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PROJEKT A REALIZACIA OBNOVY BYTOVYCH BUDOV
V SUCASNEJ PRAXI

PROJECT AND REALIZATION OF RENOVATION OF RESIDENTIAL
BUILDINGS IN CURRENT PRACTICE

Abstract

The paper analyses the terms of project preparation and realization, their interpretation in
the related Slovak legislation, informs about the issue of different interpretation and the
resulting problems in the current practice of renovation of housing stock. Deficiencies in
project preparation significantly affect the resulting quality of building renovation. The
paper deals with the contractual relations of the individual participants of the renewal and
seeks the causes of the current state of the legislative, professional, economic, ethical
issues. It raises the need for professional training of all representatives of the owners,
whether they are administrators (management company, housing co-owner or entrepreneur
whose business is house administration).

Uvod

Od roku 1992 dochadza v Slovenskej republike k cielenej obnove bytového fondu
starSieho ako 20 rokov, najmi jeho zatepl'ovanim a odstrafiovanim statickych nedostatkov.
V roku 1993 sa ukoncila vystavba panelovych bytovych domov. Vsetky tieto bytové budovy
by mali byt’ postupne obnovené. Podl'a Stratégie obnovy fondu bytovych a nebytovych budov
v Slovenskej republike [1] sa vychadzalo z poznatku, ze fond budov mladsi ako 20 rokov
podlieha cyklickej udrZzbe a opravam, a fond budov star$i ako 20 rokov je nutné obnovovat'.

Na Slovensku je v sucasnosti podl'a Aktualizovanej Stratégie obnovy fondu bytovych
anebytovych budov [2] obnovenych viac ako 58 % bytovych domov a 37,5 % rodinnych
domov. Predpoklada sa, ze v uvedenych poctoch je cast’ domov, na ktorych sa obnova
vykonala len ¢iasto¢ne. Poziadavka zabezpecit’ prisnejSie energetické urovne vystavby zvysi
aj naroky na kvalitu prac suvisiacich s energetickou hospodarnostou budov. Aktualizacia
Stratégie obnovy fondu bytovych anebytovych budov v Slovenskej republike [2]
predpoklada, ze obnova bytovych budov by mala pokracovat vtempe 29 tisic bytov
V bytovych domoch a 22 tisic bytov v rodinnych domoch ro¢ne. Obnova takéhoto poctu bytov
by mala v roku 2020 zabezpecit' 70,8 % podiel obnovy bytovych domov a 45,5 % podiel
rodinnych domov. Pri uvedenom rozsahu obnovy by bytové domy v Slovenskej republike
mali byt obnovené v roku 2029 a rodinné domy v roku 2043.

Sprisnovanie poziadaviek na energeticki hospodarnost’ budov (EHB) si vyziada znova
obnovovat’ uz v minulosti obnovené¢ budovy. V pripade zateplenia obvodového plasta
zhotoveného po roku 1992 sa pouzival kontaktny zatepl'ovaci systém (ETICS) najméi na baze
expandovan¢ho polystyrénu (EPS) s hribkou 40 az 60 mm. V sucasnosti odbornici
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a vyrobcovia tepelnych izolacii hl'adaju efektivne spdsoby zlepSenia tepelno-technickych
vlastnosti uz =zateplenych domov, najmid zvySenim hrubky tepelnej izoldcie pomocou
zdvojenia ETICS.

Pripomenme si zdkladni terminolégiu podla Stratégie obnovy fondu bytovych
a nebytovych budov v Slovenskej republike a prislusnych zakonov:

Obnovena budova: existujuca budova, na ktorej sa uskutocnili zmeny stavebnych
konstrukcii a technického zariadenia budovy, ktorymi sa pred ukoncenim ich zivotnosti
dosiahne splnenie zakladnych poziadaviek na stavby a prediZenie Zivotnosti stavby alebo &asti
stavby obvykle bez preruSenia uzivania budovy, pricom sa obnova méze z hl'adiska rozsahu
uskutoénit’ ako celkova alebo ¢iasto¢na (podl'a STN 73 0540-2 )

Vyznamna obnova budovy (angl. major renovation) podl'a Zakona ¢. 555/2005 Z. z.
0 energetickej hospodarnosti budov: stavebné tpravy existujucej budovy, ktorymi sa
vykonava zasah do jej obalovej konstrukcie v rozsahu viac ako 25 % jej plochy, najma
zateplenim obvodového a stre$ného plasta a vymenou pdovodnych otvorovych vyplni.

Zakon ¢. 321/2014 Z. z. o energetickej efektivnosti definuje vyznamni obnovu
technického zariadenia budovy najmd ako obnovu technického systému vykurovania,
pripravy teplej vody, vetrania, chladenia, osvetlenia budov a ich kombindcie, ktorej investicné
naklady su vysSie ako 50 % investicnych ndkladov na obstaranie nového porovnatel'ného
technického zariadenie budovy.

Hibkovi obnovu budovy (angl. deep renovation) uvedeny zakon definuje ako
uskutocnenie vyznamnej obnovy budovy a vyznamnej obnovy technického zariadenia
budovy, ktorou sa dosiahne zaradenie budovy do minimalnej energetickej triedy pozadovane;j
podla Zakona €. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov, pri ktorej sa zohl'adni
zivotny cyklus jednotlivych prvkov budovy.

Celkova obnovu budovy (angl. comprehensive renovation) definuje STN 73 0540-2
Tepelna ochrana budov ako stav budovy, kedy vSetky stavebné konstrukcie a technické
zariadenie budovy spiiiaji zakladné poziadavky na stavby, ktoré st uréené platnymi pravnymi
a technickymi predpismi.

Celkovu obnovu budovy mozno vykonat’ naraz alebo postupne ako ¢iastkovli obnovu.
Celkova obnova pozostiava z vyznamnej obnovy budovy, vyznamnej obnovy technickych
systémov budovy a obnovy stavebnych konstrukcii a technickych systémov vyznamnou
mierou neovplyviiujucich potrebu a spotrebu energie budovy (zabezpeCenie staticke;j,
uzivatel'skej a protipoziarnej bezpe¢nosti, hygieny a akustickej ochrany, napr. obnova
balkonov, lodzii, bleskozvodu, vytahov, kanalizacie, hydroizolacii, podlah a pod.).

Delegované nariadenie Komisie (EU) &.244/2012, ktorym sa dopliia smernica
Eurdpskeho parlamentu a Rady 2010/31/EU o energetickej hospodarnosti budov vytvorilo
porovnavaciu metodiku na vypocet nakladovo optimalnych trovni minimalnych
poziadaviek na energetickil hospodarnost’ budov a prvkov budov, uvedené su v aj prilohe 5
Aktualizacie Stratégie obnovy fondu bytovych a nebytovych budov v Slovenskej
republike[2].

Sucasna prax

Uz od prvych zamerov o obnove domu je potrebné uvazovat’ v ¢islach — aku Ciastku
mé dom k dispozicii, ¢i su vlastnici bytov ochotni brat’ si komerény alebo Statny tver, alebo
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davaju prednost’ pouzitiu vlastnych prostriedkov (len vynimocne sa obnova realizuje
z vlastnych finanénych prostriedkov), aka je napriklad navratnost’ finan¢nych nakladov (s ¢im
stvisia prevadzkové néklady po obnove), prediZenie Zivotnosti konstrukcii, zvysenie kvality
byvania a iné.

Zmluvné vztahy ucastnikov obnovy st kliCcovym problémom realizdcie obnovy.
Ucastnikmi obnovy sa stavaju (obrazok 1):

e objednavatel/investor/spravca/vlastnici bytov

e projektant

e stavebny, resp. technicky dozor

e zhotovitel’, na stavbe zastiipeny stavbyveducim

Projektanta je vhodné oslovit’ uz vo faze predprojektovej pripravy, vV ramci ktorej sa
uskuto¢ni diagnostika domu a energeticky audit. Predprojektova Stadia musi obsahovat’ tiez
identifikaciu nedostatkov, vad aporuch domu (napr. systémové poruchy), pripadne aj
moznosti ich  odstrdnenia. Vysledkom energetického auditu je vyhodnotenie redlneho
energetického stavu domu, moznych uspor a opatreni, ktoré vedu k znizeniu energetickej
narocnosti budovy. Audit by mal vycislit ekonomickli naro¢nost’ a navratnost tychto
opatreni.

Najcastej$im kameniom trazu sa stava obsah a rozsah projektu obnovy bytového
domu. Ugelom projektu by mala byt takd projektova dokumentacia, ktora poskytne
dostatocny podklad na pripravu a uskutociiovanie obnovy s doérazom na kalkuldciu ndkladov a
na uzavretie zmluv so zhotovitelom. Dokumentacia by mala byt dostatocnym podkladom na
uskutocnenie a zaverecné vyuctovanie stavby. Skusenosti z praxe ukazuji, Ze mnohym
stavebnym uradom stac¢i dokumenticia na ohlasenie, iné vyzaduji projekt na stavebné
povolenie.

Obsah a Specifikaciu projektovej dokumentacie upravuju nasledovné zakony
a vyhlasky:

» Zékon €. 50/1976 Z. z. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zékon),

* Vyhlaska ¢. 453/2000, ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia stavebného zékona,

* Vyhlaska €. 55/2001 o uzemnoplanovacich podkladoch a UP dokumentacii,

» Zékon €. 138/1992 Z.z. o autorizovanych architektoch a stavebnych inZinieroch

* Vyhlaska ¢. 436/2000 ktorou sa upravuju podrobnosti o obsahu Ziadosti o overenie
odbornej  sposobilosti na  obstardvanie Uzemnoplanovacich podkladov a
uzemnopldnovacej dokumentécie obci a o sposobe overenia odbornej sposobilosti,

* Vyhlaska ¢.532/2002, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkdch na stavby
uzivané osobami s obmedzenou schopnost’ou pohybu a orientécie,

* Vyhlaska €. 83/2008 o verejnych pracach (dokumentacia stavebného zameru),

« Vyhlaska UVO &.157/2016ktorou sa ustanovujii podrobnosti o druhoch sttazi
navrhov v oblasti architektiry, izemného planovania a stavebného inZinierstva atd’.,

» Zakon ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, novelizovany
novelou 205/2014 Z. z,
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« Zakon &. 93/2017 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon ¢&. 292/2014 Z. z. o prispevku
poskytovanom z eurdpskych strukturalnych a investiénych fondov.

Diskusia

Stavebné povolenie alebo Ohlasenie?

Aké su teda poziadavky na dokumentaciu potrebni na schvalenie obnovy? Ako je
mozné, ze legislativne poziadavky projekt spliia, napriek tomu vznikaju problémy pri
realizécii?

Podl'a Zakona ¢. 50/1976 o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) [3] oddiel 4 § 54 sa ,stavby ich zmeny a udrZiavacie prace na nich sa mozu
uskutocnovat’ iba podl'a stavebného povolenia alebo na zéklade ohldsenia stavebnému uradu®.
Podla § 55 [1] sa Stavebné povolenie sa vyzaduje, ,,pokial’ tento zdkon a vykonavacie
predpisy k nemu alebo osobitné predpisy neustanovuju inak, pri stavbach kazdého druhu bez
zretela na ich stavebnotechnické vyhotovenie, ti¢el a Cas trvania; stavebné povolenie sa
vyzaduje aj pri zmene stavieb, najmai pri pristavbe, nadstavbe a pri stavebnych Gpravach®.

V Stavebnom zadkone je v § 66 Stavebné povolenie dalej uvedené:
(1) V stavebnom povoleni urci stavebny urad zavézné podmienky uskutocnenia a uzivania
stavby a rozhodne o ndmietkach Uc¢astnikov konania. Stavebny urad zabezpe¢i urcenymi
podmienkami najmid ochranu zaujmov spolo¢nosti pri vystavbe a pri uzivani stavby,
komplexnost’ stavby, dodrzanie vSeobecnych technickych poziadaviek na vystavbu, pripadne
ich predpisov a technickych noriem, vylicenie alebo obmedzenie negativnych uéinkov stavby
a jej uzivania na zivotné prostredie.

Podla bodu (2) stavebnému turadu staci Ohlasenie, ak sa (okrem iného) ,,pri
stavebnych Upravach, ktorymi sa podstatne nemeni vzhl'ad stavby, nezasahuje sa do nosnych
konstrukcii stavby, nemeni sa sposob uZzivania stavby a neohrozuju sa zdujmy spolocnosti
alebo pri udrziavacich pracach, ktoré by mohli ovplyvnit' stabilitu stavby, poZiarnu
bezpecnost’ stavby, jej vzhlad alebo Zivotné prostredie®.

Tu je priestor pre rozny vyklad Stavebného zakona pracovnikmi stavebnych tradov.
Podl'a Usmernenia MVRR-2007-13357/129461-1:530 [4] k problematike spdsobu
povolovania zmien dokoncenych stavieb (obnova je podla dikcie stavebného zakona
zmenou dokoncenej stavby) ,,je zateplovanie budov mozné charakterizovat' ako zmenu
dokoncenej stavby uskuto¢nent stavebnymi upravami, pri ktorych sa zachovava vonkajSie
podorysné aj vyskové ohranicenie stavby (§ 139b ods. 5 pism. c) stavebného zikona)
zvacSené len o hrubku zateplovacieho systému“. Na stavebné upravy stvisiace so
zatepl'ovanim budov alebo ich &asti, ktoré spiiiaji kumulativne vietky 4 kritéria podl'a § 55
ods. 2 pism. ¢) stavebného zdkona pri ostatnych stavbach (napr. bytové budovy, nebytové
budovy) posudenie toho, ¢i je potrebné stavebné konanie je vecou spravnej tvahy
stavebného uradu.

Zaroven sa v usmerneni piSe: ,,Projekt pre realizaciu by mal obsahovat’ aj rieSenie
vSetkych zasadnych detailov (napr. detaily obvodového plasta, detaily okien a ich osadenia,
detaily strechy, detaily balkonov, lodzii a terds, detaily stivisiace s navrhovanim vystuznej
mriezKy v zatepl'ovacich systémoch vyplyvajuce zo zasad rieSenia protipoZziarnej bezpecnosti,
atd.), ¢o moZe stavebny urad podla okolnosti konkrétneho pripadu zabezpecit’ aj v
podmienkach stavebného povolenia (§ 66 ods. 3 pism. a) stavebného zakona).
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Projekt

Pojem Dokumentacia na realizaciu stavby, resp. realizacny projekt nie je v siiCasnej
legislative zakotveny. Vo Vyhlaske €. 107/1966 o dokumentacii stavieb[5] platnej do .
1973 sa vo Stvrtej Casti § 40 definovala realizatna dokumentacia akoDodavatel'ska
dokumentécia. Pri spracovani tejto dokumentacie boli st dodavatelia povinni zachovat
,technickd, ekonomicki a vytvarnu koncepciu projektu”. V dojednanom rozsahu mali
spolupracovat pri vypracovani tejto dokumenticie s generalnym projektantom.
K dokumentacii na realizaciu stavby boli zaradené aj Stavebny a montazny dennik (§ 41),
dokumentacia skuto¢ného vyhotovenia stavby (§ 42 ) a technicko-ekonomické vyhodnotenie
stavby (§ 43).

V prvej Casti, § 3 sa uvadza: ,,Dokumentéciu stavieb tvori pripravna dokumentacia
(druha cast’ vyhlasky), projektova dokumentacia (tretia Cast’) a realizatnda dokumentacia
(Stvrtd Cast’).Dokumentécia stavby sa spraciiva v rozsahu zodpovedajucom druhu, vyznamu
a zlozitosti®.

V sucasnosti poziadavky na obsah projektovej dokumentacie spodrobiiuje Vyhlaska
453/2000 MZP SR[6]ako vykonavaci predpis k Stavebnému zakonu. O projekte na realizaciu
sa vSak nezmienuje. Vo Vyhlaske sa spomina len Dokumentacia skuto¢ného realizovania
stavby a zjednodusena dokumentacia skuto¢ného realizovania stavby (pasport stavby k § 104
zakona). Dokumentacia skuto¢ného realizovania stavby, ktorej obstaranie musi nariadit’
stavebny turad, obsahuje najmid hladisko civilnej ochrany, poziarnej ochrany a zékladné
poziadavky na stavby. Zaroven je v § 46 Stavebného zakona uvedené:“ Projektant
vypracovaného projektu stavby zodpoveda aj za jeho realizovatelnost™.

Projektova ¢innost’ podl'a Stavebného zakona § 45 patri k vybranym ¢innostiam vo
vystavbe, ktorych vysledok ma vplyv na ochranu verejnych zaujmov vo vystavbe. Zaroven sa
vV bode 4 definuju projektanti ako fyzické osoby, ktoré ziskali oprdvnenie na vykon tychto
¢innosti (,,opravnena osoba“) podla osobitnych predpisov- teda autorizovany architekt alebo
stavebny inzinier (okrem projektantov jednoduchych, drobnych stavieb a ich zmien).

Ako ma teda spravca, resp. zastupca vlastnikov postupovat pri komunikacii s
projektantom? Musi mu dat’ jednozna¢nu poZziadavku na obsah a rozsah dokumentacie na
zamyS$l'ant obnovu domu, ktora bude stcastou Zmluvy o dielo.

Prirucka SKSI ,,Obsah, rozsah a skladba projektovej dokumentacie stavieb“[7] je
V suCasnej praxi uzitocnou pomockou nielen pre projektantov, ale najmi objednavatelov
obnovy. Priru¢ka v tretej ¢asti ODPORUCA rozsah projektovej dokumentécie k povolovaniu
a realizacii stavieb. Je vhodnym podkladom, ako Specifikovat’ rozsah prac v zmluve o dielo
medzi objednavatel'om a projektantom. Podl'a Priruc¢ky (s. 70) ,,dokumentacia na realizaciu
stavby prehlbuje a spresiiuje, pripadne dopiiia dokumentaciu overenti v stavebnom konani do
takej podrobnosti, ktora jednoznac¢ne definuje konstrukcie, vyrobky, materialy, stroje,
zariadenia, konStruk¢né detaily a pod. tak, aby bola zhotovitel'ovi jednozna¢ne zrozumitelna
a aby bola postacujicim podkladom na spracovanie dielenskej dokumentacie, na vyrobnu
pripravu zhotovitela stavby ana uskutoCnenie stavby“. V priruCke sa popisuje
ODPORUCANY obsah arozsah projektu na realiziciu stavby. Projektova dokumentacia na
stavebné povolenie ma podrla tejto prirucky 11 hlavnych ¢asti (A-G). V realizacnom projekte
Prirucka odporuca doplnit’ osobitné podmienky realizovania, montaze alebo technologickych
postupov. ,,Vykresy detailov maji zobrazovat' tvarovo neobvyklé alebo zlozité rieSenia, na
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ktoré ma =zhotovitel pri realizacii dohliadat. V pripade, Ze dokumentacia vyzaduje
spracovanie dodavatel'skej (vyrobnej, dielenskej) dokumentacie, musi obsahovat’ poznamku
,,Dodavatel'ska dokumentacia musi byt’ odsuhlasena projektantom realizaéného projektu [7].

Prirucka [7] spomina aj dokumentaciu, ktora nie je stucastou realiza¢ného
projektu, napriklad: ,,Vykresova a textova dokumentacia, ktord dodavaju zhotovitelia ako
sucast’ zmluvného zaviazku dodavky stavebnych prac a vykresova a textova dokumentécia,
ktora dodavaju zhotovitelia v ramci svojej vyrobnej pripravy (dodavatel'ska- vyrobna
dokumentécia)“. Prirucka v Casti tykajucej sa obsahu projektu na realizaciu stavby cast’ D-
dokumentécia stavebnych objektov a inzinierskych sieti uvadza pri vykresoch vypisy
a zoznamy stolarskych, klampiarskych, zdmoc¢nickych vyrobkov a inych podrobnosti.

Dalsou publikdciou uréenou pre projektantov, ale velmi uZitotnou pre
objednavatel'ov/investorov je Sadzobnik pre navrhovanie ponukovych cien projektovych
prac a inZinierskych &innosti UNIKA[8]. ODPORUCA obsah a rozsah &asti realizaéného
projektu formou 9 casti, ako je to uvedené na obrazku ¢&. 2. Unika [8] v ¢asti E1 Pozemny
stavebny objekt, Cast’ 1- Architektonické a stavebné rieSenie uvadza ako sucast’ projektu bod
1.3: ,,Vykaz vymer stavebnych pric, vypisy azoznamy stolarskych, zamocnickych
a klampiarskych vyrobkov, beténovych a inych prefabrikatov a hlavnych prvkov konstrukcii
lahkej prefabrikacie®.

na stavebné Y
realizaciu stavby

dokumentacia dokumentacia na
povolenie
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Obrazok ¢. 2: Schéma projektu na realizaciu stavby (podl'a struktary prirucky Unika [8]) SO
zvyraznenim Casti, ktoré by mali byt Spodrobnené v porovnani s projektom na stavebné
povolenie. St to najma tie Casti, ktoré st sucast'ou Zmluvy o dielo so zhotovitel'om stavby
a st najcastejSie predmetom sporov.

V pripade Ziadosti o poskytnutie iveru na obnovu bytového zo SFRB musi projektova
dokumentacia obsahovat’ tzv. ,,rozhodujice konStrukéné detaily stavby, napriek tomu
(alebo prave preto), ze stavebny zdkon rozsah projektu na realizdciu nedefinuje, resp.
ponechéva na rozhodnuti prislusnych stavebnych uradov.

Objednavatel’ projektu obnovy, vel'mi Casto laik, sa musi spolahnit na referencie
0 projektantovi a overenie jeho odbornej sposobilosti prislusnymi dokumentmi potvrdenymi
Slovenskou komorou stavebnych inZinierov. Ked’Ze v siiasnej slovenskej legislative nie je
jednoznacne charakterizovany obsah, rozsah a najma povinnost’ vypracovania dokumentacie
na realizaciu stavby, resp. obnovy, Zmluva o vypracovani projektu obnovy domu je zdvaznym
dokumentom, v ktorom si vlastnici bytov mézu definovat poziadavky na projekt, ako aj
zodpovednost’ za $kody z dovodu chyb v projekte. Projektant v Zmluve prehlasuje, Ze ma
uzavreté poistenie zodpovednosti za §kodu vzniknuti uskutoéfiovanim stavieb a ich zmien.

=3 B \ '
Obrazok ¢. 3: Niektoré domy sa rozhodli v rdmci obnovy pre nové, zavesené balkonové
konstrukcie, ¢im ziskali va¢siu plochu balkonov. Bratislava.

Stavebny a technicky dozor

Pojmy ako Autorsky a technicky dozor boli zakotvené v uz spominanej Vyhlaske &.
107/1966 o dokumentacii stavieb [5] v 6. Casti- Dozory nad stavbami. Pojem Technicky
dozor investora sucasna slovenska legislativa nepozna, zuvedeného vznika mnozstvo
nejasnosti a chyb pri realizacii obnovy. Objednavatel’ si myli funkciu autorského a stavebného
dozora s funkciou stavbyveduceho. Zhotovitel ochotne ponuka vlastnikom bytov svojho
stavbyveduceho ako ,,dozora“, ktory mé chranit zdujmy obyvatelov. Nasledky byvaja
katastrofalne.
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V spominanej Vyhlaske ¢. 107/1966 sa Technicky dozor investora (§ 49) definuje
ako,,dozor, ktory sleduje a spravidla v dohodnutych ¢iastkovych terminoch kontroluje akost’ a
rozsah dodavok a prac uskutocnovanych na stavbe a ich sulad s projektom a ostatnou
dokumentéciou spracovanou podl'a vyhlasky, podmienkami hospodarskej zmluvy, predpismi
a technickymi normami; zvlast' kontroluje konstrukcie a prace pred ich zakrytim. Zaroven
Technicky dozorca spolupracuje s pracovnikmi generalneho projektanta vykonavajacimi
autorsky dozor, najmé pokial' ide o sulad uskuto¢novanych dodavok a prac s projektom.
Vyhlaska ustanovuje tiez povinnost’, aby technicky dozorca dbal na sustavné dopliovanie
dokumentécie, podla ktorej sa stavba uskutocnuje, a na evidenciu dokumenticie
uskutoénenych &asti stavby. V odseku 8 Vyhlaska VYLUCUJE, aby vykon technického
dozoru vykonaval pracovnik organizicie, ktora uskutociiuje na stavbe stavebné alebo
montazZne prace.

Sucasna legislativa pozna len pojem ,,stavebny dozor“. Stavebny zakon[3] v oddiele
IT § 46b charakterizuje stavebny dozor ako osobu, ktora:

,»a) sleduje sposob a postup uskutocniovania stavby tak, aby sa zarucila bezpecnost’
a ochrana zdravia pri praci, riadna inStalacia a prevadzka technického vybavenia na stavbe,
odborné ukladanie stavebnych vyrobkov a hmdt, vhodnost’ ich pouzitia a odborné ukladanie
strojov a zariadeni; sleduje vedenie stavebného dennika,

b) zodpovedd za sulad priestorovej polohy s dokumentaciou stavby, za dodrzanie
vSeobecnych technickych poziadaviek na vystavbu, a spoluzodpovedd za dodrzanie
podmienok rozhodnuti vydanych na uskuto¢nenie stavby, najmd tzemného rozhodnutia
a stavebného povolenia,

¢) vplyva na odstranenie zavad, ktoré na stavbe zistil; ak nemozno zavady odstranit’
v ramci vykonu stavebného dozoru, bezodkladne ich oznami stavebnému uradu®.

Stavebny zakon pozna tri reZimy uskutoCiiovania stavieb - stavby uskuto¢iované
zhotovitelom (stavebnd firma, Zivnostnik), kde odborné vedenie uskutoCiiovania stavby
zabezpeCuje stavbyveduci, - stavby uskutocnované stavebnikom svojpomocne, kde odborné
vedenie uskutoCnovania stavby zabezpeCuje stavebny dozor, - stavby uskutociiované
stavebnikom svojpomocne, kde na odborné vedenie uskutociiovania stavby postacuje
kvalifikovana osoba. Z vysSie uvedenych dbévodov su opravnenia a povinnosti
stavbyvediuceho a stavebného dozora v stavebnom zakone definované vo velkej Casti
zhodne (t.j. zodpovednost’ voci stavebnikovi a najmé stavebnému uradu).

Podla Vykladového stanoviska k problematike vedenia uskuto¢novania stavby
(stavbyveduci, stavebny dozor) vydaného Ministerstvom vystavby a regionalneho rozvoja SR
zakon NEPREDPISUJE subezné vykonavanie Cinnosti stavbyvediceho a stavebného
dozora na tej istej stavbe. Povinnost stavebnika zabezpecit odborné vedenie
uskutocnovania stavby stavebnym dozorom (alebo kvalifikovanou osobou) sa predpisuje iba
pri stavbach uskutociiovanych svojpomocou. Pokial’ si stavebnik sam objedna (dohodne
zmluvne) ,,vykonavanie dozornej ¢innosti““ na stavbe, ktorl realizuje zhotovitel' a odborné
vedenie jej uskuto€iiovania zabezpecuje stavbyveduci, méZe tak urobit’, ale tento postup je
nad ramec povinnosti, ktoré mu predpisuje stavebny zakon a preto rozsah cCinnosti
takéhoto ,,dozora*“ je urceny vyluéne v zmluve a takyto dozor nema oprivnenia a
povinnosti definované voci stavebnému uradu ale len voci stavebnikovi, ktory si ho
objednal. Aj tu plati: spravca (zastupca vlastnikov bytov) musi dbat’ na presnt $pecifikaciu
povinnosti a odmien technického/stavebného dozora v Zmluve o dielo.
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Prirucka Unika [8] na s. 11 definuje technicky dozor objednavatel’a ako ,,kontrolnti
¢innost’, ktorou sa sleduje, ¢i sa stavba uskuto€iiuje v sulade s projektovou dokumentéciou,
s podmienkami stavebnych povoleni ainych povoleni potrebnych pre vystavbu as
podmienkami zmluvy o dielo®.

V pripade realizacie obnovy formou tiveru zo Statneho fondu rozvoja byvania
musi spravca, resp. zastupca vlastnikov bytov uviest osobu, ktora bude vykonavat tzv.
odborny technicky dozor (v podstate funkcia byvalého technického dozora investora,
napriek tomu, Ze tento pojem stavebny zakon nepoznd) aten musi deklarovat, ze nema
zmluvny, pracovny aani iny vztah so zhotovitelmi stavby. V pripade inej schémy
financovania tento pristup mézeme len odporucat’.
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Obrazok ¢. 5: Niektoré dosledky nepresnosti v projekte obnovy a nedoslednosti stavebného
dozora: Zabradlia balkonov na schodisku nezahrnuté do rozpoc¢tu-dodato¢né naklady cca
6000 Eur, necitlivd demontaz mreZzi na pivni¢nych oknach, s ktorymi projekt nepocital,
nutnost’ vyroby novych- naklady cca 5000 Eur, domovy zvoncek ,,utopeny* v tepelnej
izolécii, ¢im je st'azend jeho obsluha.

Stavebny dennik je vel'mi ddlezitou suc¢astou dokumentacie. Stavebny zédkon v § 46d
Stavebny dennik uvadza: ,,Stavebny dennik je dokument, ktory je sucastou dokumentécie
ulozenej na stavenisku; zaznamendvaju sa v iom vsetky podstatné udalosti, ktoré sa stali na
stavenisku. Do stavebného dennika sa zapisuja vSetky dolezité udaje o stavebnych pracach, o
vykondvani Stadtneho stavebného dohladu, Statneho dozoru, dozoru projektanta nad
vykonavanim stavby a autorského dozoru a o inych Cinnostiach ovplyviujucich stavebné
prace a priebeh vystavby“. Do stavebného dennika s opravnené okrem inych robit’
zapisy aj stavebnik alebo jeho splnomocneny zastupca a vlastnik stavby, ak nie je
stavebnikom, projektant a projektant ¢iastkovych projektov stavby, zhotovitel’ (dodavatel’)
stavby a stavebny dozor.

Zhotovitel’

Vyber vhodného zhotovitela je tieZ vel'mi zodpovednd a tazkd tloha. Zékladom je
kvalitne spracovany projekt, na zdklade ktorého je mozna kvalitna a bezproblémova obnova.
Zhotovitel' v zmluve zvy€ajne vyhlasuje, Ze sa oboznamil s projektovou dokumentaciou a je
schopny stavbu podl'a tejto dokumentacie zrealizovat. V pripade nezrovnalosti na stavbe sa
kontroluju ustanovenia Zmluvy o zhotoveni obnovy, zavédzny je rozpocet obnovy, ktory je
sucast’'ou tejto zmluvy (a mal by byt’ vypracovany na zaklade vykazu vymer projektu).

Zaver

Na zéver treba zdoraznit neustdlu a korektni komunikaciu medzi sprdvcom
a technickou komisiou vlastnikov bytov, koordinaciu ich ¢&innosti a vztah k ostatnym
ucastnikom obnovy. V kazdom pripade vSak odporuc¢am spravcom a zastupcom vlastnikov
bytov S$pecifikovat poziadavky na projektanta a technického dozora podla odporucani
Prirucky SKSI [7] a Prirucky UNIKA [8]. Ako praktickd pomdcka im posluzi tiez Manual
komplexnej obnovy bytovych domov [9].

Spravcovia a zastupcovia vlastnikov bytov musia spolupracovat a komunikovat
s projektantom takym sposobom, aby sa neopakovali najcastejsie chyby projektu, ako
napriklad nezrovnalosti jednotiek, ploch a objemov vo vykaze vymer, chybajice podrobné
vypisy klampiarskych prvkov a inych podrobnosti (zdbradlia, mreze na okna atd.), Chybajice
detaily atypickych zavaznych Casti stavby a pod. Zhotovitel v Zmluve o realizacii obnovy
vyhlasuje, Ze je schopny obnovu vykonat’ podl'a predloZzeného projektu a je preto zaviazany ju
podl'a projektu uskutocnit’. Zmeny je mozné uskutocnit’ jedine formou dodatku.

Kvalitni realizaciu si méZu vlastnici bytov zabezpelit’ jedine volbou
zodpovedného a kvalifikovaného stavebného dozora a vyberom overeného zhotovitel’a
S prisluSnymi certifikatmi a dobrymi referenciami.

V pripade zavaznych nedostatkov projektu anasledne vyznamného navysenia
rozpoCtu obnovy (nedostato¢ne spocitané plochy zateplenia stien, plochy omietok,
klampiarskych prvkov, inych podrobnosti atd.) je mozné objednat’ si znalecky posudok na
zhodnotenie odbornej kvality a nalezitosti projektu, ktory vypracuje znalec v odbore
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Stavebnictvo, v odvetvi Projektovanie v stavebnictve, za ucelom vymadhania navySenia
rozpoctu od projektanta sadnou cestou. Samozrejme, posudok znamena d’al$iu finanénu zataz
vlastnikov bytov

sStavebné skonzultacie
Projekt colEE SE\= 0 kprojektu, srealizacia
obno *detaily dozor knavrhu skolaudacia
vy ovykaz rozpoétu R
vymer *REALIZACIA
Autorsky dozor )

Zmluva/dozor/stavebny
dennik

Zzmluva

§
=

Obrazok ¢. 1: Vzt'ahy medzi uc¢astnikmi obnovy.
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