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Uvod

V Ceské republice stoji zhruba 1,5 milionu rodinnych doma. Rekonstrukei procha-
zeji priblizné jednou za generaci. S touto ¢innosti viak nema vétsina majitel’ zkuse-
nosti, a prave jim ma za ukol pomoci tato kniha.

Kniha je rozdélena do deseti kapitol, jejichZz obsahem je 110 tip(i vedoucich
k Gspésné rekonstrukci domu. Mezi prvnimi jsou odpovédi na otazky, zda ma viibec
smysl se do rekonstrukce pustit. Dale je uvedeno, které specialisty budete potre-
bovat nebo jak jednat se stavebnim ufadem. Nahlédnete pod povrch stavebnich
konstrukci a naucite se Cist stavebni vykresy. Dozvite se, ¢im vSim je mozné vdomé
topit a jaké jsou vyhody a nevyhody riznych tepelnych izolaci. Po precteni publika-
ce se vam budou daleko lépe vybirat okna, dvefe nebo podlahy.

Necekejte vSak konkrétni stavebni a kutilské postupy. Naleznete zde predevsim
rady, na co si dat v jednotlivych fazich rekonstrukce pozor, pro odborniky kniha po-
slouZi jako pfehled zakladnich praci. Modelova rodina Prestavélovych, ktera pravé
koupila rodinny diim a planuje jeho opravu, ma podobné starosti jako vy. Zalistujte
a presvédcte se sami.

Pteji vam prijemné Cteni a spoustu uZite¢né inspirace pro rekonstrukci vlastniho
domova.

Martin Perlik, stavebni inzenyr
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Prestavélovi koupili dim

Prestavélovi jsou mladd rodina.
Pan Prestavel vyviji webové
aplikace, pant Prestavélovd je icetni
v mezindrodni firmé. Maji dceru
Elisku, kterd chodi do skolky, a drubé
dité se narodi za nékolik mésicii.

Prestavélovi bydli v podndjmu
v byté a po dlouhém vybirdani koupili
na hypotéku rodinny domek na kraji
mésta. Vybirali hlavné podle mista.
Hromadnou dopravou se rychle
dostanou do centra a pan Prestavel
to md asi 20 minut do prdce bex
prestupovdnt. Ve cturti je klid a déti se
nemusi bdt hrdt si venku.

Domek byl postaveny v roce 1932,
predchozi majitelé ho prestaveli
v 80. letech minulého stoleti, v té dobé
pribyla na zabradeé také garaz. Domek
Je ve skutecnosti polovina dvojdomku,
Je cdstecné podsklepeny, v prizemi md
hlavni obytné mistnosti, koupelnu
a zdchod, v podkrovi loZnici a piidu.
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Nez se do domu nastéhugi, bude
potieba ditkladnd prestavba. Predchozi
mayitelé diim uz radu let neopravovali
a do strechy zatékd. Budou se také
ménit dispozice mistnosti a cely diim se
tepelné zaizoluje. Nastéhovat se chtéji
co nejdiive, aby nemuseli platit ndjem
za byt a zdrovern hypotéku, ale radéji
pockajt, az bude diim opravdu hotovy.

Pan Prestavél fikd: ,Svépomoct
stavét nechci, bud nechdme dim
postavit jednou firmou, nebo celou
stavbu rozdeélime na nékolik cdsti. Ale
cely den sedim u pocitace, tak bych si
chtel nékteré jednodussi prdce udelat
sam, abych si o vikendu procistil hlavu.“

Diim ma uzitnou plochu 150 m’

a zastavénou 100 m?’. Prestavélovi
mayji na rekonstrukci domu 8 milioni
korun, ale radi by ho zrekonstruovali
za 7 milioni, zbytek je rezerva.
Doufaji, Ze tyto penize nepouziji

a zbyde na iipravy zanedbané zahrady.



Pro¢ ma smysl diim rekonstruovat

t I p Situaci, ve kterych se k rekonstrukci starSiho domu dostanete,
maze byt nékolik. Casto stary dim zdédite, nebo v ném uz
1 néjakou dobu Zijete a chcete ho zmodernizovat. Situace smé-
fujici k rekonstrukci domu nastava také v pripadé, Ze chcete
bydlet na néjakém konkrétnim misté, tfeba v centru mésta
nebo ve starsi zastavbé, a diim kupujete. StarSich domti je
na prodej cela fada, staci vybrat ten spravny.

Volbou rekonstrukce stavajiciho domu ziskdte moderni a po viech strankach prak-
tické misto pro bydleni. Misto, které je dobre dostupné hromadnou dopravou, na-
chazi se v lokalité, ktera uz je zabydlend a domy i stromy kolem stoji desitky let. Bliz-
ko je Skola, skolka, obchody i posta. Pro novostavbu musite vétSinou zvolit pozemek
na kraji mésta. Ten je Casto dostupny jen autem a do Skoly, Skolky nebo na nakup
to mate daleko. Dopravni dostupnost bydleni fesi hlavné maminky s malymi détmi.

Vyhodou stavajicich domu je také fakt, Ze jsou napojeny na rozvody inZenyrskych
siti. V ulici i pfimo v domé uZ je zavedena voda, kanalizace, elektfina, plyn a tele-
fon. Nemusite se zabyvat sloZitymi jednanimi s Gfady a zjiStovanim, zda vam povoli
Zumpu nebo Cisticku. Takové Fizeni totiz muze trvat rok i vice.

Z hlediska investice se vam vyplati spiSe rekonstruovat diim ve vétsim mésté.
Ten bude mit po rekonstrukci stejnou nebo vyssi hodnotu nez prosty soucet ceny
starého domu a naklad(l na prestavbu. Oproti tomu na vesnici se snadno stane, Ze
dim neprodate ani za penize, které jste do néj investovali.

Pofizenim starého domu ziskate i prvek romantiky, Casto je to stavba, ktera stoji
uz 50 a vice let a neni tak uniformni jako domy nové. Zaroven ma své zavady;, jejichz
oprava vyzaduje vysoké investice. Jsou to napfiklad vihkost, trhliny ve zdech nebo
mélké zaklady.

HRISTE

00O
S

SKOLA

PISKOVISTE

POSTA - [T '

Dojdete pésky vsude, SKOLKA
kam potrebujete? — “ ||“

SUPERMARKET
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Vyhodou star$iho domu je, 7e v ném vétdinou mlzete hned bydlet. Casto v ném
zil predchozi majitel, a tak je mozné se nejprve nastéhovat a pripadnou rekonstruk-
ci fesit pozdéji. Podstoupite tim ale urcité nepohodli a také zkousku mezilidskych
vztahU pti bydleni ve stisnéném prostoru. Na bydleni a rekonstrukci nad hlavou se
podivame v dal$im textu.

Starsi domy stoji ¢asto na mensim pozemku, neZ se poZaduje pro novostavby.
Nékdo mize vnimat maly pozemek jako nevyhodu, ale ne kazdy se chce zabyvat
obhospodarovanim rozsahlé zahrady. Leckomu staci jeden zahonek a dvorek, kde
si mlze dat kdvu s prateli.

Pro¢ se vlbec rekonstrukci starsiho domu zabyvat a nenechat ho tak, jak je?
Z technického hlediska diim zastarava, vodovodni potrubi zaroste vodnim kame-
nem, kanalizace netésni jako dfive. Elektfina vypadne vidycky, kdyZ zapnete rych-
lovarnou konvici a mikrovinku najednou. Na zdech se tvofi pliseri. Roéni Gcet za to-
peni horentné roste a omitka opadava. DUm chcete mit zevnitf i zvenku pékny, jako
maji sousedé, ne omsely a studeny. Radi byste také obydlili dosud nevyuZivanou
pudu, kam se urcité vejde jesté jedna nebo dvé loZnice. To vSechno jsou divody pro
Casto i velmi radikalni prestavbu rodinného domu.

Opaénym extrémem je, e dim zbourate a postavite misto né&j novy. Casto se ale
majitelé snazi stary dim zachovat do posledniho okamziku, a to i v pfipadé, Ze by
si kvuli svému technickému stavu demolici zaslouzil. MUZe to byt citovou vazbou
ke starému domu nebo pocitem, Ze kdyZ uz néco stoji, tak prece bude daleko drazsi
to zbourat a znovu postavit.

Shrnuti

Hlavni vyhody rekonstrukce domu:
dobré umisténi vzhledem k hromadné dopravé, sSkole, Skolce,
zabydlena lokalita v zastavbé se vzrostlymi stromy,
moznost nastéhovani ihned, pokud si vyberete diim, kde dosud
nékdo bydlel,

napojeni na rozvody vody, kanalizace, elektfiny nebo plynu.

Hlavni nevyhody rekonstrukce domu:

¢ technické poruchy, trhliny, vihkost,

¢ nevhodné dispozice mistnosti,

e rizikova investice na malém mésté nebo vesnici, za ndkup a rekonstrukci
date vic penéz, nez kolik bude jeho trzni cena.
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Kolik stoji rekonstrukce

Jedna z prvnich otazek, kterou si jako majitel(ka) nemovitosti
polozite, zni: Kolik to vSechno vlastné bude stat? Na rozdil

od novostavby se da cena rekonstrukce velmi tézko
odhadnout, pokusime se tedy vysledné cené alespon priblizit.

Cenu nejvice ovliviiuje velikost domu a rozsah, v jakém chcete dim opravovat. Bud’
provedete jen ¢astecné Upravy, nebo se rozhodnete diim zrekonstruovat tak, aby
se v ném dalo alespon 30 let bez dalSich prestaveb bydlet. Tedy aby se dalSimi Upra-
vami musela zabyvat az pristi generace. Aby se v domé dalo bez Spiny a stavebni-
ho prachu bydlet dlouhé roky, je tfeba provést kompletni rekonstrukci, po které
z plvodniho domu zlstanou prakticky jen obvodové zdi a stropni tramy, vSsechno
ostatni bude nové.

Hlavni faktory ovliviujici cenu rekonstrukce

Velikost domu m Je jasné, Zze malicky domek se bude rekonstruovat mnohem
jednoduseji nez rozsahla vila. Vétsina dom( se nastésti velikosti pohybuje nékde
uprostied. Stavély se tak, aby v nich bydlela jedna rodina. Takovymi domy se nyni
budeme zabyvat.

Naroky na komfort m Vystacite si s kuchyrskou linkou za 150 000 K¢, nebo do ni
investujete trictvrté milionu? Bude v koupelné stat plastova vana, nebo vifivka?
OblozZite dim kamenem? Budou okna plastova, nebo dfevohlinikova? Pofridite si
soldrni ohrev teplé vody, tepelné cerpadlo, a to vie ovladané pres mobil? Rozsah
ceny za vnitfni vybaveni a technologie, které se v domé chystate pouzit, mGze byt
velky a pofizovaci velky a potizovaci cenu domu dokaze i zdvojndasobit.

Poruchy vdomé m Jsou to nejcastéji vihkost a trhliny. Mohly je zplsobit nekvalitni
postupy pfi stavbé domu, doslouzilé izolace proti vlihkosti, praskly okap, stavba tu-
nelu ¢i rusné silnice v sousedstvi nebo néktery z mnoha dalsich vlivd. Kdyz se spo-
kojite s tim, Ze sklep zkratka vihky bude a udélate alespor ¢astecna protiopatreni,
napfiklad diim podtiznete pod podlahou ptizemi, budou potfebné investice daleko
nizsi. Nebo se rozhodnete problém tesit celkové, sklep obkopete a zaizolujete proti
vlhkosti stény i jeho podlahu, to bude nakladnéjsi, ale zaroven prostor sklepa Iépe
vyuZijete. Podobné je to u statickych trhlin.

Uspory energii m Dosahnout rekonstrukei kvalit pasivnich domd, o kterych slysi-
te vSude kolem, je idedl nejednoho majitele. Takova opatfeni jsou zaroven velmi
drah3d, a proto je tfeba najit rovnovahu, kdy se vam to jesté vyplati, a kdy uz se
investice do lepsich izolaci nevrati. Re§enim muze byt i 0 néco méné zaizolovany
nizkoenergeticky dam.
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Jak zjistit cenu

Zjistit cenu pred tim, nez budete mit pfipraveny projekt domu, se vam podati jen
velmi orientacné. Pro vypocet jsou podstatné nasledujici nastroje:

Obestavény prostor m Kazdy rok se uréuje pro Ceskou republiku primérnd cena
stavby podle statistik uz postavenych staveb. Pro rodinné domy je to pfiblizné
9840 K¢ za 1m? obestavéného prostoru bez DPH dle cenovych ukazatel( pro rok
2025, k tomu je treba pficist i dalsi naklady. Obestavény prostor domu je objem
celého domu vcetné pldy, vsech pater i sklepa.

Odborny odhad m Stavebnimu inZenyrovi nebo architektovi popiSete planovany
rozsah rekonstrukce a on ze zkusenosti s podobné velkymi stavbami odhadne, ko-
lik bude rekonstrukce stdat. Je to metoda, ktera neni zaloZzena na konkrétnich vy-
poctech, ale na citu pro stavby a na zkusenosti. Vysledek je velmi hruby, v fadech
stovek tisic a milionl. Vyhodou odborného odhadu je, Ze je ¢astokrat blizky realité.

Pfedbézny rozpocet m Presné;jsi vypoctovou metodou stanoveni ceny domu je
rozpocet od rozpoctare. Plati pravidlo, Ze ¢im presnéjsi podklady od vas rozpoctar
dostane, tim presné;jsi bude odhad ceny. Proto kdyz k rozpoctafi pljdete, je dobré
mit v ruce alespon néjaké vykresy, od studie po podrobny projekt pro stavbu. Zalezi
na tom, v jaké fazi pfipravy stavby se nachazite. Rozpocet podle hotového projektu
vyuZijete i pro cenové nabidky stavebnich firem.

Nabidka od stavebni firmy m Jakmile budete mit projekt rekonstrukce, mizete si
nechat vypracovat nabidku pfimo od stavebni firmy. Pokud chcete mit srovnani nabi-
dek od vice firem, nechte si nejprve zpracovat polozkovy rozpocet od nezavislého roz-
poctare, a ten pak mlzZete srovnat s jednotlivymi nabidkami. Srovnani ale neni pfilis
presné, protoze kazda firma bude mit ve svém rozpoctu trochu jiné prace a materialy.

| s veSkerou podrobnosti projektu firma nedokaze odhadnout cenu stavby presné,
do konstrukci nevidi, a tak se mliZze cena stavby zvysit napfriklad tim, Ze se odhali
narusené nosné stény nebo je tfeba zbourat poskozeny komin, s ¢imz se predem
nepocitalo. Cenu ¢asto navysi i zmény od majitele domu. Kdyz vidite, jak d(im roste,
napadaiji vas dalsi zlepseni, ty ale také stoji penize.

Rekonstrukce neni jen samotny dim

Cena rekonstrukce se uplné presné odhadnout neda. Podle zkuSenosti se obvykle
cena celkové rekonstrukce rodinného domu o rozmérech 10 x 10 m s malym sklip-
kem, prizemim a podkrovim pohybuje mezi 6 000 000 K¢ a 14 000 000 K¢ (plati
pro rok 2025). Proto je dobré uz pred pfipravou projektu védét, kolik penéz muze-
te do stavby investovat, aby s tim projektant pocital a mohl vas upozornit, pokud
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Priklad: Odhad ceny dle cenovych ukazatelli pro rok 2025
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DUm je 8 m Siroky a 10 m dlouhy. Sklep saha do hloubky 2 m, stfecha zacina
5 m nad terénem a ke hiebeni ma 4 m. Zakladni rozméry domu pomohou

>

odhadnout cenu. N
o

Podzemni ¢ast 8x10x2 = 160m? §

Nadzemni ¢ast 8x10x5 = 400m3 =

Stfecha 1/2x8%x4x10 = 160m3

Celkem obestavény prostor = 720 m3

Cenazalm? = 9840 K¢

Cena obestavéného prostoru domu bez DPH = 7 084 800 K¢

K tomu je tfeba pridat:

Vedlejsi rozpoctové naklady = pfiblizné 7 %, tedy 440 000 K¢
Rezervu =20 %, tedy 1 253 000 K¢
Celkova cena domu bez DPH =7 957 000 K¢

Tento vypocet je urcen pro novo- 4m
stavby, cena rekonstrukce je pfi-
blizné 80 % ceny stavby nového
rodinného domu. Tedy pfiblizné to- 5m
lik, kolik by délala DPH. Vypocet je 8m

velmi orientacni hlavné vzhledem 10m I
k velkym rozdilim mezi cenovymi . 3

nabidkami firem. 12m -

e e o o o

zacne byt stavba pfilis nakladna. Pocitejte také s rezervou alespon 20 % z ceny stav-
by na neocekdvané vydaje. Ty mohou byt zplsobeny naptiklad neplanovanym bou-
ranim komina nebo ztrouchnivélymi tramy.

Skoro u kaZdé stavby plati: KdyZ se zacne bourat,
zbourd se toho daleko vic, nezZ s ¢im jste pocitali na zacdtku.

Nezapomerite, Ze dlim neni jen samotna budova, ¢asto musite postavit i novy plot,

plynomérny sloupek a provést terénni Upravy na pozemku, coz si vyzada dalsich
nékolik set tisic korun.
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Shrnuti

Celkovou cenu rekonstrukce domu je mozné pred stavbou a pfipravou pro-
jektu odhadnout jen velmi ptiblizné.

Pouzit mlZete vypocet podle obestavéného prostoru, odhad od projektan-
ta nebo stavebni firmy a nebo predbézny odhad od specialisty rozpoctare.

Nejpresnéjsi cenu vam da stavebni firma, jakmile budete mit hotovy pro-
jekt, ale ani firma nedokdaze naklady odhadnout Uplné presné.

Ze zkuSenosti se pohybuje cena kompletni rekonstrukce rodinného domu
obvykle mezi 6 000 000 K¢ a 14 000 000 K¢.

Je vhodné nechat si rezervu alespon 20 % na nepredvidatelné vydaje.

Kdy nejlevnéji zménite stavbu

vrv

Stavebni firma uZ nastoupila, zednici stavi pfricky a najednou
si uvédomite, Ze koupelna je vlastné na Spatném misté a oby-
vaci pokoj by mohl byt o néco vétsi. To je pfesné okamzik,
kdy se jakékoliv planovani a zmény ve stavbé nejvic prodrazi.
Pojdme se radéji vratit na zacatek, kdy jsou vSsechny stény
jesté na papire.

PFi planovani stavby plati nepiima dméra. Cim vice
penéz v ten okamzik do stavby davate, tim méné
ji mGzZete ovlivnit. Pfi prvnich Gvahach nedéavate
do stavby jesté vibec Zadné penize, ale ovlivnit ji
mUzete Uplné. Mate také nejvice ¢asu na premysleni
a planovani, proto ten ¢as dobre vyuZijte ke sbiraniin-
formaci a inspiraci. Nevyhoda ale je, Ze nevite, zda si
navrhované Upravy viibec miZete dovolit.

VYDAJE  OVLIVNITELNOST
STAVBY

Cim vice penéz v etapé
Studie m Proto je skute¢nym zacatkem priprav stavby stavby investujete, tim
studie. Tady uz néjaké penize investujete, fadové de- méné ji ovlivnite, proto
sitky tisic, nebo niZzsi stovky tisic korun, ale na domé se se soustiedte na studii
stale jesté nepracuje, takZe si mizZete dovolit vymyslet
jakékoliv stavebni Upravy. Zarover mate k ruce projektanta nebo architekta, ktery
vase napady rozviji. Také poradi, jestli tu konkrétni zed' mlzete se svym rozpoctem
opravdu zbourat.
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Nasleduje projekt m Pfi jeho pripravé jesté stale mlzZete délat Upravy stavby, ale
projekt je podrobné rozpracovani konstrukci a technickych navaznosti. | drobnou
zménou snadno narusite velkou ¢ast uz zpracovaného projektu, a to vas bude stat
penize navic. Stdle se ale pracuje na papire, takZze Upravy nejsou tak narocné.

Zmény stavby byvaji drahé m Nejh(ie se délaji zmény pfimo na stavbé. Stény stoji
a nékteré Upravy uz nejsou mozné viibec, nebo budou velmi nakladné. Napfiklad
se rozhodnete presunout pticku, tu je tfeba zbourat, vydaj to je jisté velky, ale stale
mozny. Ale v pripadé, Ze zménite umisténi koupelny nebo kuchyné vdomé, ktery uz
je rozestavény, narusite tim mnoho dalSich vazeb, jako jsou rozvody vody, kanaliza-
ce nebo elekttiny, které uz jsou Casto pfipravené pro plvodni dispozici. Pfi vétsich
zménach mlze byt nutné pozadat stavebni Ufad o zménu zaméru pred dokonce-
nim, coz je naro¢né na cas.

Upravy jsou ¢asté m | pres tyto komplikace nejsou drobné Gpravy pfimo na stavbé
nic neobvyklého. Kdyz stojite ve skute¢né mistnosti a nemusite si stavbu predsta-
vovat jen na papire, najednou si uvédomite, ze by se vam v podkrovi hodilo jesté
jedno stfeSni okno nebo by mohlo byt v obyvacim pokoji o néco vice elektrickych
zasuvek. To je dlivod, proc€ se vyplati nad stavbou stéle premyslet, i kdyZ uz stavebni
firma pracuje.

Shrnuti
¢ Nejvice se stavbou a jejim vybavenim zabyvejte pfi pripravée studie, doprej-
te si Cas a dim promyslete.

¢ Pfi pripraveé studie davate do domu minimum penéz, mate dostatek casu
a k ruce odbornika, ktery vam poradi.

¢ \/yplati se ale také chodit na stavbu v dobé, kdy mistnosti maji svlij budouci
tvar a dokaZete si predstavit, jak bude prostor vypadat.

e Drobné zmény na stavbé nejsou neobvyklé a pomohou vase bydleni
vylepsit.
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Kolik ¢asu zabere rekonstrukce

t | p Cas jsou penize. Obvykle chcete bydlet co nejdrive, abyste
nemuseli platit za podndjem, nebo mohli prodat byt, ve kte-
4 rém bydlite, kvali splaceni hypotéky za rekonstrukci. A pokud
v domé uz bydlite, chcete mit co nejdrive cely Spinavy proces
prestavby za sebou.

Nejprve dejte prostor vasemu vlastnimu rozmysleni a planovani. Jakmile budete
mit trochu predstavu o tom, co si od rekonstrukce slibujete, pfizvéte projektanta,
aby vam pomohl myslenky utfidit, pfipravil studii a projekt. Pak nasleduje jednani
s Urady a ziskani povoleni a teprve patd faze je samotny proces stavby. Pocitejte
s tim, Ze rekonstrukce zabere pfiblizné dva roky.

Rekonstrukce ma pét etap

1. Rozmysleni a planovani (libovolné dlouho) m Nechte si dost ¢asu na studium
materiall na internetu, v Casopisech o bydleni a v knihach. Poradte se s prateli,
ktefi nedavno stavéli, chodte po ulicich a divejte se, jak zrekonstruované domy vy-
padaji. Planovat a rozmyslet mlzZete i nékolik let, ¢asto se to poji i s vybérem vhod-
ného domu k ndkupu.

2. Zaméfeni a studie (2—6 mésicli)) m StavebniinZenyr nebo architekt dim zaméfi,
prodiskutuje s vdmi predstavy o rekonstrukci, da tvar vasim myslenkam. Zaroven
prida jesté radu vlastnich napadu a pfipravi nékolik variant, jak by mohl diim vypa-
dat. PomUZe vam vyvarovat se moznych technickych problému jesté pred tim, nez
se zacne stavét. Zaméreni a zakresleni skute¢ného stavu domu zabere 1-2 mésice.
Ptiprava studie pro rekonstrukci obvykle trva 2-5 mésicl. Stejné jako pfi Uvodnim
planovani je lepsi pfipravu studie neuspéchat a nechat si dost ¢asu na premysleni.
Zaroven se to stejné jako pfi Uvodnim planovani je lepsi pfipravu studie neuspéchat
a nechat si dost ¢asu na premysleni.

3. Projekt (3—6 mésict)) m Projektovd dokumentace je podrobné feseni jednotli-
vych podlazi domu s ndvaznostmi konstrukci, pouzitymi materialy a vSemi rozvody.
Projekt fika, co se bude bourat, co se bude stavét a jak bude diim navazovat na
okoli. Pfiprava projektu trva obvykle 3-6 mésic(.

4. Jednani s Gfady (2 a vice mésicli) m Jednani s Ufady predstavuje byrokratic-
ky proces, ktery vede k ziskani stavebniho povoleni. S ohledem na misto, kde se
diim nachazi, trva proces dva a vice mésicl. Vice se o jednani s ufady doctete
ve 4. kapitole.

5. Stavba (1-2 roky) m Pokud diim stavi stavebni firma, samotné prace ji zabe-
rou 1-2 roky. Nejlepsi ¢as pro zahajeni stavebnich praci je jaro, tedy brezen nebo
duben. Proto je dobré nacasovat tak i pfipravu. Idedlné zaénéte spolupracovat

20



s projektantem nejpozdéji v zari. V teplé sezoné dalsiho roku provede stavebni firma
hlavni prace na domé a cely dim uzavie novymi okny, postavi stfechu a pak, jakmile
se ochladi, mGzZe pracovat uvnitf. V dalSim roce stavbu dokonci a mizete bydlet.

Priklad: Casovy priibéh rekonstrukce

2026 brezen—srpen: rozmysleni, zaméreni a studie
zafi—prosinec: projekt, zacatek jednani's Urady
2027 leden—kvéten: dokonceni projektu, jednani s urady, dokonceni stavby
cerven—prosinec: bourani, stavba stfechy, nové venkovni stény, okna
2028 leden-listopad: prace uvniti, dokonceni stavby, stéhovani

Shrnuti

Pripravna faze, tedy projekt a jednani s Urady, zabere 6 mésicli az rok, tomu
predchazi vase vlastni ivahy a planovani. Samotna rekonstrukce se staveb-
ni firmou trva 1-2 roky.

Zakladem je nepodcenovat ptipravu.

Stavebniho inZenyra, projektanta, si seZerite co nejdrive, pomuze vam urov-
nat myslenky a poradi, co je mozné vybourat a které prace budou nutné,
i kdyZ s nimi zatim nepocitate.

Stavét s firmou, nebo svépomoci

Stavét sami, nebo si na prace pozvat stavebni firmu, a nebo
si dokonce najmout vic malych firem a stavbu fidit? To jsou
velka dilemata pfi rozhodovani o budouci rekonstrukci.

Kazda z moznosti ma své vyhody a nevyhody, neda se fici,

ze by jedna byla lepsi nebo horsi, zdlezi na individualni situaci
kazdého majitele domu. Pojdme se na né podivat podrobnéji.

Stavéni svépomoci

Stavéni svépomoci znamena, Ze si vétsinu praci na domé budete délat sami, jen
s pfibuznymi a kamarady, nanejvys si vezmete k ruce zednika, ktery vam s tim
pomuze.

Uplné sami ale stavbu nezvladnete. Kromé zednika budete potfebovat specia-
listy na casti, které si sami ani délat nemuzete, coz jsou napfiklad rozvody vody,
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topeni, plynu nebo elektfiny. Nékteré prace je daleko levné;jsi nechat udélat né-
kym jinym, tfeba nechat si pfivézt beton na vyliti podlahy je lepsi, nez si ho michat
doma. Pro stavbu svépomoci také musite mit stavbyvedouciho, ktery kontroluje,
zda postupujete spravné.

Stavéni svépomoci spojuje touhu usetfit s pocitem, Ze svoje vlastni bydleni si
dokaZete postavit sami. Hodné oblibené je v Cesku a na Slovensku. Na zapad od na-
Sich hranic se s nim skoro nesetkate. Je to také trochu pozlstatek z obdobi socialis-
mu, kdy byl problém femesinika viibec sehnat.

Usporu penéz za stavebni prace zaplatite stovkami hodin, které na stavenisti
stravite. Znamend to pracovat o vikendech, ¢asto jen v jednom nebo dvou lidech,
a v pondéli fyzicky zmozeni nastoupit do zaméstnani. Pro lidi, ktefi strdvi 8 hodin
denné u pocitace je ale Casto fyzickd prace prijemnou relaxaci. Na stavbé délate
vétsinu praci poprvé v zivoté a neumite je tak dobre a rychle jako zkuseny remesl-
nik, ale zaroven ziskate spoustu praktickych dovednosti. Vyhodou je, Ze pracujete
na vlastnim a jste tedy tfeba nékdy peclivéjsi nez najaty remeslnik, i kdyz Femeslni-
kd, ktefi cti své femeslo a snaZi se odvést co nejlepsi praci, prece jen pribyva.

Popremyslejte, zda se vam vyplati stravit nékolik let vétSinu vikend(i a dovolené
na stavbé. Rekonstrukce rodinného domu zabere i 10 tisic hodin, pokud by vse dé-
lal jeden clovék. Za vikend dokazete odpracovat priblizné 20 hodin. Pfi praci kazdy
vikend ve dvou lidech byste dim rekonstruovali 5 let.

Cim déle rekonstrukce probiha, tim pomaleji a hife se pracuje. Postupné uz si
zvyknete, Ze je dim rozestavény. Pokud v ném nebydlite, tak se do néj nastéhujete
a Casto se stane, Ze ho ani nedokoncite a bydlite na stavenisti cely Zivot.

Klady a zapory stavéni svépomoci

Klady Zapory

Uspora penéz Na stavbé jste 5-10 let vétsSinu vikend(
Dobry pocit z vlastnoruéni stavby Fyzicky ndro¢né

Nové dovednosti DUm se vibec nemusi dostavét

Stavéni se stavebni firmou

Druhou mozZnosti je najmout si na rekonstrukci jednu firmu, zaplatit a jen chodit
kontrolovat, zda postupuje dle vasich predstav. Tato varianta je drazsi, ale pokud
najmete spolehlivou firmu, tak budete mit za 1-2 roky novou stfechu nad hlavou.
Kvalita ¢eskych stavebnich firem se pomalu, ale jisté zlepSuje. Stavba vas bude stat
o nékolik set tisic vice, ale budete mit klid o vikendech. Stavebni firma také nakoupi
material levnéji neZ vy pfti praci svépomoci, protoze kupuje ve velkych mnozstvich
a s nizsi dani. Firma obvykle nemUZze zacit stavét v okamziku, kdy se rozhodnete,
vétsinou je tfeba nékolik mésicl pockat. Zacatek stavby za 1-2 mésice je bézny.
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Klady a zapory stavéni s firmou

Klady Zapory

Na stavbé stravite minimum ¢asu  Stavba bude o nékolik set tisic korun drazsi

Dam bude za 1-2 roky postaveny  Kdyz narazite na nespolehlivou firmu,
budete mit potize po celou stavbu

Material bude levnéjsi Firma obvykle nemuzZe zacit pracovat hned

Stavéni se subdodavateli

Treti moznosti, v Cesku velice oblibenou, je stavét diim za pomoci vice firem, kdy
kazda udéla mensi ¢ast stavby. Prace si pak sami koordinujete a nékteré muizZete
udélat i svépomoci. Z hlediska stavebniho zdkona je ale i toto stavba svépomoci,
protoze neni jedna firma, ktera by za stavbu odpovidala.

Napftiklad bourani a hrubé zednické prace provede jedna firma, jina firma pro-
vede zatepleni, vyrobce oken nainstaluje okna, dalsi firma postavi krovy a polozi
tasky a jednotlivi femeslnici dodélaji rozvody vody, kanalizace a topeni. Takto mate
stavbu i penize pomérné dobre pod kontrolou. Zabere vdm to vice ¢asu, nez kdyby
se o stavbu starala jen jedna firma, ale zdaleka ne tolik jako pfi stavéni svépomaoci.
Vase prdace neni fyzicky namahava, ale koordinacni. Pfi koordinaci budete zapasit
s ndvaznosti mezi jednotlivymi firmami, které nemusi nastoupit zrovna v ten oka-
mzik, kdy potfebujete. Také se muZe stat, ze nastupujici firma ponici praci té pred-
chdzejici. Snadno vzniknou ¢asové prostoje mezi nastupem jednotlivych firem.

Tato metoda stavéni je velmi oblibena kvili kontrole nad pribéhem stavby
a také kvlli moZnosti snadno stavbu prerusit, pokud vam dojdou finance. Nékteré
prace si také mUlzete délat svépomoci, naptiklad pricky ze sadrokartonu, malovani,
obkladani palubkami nebo pokladani podlah, a tim ¢ast naklad( usetfite. Pokud se
vam stane, Ze narazite na firmu, se kterou jsou potize, nebrzdi vam to tolik stavbu,
protoZe je to jen jedna ze sedmi az osmi firem, které se na stavbé podileji.

Klady a zapory stavéni se subdodavateli

Klady Zapory

Dobra kontrola nad pribéhem stavby ~ Musite stavbu koordinovat

Spatna firma vam nepfrerusi celou Ndvaznosti praci mezi jednotlivymi
stavbu firmami

Cést praci si miZete udélat svépomoci  Prostoje mezi jednotlivymi firmami
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Shrnuti

e Nejcastéjsi zplisoby stavby domu jsou svépomoci, s firmou nebo se
subdodavateli.

e Stavba svépomoci zabere hodné ¢asu a muZze se stat, Ze dlim nakonec ani
nedokoncite.

¢ Se stavebni firmou je stavéni nejdrazsi, ale pokud je firma spolehliva, mate
minimum starosti a za 1-2 roky postaveno.

¢ Se subdodavateli koordinujete jednotlivé firmy, mate tak stavbu velmi dob-
fe pod kontrolou, ¢ast praci si miZete udélat sami a uSettite oproti stavéni
s jedinou firmou.

Co obnasi rekonstruovat nad hlavou

Dlvody k rekonstrukci pfi soubézném bydleni v domé mohou
byt dva. Bud' v domé Zijete uzZ fadu let, potfebujete ho zmo-
dernizovat a neni kam se odstéhovat. Nebo bydlite v podnaj-
mu, koupili jste diim a nechcete dal platit za podnajem. Proto
misto placeni napfiklad 30 000 K¢ mésicné po dva roky stavby
radéji téch nékolik set tisic korun usetfite a investujete je

do vlastniho bydleni i za cenu nepohodli.

Bydleni na stavenisti je velmi naroc¢né, je to zkouska mezilidskych vztah( a odolnos-
ti va¢i nepohodli. Pfi kompletni rekonstrukci je tfeba postupné cely diim prestavét,
to znamena i tu ¢3st, kde zrovna bydlite. Proto pocitejte s tim, Ze se budete v rdmci
domu nékolikrat pfesouvat i se viemi svymi vécmi. Pro Zivot na stavbé se co nejvice
uskromnéte a nechte si po ruce jen minimum véci, hlavné oblec¢eni a kuchynské
nacini. Ostatni velmi dobfe zabalte nebo odvezte na chalupu ¢i jinam, kde nebu-
dou stavbou a vSudypfitomnym prachem ohroZeny. Pfi takovém generdalnim uklidu
snadno zjistite, Ze mnoho véci viibec nepotrebujete.

Nejnarocnéjsi je obdobi stavby, kdy ddm nema stfechu. | kdyz dim zakryjete ige-
litem, je dost velka Sance, Ze vdm pfi boufce do zdi natece voda a budete je nékolik
mésicl susit, zvlasté pokud je stfecha clenitd a neda se ze 100 % zakryt. Proto je
také treba poloZit co nejdfive stfesni krytinu, vSechny ostatni prace pak uz mohou
probihat v suchu a pripadna zatekld voda ma dost ¢asu vyschnout.

Velky nepfitel pfi bydleni na stavenisti je vSudypritomny prach. Dokaze se dostat
ke vS§emu, co neni v tésnych krabicich nebo zabalené v igelitu. Prachu se nejlépe
zbavite tak, Ze se budete snazit co nejdfive nékterou ¢ast domu dokoncit a zavfit
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Nejkritictéjsi je obdobi, kdy diim nemd strechu, proto ji postavte jako prvni

novymi dvermi. Tato ¢ast bude po nékolikerém vysdvani Cista a Cistou zonu budete
moci dale rozsifovat, jak se bude dim dokoncovat. Rozhodné neprestavujte dim
jako celek, v ¢asti, kde bydlite, musi stale fungovat vodovod, kanalizace a elektfina.
Idedlini je naplanovat stavbu na teplé mésice roku tak, abyste pred zimou stihli za-
pojit topeni.

Bydleni v nepohodli na stavenisti, pokud stavéji firmy, mGze trvat i rok. Pak uz vy-
hradite dost velkou ¢ast pro bydleni a zacnete se vracet k normalnimu Zivotu. Dob-
rd zprava je, Ze se to da vydrzet. A stale je v zdloze alternativa prestéhovat se na nej-
horsi mésice do podnajmu nebo k pfibuznym, abyste se vratili zpatky az do Cistého.

Priklad: Stéhovani

Majitelé vSechny osobni véci rozdélili na nékolik ¢asti. Ty, které nebudou rok
pottebovat, pfipravili k odvezeni na chalupu. Dalsi zabalili do plastovych kra-
bic k uloZeni na stavbé, to byla vétsina. A jen nejnutnéjsi nddobi a véci den-
ni potfeby nechali nezakryté. Pak se sestéhovali do casti pfizemi rodinného
domu. Nasledovalo bourani stfechy a postaveni nové a vestavba podkrovi.
Prestéhovali se do podkrovi a vybourali pfizemi. ProtoZe se bliZila zima, zpro-
voznili ¢ast topeni, tak, aby topilo jen v podkrovi a dal se pres zimu pracovalo
v pfizemi.
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Shrnuti

Nepotiebné véci odstéhujte zdomu.
Nejkriti¢téjsi je doba, kdy diim nema strechu.

Snazte se co nejdrive vyhradit k bydleni prostor, ktery bude hotovy;,
a uzavrete ho dvermi proti prachu.
Cisty prostor postupné rozsifujte, jak se bude stavba dokoncovat.

Stavéni po etapach

Mate diim, nemate dostatek penéz, abyste ho kompletné
zrekonstruovali, a hypotéku si bud’ vzit nemizZete, nebo byste
s ni nemohli v noci klidné spat. Pak si udélejte plan, jak byste
chtéli, aby dlim idedlné vypadal, a k tomuto cili se postupné
krtcek po krtcku priblizujte vidy, kdyz date dohromady do-
statek financi.

Proc se vlibec s planovanim zatéZovat? Neni lepsi fesit zkratka to, co se na domé
zrovna rozpadda? Dlvody jsou dva, ten hlavni jsou penize, druhy a nakonec mozna
i dUlezitéjsi je dobry pocit, Ze k nécemu konkrétnimu sméfujete a nehasite vzdycky
jen to, co hofi.

Penize

Pti nahodilém opravovani hrozi, Ze se vdm stavba prodraZi. Snadno se totiZ stane,
Ze za néjakou dobu budete muset zbourat to, co jste neddvno postavili, nebo se
budete muset spokojit s horsim komfortem, nez jaky byste mohli mit. Srovnani na-
jdete v nasleduijicich ptikladech.

Priklad: Stavéni po etapach 1

DUam stary 80 let s obytnym pfizemim a plidou se poslednich 30 let neopra-
voval, stfechou zatéka a obcas spadne nékolik tasek. Majitelé tedy rozebrali
staré stresni tasky, vymeénili shnilé laté za nové, poloZili novou stfechu a pfi-
pevnili okapy. Pfi tom si prosli nejneprijemnéjsi etapou stavéni, kdy neméli
pevnou stfechu nad hlavou. Takové feseni je nejjednodussi a neni pfilis drahé.

Za nékolik let se rodina rozrostla a majitelé zacali premyslet o tom, Ze by do
podkrovi vestavéli dalsi mistnosti. To je ale docela komplikovana zalezitost.
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Na pldé je spousta sloupkl, trdm0 a dalSich pomocnych konstrukci krovu,
které zabiraji prostor. Ten by majitelé radéji vyuzili pro obytné mistnosti. Ted'
mohou bud’ opét sundat stfechu a celou nosnou konstrukci vyménit, coz
bude stat hodné penéz navic, nebo se spokoji s tésnym a nizkym podkrovim.
S nejvétsi pravdépodobnosti se rozhodnou pro pohodInéjsi variantu, stfechu
znovu ménit nebudou a mezi staré konstrukce vestavi podkrovi, jak to pujde.
Vysledny prostor nakonec ani nebude mit parametry obytnych mistnosti. Vice
o mistnostech se doctete v 6. kapitole.

Priklad: Stavéni po etapach 2

Podivejte se na jiny diim, kde by-
dli rodina, ktera si udélala plan
uZ na zacatku. Majitelé domu
védéli, Zze nemaji dost penéz,
ale uz od zacatku pocitali s vyu-
Zitim podkrovi. Nevyméni tedy
jen krytinu a laté, ale kdyz uz je
stfecha sundand, nechaji zménit
i konstrukci krovu. S modernimi
postupy neni tfeba tolik nos-
nych prvka stfechy, a ty, které se
budou stavét, se pfizplsobi bu-
doucim mistnostem, pfi prestav-
bé zaroven stfechu o nékolik de-
sitek centimetr( prizvednou, a tim ziskaji vice prostoru pro obytné mistnosti.

KdyZ rodina naspofila penize na pokracovani stavby, rozhodli se majitelé
vestavét podkrovi, a ziskali tak nékolik dalSich pokojt, idedlnich pro soukromi
odruUstajicich déti nebo pro navstévy. Diky zvyseni stfechy jsou pokoje dost
velké, aby se daly povaZovat za obytné mistnosti. Tim ma dim vétsi podla-
hovou plochu obytnych mistnosti a zvysila se vyrazné i jeho cena, pokud by
majitelé nékdy chtéli dim prodat.

Pivodni konstrukce krovu brdni vestavbé

Smérovani k cili
Rekonstrukce je naroény a ubijejici proces. Stale vdm po domé pobihaji femeslni-
ci, Spina a prach jsou vsudypfitomné. Po néjaké dobé z toho zacnete byt unaveni.

Ale diim je tfeba opravovat porad, takZe se stavebnim pracim nevyhnete. Jakmile
mate plan, mlzete si postupné odskrtavat, co uz jste vybudovali, a na papite pred
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sebou vidite cil, tedy vysnény vzhled domu. PribéZné mizZete sledovat, jak se k cili
postupné blizite, a to vdm doda energii k dalsi praci.

Co tedy budete potfebovat, abyste cile dosahli? Stavba je technicka a zarovern
velmi komplexni ¢innost. Setkavaji se v ni nosné konstrukce, tepelné izolace, roz-
vody vody a kanalizace, topeni, vase predstavy o vnitfnim prostoru, poZadavky sta-
vebniho uradu a mnoho dalsich faktord. Proto si k ruce vezméte stavebniho speci-
alistu, tedy stavebniho inZenyra, nebo architekta, aby vam pfipravil projekt domu
a poradil jak zacit. Udélejte si plan postupu a zacnéte pracovat na prvnim kroku.
Je moiné, Ze se za nékolik let plan o néco zméni, stejné jako se méni vase Zivotni
potfeby, ale to je Uplné v poradku. Kazdy dim je jiny, takZe i postup rekonstrukce
bude vzdy jiny. Jednu z mozZnosti najdete v nasledujicim ptikladu.

Mozny postup rekonstrukce rodinného domu

1. Bourani krovu a nosnych konstrukci v podkrovi, dostavba novych nosnych
stén v podkrovi pro vyssi strechu.
Novy krov, stfesni tasky a okna v podkrovi.

2. Rozvody vody, kanalizace, vytapéni atd. pro podkrovi.
Novy kotel.

3. Vybourat pticky a podlahy v pfizemi, vybourat podlahy.
Rozvody vody, kanalizace, vytapéni atd. v pfizemi.
Nové podlahy a stény v prizemi.

4. Nova okna v pfizemi.
5. Tepelné-izola¢ni fasada.

6. Oploceni.
Okoli domu a zahrada.

Shrnuti

e Stavéni po ¢astech je vhodné, pokud nemate dostatek financi na celou
stavbu vcelku.

¢ Jesté pred zahajenim stavebnich praci si udélejte plan, jak chcete, aby diim
ve vysledku vypadal, a k tomu krdicek po kriicku smérujte.

e Budete mit jasny cil stavby a usSettite za bourani toho, co jste nedavno
postavili.
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Jak usetfit na rezijnich nakladech

Jeden z hlavnich dGivodi pro rekonstrukci je usetfit na rezij-
nich nakladech. Rezijni naklady jsou penize, které musite ka-
zdy rok zaplatit, abyste v domé mohli komfortné bydlet. Jsou
to nejcastéji elektfina, vodné a stoc¢né, telefon a internet, po-
pelnice, podle druhu topeni pak plyn, dfevo, uhli nebo pelety.
Rekonstrukci nejvice ovlivnite naklady za topeni, vodu, jeji
ohfev a elektfinu pro spotiebice.

Uspory pfi vytapéni

Casto je hlavnim dlivodem rekonstrukce domu potieba sniZit pravidelné nékla-
dy na vytapéni. Tepelné zaizolujete dim, vymeénite kotel za ucinnéjsi a radiatory
za efektivnéjsi, stara Spaletova okna za nova tepelné-izolacni, pfipadné nainstalu-
jete rekuperaci, a tim se ndklady na topeni vyrazné snizi. Urcité jste uz slyseli o pa-
sivnich domech a radi byste, aby vydaje za topeni u vaseho starého domu klesly
na 5 000 aZ 10 000 K¢ ro¢né, jako nabizi dlim pasivni. Takovych nakladd je ale po-
mérné narocné dosahnout, hlavné proto, Ze dim uZ stoji, a s nékterymi faktory,
jako je natoceni domu ke svétovym stranam a oddéleni domu od zemé izola¢nimi
materidly, nic neudélate. | tak rekonstrukci hodné usetrite. DiUm nebude pasivni,
ale nizkoenergeticky a naklady za topeni dokazete snizit az na tfetinu. Uspory pro
cely dlim nejsou vétsinou tak vysoké, protoze pti rekonstrukci obvykle rozsitite plo-
chu mistnosti, kde se topi.

Priklad: Uspora vydaja za vytapéni

Rodinny ddm meél plvodné plochu

120 m2. Majitelé platili za topeni ro¢né 80 000 K¢
75 000 K¢. Po rekonstrukci a provede-
ni tepelnych izolaci bylo nainstalova-
no topeni i na schodisti o plose 20 m?
a v podkrovi o plose 40 m?. Zaizolova-
nim se vydaje za topeni snizily na treti-
nu, ale zaroven se zvétsila plocha.

Na pavodni plose domu 120 m?
by se protopilo jen 25 000 K¢ ro¢né
(viz obrazek), ale topi se o polovinu
vice. Plocha vytadpé&nych mistnosti je REKONSTRUKCE
nyni 180 m?, a za topeni tak majitelé
plati 37 500 K¢ rocné.

25 000 K¢

AR

PRED PO
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Nizsi spotreba pitné vody

Pri rekonstrukci usettite vodu nainstalovanim Uspornych spottebicl, v koupelné je
to termostatickd sprchova nebo vanova baterie, WC s oddélenym splachovanim,
v kuchyni pak instalace mycky. Pro zalévani zahrady je mozné vyuzit destovou vodu,
kterou je stejné tak jako vodu z pracky nebo myti mozné vyuzit i pro splachovani
zachodu.

Levnéjsi ohrev teplé vody

Teplou vodu je moZzné ohfivat pomoci teplovodnich kolektort. U kolektor(i musite
pocitat s pomérné vysokymi ndklady na instalaci, tedy pokud nejsou pravé vypsané
dotace. Soldrni ohfev se vyplati az pro ¢tyrélennou a vétsi domdacnost. Dal$i moz-
nosti je predehrev vody ve sprse pomoci rekuperacniho vyméniku, ktery ziskava
teplo z odtékajici odpadni vody a predava ho pritékajici studené vodé.

Méné penéz za elektrinu

Elektfinu obvykle Settite pouzitim efektivnéjsich domacich spotrebicq, jako je prac-
pro monitorovani spotreby elektrické energie vdomé. Uz jen tim, Ze uvidite, kolik
elektfiny se v ten okamzik spotfebovava, se budete chovat Uspornéji. Monitorovani
vam pom{Ze vybrat lepsi tarif nebo dodavatele. Na stfechu také miZete nainstalo-
vat fotovoltaické panely a elektfinu si tak sami vyrabét.

Shrnuti

Jednim z hlavnich divodu pro rekonstrukci je Uspora rezijnich naklada.
Nejvice usetfite za topeni, vydaje snizite aZ na tretinu z plvodnich
plateb. Uspora je ¢asto o néco nizsi, protoze zarover diim zvétsite,
napf. o podkrovi.

Spotrebu pitné vody snizite vyuzivanim destové a recyklované uzitkové
vody a Uspornymi spotrebici.

Teplou vodu je mozné ohrat v teplovodnich kolektorech nebo predehrat
ve sprchovém rekuperatoru.

Elektfinu usetfi Usporné spotrebice a fotovoltaické panely.
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