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OBNOVA BYTOVEHO DOMU

(informaécia pre vlastnikov)

I.
Uvod

Obnova bytového domu je na zaklade veku a objektivizacie fyzického stavu budovy
zmena stavby dosiahnutelnd vykonanim velkych oprdv, vymenou a modernizdciou
stavebnych konStrukcii atechnického zariadenia budovy (TZB) za tucelom splnenia
zdkladnych poziadaviek na stavby, predizenia Zivotnosti a dosiahnutia funkénych
vlastnosti a estetického vzhladu budovy, ktoré zodpovedaju obdobiu uskutocnovania
obnovy. Obnova sa obvykle uskuto¢iiuje bez prerusenia uzivania budovy.

Spoloénym znakom budov star§ich ako 20 rokov je vysokad opotrebovanost TZB,
ktoré je potrebné urychlene vymenit za prvky, ktorych kvalita avlastnosti vytvoria
pozadovanu bezpecnost a vnutornd pohodu tychto budov na dalSie dlhsie obdobie.
Dal$im spolo¢nym negativnym znakom su statické a technické nedostatky stavebnych
konstrukcii, ovplyvnené pévodnym technickym rieSenim, sposobom realizdcie, ale najma
nedostato¢nou udrzbou a opravami. Tieto budovy aj vzhladom na Zivotnost TZB vyzaduju
komplexnt obnovuy, t.j. odstranenie systémovych poruch a nie len ¢iastkové opravy.

Nedostatky bytovych domov je mozné podla zavaznosti anajmid moznych
dosledkov rozdelit do troch kategorii:
» nedostatky ohrozujice bezpecnost uzivania,
» nedostatky, ktoré znizuju uzitkovi hodnotu, zvySuju prevadzkové néaklady a ¢asom
mozu viest k vzniku portuch ohrozujucich zdravie,
» nedostatky, ktoré su sposobené prekrocenou Zivotnostou a opotrebovanim stavebnych
konstrukcii a TZB a casom mozu viest k havariam.

NajcastejSie sa na bytovych domoch vyskytuju tieto poruchy:

» poskodené hydroizolacné vrstvy plochej strechy (zatekanie), nespravne spadovanie
krytiny,

= poruchy v miestach konstrukénych detailov,

» trhliny medzi obvodovym plastom a zvislou alebo stropnou konstrukciou (destrukcia
povrchovej upravy stien),

= poskodené zvislé aj vodorovné Skary medzi panelmi (zatekanie do bytov a zvysSena
infiltracia),

» deformaécie stresného pléasta s atikou,

» odpadavanie krycich beténovych vrstiev, odkrytd nosna i konstrukénd vystuz, najma
pri balkénovych, lodziovych doskach a obvodovych paneloch, nespravne spadovanie
balkénovych a lodziovych dosiek,

* nepresnd montdz a nerovnosti v geometrii panelovych dielcov,



deformacie priecok v dosledku ich namdhania na vzper,

nedostato¢né tepelnoizola¢né vlastnosti obvodovych konStrukcii a zatekanie (vyskyt
plesni v bytoch),

zatekanie cez okenné ramy a okenné kridla, netesné mechanické kotvenie okien do
ostenia (zvySend infiltracia a zatekanie do bytov),

poskodené povrchové upravy stien, podlah a stropov vspolo¢nych priestoroch,
poopadavané omietky, velmi poskodené a znecistené pévodné povrchové natery,
porusené klampiarske prvky a ich zanedbana udrzba,

poruchy v rozvodoch studenej a teplej vody, nefunkéné ventily,

poskodenie hydrantov protipoZiarnej ochrany,

skorodované ventily vsystéme ustredného kuarenia, chybajuce termoregulaéné
ventily,

poruchy kanalizacie

opotrebovanost vedeni a vytahovych kabin, moznost rozsirenia vytahovych kabin.

Pri odstrafiovani uvedenych nedostatkov sa odporaca nasledovny postup:
vykonat diagnostikdciu technického stavu stavebnych konStrukcii aTZB, t.j.
vyhodnotit budovu vzhladom na jej bezpecnost, zdravotno-hygienické podmienky,
zivotnost, energeticki narocCnost, prevadzkovd nakladovost afunkéné poziadavky
uzivatelov,
odstranit statické nedostatky a systémové poruchy zistené pri diagnostikacii,
znizit energeticki narocnost budovy zlepSenim tepelnej ochrany budovy podla
sucasnych zavaznych normovych kritérii, hydraulickym vyregulovanim vykurovacej
ststavy a rozvodov teplej uZitkovej vody (TUV), indtalovanim a vyuZivanim reguldcie
a merania doddvok tepla a TUV,
vymenit TZB s nedostato¢nou kvalitou
vykonat vymenu alebo modernizaciu vytahov.

I1.
Priprava obnovy bytového domu - technické a pravne
podmienky

Pripravu obnovy bytového domu zabezpecuju jednotlivé oddelenia SBD nasledovne:

= Cinnosti suvisiace s pripravou arealizdciou odstranenia systémovych poruch
a dodatocného zateplenia obvodového plasta domu - oddelenie obnovy bytového
fondu (OOBF),

= cdinnosti suvisiace s pripravou a realizaciou rekonStrukcie streSnej krytiny s jej
dodatoénym zateplenim, s vymenou okien a dveri vbytoch avspolo¢nych
priestoroch, s vymenou rozvodov elektriny, plynu, vody a tepla - oddelenie oprav
a udrzby (00aU),

= cinnosti suvisiace s pripravou a realizaciou rekonStrukcie alebo vymeny vytahov -
oddelenie vytahov (OV).

Obnovu bytového domu v sulade s ustanoveniami zdkona o vlastnictve bytov a NP
schvaluju vlastnici bytov a nebytovych priestorov (NP) vdome, pricom zohladnia aj
platny plan oprav a udrzby domu, zavady zistené pri ostatnej technickej obhliadke



a) rozsah obnovy a predpokladané néklady,

b) vyber znalca pre vypracovanie odborného posudku systémovych poruch
a eviden¢ného listu domu (dalej len ,znalec”) a cenu za vypracovanie posudku
a eviden¢ného listu domu (ak sa na obnovu domu majui pouzit prostriedky zo
Statneho rozpoctu),

c) vyber projektanta a cenu za vypracovanie projektu obnovy,

d) vyber stavebného dozoru a jeho odmenu,

e) vyber zhotovitela obnovy (dalej len ,,zhotovitel“) a cenu za realizaciu obnovy,

f) vy$ku prispevku do fondu PUaO potrebnu na zabezpelenie financovania obnovy
alebo na splacanie uveru,

g) vysku a podmienky uveru, ak je potrebny na financovanie obnovy.

Rozhodnutia podla pism. a) az f) su platné, ak za ne hlasovala nadpolovié¢na védésina
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome na schodzi vlastnikov alebo v pisomnom
hlasovani. Rozhodnutie podla pism. g) sa prijima na schodzi vlastnikov alebo
v pisomnom hlasovani dvojtretinovou vic¢sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a NP
v dome. Vlastnici mézu splnomocnit konkrétne osoby (stavebnd komisia alebo vybor
zastupcov vlastnikov alebo iné splnomocnené osoby), aby vykonali vyberové konanie
na dodavatela prac podla pism. b) az e) stym, ze vybraného, resp. odporuceného
dodavatela musia schvalit vlastnici bytov a NP v stlade so zakonom ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

. Ak je realizicia obnovy podmienend ziskanim stavebného povolenia, je potrebné
k ziadosti o stavebné povolenie prilozit aj realizacny projekt (s rieSenim detailov
ostenia balkénov, ostenia okien, zdmocnickych konstrukcii, dlazby na balkénoch a
pod.), stanoviskd dotknutych orgdnov (Hasi¢sky a zachrandrsky zbor, ZARES, atd.)
a vyhldsenie opravnenej osoby, ktord bude vykondvat stavebny dozor.

. Vpripade, Ze na spolufinancovanie obnovy sa maju pouzit finan¢né prostriedky zo
Statneho rozpoctu (dotacie na odstrafiovanie systémovych poruch z Ministerstva
vystavby a regiondlneho rozvoja - MVRR SR alebo uver zo Stitneho fondu rozvoja
byvania - SFRB), je okrem iného potrebné k Ziadosti priloZit aj odborny posudok
systémovych poruch, evidencny list bytového domu a zdpisnicu o schvaleni vybraného
zhotovitela vlastnikmi formou pisomného hlasovania alebo na schédzi vlastnikov v
sulade so zakonom ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov. Ziadost sa spravidla musi podat vobdobi od 15. januéra
najneskor do 30. septembra v prisluSnom kalendarnom roku.

O vybere znalca, projektanta, stavebného dozoru azhotovitela rozhoduju vlastnici
bytov a NP formou pisomného hlasovania alebo na schodzi vlastnikov na zaklade
vyhodnotenia (odporucenia) ponuk uchadzacov stavebnou komisiou alebo VZV alebo
priamym zadanim. Uchddzac¢ pre vyber zhotovitela dodatoéného zateplenia musi



10.

preukazat, Ze na pontukany systém zateplenia ma platnu licenciu vydand Technickym
a skiSobnym tstavom stavebnym (TaSUS).

Ak sa m4 znalec, projektant, stavebny dozor alebo zhotovitel vybrat sutazou, predseda
VZV alebo stavebnd komisia oznamia na SBD zoznam subjektov, ktorym ma SBD zaslat
sutazné podmienky a vyzvat ich na predlozenie ponuk. Otvaranie obalok s ponukami
sa uskutoéni na SBD =za ucCasti stavebnej komisie. Vyhodnotenie ponuk je
v kompetencii stavebnej komisie, o vybere zhotovitela rozhodnu vlastnici bytov a NP
v dome.

Vyber zhotovitela sa mdze uskutoénit az vtedy, ked je k dispozicii projekt obnovy.

Navrhy ZoD so znalcom, projektantom, stavebnym dozorom a zhotovitelom pripravi
SBD a prerokuje ich na spoloénom stretnuti zmluvnych stran za ucasti stavebnej
komisie resp. vzdjomnou elektronickou komunikaciou zaslanim pripomienok od
zuCastnenych strdn. Sucastou ZoD s projektantom dodatoéného zateplenia je aj
farebné riesenie zateplovanych konStrukcii. ZoD so zapracovanymi odsuhlasenymi
pripomienkami podpiSu Statutdrni zastupcovia SBD, druhej zmluvnej strany
a poverena osoba zvolena vlastnikmi k podpisovaniu zmlav v stlade so zdkonom C.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov vzneni neskorsich
predpisov.

Zhotoveny odborny posudok systémovych poruch a evidenc¢ného listu domu v troch
vyhotoveniach resp. projekt v Siestich vyhotoveniach doruci znalec resp. projektant
na SBD, ktoré skontroluje, ¢i su vyhotovené v sulade spodmienkami uvedenymi
v ZoD. V kladnom pripade SBD zaplati cenu dohodnutt v ZoD, inak trva na odstraneni
zistenych nedostatkov.

SBD zabezpedi stanoviskd dotknutych orgdnov (HaZZ, ZAaRES a pod.) apodd na
prislusny stavebny urad ohlasenie stavby alebo ziadost ovydanie stavebného
povolenia.

Po ziskani pravoplatného stavebného povolenia na obnovu, SBD vypracuje a poda
prislu$nej institicii (SFRB, komer¢nd banka) Ziadost o poskytnutie finanénych
prostriedkov s pozadovanymi prilohami - podla typu Gveru.

III.
Postup pri obnove bytového domu a sposob financného
zabezpecenia

Pri obnove bytového domu sa vprvom rade zistuje typ arozsah prac obnovy
vzajomnou spoluprdacou zastupcov vlastnikov bytov anebytovych priestorov s
referentmi technicko - prevddzkového tuseku. Vysvetlenie podmienok poskytnutia
uveru zo SFRB pod4 vedica oddelenia obnovy bytového fondu. Informdcie
k podmienkam poskytnutia komerénych tverov poda referent Gverov EU. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov si odsuhlasia konkrétne prace na schodzi vlastnikov
alebo v pisomnom hlasovani. K schvaleniu je potrebny suhlas nadpolovi¢nej vacsiny
hlasov vsetkych vlastnikov bytov.



2. Referenti technicko - prevadzkového useku na schvalené prace zabezpecia cenové
ponuky od dodavatelov azaslu ich zastupcom vlastnikov bytov, ktori rozhoduju
o vybere.

3. Referent uverov na zaklade cenovych ponuk, ktoré si vybrali zastupcovia vlastnikov
bytov, vypracuje navrh financovania, ktory obsahuje tidaj o aktudlnom zostatku fondu
PaUO, aktudlnej tvorbe fondu PUaO, n4vrh zvySenia tvorby fondu PUaO a varianty ¢o
najvyhodnejsieho financovania obnovy bytového domu (SFRB, komerény uver,
vlastné zdroje).

Statny fond rozveja byvania pontka tiverové programy na obnovu bytovych domov,
kde urokova sadzba sa pohybuje od 0% az 2% p. a. , ktora zavisi od kombinacie a poctu
tcelov ajej vyhodou je, Ze je pevna pocdas celej splatnosti tveru. Uver je moZno
zabezpecit maximalne na 20 rokov splatnosti .

Komercné banky patria medzi vyznamnych a stabilnych finanénych partnerov na
obnovu bytovych domov, o ¢om svedcia aj dlhodobo stabilné a vyhodné podmienky.
Ich finanéné zdroje st obmedzené predovsetkym rozsahom planovanej obnovy.
Komerc¢né banky ponukajuce aj uvery zgrantovych zdrojov EU, ktoré sluzia na
podporu projektov energetickej efektivnosti v bytovych domoch, kde pozadovana
uroven energetickych uspor musi dosiahnut 15%.

Referent uverov oslovi minimalne dve komercéné banky a zastupcom vlastnikov bytov
odporuci najvyhodnejsi uver.

Na financovanie obnovy bytovych domov je mozné pouzit aj rezervno - havarijny
fond SBD (RHF). V tomto pripade musi mat bytovy dom na financovanie obnovy 50%
vlastnych prostriedkov vo fonde PUaO a o zvy$né finanéné prostriedky mdze poZiadat
SBD. Vyhodou uveru je, Ze ide o bezurocny uver, jeho splatnost je maximdlne 36
mesiacov.

4. Financovanie obnovy bytového domu prostrednictvom uveru musi byt schvilené v
pisomnom hlasovani, respektive na schodzi vlastnikov bytov dvojtretinovou vaésinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome. Zvy3enie tvorby fondu PUaO, ktoré
suvisi sfinanénym zabezpeCenim obnovy, musi byt schvdlené nadpolovi¢nou
vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a NP v dome.

5. Referenti technicko - prevadzkového useku a referent iverov, na zaklade rozhodnutia
vlastnikov bytov o rozsahu a spdsobe financovania obnovy bytového domu, pripravia
vSetky prislusné dokumenty suvisiace so samotnou realizdciou obnovy bytového domu
(zmluvy odielo sdodavatelmi, prislusné rozhodnutia a povolenia), ako aj sjej
financovanim (zmluva o uvere - podla typu uveru). Nésledne sa modze realizovat
obnova bytového domu v schvalenom rozsahu.

6. Pri zabezpelovani obnovy bytového domu prebiehaji minimédlne dve pisomné
hlasovania, respektive schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pri prvom
hlasovani sa rozhoduje o rozsahu prac obnovy avdruhom hlasovani sa rozhoduje
o sposobe financovania obnovy.

Zateplenie bytovych domov SBD zabezpecuje od roku 1995, najvacsi rozsah obnovy
sa realizoval v obdobi rokov 2005 - 2015. SBD ako spravca zabezpecilo pre bytové
domy na financovanie nakladov suvisiacich s obnovou cca 250 uverov, ztoho 40 %



tiverov zo SFRB a ostatné uivery v komerénych bankach, znich najviac v OTP Banke
Slovensko, a.s.

Po vySe 25 rokoch realizacie obnovy bytovych domov sa tazisko obnovy meni.
Velky rozsah zaznamenavaju rekonstrukcie vytahov, spolo¢nych priestorov a
postupne sa v bytovych domoch vymienajua rozvody. Mnohé bytové domy pri obnove
dbaju az aj na budovanie bezbariérovych pristupov.

V Banskej Bystrici, 4.11.2021

Ing. Jan Uram, CSc.
predseda SBD
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Zoznam pouzitych skratiek:

SBD Stavebné bytové druzstvo
P SBD Predstavenstvo SBD

VZV vybor zastupcov vlastnikov
EU ekonomicky tsek

00aU oddelenie oprav a udrzby

OOBF oddelenie obnovy bytového fondu
fond PUaO fond prevadzky, udrzby a oprav
RHF SBD rezervno-havarijny fond SBD

ZoD zmluva o dielo

SFRB Statny fond rozvoja byvania

MVRR SR Ministerstvo vystavby a regiondlneho rozvoja Slovenskej republiky
SFRB Statny fond rozvoja byvania
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