej vazby od vlastnikov bytov a bytovych
domov bude poradenstvo pre sikromnych
vlastnikov prostrednictvom vySkoleného timu
odbornikov vo vysSieuvedenych oblastiach
pokracovat aj v nasledujucich rokoch. Viac
informacii o poradenstve bude mozné ziskat
prostrednictvom internetovej stranky Bratislavy
(www.bratislava.sk — Gasti rozvoj mesta, hlavna
architektka), www.epourban.eu (vSeobecné infor-
macie o projekte) a www.zelenabratislava.eu.

1.2 Environmentalne vyzvy pri obnove bytovych domov

Starnutie obyvatelstva, socialno-ekonomické
problémy, zmena klimy ¢i bliziaci sa ropny
zlom su len niektoré z vyziev, na ktoré musime
prihliadat pri rozvoji a spravovani miest.
Vyznamnou oblastou, kde je potrebné prijat
ucinné opatrenia, je prave sektor byvania:
obytné budovy a ich okolie.

1.2.1 Znizovanie emisii sklenikovych
plynov

K zmierfiovaniu zmeny klimy prispievaju vSetky
opatrenia, ktoré znizuju emisie sklenikovych
plynov. Takymito opatreniami su pri obnove
budov napriklad prechod na vyuzivanie obnovi-

Obnova obytnych budov
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tefnych zdrojov energie, zvySenie energetickej
hospodarnosti budov, udrzatelné rieSenia pri
odpadovom hospodarstve s podporou sepa-
rovania ¢i kompostovania...

1.2.2 Adaptacia na zmenu klimy

Adaptacia na zmenu klimy predstavuje subor
opatreni, ktoré slizia na prispdsobenie sa
meniacim klimatickym podmienkam a rastucej
pravdepodobnosti extrémnych vykyvov pocasia.

Pri obnove obytnych budov a ich okolia to
znamena napriklad aplikaciu postupov udrza-
telného hospodarenia so zrazkovou vodou, rea-
lizaciu vegetacnych striech &i zvySenie podielu
vegetéacie v okoli budov. Zaroven je potrebné
vyzdvihnut aj niektoré pozitivne nové trendy

pri Uprave a vyuzivani spolo¢nych verejnych
priestorov vo forme komunitnych zahrad alebo
prirode blizkych spbsobov zakladania a udr-
Ziavania pléch zelene.

1.3 Spolocné ciele obnovy objektov

Hlavnym cielom obnovy bytovych domov
spravidla byva:

* odstranenie havarijnych stavov a statickych
portch: balkénov, oplechovani, parapetov,
omietok, fasad, vytahov, schodisk, muriva
(stien) na prizemi objektov, dazdovej
kanalizacie a pivni¢nych priestorov

» odstranenie systémovych poruch objektov
a systémovych poruch panelovej vystavby

» odstranenie zatekania striech nad
schodiskami, problémov zatekania do 1.PP
(pivnic) pri privalovych dazdoch

» odstranenie problému vihnutia muriva (stien)
spolognych priestorov, schodisk a bytov,
hlavne na prizemiach a v suterénoch
objektov

» zosuladenie kvality kon$trukcii s poziadav-
kami aktualnych technickych noriem
zvySenie energetickej hospodarnosti budov

» zlepSenie kvality vnutorného prostredia

» docielenie naznakovej obnovy pévodne;j
fasady a obnovy pévodnej fasady
predovSetkym po stranke architektonickej,
dalej konstrukénej a materialovej na
pamiatkovo chranenych objektoch

» vyuzitie priestorov na najvysSom podlazi
a v suterénoch objektov (pivnice)

— zaizolovanie, zobytnenie a pripadne aj
vyuzitie priestorov pre komercné ucely.
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2 Hlavné zasady obnovy budov

2.1 Predprojektova priprava

Samotnému spracovaniu projektovej dokumen-
tacie obnovy objektu predchadza este niekolko
krokov tzv. predprojektovej pripravy:

» ziskanie projektovej dokumentacie jestvuju-
ceho stavu (ak existuje),

» zabezpecenie odborného konzultanta obno-
vy objektu,

* vypracovanie potrebnych stavebnotechnic-
kych prieskumov

» zabezpecenie Udajov o skuto¢nej energetic-
kej spotrebe objektu a vypoctové posudenie
energetickej hospodarnosti v su¢asnosti
aj po navrhovanej obnove (odporu¢ame
vypocet PHPP — vid www.iepd.sk), pri

2.2 Integrované navrhovanie

Realizacna projektova dokumentacia musi
obsahovat vSetky potrebné profesie, projek-
tanti by mali pri navrhu postupovat spolo¢ne
v zmysle principov integrovaného navrhovania
budov (viac na www.iepd.sk/integrované navr-
hovanie budov ). Bez pravoplatného stavebné-
ho povolenia nie je mozné stavbu zacat, bez
realizatného projektu ju nemozno Uspesne
realizovat a skolaudovat.

Pre dosiahnutie pozadovanych parametrov
obnovy odporu€ame zabezpecit generalneho
projektanta, ktory kompletne zastresi vSetky
dotknuté profesie a zaroveri ich aj koordinuje
v zmysle zasad integrovaného navrhovania.
Vzdy treba vypracovat kompletny realizacny

2.3 Vyber realizacnych firiem

Ponuky dodavatelov by mali byt spracované
na zaklade dostato¢ne podrobnej tendrove;j
dokumentacie. Odporuca sa realizacia stav-

rozsiahlych objektoch spracovanie energe-
tického auditu,

 prijatie rozhodnutia o cieloch, spésobe,
rozsahu a harmonograme obnovy.

Odporu¢ame komplexnu obnovu budovy,

z hladiska dosiahnutia poZzadovanych cielov,
ru$enia pri stavebnych pracach aj celkovych
stavebnych nakladov je to najvyhodnejSie rie-
Senie. Ak to nie je mozné, odporu¢ame aspon
projektovo pripravit rekonstrukciu komplexne

a pri jednotlivych etapach obnovy volit rieSenia,
ktoré neobmedzia ¢i neskomplikuju etapy
dalSie (pre rekonstrukciu ,krok za krokom*®

vid www.europhit.eu).

projekt s vykazom vymer, na zaklade ktorého
je mozné vyberat zhotovitela stavebnych prac.
Odporucame tiez zabezpedit uz v etape pro-
jektovej pripravy kvalifikovany stavebny dozor,
ktory je nezavisly od zhotovitela aj projektanta
(popri Standardnom finan€nom ohodnoteni je
mozné zainteresovat ho aj na dosiahnutych
vysledkoch). K dobrému koneénému vysledku
prispeje aj profesionalny manazment stavby.

Precizne prieskumy a kvalitna projektova
dokumentacia usetria naklady na stavbu pri

jej realizacii, naopak vydavky ,navyse“ pri
nedostato¢nom rozsahu &i zlej kvalite projekto-
vych prac mézu byt vyssie nez je cena dobre
pripraveného projektu.

by cez generalneho dodavatela, ktory nesie
zodpovednost za vykonané prace s moznostou
uplatnenia reklamacie. Pri jeho vybere treba
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vyzadovat, aby preukazal svoje schopnosti
relevantnymi referenciami (a overit ich).

Najvyssia cenova ponuka neprinasa vzdy aj naj-

vyssiu kvalitu, no najnizsia cenova ponuka ¢asto
znamena zvySenie ceny dodatkami, nekvalitne

odvedené prace, nekvalitné materialy, predizenie
stavebnych prac a problematické uplatnenie
reklamacii. To mava za nasledok predrazenie
stavby a najlacnejSia ponuka nakoniec nemusi
byt skuto€ne najlacnejSou. Zaroven je tu riziko,
Ze nebudu dosiahnuté ocakavané ciele obnovy.

2.4 Realizacia, technologické postupy

Dobre zostaveny harmonogram stavebnych
prac dokaze skratit’ ¢as potrebny na realizaciu
rekonstrukcie objektu a zaroven znizit naklady
na stavbu (prestoje ich naopak zvysuju).

Pre zabezpecenie kvality prace, dodrziavanie
harmonogramu vystavby a zniZenie nakladov je
nevyhnutny nezavisly a kvalitny stavebny dozor
(vid' bod 2.2), ktory je schopny kontrolovat pra-
ce na stavbe a dodrziavanie ich harmonogra-
mu, technologické postupy, pouzité materialy

a vyrobky (a ich pouzite v sulade s technologic-
kymi predpismi a pokynmi vyrobcov). Realizuje

zapisy do stavebného dennika a je kompetent-
nou osobou pri preberani vykonanych prac.

Bez kvalitnych certifikovanych vyrobkov

a spravnych technologickych postupov nie je
mozné dosiahnut poZadovanu kvalitu celej
stavby. Akukolvek odchylku od projektove;j
dokumentacie ¢i zmenu pri vystavbe (napriklad
pouzitie odliSnych materialov &i vyrobkov)
mozno realizovat vyluéne so sihlasom gene-
ralneho projektanta a generalneho dodavatela.

2.5 Financovanie pripravy obnovy budov

Popri samotnych investi¢nych nakladov obnovy
budov treba pocitat’ aj s nakladmi na jej pred-
projektovu a projektovu pripravu:

» naklady na konzultanta, ktory vypracuje odbor-
nu analyzu objektu, navrhne potrebné opat-
renia na jeho obnovu, nevyhnutné prieskumy
a vhodny rozsah projektovej dokumentacie,
predstavuju cca 300 € (ide cca o 10 hodin
prace pri sadzbe 30 €/hod),

» cena prieskumov je zavisla od konkrétneho
druhu prieskumu a rozsahu jeho vykonania,

» cena kompletnej projektovej dokumentéacie
(PD) sa odvija od investi¢nych nakladov
stavby (INS) a naro¢nosti obnovy, zvy€ajne

predstavuje cca 5% z INS,

» financovanie prieskumov a PD je mozné
realizovat cez finan¢né institucie, resp. z fondu
oprav (vid ¢ast Financovanie).

Odhadované investi¢né naklady na obnovu
budov su spravidla v rozmedzi 180-250 €/m?
pri komplexnej a hibkovej rekonstrukcii (za
predpokladu realizacie v roku 2016 v zmysle
vyhlasky ¢.364/2012 Ministerstva vystavby

a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky

z 12. novembra 2012, ktorou sa vykonava zakon
€. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti
budov). Moznostami financovania samotnej rea-
lizacie obnovy sa zaobera kapitola 3.8.
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3 Odporucania pre obnovu bytovych

domov

3.1 Stavebné upravy pri obnove budov

Typické stavebnotechnické problémy budov,

s ktorymi sa stretavame pred ich obnovou:

» zatekajuce strechy, podkrovia, schodiska

» staré streSné krytiny, chybajuce hydroizola-
cie, pévodné a poSkodené Casti krovov

» nefunkénost’ existujucich kominov

+ opadané vonkajSie omietky, obklady soklov,
skorodované a nefunkéné klampiarske vyrobky

» chybajuce alebo nefunkéné Cistiace kusy vo
zvislych dazdovych odpadoch a neodvede-
na dazdova voda — podmyvanie zakladov
objektov zatekanie vody do muriv a pod.

+ sadajuce spevnené plochy

» pretekanie vody z exteriéru do pivni¢nych
priestorov pri privalovych dazdoch

+ staré a nefunkéné vyplne stavebnych

gy

otvorov na fasade (okna, balkénové dvere

a vchodové dvere)

praskliny na fasadach budov

vlhké murivo pivnic a stien na prizemiach

v spolo¢nych priestoroch a v bytoch

stojaca voda na hlinenej, resp. beténovej
podlahe v pivniciach (suterénoch) bjektov

a v niektorych pripadoch aj na 1.NP

nizka energeticka hospodarnost budov
chybajuce tepelné izolacie striech, stropov
bytov na najvy$Som a najnizSom podlazi
chybajuce tepelné izolacie obvodovych stien,
balkénovych, lodziovych dosiek ¢i markiz
tepelné mosty a unik tepla po zatepleni fasad
prehrievanie obytnych priestorov a bytov na
najvyssich poschodiach obytnych budov

Obnova obytnych budov
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» staré rozvody: elektroinstalacii, vody, plynu,
splaskovej a dazdovej kanalizacie

» plesne v zavlhnutych priestoroch

» kontaminovany (pachnuci ¢i zdravotne
nevyhovujuci) vzduch v priestoroch

» Siriaci sa zapach z kanalizacie a trusu
vtakov

» opadané a vyduté omietky v spolo¢nych
priestoroch

» pbévodné vytahy

* nevyuzité spolo¢né zahrady — neupravené

» zdemolované Casti stien, stropov, suterénov,
pavlaci pri kultdrnych pamiatkach

» nefunkéné obytné, spolo¢né, prevadzkové
a unikové zony v objektoch, predovsetkym
pri kultirnych pamiatkach

3.1.1 Obvyklé problémy a odporiucané
opatrenia

Sikmé strechy:

PORUCHY: stara krytina, chybajuca ¢ast
krytiny, chybajuca, resp. nefunkéna hydroizola-
cia, nespravne, alebo nefunkéné oplechovanie
konstrukcii, prestupov kominov a potrubi.

DOSLEDKY: zatekanie dazdovej vody, 8o ma
za nasledok degradaciu konstrukcie a podstres-
nych priestorov.

RIESENIE: prieskum a projektova dokumenta-
cia konkrétne rieSi odstranenie tychto poruch
— vymenu krytiny, hydroizolacie, nové oplecho-
vanie a pod.




Ploché strechy:

PORUCHY: chybajuca, resp. nefunkéna hydro-
izolacia, nespravne, nefunkéné oplechovanie
konstrukcii, prestupov kominov a potrubi.

DOSLEDKY: zatekanie dazdovej vody, ¢o
ma za nasledok degradaciu tepelnej izolacie
a jej znefunkénenie, znehodnotenie interiéru,
vlihkost a plesne.

RIESENIE: prieskum a projektova dokumenta-
cia konkrétne riesi odstranenie tychto poruch
— spravidla vymenu hydroizolacie a vymenu
tepelnej izolacie v sulade s novymi tepelno-
technickymi poziadavkami (vid' ¢ast Energe-
ticka efektivnost obnovy budov).

Nefunkénost’ a nepohoda podstre$Snych
priestorov:

PORUCHY: neodvetranie priestorov, po$ko-
dené izolacie (vid vyssie), neodvetrané kana-
lizacné stupacky a nevyvedené nad strechu,
chybajuca ¢ast krytiny pri Sikmych strechach.

DOSLEDKY: vihkost, zapach z kanalizacie
a vtakov, teplo a zatekanie dazdovej vody, ¢o
ma za nasledok degradaciu a znefunkénenie
podstreSnych priestorov.

RIESENIE: prieskum a projektova dokumenta-
cia uz konkrétne riesi odstranenie tychto poruch
— spravidla vymenu a doplnenie izolacii,
doplnenie zabran proti vniknutiu vtactva a inych
zivocichov, odvetranie priestorov, odvetranie

a odvedenie stupaciek splaskovej kanalizacie
nad strechu a pod.

Obvodové murivo:

PORUCHY: chybajuca, resp. nedostatona
hribka tepelnej izolacie fasad objektov a ich
vystupujucich konstrukénych Casti pred fasadu
ako balkény, terasy, loggie, markizy,
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DOSLEDKY: nevyhovujlca tepeln ochrana
budovy v zmysle aktualnej technickej normy,
tepelné mosty, o ma za nasledok zvySenu
energeticku naro¢nost objektov, vznik dalSich
systémovych poruch konstrukcii zatekanim
dazdovej vody do prasklin v murive, spojov
konstruk&nych prvkov, do kotvenia zabradli
balkonoy, teras a loggii

degradacia betonovych, murovanych konstruk-
cii a ocelovych vystuzi, opadavanie omietok,
koréziu zabradli a pod.

nespravne realizované, alebo chybajuce ople-
chovania parapetov okennych vyplni a balkéno-
vych dveri spdsobuju zatekanie vody do para-
petného muriva — nutna je zmena spadovania,
alebo realizacia parapetnych oplechovani

nespravne oplechovanie fasadnych a stre$nych
prvkov, €o ma za nasledok zatekanie dazdo-
vej vody do konstrukcie obvodového muriva
(spravne oplechovanie odvadza vodu smerom
od konstrukcie)

opakované vihnutie vonkajSich omietok a kon-
Strukcii ma za nasledok opadavanie omietok
a postupnu degradaciu konstrukcie — rieSenim
je odstranenie pri¢in vnikania vody do stien

a nasledne ich sanacia

RIESENIE: prieskum a projektova dokumen-
tacia uz konkrétne riesi odstranenie tychto
poruch — spravidla ide o désledny navrh novej
a opravu pévodnej tepelnej izolacie v sulade
so suc¢asnymi tepelno-technickymi poziadav-
kami (vid ¢ast Energeticka efektivnost obnovy
budov), spravnu izolaciu vSetkych konstruk-
¢nych prvkov na fasade objektov, spravne
kotvenie zabradli a pod.
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Soklové murivo a zaklady:

PORUCHY: nespravne spadovanie odkvapo-
vych chodnikov, nespravne spadovanie
prifahlého terénu, chybajuca, resp. nefunkéna
izolacia proti vode a zemnej vihkosti, neodvede-
na dazdova voda zo stupaciek mimo objekt

DOSLEDKY: pritekanie dazdovej vody k soklo-
vému murivu a do konstrukcie obvodovej steny
a zakladov, ¢o ma za nasledok opadavanie
obkladov soklového muriva, vlhkost soklového
muriva, vihkost muriva v pivni¢nych priestoroch
a zakladoch, vihké podlahy, opadavanie omie-
tok v pivniciach, zapach, vlihko, plesne, stojacu
vodu na podlahach a pod.
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RIESENIE prieskum a projektova dokumentacia
uz konkrétne riedi odstranenie tychto poruch

— spravne spadovanie odkvapovych chodnikov,
spravne spadovanie prifahlého terénu, doplne-
nie chybajucej, resp. oprava existujucej izolacie
proti vode a zemnej vihkosti, vybudovanie dre-
nazneho systému, odvedenie dazdovej vody do
retenénych nadrzi s moznostou jej nasledného
vyuzitia (vid €ast Vyuzitie zrazkovej vody).
Interiér:

PORUCHY: opadavanie omietok, plesne, vih-
kost, zapach, zvysenu vihkost po zatepleni

DOSLEDKY: nespravne odvetranie, resp. chyba-
juce odvetranie priestorov, zatekanie dazdovej

3.2 Energeticka efektivnost obnovy budov

ZvySovanie energetickej efektivnosti je ¢asto
hlavnou motivaciou k obnove budov, najma
budov pomerne novych a v nie havarijnom
stavebnotechnickom stave. Aj pomerne nedav-
no postavené bytové domy maju z dne$ného
hlradiska nevyhovujuce tepelnotechnické
parametre. A ak nas aj k obnove budovy vedu
iné doévody, zvysenie energetickej efektivnosti
je nevyhnutnou sucastou rekonstrukcie, v niek-
torych pripadoch jednoznacne vyZadovanou

v legislative. Prednostne sa snazime o kom-
plexnu a hibkovi obnovu budov, technicky aj
finan¢ne najvyhodnejsiu, no ak je predsa nutna
postupna obnova “krok za krokom”, treba ju
realizovat na zaklade dokumentacie urcujucej
vysledné rieSenie rekonstruovaného objektu
tak, aby dnesné rieSenia zodpovedali vyhla-
dovému stavu a neobmedzovali dalSie etapy
obnovy objektu (vid napriklad postupy navrh-
nuté v ramci projektu EuroPHit). Energeticku
efektivnost zlepSujeme znizenim strat cez
stavebné konstrukcie (vacésie hrubky tepelnych

izolacii a vyplne otvorov s lepSimi parametra-
mi, nizSia vzduchova priepustnost energetickej
obalky budovy), zlepSenim uc€innosti technic-
kych zariadeni budov (vymena zdroja tepla,
zaregulovanie systému) a vyuzitim obnovitel-
nych zdrojov energie.

Zvysovanie energetickej efektivnosti je sucas-
tou integrovaného projektovania, malo by byt
posudené v alternativach a v ekonomickych
posudeniach treba vychadzat nie z doby
navratnosti, ale z porovnania vyhodnosti
alternativ poCas celej doby Zivotnosti stavby
¢i pocas pomerne dlhého obdobia (napriklad
doba splacania uveru). V zlozitejSich pripa-
doch je vhodné prieskumy predprojektovej
pripravy doplnit o energeticky audit.

3.2.1 Zasady zvySovania energetickej
efektivnosti

Pri zvySovani energetickej efektivnosti sa
snazime o vyvazené a komplexné rieSenie:
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» Co najmensie straty prechodom tepla cez
steny, strechu, podlahu, okna a tepelné
mosty,

» Co najmensie straty tepla infiltraciou a
vetranim,

« ucinné vyuzitie primarnej energie pri
ziskavani tepla na vykurovanie a ohrev
vody,

» vylucenie ¢i minimalizacia spotreby energie
na chladenie v lete

» redukcia spotreby energie na osvetlenie
a prevadzku spotrebiCov.

Zaroven sa snazime o ¢o najlepSiu kvalitu
vnutorného prostredia:

» tepelna pohoda v zime aj v lete,
» Cerstvy a Cisty vzduch v interiéri,
» svetelna a akusticka pohoda, a to pri mini-

malnej potrebe energie na prevadzku budovy.

Tieto zasady platia rovnako pri novostavbach

ako aj pri obnove budov. Rekonstrukcie v§ak

maju isté Specifika:

» pri volbe rieSenia sme limitovani jestvujicimi
stavebnymi konstrukciami,

* snazime sa zachovat ¢i neskér menit prvky,
ktorych fyzicka zZivotnost eSte neuplynula,

» pri historickych objektoch musime reSpekto-
vat’ poZiadavky pamiatkovej ochrany,

» niekedy treba realizovat obnovu poc¢as
nepreruSeného uzivania objektu.

Pri obnove budov platia podla STN 73 0540-
2:2012 miernejSie (,maximalne®) U-hodnoty
obnovovanych konstrukcii, napriek tomu v3ak
povazujeme za vhodné volit odporiuc¢ané hod-
noty: zivotnost obnovovanych konstrukcii je
dlha a naklady na lepSiu izol4ciu su pomerne
nizke. Nema zmysel volit' rieSenia, ktoré su uz
v Case realizacie ,moralne zastarané®.

3.2.2 Potencial uspor a kvalita
vnutorného prostredia

Spravidla najvacsi potencial uspor pri relativne
izola¢nych vlastnosti nepriehlfadnych konstruk-
cii izolacnej obalky stavby, preto ,zateplenie”
volime spravidla ako zakladny krok, spojeny

s vymenou starych vyplni otvorov (okna, dvere).
Zmensenie strat tepelnymi mostmi byva rézne
narocné, tu vSak posudzujeme nielen ener-
geticky prinos, ale aj splnenie hygienickych
kritérii. Obdobne to plati o zlepSeni tesnosti
stavby — nielen kvdli zniZeniu strat tepla, ale aj
pre zlepSenie vlhkostnych pomerov v zimnom
obdobi, odstranenie prievanu a znizenie rizika
vzniku plesni v stavebnych konstrukciach.
Znizenie tepelnych strat vetranim je mozné
pouZzitim riadeného vetrania s rekuperaci-

ou tepla, pri posudzovani jeho ekonomickej
efektivnosti treba brat’ do Uvahy popri Uspore
energie aj zlepSenie komfortu a hygienickych
pomerov v interiéri. Pre zabezpeclenie letnej
tepelnej pohody su vhodnejSie pasivne opatre-
nia (tienenie okien, no¢né prevetravanie) nez
strojové chladenie. V oblasti techniky je kvalitna
regulacia systému lacnym a zaroven u¢innym
opatrenim. Vymena &i obnova zdroja tepla by
mala byt, ak je to mozné, poslednym krokom,
ktory pri dimenzovani zohladni uz dosiahnuté
uspory. Pre uplatnenie obnovitelnych zdrojov
tepla je limitujuci stupen ich vyuzitelnosti, sys-
témy by z ekonomickych dévodov nemali byt
zbyto€ne duplicitné. K znizeniu potreby tepla
prispeje aj vymena zle izolovanych rozvodov.
Pri obnove elektrickych rozvodov treba zvazit
vyuzitie Uspornych spotrebiov (napriklad

LED svietidiel) a efektivneho systému

merania a regulacie.




3.2.3 Obvyklé problémy a odporuc¢ané
opatrenia

Obvodové steny budovy

PROBLEM: nedostato&na tepelna izolacia
obvodovych stien.

DOSLEDKY: velké straty tepla prechodom,
nizka povrchova teplota steny v zime v interiéri
(riziko plesni, znizeny komfort, potreba vysSej
teploty vzduchu pre udrzanie tepelnej pohody).

RIESENIE: doplnenie tepelnej izolacie stien.
Odporuc¢ané riesenie: kontaktny tepelnoizolaé-
ny systém (EPS) z exteriéru, pri vy$Sej vihkosti
stien difuzne otvorena tepelna izolacia, pri vys-
Sich narokoch na poziarnu bezpe&nost mine-
raélna vina &i Multipor. Alternativne prevetravana
fasada — spravidla ekonomicky naro¢nejsia. Pri
poziadavke zachovat charakter fasady (pamiat-
kovo chranené objekty) difuzne otvorena vnu-
torna izolacia — je potrebné starostlivo preverit
vetky tepelné mosty a stavebnofyzikalne
parametre tohto rieSenia.

Je vhodné doplnenie tepelnej izolacie obvo-
dovych stien (,zateplenie*) na odporuc¢ané
hodnoty platnej STN 73 0540-2:2012, dosahuj-
Uce U=0,22 W/(m?K) alebo lepsie. Pri vstav-
bach, nadstavbach ¢i pristavbach novych bytov
navrhujeme pouzit podla moznosti vyhladovu
odporucanu hodnotu U=0,15 W/(m?K).

Stresny plast’
PROBLEM: nedostato&na tepelna izolacia stre-
chy ¢i stropu pod nevykurovanym podkrovim.

DOSLEDKY: velké straty tepla prechodom,
riziko vzniku hub a plesni v konstrukcii.

RIESENIE: doplnenie tepelnej izolcie. Pri
izolovani stropu pod nevykurovanym podkro-
vim spravidla volime izolaciu zhora (makka
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mineralna vina, celuléza) — pod fiou by mala
byt inStalovana suvisla parozabrana napojena
na omietku stien. Pri izolacii Sikmych streSnych
rovin volime izolaciu medzi krokvami (makka
mineralna vina, celul6za) alebo nad krokvami
(EPS, mineralna vina, PUR). Aj tu je nutna
suvisla parozabrana ¢i parobrzda. Pri doplne-
ni izolacie plochych jednoplastovych striech
volime najCastejSie EPS v kombinacii s novou
hydroizolaciou, pre obratené a dvojplastové
strechy nemame zov8eobecnené odporucania.
Je vhodné doplnenie tepelnej izolacie strechy
plochej na odporu¢ané hodnoty platnej STN 73
0540-2:2012, dosahujuc U=0,10 W/(m?K) alebo
lepsie. Tato hodnota sa tyka aj Sikmych striech
so sklonom do 45°, pri vacSom sklone pre ne
odporu¢ame hodnotu U=0,22 W/(m?3K).

Podlaha k zemine ¢i suterénu

PROBLEM: nedostato&na tepelna izolacia pod-
lahy ¢&i stropu nad nevykurovanym suterénom.

DOSLEDKY: velké straty tepla prechodom,
diskomfort spésobeny chladnou podlahou.

RIESENIE: Je vhodné doplnenie tepelnej izola-
cie podlahy k zemine (ak je to technicky mozné)
alebo k nevykurovanému suterénu na odpo-
ru¢ané hodnoty platnej STN 73 0540-2:2012,
dosahujuc U=0,15 W/(m?K) alebo lepSie. Pri
izolovani stropu suterénu sa spravidla da pouzit
EPS, odporti¢ame Multipor (¢i obdobny material)
a vhodna je aj tvrda mineralna vina. Pre mini-
malizaciu tepelnych mostov je nutné izolovat aj
hornu €ast suterénnych stien. Pri izolacii podlahy
na zemine sme limitovani moznostou zvac¢senia
jej hrubky alebo nahrady pévodnych vrstiev pod-
lahy materialom s podstatne lepSou izolatnou
schopnostou. Ak je izolacia podlahy na zemine
vyhovujuca a nie je nutna vymena podlahovej
krytiny, m6Zzeme straty k zemine zahrnut do
vypoctov a neriesit drahu rekonstrukciu.
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Oblast’ sokla

PROBLEM: chybajlica & nedostato&na
Lperimetricka“ izolacia.

DOSLEDKY: vyrazny tepelny most po obvode
stavby, premfzanie zakladov &i suterénu.

RIESENIE: doplnit tepelnd izolciu v oblasti
sokla nad zemou i pod Urovriou terénu, pokial
je to mozné az do urovne nezamrznej hibky.
Spravidla tuto izolaciu zhotovujeme z XPS

(Ci z EPS typu ,perimeter” alebo pod terénom
z drveného penového skla) zvisle popri zakla-
de ¢i suterénnej stene, pri nepodpivni¢enych
objektoch méze byt aj vodorovna &i Sikma.
Odportu¢ame cca 10 cm hrubku, nad terénom
pripadne az do hrubky izolacie stien.

Tepelné mosty

PROBLEM: preru$enie &i oslabenie tepelno-
izolacnej obalky budovy ( miesto, kde cez
konstrukciu prechadza vacsie mnozstvo tepla
ako v okoli)

DOSLEDKY: straty tepla prechodom, nizka
povrchova teplota s rizikom kondenzacie
vlhkosti a rastu plesni (zvySenu pozornost treba
venovat tomuto problému najma pri inStalacii
izolacie obvodovych stien z interiérovej strany).

RIESENIE: odstranenie &i zmensenie vplyvu
tepelného mosta. Pri obnove budov niektoré
tepelné mosty odstranime doplnenou tepelnou
izolaciou, tie ponechané sa vS§ak mézu naopak
zvyraznit (a pri vnutornej izolacii vznikaju nové),
preto je potrebné dosledne ich riesit. Uvadzame
odporucania pre typické tepelné mosty. Tepelny
most k zékladu pri rekonstrukcii neodstranime,
zmensime ho izolaciou sokla (&i pri nevykuro-
vanom suteréne stiahnutim tepelnej izolacie
stropu na vrchnu Cast stien). Betonové balko-
nové dosky mézeme obalit izolaciou po celom

povrchu alebo (lepSie) odstranit’ a nahradit
novou konstrukciou, zavesenou ¢i samonos-
nou. Beténové atiky mozno nahradit drevenou
¢i porobetonovou konstrukciou. Okna osadzu-
jeme (aspon Ciastocne) az do roviny tepelnej
izolacie. Zaltiziové a roletové boxy rieime tak,
aby za nimi ostala dostatocna hrubka izolacie.
Kotvenia zabradli, odkvapov a pod. realizuje-
me s preruSenym tepelnym mostom, napr. cez
plastovu platfiu &i dosku z Purenitu.

Okna a dvere

PROBLEM: nedostato&na tesnost a tepelnoizo-
la€na schopnost vyplni otvorov.

DOSLEDKY: velké tepelné straty prechodom a
infiltraciou, poskodenie konstrukcie kondenzuju-
cou vlhkostou, znizeny komfort (salanie chladu,
prievan, spad studeného vzduchu k podlahe).

RIESENIE: vymena okien a dveri za nové, zod-
povedajuce su€asnym poziadavkam —odporucané
hodnoty platnej STN 73 0540-2:2012 su U=1,00
WI/(m?2K). VV pamiatkovych objektoch &i pri kvalit-
nych pévodnych oknach je mozné aj repasovanie
okien s ich utesnenim a s vymenou jednoduchého
zasklenia za izola¢né dvojsklo. Nové okna osadza-
me (aspon ¢Ciastocne) do roviny tepelnej izolacie

a montujeme ich ,i3-systémom* so zabezpe€enim
tesnosti (bez Skar a infiltracie vzduchu) osadenia
paskami. Ak je to mozné, odporu¢ame pouzitie
okien s izolaénym trojsklom. Pri volbe ramov
odporu¢ame menej ¢lenené a subtilnejSie rieSenia
s vacsim podielom zasklenia na ploche okenného
otvoru. VySSia tesnost novych ¢i obnovenych okien
znamena potrebu vetrania ich ob&asnym otvore-
nim alebo systémom riadeného vetrania.

Vzduchova priepustnost’ konstrukcii

PROBLEM: vysoka vzduchova priepustnost
izolaCnej obalky budovy.




DOSLEDKY: velka tepelna strata infiltraciou,
poruchy konstrukcii spdsobené kondenzaciou
vlhkosti, distriblcia znecistenia z konstrukcie
do interiéru, nizky komfort.

RIESENIE: zniZenie vzduchovej priepust-
nosti energetickej obalky budovy. Pomézu
tesné a spravne osadené okna, spravne
utesnené lokalne zdroje tepla (piecky, kotly,
krbové vlozky) a kominy, utesnenie prestupov
cez obvodové konstrukcie ¢i v intalacnych
Sachtach. Minimalna vzduchova priepustnost
murovanych stien je zabezpecena suvislou (!)
omietkou napojenou na podlahu a na rovinu
vzduchotesnosti v streche — projekt obnovy
musi rieSit tieto detaily. Zistenie a odstranenie
netesnosti umoznuje tzv. blower-door test.

Vetranie

PROBLEM: nedostato&na alebo naopak prili§
velka vymena vzduchu v interiéri.

DOSLEDKY: straty tepla, pri nedostato&nom
vetrani narast vlhkosti (a nasledne plesni),
znizeny komfort a porusenie hygienickych no-
riem, pri prehnanom vetrani v zime prili§ nizka
vlihkost' vzduchu v interiéri.

RIESENIE: pravidelné vetranie oknami podla
potreby (v zime len narazovo) alebo pouzitie
riadeného vetrania — optimalne s rekuperaciou
tepla, €o umozni radovo znizit tepelnu stratu
vetranim. Riadené vetranie s rekuperaciou
mdze byt centralne (ekonomicky vyhodné, no
pri obnove budov nie vzdy technicky mozné),
semicentralne (vyvazené naklady a komfort) Ci
decentralne s vetracou jednotkou v byte alebo
s jednotkami v obytnych miestnostiach.

Svetelna a akusticka pohoda

PROBLEM: nedostatok denného svetla, prienik
hluku z exteriéru ¢i z vnatornych zdrojov.

Odporucania pre obnovu bytovych domov

DOSLEDKY: znizeny komfort, pri nedostatku
svetla nizke pasivne solarne zisky a vy3Sia
spotreba energie na umelé osvetlenie.

RIESENIE: podla typu problému. Zabezpeéenie
dostatku svetla: dost velké okna bez zbytocné-
ho €lenenia a so subtilnym ramom (vacsi podiel
zasklenia), skla s dobrou priepustnostou svetla
a energie slne¢nych lucov, vysunutie okien do
roviny izolacie (mensie tienenie ostenim), svetla
farba osteni a stien. Hluk z exteriéru: kvalitné
okna s trojsklom a riadené vetranie umoznujuce
potrebnu vymenu vzduchu bez otvarania okien.
Hluk z vnutornych zdrojov: umiestnenie vetracej
jednotky v uzavretom priestore mimo obytnych
miestnosti. Kro€ajovy hluk: ak je to mozné (pri
obnove napr. pri vymene podlahy), doplnenie
kroCajovej izolacie.

Priprava a distribucia teplej vody

PROBLEM: malo Géinny ohrev vody, staré

a neizolované potrubné rozvody vody — straty
tepla, nehospodarne vyuzivanie teplej vody,
znizena funkénost’ vytokovych armatur, neu-
sporné sanitarne predmety — vysoka spotreba
vody,

DOSLEDKY: zvy$ena energeticka naroénost
prevadzky objektu, zhorSenie kvality vody

v starych rozvodoch, straty vody z kvapkaj-
Ucich vytokovych armatur, zvySena spotreba
vody pri starych systémoch splachovacich
nadrziek, a pod.

RIESENIE: vymena zastaraného zdroja tepla
za novy, pripadne zvazit pouzitie obnovitelnych
zdrojov tepla — solarne termické kolektory,
tepelné Cerpadla; zaizolovanie potrubnych roz-
vodov teplej vody dostato¢nou hrdbkou izolacie;
vymena starych armatur (min. pretesnenie spo-
jov a zamedzenie kvapkaniu vody — pripadne
spolu s vymenou sanitarnych predmetov).

Obnova obytnych budov
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Rozvody vykurovania

PROBLEM: zbyto&né straty tepla v rozvodoch
vykurovania, staré a neizolované rozvody
vykurovania - straty tepla; absencia, pripadne
nefunkénost termoregulaénych ventilov na
vykurovacich telesach; hydraulicky nevyregulo-
vané vykurovacie sustavy,

DOSLEDKY: vysoka spotreba tepla na vykuro-
vanie, nedostatocny tepelny komfort

RIESENIE: vymena rozvodov vykurovania;
tepelna izolacia rozvodov tepla - v ¢asti medzi
zdrojom tepla, resp. vstupom teplonosnej latky
do budovy a miestom, kde sa teplo odovzdava;
vymena starych vykurovacich telies; instalacia
termoregulacnych ventilov, hydraulické vyregu-
lovanie sustavy.

Zdroje tepla

PROBLEM: nizka téinnost starych kotlov, ¢asto
su po ,zatepleni“ i obnove budovy predimen-
zované,

DOSLEDKY: neekonomicka vyroba tepla, vyso-
ké ucty za energie.

RIESENIE: pri centralnom zdroji tepla rokova-
nie s dodavatelom tepla o vymene zastaraného
zdroja tepla, v krajnom pripade odpojenie

od centralneho zasobovania tepla (len po
doékladnom uvazeni legislativnych suvislosti,
vyhodnosti a po projektovej priprave); pri lokal-
nom zdroji tepla zvazenie jeho modernizacie

a pripadne prechodu na obnovitelné zdroje.

Vyuzitie obnovitelnych zdrojov energie

PROBLEM: velka spotreba energie z neobnovi-
tefnych zdrojov, spalovanie fosilnych paliv

DOSLEDKY: nie udrzatelné riedenie, velka
produkcia emisii CO, a Skodlivin.

RIESENIE: po dokladnej analyze potencialu
obnovitelnych zdrojov v blizkom okoli a projek-
tovej priprave zvazit vyuzitie energie prostre-
dia pomocou tepelnych Cerpadiel, pripadne
solarnych termickych kolektorov na pripravu
teplej vody (neodporu¢ame prepajanie s jestvu-
jucim systémom centralneho zasobovania
teplom), zvazit vyuzitie systémov kombinovane;j
vyroby tepla a elektrickej energie (,kogene-
racie“), zvazit moznost instalacie solarnych
fotovoltickych panelov na vyrobu elektrickej
energie, v pripade dostupnosti vhodného
zdroja paliva zvazit vyuzitie biomasy.

Regulacia, meranie

PROBLEM: zbyto&né prekurovanie niektorych
priestorov, nepouceni uzivatelia.

DOSLEDKY: zbyto&ne velka spotreba tepla

na vykurovanie, pripadne po obnove napriek
znizeniu potreby tepla nedochadza k zodpove-
dajucim usporam.

RIESENIE: poudenie uZivatelov o spravnom
pouzivani termoregulaénych ventilov s regulac-
nymi hlavicami, ¢o prina3a znizenie spotreby
tepla a tepelnu pohodu v interiéri, vykurovanie
len na teplotu nutnd z hladiska pohody (jeden
stupen teploty v miestnosti navySe znamena
zvyS$enie spotreby tepla o 6 %), ekonomicka
motivacia uzivatelov k Setreniu prostrednictvom
merania skutoéného odberu tepla.

Letna tepelna pohoda

PROBLEM: prehrievanie interiéru v letnom
obdobi,

DOSLEDKY: nizky komfort priamy (prili§
vysoka teplota v interiéri) aj nepriamy (hluk pri
otvorenych oknach).

RIESENIE: najdéleZitej$ie je predchadzat




prehrievaniu interiéru inStalaciou exteriérovych
tieniacich prvkov na okna, balkony, loggie
(zaluzie, textilné Ci plastové rolety, okenice,
markizy, popinava opadava zelen na pred-
sadenej konstrukcii (v zime su po opadani
listia slne¢né zisky vitané) a pod.); nudzo-
vym rieSenim je znizenie prestupu tepla cez
zasklenie volbou vhodného skla &i ochrannej
félie. Intenzivne no¢né prevetravanie bytu

Odporucania pre obnovu bytovych domov

(v hlu€nom prostredi prednostne mechanickym
vetracim systémom), cez den pri vysokych von-
kajsich teplotach minimalne vetranie. Instalaciu
klimatizacnych jednotiek na znizovanie tepelnej
zataze interiéru neodporucame, je to investicne
aj prevadzkovo drahé rieSenie, pri nespravnom
pouzivani ¢asto spojené so znizenym komfor-
tom — prili§ studeny a rychle prudiaci vzduch
negativne vplyva na zdravie uzivatelov.

3.3 Pamiatkova ochrana a obnova budov

Bytové domy mézu byt s pohladu pamiatkovej
ochrany chranené réznym spésobom. Zakladny
a najdoslednejsi je pripad, ked je stavba chra-
nena ako narodna kultirna pamiatka (dalej iba
NKP). Vtedy Pamiatkovy urad eviduje stavbu
s podrobnym rozpisom chranenych detailov.
Druhy spdsob ochrany méze, ale nemusi byt
kombinovany s ochranou NKP — ide o ochranu
uzemia, kde sa stavba nachadza, ¢i uz je to
mestska pamiatkova rezervacia alebo mest-
ska pamiatkova zéna. Budova sa tiez méze
nachadzat v niektorom z ochrannych pasiem.
To najnovsie, ktoré bolo zavedené do praxe

v polovici roka 2014, je ochranné 10 metrové
pasmo samotnej narodnej kulturnej pamiatky.
V tomto pasme plati rovnaky spésob posudzo-
vania ako pri samotnej pamiatke. Zaujimavym
a v praxi zatial malo overenym momentom

je, ked do tohto pasma zasahuje v susedstve
postavena novostavba.

Projektova a predprojektova priprava

Pre samotnu rekonstrukciu, revitalizaciu €i
obnovu domu je vo vSetkych jeho fazach
dodlezita najma projektova a predprojektova
priprava. Obe v pripade pamiatkovo chranené-
ho objektu nadvazuju na pomerne jasne dany
legislativny proces. Akemukolvek zasahu musi

predchadzat Ziadost o vydanie stanoviska

(a nasledné rozhodnutie) k zameru obnovy
pamiatky. V Ziadosti musi vlastnik stru¢ne
naformulovat, ¢o planuje s pamiatkou v budtc-
nosti vykonat. Uz v tejto faze modze vyrazne
napomoct projektant alebo konzultant so skuse-
nostami v pamiatkovej oblasti. K takto sformulo-
vanému zameru vyda Pamiatkovy urad tzv.
,rozhodnutie k zameru obnovy*“. V tomto byva
Gasto naformulovana prave potreba zamerania,
vyskumov a projekénej pripravy Uprav objektu.
Jednd sa najma o tieto dokumenty &i elaboraty:

« zameranie stavby v r6znych mierkach,

» pamiatkovy vyskum,

+ archivny vyskum,

» reStauratorsky vyskum,

» umelecko-remeselny navrh na obnovu,

» projektova dokumentacia v réznych
stupnioch.

Zakladné principy obnovy pamiatky

VV zasade sa da povedat, ze materialy a tech-
noldgie pouzité pre vystavbu budov v minulosti
boli spravidla kvalitnejSie a lepSie ako tie sucas-
né. Pri materidloch to bolo spésobené najma
vyuzitim kvalitnych surovin, ich uplatnenie na
stavbe dnes pOsobi ¢asto az predimenzovane.
Pozitivom bola skusenost s tradicnym mate-

Obnova obytnych budov
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Sanacia vlhkosti zakladov

Pri sanacii vnikania vihkosti do muarov zo strany
podlozia byva zdrojom problémov tlakovu
podzemna voda alebo vzlinajuca zemna
vihkost. Zvacésa bojujeme so vzlinajucou
vlhkostou: zakladnym zasahom je preverenie
funkénosti odkvapovych zvodov a kanalizacie,
povrchovu dazdovu vodu odvedieme od budovy
spadom terénu. PokrocilejSimi upravami

su odvetravacie kanaly, drenaze, chemické
clony &i zniZovane navihania elektroosmézou.
Dnes oblubené sanacné omietky riesia
désledok a nie pri¢inu navihania — mali by sme
uprednostnit’ odstranenie pricin vihkosti stien

a sanacné omietky pouzit v kombinacii s nimi
¢i ako poslednu moznost rieSenia (s ¢asovym
odstupom a po dbéslednom navrhu a vybere
materialu).

Odporucania pre obnovu bytovych domov

Umelecko-remeselné detaily, okna a dvere

Akékolvek drobné detaily ako zabradlia, mreze,
chrlice, dlazby, svietidla, kamenné prvky &i plas-
tiky je vhodné zachovat, konzervovat a pripadne
obnovit, pretoZze dotvaraju charakter stavby.

P&vodné okenné a dverné vyplne mozno spravi-
dla ponechat po oSetreni (odstranenie neskorsich
naterov opalenim hortcim vzduchom, impregna-
cia a nater farbami na baze lanového oleja alebo
fermeze). Dokonca aj nerovné okenné tabule
maju pre celkovy vyraz fasady nenahraditelnu
hodnotu. V niektorych pripadoch je mozné skla
(najma skla vnatornych kridiel dvojitych okien)
nahradit' izolaénym zasklenim a mozno pouzit’ aj
dodatocné tesnenie otvaravych kridiel. Pévodné
kovania sa daju po obnove pouzivat aj nadalej,
no ak je to nutné, mozno ich doplnit novym bez-
pecnejSim kovanim bez straty toho pévodného.

3.4 Vytvaranie vegetacnych striech na budovach

Na streSnej konstrukcii bytového domu je velmi
vhodné zrealizovat vegetacnu strechu. Extenziv-
na vegetacna strecha sa sklada zo streSnych
vrstiev s hmotnostou 60 — 300 kg/m? Pre riu
su vhodné rastliny rozrastajuce sa do plochy
(trvalky) a suchomilné rastliny, ktoré znesu
extrémne podmienky striedania tepla, sucha
a mrazu. Intenzivna stre$na zelen niekedy
vyzaduje Unosnost konstrukcii az 1 000 kg/m?
a moznost pouzit zeminu v hrubke 1 az 1,3 m
pre vysadbu krikov a nizkych stromov.

Vegetaéné strechy zmierfiuju teplotu v pries-
toroch pod strechami o niekolko stupriov.
Merania v letnych drioch z poslednych rokov
preukazali, Ze ak je vonkajsia teplota 25-30°C,
znizenie teploty vnutornej miestnosti pod
vegetacnou strechou je o 3-4°C. Merania
ukazali, ze 20-40 cm vysoké rastliny, ktoré

rastd na 20 cm substratu, su z hladiska letnej

tepelnej pohody porovnatelné s 15 cm izolacie
z mineralnej viny. Vegetacné strechy pohltia

v lete zhruba 150 W/m? tepelnej energie

a mensie prehrievanie vedie k tomu, Ze netre-
ba klimatizaciu — ak sa predsa pouzije, kazdé

znizenie vnutornej teploty o 0,5°C vedie k 8%

Usporam elektriny.

Obnova obytnych budov
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3.5 Udrzatelné hospodarenie so zrazkovou vodou

V sucasnosti sa v prevaznej vacsine pripadov
odvadzaju zrazkové vody zo spevnenych pléch
okolia budov a zo striech budov spolu so splas-
kovymi vodami do spolo¢nej stokovej sustavy.
Tento stav sa ukazuje ako velmi nevyhovujuci,
zbytocne zataZuje rozpocet sukromnych vlastni-
kov nakladmi za sto¢né a rychlo odvadza vodu
z ploch, kde potom vegetacii chyba.

Vyuzitie zrazkovej vody je vhodné realizovat
formou zaustenia streSnych a terasovych zvodov
do zbernych rigolov &i potrubi a odvedenim
zachytenej vody do podzemného vsaku, zber-
nych jazierok, vodnych tokov, poldrov s povrcho-
vym vsakovanim &i “dazdovych zahrad“ s ras-
tlinnymi spolo¢enstvami, ktoré udrziavaju kvality
vody a podporuju jej vypar. Takymto spésobom

dazdova voda ostava v mestskej krajine, zamed-
zuje sa dalSiemu vysuSaniu Uzemia, podporuje
sa biodiverzita a niektoré z tychto opatreni maju
aj esteticky ucinok. Tieto opatrenia je mozné
este este Specifikovat podla toho, i sa zachy-
tena zrazkova voda dalej sekundarne vyuziva
napr. v budove na splachovanie &i v exteriéri

na polievanie zelene (jedna sa o rozli¢né typy
povrchovych a podzemnych nadrzi na zachyta-
vanie zrazkovej vody s moznostou jej dalSieho
vyuzitia), €i sa uplatfiuje ako bioretenéné zberné
jazierko (s vyraznym estetickym prinosom

a podporou biodiverzity, pripadne aj s rekreac-
nym vyuzitim), alebo &i sa len odvedie do vsaku
(vsakovacie bloky a vsakovacie pasy, infiltracné
priekopy, dazdové zahrady, vsakovacie ,dazdo-
vé kvetinace")...




3.5.1 Zachytavanie zrazkovej vody
s moznostou jej d'alSieho vyuzitia

Pokial v priemere na jeden byt pripada pédo-
rysna plocha striech vacsia ako 80 m?,
dazdové vody je mozné vyuzivat (aj niekedy

v buducnosti) na splachovanie WC a na pranie.
Pri podiele striech nad 30 m? je toto vyuzitie
mozné len v Casti bytov, pri asporn 20 m? mézu
byty vyuzivat dazdovu vodu iba na pranie. Pre
zabezpec€enie moznosti vyuZivania dazdovych
vod v objekte je potrebné pri dome vybudovat
zasobnik dazdovej vody (na kazdych 25 m?
podorysu strechy prislticha 1 m® objemu zasob-
nika) a v dome treba zriadit rozvod uzitkovej
vody (stupacky a bytové pripojky). Od splnenia
tychto poZiadaviek zavisi moznost vyuzivat
dazdovu vody v bytoch.

Optimalna doba pre vybudovanie stupaciek a pri-
pojeni dazdovej vody je pri rekonstrukcii starych
vodovodnych stupaciek - pre kazdy byt treba
potom zriadit odbo¢ku s dvomi domacimi ventil-
mi - pred WC a pred prackou. Pranim dazdovou
(makkou) vodou je vyhodnejsie, no vedla pracky
je kvoli moznosti volby vhodné ponechat aj ven-
til na pitnd vodu. V pripade nedostatku zrazkovej
vody sa zasobnik na istd minimalnu hladinu vody
automaticky dopifia pitnou vodou.

Vyuzivanie zachytenej dazdovej vody na polie-
vanie Setri financné prostriedky za sto¢né i za
pitnu vodu. Nemusi to byt nutne podzemna
nadrz, ak postacuje mensi objem, mozno pouzit
aj finanéne menej naro¢né sudy na polievanie.

3.5.2 Bioretencné zberné jazierko

Naklady na bioretencné zberné jazierka, hradz-
ky, kipacie jazierka a pod. sa nedaju jednozna-
¢ne vycislit, kazdy vodny prvok je Specificky.
Ceny sa odvijaju od mnozstva a kvality pouzitych
stavebnych materialov, od typu filtracie a od
sposobu realizacie (svojpomocne, dodavatelsky)
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— orientacne sa pohybuju od 100 do 220 €/m?
vodnej plochy.

3.5.3 Vsakovanie zrazkovych vod

Z objektu odvadzané prebytky dazdovych véd
je Casto vyhodné nechat vsakovat na pozemku
vlastnika nehnutelnosti, ¢i uz povrchovo na teré-
ne alebo s vyuzitim Specialnych prvkov.

Plastové vsakovacie bloky su osobitne
vhodné do mestského prostredia, kde mame
velmi ¢asto obmedzené priestorové moznosti
— ich navrtnost je cca 4 roky. KedZe vsakovacie
zariadenia sa dimenzuju na patro¢ny dazd,
prebytok dazdovej vody pri storo€énom dazdi je
potrebné umiestnit niekde na pozemku stavby
vo vhodne zriadenej depresii. Orientacne treba
pocitat’ pre podzemny objem vsakovacieho
zariadenia cca 1 az 1,5 m® na kazdych 100m?
podorysu strechy a cca 1,5 m® objemu v po-
vrchovej znizenine pre storo¢ny dazd. Vsa-
kovacie pasy, infiltracné priekopy ¢i systémy
na odvedenie dazdovej vody do vsaku v ramci
komunikéacii podporuju vsakovanie zrazkovej
vody. Naklady na ne su spravidla od 120 €/m?2.

Dazd'ova zahrada je opatrenie vyhodné

pre najma rodinné domy, kde postaci plocha
10-30 m? — pre dobre priepustnu pieso¢natu
podu sa odporti¢a pomer zbernej plochy (Cize
plochy striech budov na pozemku a spevne-
nych pléch) k ploche dazdovej zahrady 5:1.
To znamena, Ze ak je zberna plocha 150 m?,
plocha dazdovej zahrady by mala byt 30 m?,
pri menej priepustnej pdde je vhodny pomer
3:1. Naklady su v pripade svojpomocne;j
realizacie okolo 10 €/m? dazdovej zahrady,

v pripade dodavatelskej realizacie sa mézu
niekolkonasobne zvysit. Dazdové vsakovacie
Lkvetinace“ sa osobitne uplatnia v priestorovo
obmedzenych pomeroch, napr. v silne urba-
nizovanom prostredi. Dazdové vsakovacie
kvetinace s plochou 2 m? dokazu zachytit
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zrazkovu vodu z nepriepustnej plochy zhruba
100m?, treba pocitat’ s cenou cca od 300 €.

3.5.4 Zrazkova voda a samotna
budova

Dazd'ové (horizontalne) zlaby nesmu byt
netesné ¢i prehrdzavené - z velkej vySky pada-
juca voda sa pri dopade rozstrekuje na steny
az do vysky 60 cm. StarSie pozinkované Zlaby
musia byt preto proti korézii pravidelne oSetro-

vané ochrannym naterom. V pripade ich vymeny

je vhodné pouzit radSej bezudrzbové materialy
trvalo odolné voci korézii aj za cenu vysSich
investi€nych nakladov. Do Zlabov je vyhodne
osadit’ sietky proti listom na ochranu pred
zanesenim réznymi splaveninami zo strechy

i proti stavaniu vtacich hniezd v zfaboch, v zime
predchadzaju tvorbe cenculov a zanasaniu
Zlabov snehom. Taktiez nevyzaduju kazdoro¢né
Cistenie z rebrika Ci vysokozdviznej plosiny.

StresSné vpusty z rovinnych striech (a aj vtoky
zo Zlabov do zvislych dazdovych zvodov) je
vhodné tiez vybavit jednoduchym vyrobkom

- lapacom listia. V hom zachytené splaveniny
treba ale z ¢asu na Cas odstranovat. Je to lacna
ochrana na zachytavanie vacsich splavenin

zo striech. V okoli vpustov a na Zlaboch treba
zabranit' vzniku akychkolvek netesnosti, ktoré
by mohli umozriovat vytekanie dazdovej vody
do konstrukcie ¢i na fasadu.

Dazd'ové zvody musia byt spolahlivo uchytené
na fasadu, bezchybne tesné a presne vertikalne.
Ak su dazdové zvody vedené vnutrom objektu,
je vhodné dazdovu kanalizaciu pred napoje-
nim na splaskovu kanalizaciu vybavit spatnou
klapkou voci spatnému vzdutiu — pri preplneni
verejnej kanalizacie sa méze vo zvislych zvo-
doch vytvorit vodny stipec dazdovej vody. Vhod-
nejSie rieSenie je oddelit dazdovu kanalizaciu od
splaskovej a radSej dazdové vody vsakovat na
vlasthom pozemku.

Lapace streSnych splavenin maju ddlezitu Cistia-
cu a bezpe¢nostnu funkciu. Maju byt inStalova-
né v mieste zaustenia zvislych zvodov do zeme
a ich horné odklapatelné dvierka musia byt vzdy
funkéné, aby sa dali odstranovat zachytené
splaveniny. Tieto dvierka zaroven zabezpecia, ze
voda pri privalovych dazdoch nikdy nevystupi vo
zvodoch vysSie, nez su tieto dvierka (tlakom pre-
bytku vody sa odklopia, aby cez ne mohla voda
vytiect na povrch a odtiect smerom od objektu

— treba overit spad terénu). Pouzivané ,lapace”
nie su vzdy lapace — niekedy su to montazne
oddelovace nadzemnej a podzemnej Casti daz-
dovej kanalizacie (sice s moznostou kontroly,
ale bez zachytavania necist6t). Pri pouziti vsa-
kovania €i vyuzitia dazdovych vod treba pouzit
skuto¢né lapace streSnych splavenin s nornou
stenou a usadzovacou zénou.

3.6 Verejné priestory, zeleri a drobna architektura

3.6.1 Tvorba verejnych priestorov

Socialny kontakt je prirodzenou potrebou
fudského spolocenstva a prave tu zohrava
nesmierny vyznam kvalita spoloénych pries-
torov v okoli bytového domu. Predzahradky

a prechodné priestory od verejnych (ulica) po
sukromné (byt) poskytuju priestor pre socialny

kontakt pre obyvatelov domu &i ,susedstva“.
Osobitny vyznam maju priestory polosukrom-
ného charakteru, ktoré su dostupné len jasne
definovanej skupine ludi, napriklad obyvatelom
konkrétneho obytného bloku. Prechodové
plochy medzi verejnymi priestormi réznej
pristupnosti taktieZz ponukaju déleZité moz-




nosti realizacie socialnej kontroly. Spolo¢ny
dvor predstavuje idedlny priestor pre socialny
kontakt obyvatelov domu i pre kratkodobu
rekreaciu, osobitne s detmi.

Kvalita povrchov verejnych priestorov zna¢ne

prispieva k estetickej kvalite celého verejného

priestoru. Pri navrhu ¢i rekonstrukcii povrchov
na verejnych priestranstvach navrhujeme
pouzit environmentalne priaznivejSie rieSenia
pochddznych povrchov. Minimalizovanie podie-
lu nepriepustnych povrchov méze velmi ucinne
napoméct predchadzaniu zaplavovania Uzemia
mesta zrazkami pocas privalovych dazdov,
kedy kanaliza¢na siet nie je kapacitne schopna
odviest dazdovu vodu. Priepustné povrchy na
verejnych priestranstvach umozriuju vsakovanie
dazdovej vody a napomahaiju tak aj zachova-
niu kolobehu vody v mestskej krajine. Priklady
environmentalne vhodnych povrchov:

» CiastoCne priepustné spevnené plochy
(vodopriepustné dlazby uloZené v piesko-
vom |6zku ¢i s vyskarovanim pieskom)

» povrch zo zmesi zivice a kremicitého Strku
(zivicou viazané systémy — cca od 44 €/m?)

* polovegetacné tvarnice z beténu alebo
z plastov, ktoré pozostavaju zo vzajomne
spojenych prvkov obsahujucich prazdne
otvory pre rast travy (cena od 17 €/m?)

» velké vegetacné priepustnych povrchov
(suvislejsie zelené plochy, na ktorych su
vybudované iba spevnené pasy pre chodzu
¢i kolesa vozidiel)

* pouzitie priepustného betdnu (so znizenym
podielom jemnych €astic v zmesi, aby sa
vytvorili péry) na kamennom 16zku frakcie
3az5cm

Priepustné spevnené plochy maju realizacné

naklady spravidla o 20% vysSie nez napr. zam-

kova dlazba, na druhej strane vSak nie je nutné
plochu spadovat a odvodfiovat a zaroven sa
uSetria naklady na sto¢né.
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Vyspadovanie spevnenych pléch okolo domu
(chodniky, cesty, parkoviska...), osobitne tych,
ktoré su tvorené vodonepriepustnymi povrchmi,
musi byt désledne v smere od bytového domu.
Stava sa, Ze aj spravne zrealizované plochy

po Case poklesnu a vznikaju na nich rézne
znizeniny, kde sa pri dazdi hromadi dazdova
voda. Vsakovanie nazhromazdenej vody cez
praskliny do podlozia spésobuje jeho dalSie
posSkodzovanie a trvalé poklesavanie zasiah-
nutych spevnenych pléch. V zimnom obdobi

sa destrukcia zrychluje.

Pristup k domu musi byt vzdy o nie€o vys-

Sie, ako su okolité plochy, aby dazdova voda

z chodnika mala vzdy kam odtiect. Odvodu
vody z travnatych pléch priliehajucich k budove
treba venovat predovSetkym v okoli vchodov

a komunikacii — chybné vyvysSovanie travnikov
nad uroven komunikacii spdsobuje zablatenie
komunikacnych pléch pri kazdom dazdi (a po
uschnuti vy$Siu prasnost) a vymyvanie huméz-
nej vrstvy pddy. Spravne ma pri dazdi voda

z chodnikov odtekat do zniZenin vytvaranych

v travnikoch, €¢o zlepSi vihkostny rezim zelene.

3.6.2 Vegetacia na verejnych
priestranstvach v okoli obytnych budov

Stromy a kry maju vyrazny mikroklimaticky
efekt, ktory zahfria aj ochladzovanie okolitého
prostredia, o sa osobitne prejavuju v obdobi
letnych horucav. Zelen v sidlach ma navyse
dalSie funkcie (napr. rekreaéna, esteticka,
ochrana pred vetrom, zachytavanie znecistenia,
zmierfiovanie hluku). V suvislosti s obnovou
bytového domu je potrebné vysadzat zelen tak,
aby zamedzila nadmernym tepelnym stratam
budov v zime a priliSnému prehrievaniu v lete.

Pestovanie zeleniny a aromatickych bylin
vo forme ,komunitného zahradni¢enia“ na
verejnych priestranstvach je ¢oraz popular-
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nejSie. Komunitné zahrady ponukaju ludom
nové moznosti vyuzitia verejnych priestranstiev
a pléch zelene. Okrem toho, Ze podporuju
zaujem obyvatelov o svoje najblizSie okolie,
priaznivo vplyvaju na susedské vztahy a tvorbu
komunity obyvatelov. Pestovanie aromatic-
kych bylin a zeleniny na kuchynské pouzitie je
mozné doplnit dalSimi druhmi zeleniny, ktora je
zaroven aj vysoko dekorativna (napr. mangold,
rozli¢né druhy Salatov a kapusty) a ozdobny-
mi drevinami, ktoré maju jedlé plody (napr.
aronia, slivka cereSnoploda, drienka, zemolez
kamcatsky a jedly). Odportu¢ame tiez vysadza-
nie druhov, ktoré poskytuju potravu a ukryt pre

vtactvo, ¢i druhov s vyraznym kvitnutim.

Vyuzitie popinavej vegetacie suvislo pokryva-
jucej fasady prispieva k tepelnej izolacii budov
tym, Ze v lete vyrazne znizuje teplotu stien

(0 10 az 30°C). Znizenie teploty muru o 5,5°C
usetri polovicu energie vynakladanej na klima-
tizaciu. Popinavé rastliny (osobitne stalezelené
ako napr. brectan) teda prinasaju vyznamné
energetické zisky.

Pre vyuzitie vertikalnej zelene na fasadach sa
pouzivaju viaceré druhy viacrocnych rastlin, ktoré
su schopné pridrzat’ sa steny ,svojpomocne” ale-
bo na opornej konstrukcii. Ide o jedno z najmenej




nakladnych opatreni — spravidla stacia jedna-dve
rastliny na bezny meter steny (a ich cena za kus
je 1az 4 €, len vynimoc¢ne viac). Popinaveé rastliny
maju zaroven dalSie dolezité environmentalne
funkcie a st vyznamnym prvkom pri skraslovani
prostredia (napr. vistéria alebo pavini¢ su na
jesen velmi pekne sfarbené).

Vertikalnu zelen nemusia vytvarat iba popinavé
rastliny — pod strechou Ci terasami sa méze
uplatnit’ volne visiaca zeleri a oraz CastejSie
sa stretavame so zelenymi stenami, ktoré sa
buduju obdobnou technoldgiou ako vegetacné
strechy, ale v ,kvetinaoch” ¢i rohoziach brania-
cich zosunutiu pédneho substratu.

Predzahradka a jej vysadba by mala byt v su-
lade s architekturou bytového domu a charak-
terom okolia. Odporucaju sa pouzit na vysadbu
trvalky, okrasné travy, kry a menSie dreviny
(prednostne také, ktoré je mozné tvarovat).
Zalezi na moznostiach, aké su k dispozicii nie-
len pri samotnej vysadbe, ale hlavne pri udrzbe
predzahradky.

Rozhodne nie je vhodné vysadzat do plochou
obmedzenej predzahradky stromy, ktoré doras-
taju do velkych rozmerov — tie mézu prekazat
priliSnym tienenim a svojou korefovou susta-
vou mézu nevhodne pdsobit na zaklady stavby
¢i na spevnené plochy (ak k tomu dochadza,
mozno poziadat organ ochrany prirody o suhlas
na vyrub stromu podla zakona ¢€.543/2002 Z.z.
o ochrane prirody a krajiny).

Vyuzitie do¢asnej prenosnej zelene umoziiuje
rychlo dosiahnut poZzadovany esteticky efekt pri
pomerne malych nakladoch. Zarover je takto
mozné pestovat aj niektoré rastliny a aroma-
tické byliny, vhodné na konzum (napr. bazalka,
mata, pazitka, rajciaky).
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3.6.3 Doplnenie prvkov drobnej
architektury

Prvky drobnej architekttry doplifiaji vhodne
spolo¢né priestory bytového domu a jeho
okolie. Samotny vstup a priestor pred vstupom
do bytového domu je prechodny priestor, kde
sa stretava verejny priestor (chodnik, ulica)

s sukromnym priestorom obytnej budovy.
Zaroven byva aj miestom stretnutia sa oby-
vatelov. Z tohto dévodu sa povazuje za velmi
vhodné umiestnenie moznosti sedenia (lavicky)
prave pred vchod do budovy. Medzi dalSie
vhodné prvky patria napr. stojan na bicykle,
malé herné prvky a pripadne dalSie prvky
podla potreby.

3.6.4 Podpora biodiverzity na
verejnych priestranstvach

Pri zakladani a udrzbe zelene na verejnych
priestranstvach v okoli bytovych domov je

Obnova obytnych budov



Odporucania pre obnovu bytovych domov

vhodné uplatnit také postupy, ktoré podporuju
biodiverzitu, napr. uprednostriovanie pévodnych
druhov drevin, vysadba xerotermnych druhov
trvaliek, zakladanie extenzivnych travnikov

— kvitnucich Itk a pod.

Premena €asti travnika na kvitnuce luky
nielen spestri plochy travnika — takato dekora-
tivne pdsobiaca plocha prispieva aj k ochrane
biodiverzity, poskytuje potravu v&elam, motylom
a inému hmyzu. Realizuje sa jednoducho: na
rozruseny travny drn sa vyseju semena kvetov
alebo zmes domacich druhov kvitnucich bylin.
Uvedena kvitnlca plocha sa spravidla nekosi
(maximalne raz do roka). Na piescitej pode
takto moze rast aj vyse 400 druhov kvitnucich
bylin, z ktorych viaceré mézu byt vo volnej
prirode chranené, vzacne alebo ohrozené.

V sucasnosti najdeme v obchodnej sieti osobit-

" X

né zmesi kvetov “pre motyle” ¢i “pre véely”.

Kompostovanie je dalSie opatrenie ,priatel'ské
k prirode®. V pripade, Ze sa vlastnici bytov
spolo¢ne dohodnu na triedeni biologického
odpadu, umiestni sa na spolo€nom dvore

aj zariadenie na kompostovanie biologické-

ho odpadu (kompostér). Znizi sa tak objem
komunalneho odpadu (o tiez uspori financné
prostriedky). Vzniknuty kompost mozno vyuzit
na zlepSenie pédnych vlastnosti miestnych
ploch zelene.

3.7 Ochrana biodiverzity a chranenych druhov

Atraktivnost [udskych sidiel pre Zivocichy ma
viacero dévodov - potravné moznosti, nizsi
predacny tlak, vhodné miesta pre hniezdenie,
rozmnozovanie a zimovanie. Pritomnost niek-
torych druhov je problematicka az neziaduca
(holub, mys, potkan, ...) a pri obnove budov je
mozné vhodnymi opatreniami ju eliminovat.

Na druhej strane je pri obnove budov potrebné
zachovat alebo nahradit podmienky pre vyskyt
druhov chranenych. V meste sa jedna najma

o antropotolerantné az synantropné druhy
vtakov (predov$etkym dazdovnik tmavy, ale aj
cela rada dalSich: vrabce, sykorky, Zltochvosty,
beloritky, lastovicky, sokoly, kavky atd.) a neto-
pierov (najma raniak hrdzavy, ale aj ve€ernice
a iné druhy). Tieto Zivocichy vyuzivaju ako
hniezdne a ukrytové moznosti najréznejSie

Casti vonkajSich a vnutornych priestorov budov.
V niektorych pripadoch takéto moznosti vznikli
uz pri vystavbe jednotlivych objektov (napr.
dilatacné Skary, vetracie atikové a Spajzové
otvory), inokedy sa jedna o priestory, ktoré boli
vytvorené postupom €asu zanedbanou udrzbou
objektu — napr. Skary pod oplechovanim strechy
a parapetov, vypadnuté ¢asti muriva, pukliny)
alebo dodato€nymi zasahmi (napr. odvetranie
vykurovacich zariadeni v bytoch).

Ak uz chranené zivocCichy takéto priestory obsa-
dili a vyuzivaju ich, je bezpodmienecne nutné,
aby pri obnove budov neboli vykonané také
zasahy, ktoré by viedli k priamemu usmrteniu
tychto Zivocichov a ak je to mozné, ani k nevrat-
nému zaniku nimi vyuzivanych priestorov. Pred-
pokladom odvratenia takéhoto nebezpecenstva




je, ze sa dozvieme o nie vzdy zjavnej pritom-
nosti chranenych Zivo€ichov v obnovovanom
objekte. Bolo preto vydané Usmernenie MZP
SR a MDVRR SR k postupu Statnych organov
ochrany prirody a krajiny a organov $tatnej
spravy pre Uzemné planovanie, stavebny poria-
dok a byvanie pri zabezpec€eni ochrany hniez-
dnej populacie dazdovnika tmavého (Apus
apus) a netopierov (Chiroptera) pri zateplovani
a inych stavebnych Upravach. V ramci tohto
usmernenia je okrem iného upraveny aj postup
stavebnika pri planovanej obnove budov.

Stavebnik alebo nim poverena osoba (projek-
tant, spravca budovy a pod.) poziada za ucelom
potvrdenia alebo vyluc€enia vyskytu chranenych
druhov zZivo€ichov v budove o informaciu
(zavazné stanovisko) Statny organ ochrany
prirody (v Bratislave Okresny urad Bratislava,
odbor starostlivosti o Zivotné prostredie). V pri-
pade potvrdenia vyskytu chranenych druhov
zivocichov a ich ukrytov v budove je stavebnik
povinny na vlastné naklady vykonat opatrenia
smerujuce k predchadzaniu alebo obmedzova-
niu poskodzovania chranenych zivocichov a ich
Ukrytov. Medzi takéto opatrenia patri aj vypraco-
vanie posudku odborne spdsobilou osobou,
vratane Specifikacie kompenzacnych opatreni

a zabezpecenia ich realizacie. Stavebnik je
povinny tieto opatrenia zahrnut do projektovej
(Ci inej stavebnej) dokumentacie.

K ziadosti o stavebné povolenie alebo k ohla-
seniu stavebnych Uprav a udrzZiavacich prac na
budovach je stavebnik povinny prilozit zavazné
stanovisko Statneho organu ochrany prirody

a krajiny. Ak vykonavanim stavebnych prac

su ohrozené chranené druhy Zivogichov a ich
biotopy, stavebnik je povinny:

+ prispdsobit ¢asovy harmonogram staveb-
nych prac podfa konkrétnych podmienok
stanovenych Statnym organom ochrany
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prirody a krajiny (napr. pri hniezdiacich daz-
dovnikoch by nemali byt stavebné prace
vykonavané od 15. aprila do 15. augusta)

» pouzit také technickeé rieSenie, aby sa
zabranilo usmrcovaniu chranenych
zivoCichov a aby sa zachovali existujuce
Ukryty v budovach

* vhodnym spdsobom a v dostato€nom
rozsahu kompenzovat stratu tych priestorov
vhodnych pre chranené zivocichy, ktorych
zachovanie je problematické (napr. inStalaciou
Specialnych budok pre vtaky a netopiere)

» zahrnut vy$Sie uvedené opatrenia uz do
projektovej dokumentécie.

Z hladiska naro¢nosti vykonavania dodato¢-
nych opatreni je pre stavebnikov vyhodnejSie
(jednoduchsie a lacnejSie) prispdsobit’ casovy
harmonogram stavby danym podmienkam a po-
uzit vhodné technické rieSenia uz pri planovani
stavby, nez zanedbat' problematiku ochrany
chranenych druhov a riesit ju az pocCas realizacie
stavby alebo po jej ukonéeni. Ani aktivneho pris-
tupu k vytvaraniu vhodnych podmienok v budo-
vach pre chranené druhy zZivogichov sa netreba
obavat. Pripadnému znecistovaniu objektov
trusom zivocichov je mozné predchadzat tech-
nickymi opatreniami a ceny jednoduchSich typov
budok zacinaju uz od 30 €. Vlynalozeny ¢as,
energia a financie sa vratia vo forme zvysenej
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pohody byvania v danej lokalite, nakolko vtaky
a netopiere, ktoré v nej najdu vhodné pobytové
moznosti, m6Zu vyznamnou mierou prispiet
k znizeniu poCetnosti obtazujuceho hmyzu.

3.8 Financny manazment stavieb

Moznosti financovania obnovy bytovych
domov boli spracované na zaklade informacii
ziskanych o bytovych domoch zapojenych

do projektu EPU Urban. Ich detailny prehlad
uvadzame v Prilohe 1 na konci tejto prirucky.
VSetky uvedené informacie su platné v ¢ase
spracovania tohto dokumentu (november 2014),
pre ziskanie aktualnych informacii neskoér je
oficidlne internetové stranky poskytovatelov
pomoci na obnovu bytovych domov, na ktorych
budu zverejnené informéacie o podporach, kto-
ré budu poskytované v roku 2015.

Statny fond rozvoja byvania

Statny fond rozvoja byvania (SFRB) je podla
zakona 124/1996 Z. z. definovany ako ,ucelovy
fond na financovanie $tatnej podpory pri roz-
Sirovani a zveladovani bytového fondu, ktora
sa realizuje v prevaznej miere formou posky-
tovania vyhodnych dihodobych tverov*. Uver
od SFRB je vyhodny najma vdaka priaznivej
urokovej sadzbe garantovanej poc¢as celej doby
splacania. BlizSie informacie a presné definicie
aktualnych podmienok podpory najdete na
stranke www.sfrb.sk.

Pri SFRB plati, Ze Ziadost je potrebné predlozit
€o najskdr po vyhlaseni terminu na predklada-
nie Ziadosti, a to kompletnu so vSetkymi poza-
dovanymi prilohami — su spolo¢nosti, ktora sa
zaoberaju pripravou a predkladanim ziadosti
do SFRB.

Viac informacii o tejto problematike je mozné
ziskat' napriklad na webovej stranke dazdovni-
ky.dms4u.cz/sk/sk/projekt-life.

Dotacia Ministerstva kultury SR na rok 2015

Ministerstvo kultury SR vyhlasilo v ramci ucelu
ochrany, obnovy a rozvoja kulturneho dedi¢stva
vyzvu na predkladanie Ziadosti na podporu pro-
jektov systematického pristupu k ochrane narod-
nych kultirnych pamiatok (dalej len ,kultirna
pamiatka*), projektov pripravy a realizacii obnovy
alebo restaurovania kultirnych pamiatok aj v loka-
litach svetového kulturneho dedi¢stva a projektov
identifikacie, dokumentacie, prezentacie, interpre-
tacie, publikovania a vyuzitia pamiatkového fondu
v sullade s ich pamiatkovymi hodnotami. Termin
na predkladanie: Ziadosti o dotaciu je nutné pre-
dlozit do 16. januara 2015 (vratane). Podpora je
poskytovana v programe Obnovme si svoj dom,
pre obnovu bytovych domov méze byt relevantny
podprogram Obnova kultdrnych pamiatok...

Predpisy definuju ucely, na ktoré méze byt

tato dotacia vyuzita — podrobné informacie

su zverejnené na stranke www.culture.gov.
sk/vdoc/709/1-obnovme-si-svoj-dom-25b.html.
V pripade, Zze zaujemca o ziskanie dotacie
nema skusenosti s pripravou podobnych
ziadosti, odporti¢ame, aby sa vlastnici bytovych
domov obratili na spolo¢nost, ktora sa zaobera
jednak pripravou Ziadosti, jednak samotnou
implementaciou projektov.

Dotacia Ministerstva dopravy, vystavby
a regionalneho rozvoja SR - 2015

MDVRR SR poskytuje dotaciu na odstranenie
systémovej poruchy bytového domu. Ziadost




o dotaciu sa predklada od 15. januara do 28.
februara prislu§ného roku (v zmysle zakona
€. 443/2010 Z. z. o dotéaciach), jej sucastou je
aj projekt. V pripade, Ze zaujemca o ziskanie
dotacie nema skusenosti s pripravou podob-
nych Ziadosti, mdze sa obratit na spolo¢nost,
ktora sa tym zaobera.

Odstranenie systémovej poruchy je osobitnym
druhom obnovy, na ktoru je mozné poskytnut’
dotaciu. Zoznam druhov systémovych pordch
a povinny spdsob ich odstranenia je uvede-

ny v § 6 a v prilohe €. 1 zakona o dotaciach.
Existenciu systémovej poruchy musi preuka-
zat odborny posudok. V prvej etape pripravy
obnovy je potrebné zhodnotit technicky stav
bytového domu a na jeho zaklade urcit’ priority
a postupnost’ prac (odporucanie: 1. obnova bal-
kénov a lodzii, 2. vymena vnutornych rozvodov
médii, 3. zateplenie strechy, 4. vymena okien,
5. zateplenie stien bytového domu, 6. vymena
vykurovacich zariadeni a hydraulické vyregulo-
vanie, 7. vymena elektroinstalacie, 8. gene-
ralna oprava vytahov, 9. obnova vnutornych
povrchov).

Uverové zdroje z komerénych bank

NajrychlejSim spésobom zabezpecenia financ-
nych prostriedkov na obnovu bytovych domov je
ziskanie Uverovych zdrojov z komerénych bank.
Banky na Slovensku v st€asnosti poskytuju
vyhodné urokové sadzby s ciefom ziskat klienta.
Kazda komeréna banka, ktora poskytuje Uver pre
spolocenstva, ma vlastné podmienky, ktoré sa v
zasade medzi sebou neodliSuju. Rozdiely mézu
byt v tirokovej sadzbe, dizke splacania tveru, v
podmienkach zabezpeky — ru€enia za poskytnuty
uver a podobne. Kazdu ponuku je nutné si vopred
dobre premysliet a prepocitat’ vyhodnost' ponuky
aj z Casoveho hladiska. Vyhodna urokova sadza
spravidla nie je jediné kritérium pri uvazovani o
vyuziti Gveru na financovanie projektu.
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TATRA BANKA, a.s. poskytuje Uveroveé
prostriedky na financovanie obnovy bytovych
domov. Uver (az do 100% investicii) je investi¢-
ny, ur€eny na celkovu rekonstrukciu bytového
domu alebo na opravy rozneho druhu. Lehota
splatnosti Uveru je az do 25 rokov. Podmien-
kou ziskania Uveru je dostatocna tvorba fondu
prevadzky, udrzby a oprav, ktora postacuje na
splacanie uveru.

Slovenska sporitel'ia, a.s. poskytuje Uvery na
obnovu a rekonstrukciu bytovych domov ako
Ucelovy investi¢ny uver s vyhodnymi para-
metrami. Poskytnutie Uveru je mozné az po
odsuhlaseni investi¢nej akcie, podmienok finan-
covania a formy zabezpecenia Uveru spravidla
najmenej dvojtretinovou vacésinou vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a spl-
neni ostatnych bankou stanovenych podmienok
na ¢erpanie Uveru (predloZenie pozadovanych
dokladov a pod.).

Vseobecna uverova banka, a.s. ponuka pre
svojich klientov program R-KOMPLEX, v ramci
ktorého poskytuje Uverové zdroje na rieSenie
komplexnej revitalizacie a obnovy bytovych
domov s vyhodnymi parametrami. Pre blizSie
informacie je potrebné zastavit sa na pobocke
VUB banky.

Slovenska zaruéna a rozvojova banka, a.s.
ponuka Uver na obnovu bytového fondu pre
spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Na schvalenie uveru a jeho zabez-
pecenia je potrebna podla zakona o vlastnictve
bytov dvojtretinova vacsina hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
pricom za kazdy byt a nebytovy priestor v dome
ma vlastnik (alebo spoluvlastnici) jeden hlas
pripadajuci na jeho byt alebo nebytovy priestor
v dome. Maximalna doba splatnosti Uveru je do
15 rokov od podpisu uverovej zmluvy. SZRB
ma vo svojej ponuke tieZ Uver na obnovu

Obnova obytnych budov



Odporucania pre obnovu bytovych domov

bytového fondu zo zdrojov Rozvojovej banky
Rady Eurépy. Jeho U¢elom je financovanie
investi¢nych projektov, zameranych na obnovu
bytového domu, najma opravy, modernizacie

a rekonstrukcie spolo€nych Casti, zariadeni,
vybaveni a prislusenstva bytovych domoyv,
ciefom je najma zlepSenie energetickej efektiv-
nosti budov.

Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. uz
niekolko rokov ponuka uver na obnovu byto-
vého fondu RENOVO uréeny na financovanie
oprav, rekonstrukcii a modernizacii bytovych
domov, ich spolo¢nych &asti, zariadeni a pris-
luSenstva bytovych domov az do vysky 100 %.
Az do vysky uveru 10 000 € na jednu bytovu
jednotku nie je nutné ru€enie nehnutelnostou,
splatnost méze byt az 25 rokov. Zakladnou
podmienkou pre poskytnutie Uveru je dostatoc-
na tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav.

CSOB stavebna sporitelia, a.s. poskytuje
uver OBNOVA uréeny pre spolocenstva vlast-
nikov bytov, ako aj vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov, ktorych spravu zabezpecuje
spravca. Vyhodou, ktord mézu spoloc¢enstva
vyuzit prostrednictvom stavebného sporenia
CSOB Stavebnej sporitelne, je aj §tatna prémia
na kazdé 4 byty v bytovom dome.

OTP Banka Slovensko ponuka na komplex-
né rieSenie obnovy bytového fondu flexibilny
balik na mieru Sitych depozitnych a tverovych
produktov a sluzieb. Okrem investi¢éného
poskytuje aj preklenovaci Uver a vystavenie
bankovej zaruky v prospech SFRB za tvery na
financovanie obnovy bytovych budov. Na svojej
internetovej stranke zverejnuje aj referencie
spokojnych klientov.

UniCredit Bank Slovakia poskytuje Investi¢-
né Uvery pre bytové domy ur¢ené na obnovu,
modernizaciu alebo rekonstrukciu bytového
domu. Vyska tveru je maximalne 13 300 € na

jeden byt, splatnost: maximalne 20 rokov, a to
pravidelnou mesacnou splatkou.

Prima banka Slovensko, a.s. ponuka Uver

na financovanie oprav bytového domu, ktory je
uréeny pre spolo¢enstvo vlastnikov bytov alebo
spravcovsku spolocnost, ktora vykonava spravu
bytového domu. Vyska Gveru je neobmedzena,
zavisi od tvorby disponibilnych prostriedkov na
splacanie uveru a podielu vliastnych zdrojov.
Cerpanie uveru je udelovo viazané.

Sberbank, a.s. ponuka vlastnikom bytov a ne-
bytovych priestorov v bytovom dome dlhodobé
investiéné uvery na obnovu bytového domu.
Ich vyhodou je individualna urokova sadzba

s moznostou odkladu splatok a skuto¢nost,
Ze Sberbank Slovensko nevyzaduje rucenie
nehnutelnostou.

Prva stavebna sporitelna, a. s. poskytuje
Uvery a sporenie pre spolo¢enstva viastnikov
bytov, bytové druzstva a inych spravcov ako
vbbec prva banka na Slovensku uz od roku
2000. Prehlad produktov PSS, a.s.: stavebny
aver (s ro¢nou Urokovou sadzbou uz od 2,9%,
garantovanou pocas celej doby splacania),
uver XXL konstant (pociato¢ného vkladu, doba
splacania az 30 rokov), medzitvery na rychle
financovanie (vyhodou je skorsie splatenie a
nizSie celkové preplatenie) a nasledné uvery
(pri dobrej platobnej discipline, so zvyhodnenou
urokovou sadzbou). Zabezpecenie uverov: bez
nutnosti zriadit’ zalozné pravo na byty i bytovy
dom (napr. vinkulaciou inej zmluvy o staveb-
nom sporeni, zaloznym pravom na pohladavky
bytového domu, solidarnym ru¢enim vlastnikov
bytov &i bankovou zarukou SZRB). Priklady
pouzitia finanénych prostriedkov na obnovu
bytovych domov najdete na internetovej stranke
www.pss.sk/files/pdf/dolezite_dokumenty/PSS
BYTOVY_DOM.pdf.




Wiistenrot stavebna sporitelfa, a. s. poskytu-
je pre bytové domy medzituvery Rekofond, ktoré
maju fixnu urokovu sadzba uz od 2,99% p. a.,
sporitelfia garantuje vySku splatky aj vysku
urokovej sadzby. Ziadatel o Uver nemusi dispo-
novat vlastnymi finanénymi prostriedkami. Na
internetovej stranke www.wuestenrot.sk najdete
tiez kalkulacku na prepocitanie vySky vasho
uveru, urokovej sadzby a mesacnej splatky.

Slovenska inova¢na a energeticka agentura

SIEA ma vo svojej kompetencii ¢innosti suvisia-
ce s inovaciami, energetickou efektivnostou, je
vykonavatelom pomoci zo Strukturalnych fon-
dov EU a iné. Venuje sa aj bezplatnému pora-
denstvu napriklad aj v oblasti obnovy bytovych
domoy, priorithe zameranému na energeticku
efektivnost budov a oblast financovania obno-

3.9 Mediacia a komunikacia

Mediacia znamena rieSenie potencialnych
konfliktov medzi zainteresovanymi stranami
(napriklad vlastnikmi bytov) pomocou mediacie
a facilitacie spolo¢nych stretnuti.

Komunikacia medzi jednotlivymi vlastnikmi
bytovych priestorov ohladom dohody o spo-
lo€nych postupoch pri obnove bytového domu
byva zvy&ajne mimoriadne naro¢na. Do hry
vstupuju faktory ako rézne zaujmy vlastnikov,
ich rozli¢né predstavy a moznosti pri vySke
investovanych finanénych prostriedkov, ich
rézne potreby suvisiace napr. s vekom a kon-
krétnou Zivotnou situaciou. Medzi vlastnikmi
samozrejme existuju aj rozlicné osobné vztahy,
¢i uz priatelské, lahostajné alebo vysoko
konfliktné.

VSetky spominané faktory hraju délezita ulohu
pri schopnosti jednotlivych vlastnikov dohodnut
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vy nehnutelnosti z medzinarodnych programov,
napr. programu MUNSEFF. V ramci programu
MUNSEFF sa mbzu o zvyhodneny uUver, nena-
vratny grant a bezplatnu asistenciu projekto-
vého konzultanta uchadzat aj bytové domy

s projektmi obnovy zameranymi na zvySovania
energetickej efektivnosti.

Pripominame, Ze programy podpory a moznosti
financovania sa v ¢ase menia, tu uvedené
Udaje su z novembra 2014. Ich podrobnejSiu
Specifikaciu najdete na internetovych stran-
kach Bratislavy (www.bratislava.sk — Casti
rozvoj mesta, hlavna architektka). Na ziskanie
aktualnych informacii odpori¢ame priebezne
sledovat internetové stranky bank a poskytova-
telov podp6r, na nich su spravidla zverejnené
aj informacie o moznostiach poradenstva.

sa na spolocnom postupe pri obnove budovy.
Nakolko pri obnove budov a pri Ziadostiach

o Uver je potrebny suhlas vlastnikov bytov, trva
Casto velmi dlhu dobu, kym sa podari tento
suhlas ziskat. Prave tu nachadzame priestor
pre spolupracu s odbornikom alebo odborni¢-
kou v oblasti rieSenia konfliktov.

Oblast sporov pri vykone vlastnickych alebo
uzivatelskych prav jednotlivymi vlastnikmi

je optimalne riesit s pomocou vySkoleného
mediatora alebo mediatorky. Tato osoba pred-
stavuje v konflikte tretiu, nezainteresovanu
stranu a pomocou vhodne zvolenych krokov sa
snazi o dosiahnutie dohody medzi u¢astnikmi
sporu. Mediator alebo mediatorka sa najprv
separatne porozprava s konfliktnymi stranami,
potom s nimi pracuje na vytvarani réznych
alternativ rieSenia konfliktu a na zaver poméze
pri sformovani dohody medzi zu¢astnenymi
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stranami. Vhodného mediatora alebo media-
torku je mozné najst napriklad na stranke
www.komoramediatorov.sk/zoznam.html.

Dal$ou oblastou potencialne konfliktnych
situacii su schddze vlastnikov bytov, ktoré su
Casto neStrukturované, navrhnuty program sa
nedodrziava, fudia sa prekrikuju, nepo€uvaju sa
navzajom a v mnohych pripadoch sa schédza
konci bez odhlasovania potrebnych dohdd.

V pripadoch takto prebiehajtcich schodzi je
potrebné najst osobu, ktora nie je zaintereso-
vana na témach, ktoré su predmetom schodze.
Najlepsi je v tom pripade skuseny facilitator
alebo facilitatorka, ktory bude sledovat’ stretnu-
tie po procesnej stranke. Facilitator alebo faci-
litatorka zabezpeci, aby bol dodrzany program
stretnutia, usmerni diskusiu tak, aby mal kazdy

moznost sa vyjadrit' v priblizne rovhakom ¢aso-
vom rozsahu, aby sa ludia navzgjom pocuvali,
aby hovorili podl'a poradia, v akom sa do dis-
kusie hlasili. V pripade, Ze vysledok hlasovania
o rieSeniach spolo¢nych problémov vlastnikov
(€i uz rozhodnutie o obnove alebo o réznych
potrebnych opravach ) je velmi tesny, je mozné
zvolit iny spésob hladania zhody medzi ucast-
nikmi. Vysledok tesného hlasovania vedie totiz
velmi Casti k nespokojnosti tych, o v hlasovani
neuspeli, a k ich snahe pokracovat' v diskusii

o uz prijatom rieSeni a obnovit hlasovanie, ¢o
mdze cely proces velmi zdrzat. Je preto mozné
navrhnut iné formy dosahovania dohody, ktoré
budu ovela stabilnejSie a zabrania konfliktom

v buducnosti.




4 Zhrnutie a zavery

Zhrnutie a zavery

4.1 Prinos pre vlastnikov bytovych domov

Obnova bytového domu ma pre samotnych
vlastnikov bytov nesmierny a mnohostranny
vyznam — uvadzame tu len vybrané pozitiva:

* vyrazné zvysenie zivotnosti objektu

* vyznamné znizenie energetickej narocnosti
prevadzky objektov

* navratnost investicie do zniZzenia energetic-
kej naro¢nosti objektov cca 10 rokov

+ ZzlepSenie kvality obytného prostredia

» zlepSenie kvality Zivota obyvatelov

+ zvySenie moralnej a trhovej hodnoty
objektov

*  zniZenie emisii CO,

+ zlepSenie tepelnej pohody v letnych mesia-
coch v bytoch na najvy§Som podlazi

» odstranenie zatekania a vihnutia muriv
(stien) suterénov a prizemi objektov

+ ziskanie energetického certifikatu a kolau-
dacéného rozhodnutia

* znizenie hlu¢nosti v interiéroch pri pouziti
vetracich systémov

» zobytnenie podkrovi, resp. nadstavba
poschodi a obnova pivnic méze vyrazne
prispiet k financovaniu obnovy objektov

» zachrana pamiatkovo chranenych objektov
pred totalnou destrukciou a tym zachovanie
kultirneho dedi¢stva naroda

4.2 Vyznam pre spolocnost

Obnovou bytovych domov mézeme vyrazne
prispiet k praktickej implementacii a napifianiu
cielov viacerych narodnych aj medzinarodnych
dokumentov, politik a dohovorov, ktorych ciefom
je podpora udrzatelného rozvoja. Ako najvyzna-
mnejsSie mézeme spomenut tieto:

» zlepSenie moznosti pre socialny kontakt
a tym aj zvySenie bezpecnosti

» zlepSenie moznosti pre kratkodobu rekrea-
ciu

« zvySenie estetickej kvality bytového domu
a jeho okolia.

,Navratnost” finan¢nych prostriedkov inves-
tovanych do obnovy domu je irelevantna, tato
investicia je podmienkou dalSieho dlhodobého,
plnohodnotného a efektivneho uzivania stavby.
Pri rozhodovani o alternativach rieSenia je
vhodné porovnavat aj ekonomicku efektivnost,
ale posudenie navratnosti nie je pri investiciach
s dlhodobou zZivotnostou vhodnym nastrojom

— zmysluplnost investicie musime posudzo-
vat poCas celej doby jej zivotnosti na zaklade
nakladovej efektivnosti alebo ¢asovej hodnoty
pefazi (su¢asna hodnota, buduca hodnota,
celkové naklady) a so zohladnenim predpokla-
daného buduceho vyvoja premennych (uroky,
inflacia, ceny energie). Popri ekonomicky jed-
noznacne vycislitelnych parametroch (napriklad
uspory energie) vSak treba pri rozhodovani brat
do Uvahy aj dalSie hladiska, napriklad zvySe-
nie hodnoty nehnutelnosti na trhu ¢i zvysenie
komfortu byvania.

» Stratégia Europa 2020 (znama aj ako Stra-
tégia 20-20-20), kde su stanovené ciele do
roku 2020: znizit’ spotrebu primarnej energie
a mnozstvo emisii zo sklenikovych plynov
0 20% a zvysit podiel vyuzivanie obnovitel-
nych zdrojov energie na 20%.

Obnova obytnych budov



Zhrnutie a zavery

« Stratégia EU pre adaptaciu na zmenu
klimy — jej ciefom je podnietit’ k urgentnej
priprave sidelného prostredia na negativne
vplyvy zmeny klimy. Zaobera sa o. i. sidel-
nym prostredim, technickou infrastruktdrou
a poziadavkami na stavby v suvislosti so
zmenami klimy.

» Stratégia Europskej komisie k zele-
nej infrastruktare osobitne vyzdvihuje
doélezitost zelenej infrastruktury v sidelnom
prostredi. Zelen sa chape ako ucinné opa-
trenie na zmiernenie vplyvov zmeny klimy.
V Casti o integracii zelenej infrastruktury do
kfu€ovych oblasti politik sa uvadza nutnost
zabezpecdit, aby sa zelena infrastruktura
stala Standardnou suc¢astou priestorového
a uzemného planovania.

* Usmernenia tykajuce sa najlepSich
postupov na obmedzenie, zmiernenie
alebo kompenzovanie zastavby pody
uvadzaju priklady, ako je mozné za pomoci
nastrojov a metdd Uzemného planovania
chranit pddu pred stale pribudajucou zastav-
bou. V sidelnom prostredi je to mozné
napr. aj vyuzivanim priepustnych povrchoyv,
zelene a rozli€nych postupov udrzatelného
hospodarenia s dazdovou vodou.

Dalsie prinosy obnovy bytovych domov
nachadzame na narodnej Urovni, relevantnymi
strategickymi dokumentmi su tu napriklad:

» Narodna stratégia trvalo udrzatelného
rozvoja

» Narodna stratégia ochrany biodiverzity

« Stratégia a Ak¢ny plan Narodnej platformy
Dohovoru primatorov

» Koncepcia energetickej hospodarnosti
budov

» Koncepcia energetickej efektivnosti SR

» Koncepcia Statnej bytovej politiky

* Program rozvoja byvania... a dalSie.

Tieto dokumenty (s vynimkou Dohovoru prima-
torov) posudzuju vyznam obnovy budov pre
spolo¢nost’ ,zhora“. Trochu iny pohlad ponuka
platforma Budovy pre buducnost: ak sa chce-
me vyhnut socialnemu problému v suvislosti

s narastom poctu bytovych domov v havarij-
nom stave a naplnit potencial Uspor energie,
je potrebné urychlene prijat opatrenia, ktoré
povedu k zvySeniu tempa obnovy budov na
byvanie. Platime prili§ vela za uzivanie nasich
nehnutelnosti, pretoZe budovy sa neobnovuju
dostatoénym tempom a pri obnove sa nedo-
sahuje uplny potencial Uspor energie. Pri ne-
obnovenych budovach neméame istotu, Ze ich
budovy budu obyvatelné aj o 10-20 rokov — pri
sucasnom tempe obnovy bude v roku 2032

po prirodzenom cykle obnovy az 21% budov
na byvanie postavenych pred rokom 1992,
resp. 17% vSetkych budov na byvanie.

Dal$im celospologenskym problémom je zby-
to€ne vysoka energeticka naro¢nost prevadzky
bytovych domov. Slovensko patri k energeticky
najnarocnejSim a energetickou chudobou naj-
viac ohrozenym krajinam Eurdpskej unie a ne-
ma dostatocne vyrieSenu otazku energetickej
bezpecnosti — prili§ sa spolieha na dovoz ener-
getickych surovin. Budovy na Slovensku su
pritom zodpovedné za 44% konecnej spotreby
energie (a cca 40% emisii sklenikovych plynov).
Len pri budovach na byvanie predstavuje
kvalifikovany odhad potencialu uspor energie

2 PJ ro¢ne — to je viac nez 40 % ciela, ktory

si Slovensku stanovilo v ramci implementacie
smernice o energetickej efektivnosti do roku
2020. Pre porovnanie v rokoch 2008 — 2010

sa v priemere dosiahla uspora pri obnove
budov na byvanie priblizne 0,4 PJ rocne,

teda iba 20% potencialu.

Obnova budov je navyse z hladiska vplyvov
na HDP, verejné financie a zamestnanost
najlepSou volbou pri rozhodovani o verejnych




investiciach — najma vdaka vysokému multipli-
kaénému efektu, ktory je zaloZzeny na vysokom
podiele prace na celkovej vytvorenej hodnote,
a na ustalenych vazbach na domacich doda-
vatelov. Okrem toho obnova budov ma lokalny
charakter a prinaSa potrebny impulz v ramci
vetkych regiénov v krajine (v Ceskej republi-
ke napriklad odhaduju, Ze pri investiciach do
obnovy budov vznikne az 31 000 stabilnych
pracovnych miest).

Skusenosti inych krajin svedcia o tom, ze
doslednu obnovu bytovych domov s dérazom
na udrzatelnost a energetické uspory mozno
dosiahnut iba v pripade, ak je k dispozicii:

+ Siroka dostupnost dlhodobého a vyhodného
financovania obnovy (Uvery)

» existencia dotacii narokovatelnych na zakla-
de jasnych kritérii a podporujucich obnovu
na vysSie energetické Standardy

» dostatok vhodnych materialov a pracovnikov
so zruénostami pre obnovu budov

* ambiciézne poziadavky pre obnovu,
udrzatelnost a energeticku efektivnost
budov

* programy na podporu dopytu po obnove
obytnych budov.

Zhrnutie a zavery

Dal$ie odporagané opatrenia, $pecifické pre
obnovu bytovych domov na Slovensku, sa
nachadzaju aj na strankach www.budovypre-
buducnost.sk. Jednym z nich je aj realizacia
programov na podporu dopytu po obnove byto-
vych domov napr. vo forme propagacnej kam-
pane zdéraznujucej potrebu pravidelnej obnovy
a potencial energetickych (a finanénych) uspor,
inou moznostou je forma dotovaného poraden-
stva k obnove bytovych domov s podmienkou
realizécie obnovy v stanovenom ¢asovom
horizonte. Projekt EPOurban, ktorého vystupom
je aj tato publikacia, ponukol prave takéto doto-
vané poradenstvo sukromnym vlastnikom bytov
a bytovych domov, ktori mali zaujem o kvalitnu
a udrzatelnu obnovu ich nehnutefnosti.

Obnova obytnych budov



1
EPOurban

Enabling Private Owners of Residential Buildings to
Integrate them into Urban Restructuring Processes

www.epourban.eu

I-H BRATISLAVA




