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Bydleni, charakteristika bytového domu a stru¢né déleni bytovych domii

Bydleni jako takové vzdy predstavovalo a piedstavuje jednu ze zakladnich lidskych
potieb, kterou Ize v ramci hierarchie lidskych potieb fadit relativné velmi vysoko. Potieba lidi
,mit kde bydlet* se zda 1 do budoucnosti nevycCerpatelna. Kvantitativni poptavka po bydleni
vyplyva stile z vétsiho poctu lidi, kteti chtéji bydlet. Za posledni roky vSak znacné€ narostla
také kvalitativni poptavka. V soucasné dob¢ lidi neustéle kladou na bydleni vEtsi naroky.
Bydleni realizovano ptfed nékolika desitkami let jiz dnes neodpovida pozadovanému
standardu.

Bydleni ma také ale 1 sviij ekonomicky rozmér. Potieba lidi bydlet neni uspokojovana
automaticky. Bydleni ma jako jiné tovary ¢i sluzby znaéné trhovy charakter a tidi se rovnéz
pravidly poptavky a nabidky. ZjednoduSen¢ se da fici, ze spoleCenska potieba lidi bydlet vzdy
ptevySuje jejich finanéni moznosti. Samostatné bydleni si ¢lov€k mulZe zajistit nékolika
zpusoby:

a. vlastnické bydleni, kde nemovitost nebo jeji Cast se stane osobnim majetkem dotycné
osoby

b. nijemné bydleni, kde nemovitost neni v osobnim vlastnictvi doty¢né osoby a vztah
k nemovitosti je vymezen smluvné

V tomto piispevku se budeme déale vénovat pouze vlastnickému bydleni.

Bydleni je realizovano v pievazné vétSing prostfednictvim bytovych ¢i rodinnych domd.
Bytovy diim Ize charakterizovat nékolika zplisoby. Piesnou definici bytového domu upravuje
v §2 Vyhlaska 501/2006 Sb'., ve které se uvadi, Ze bytovy dam je stavba pro bydleni, ve
které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k
tomuto ucelu uréena,

Takto nadefinovany bytovy diim lze déle délit dle rliznych kritérii:
z hlediska druhu vlastnictvi majici dopad na pravni formu bytového domu:
e druZstevni vlastnictvi
e spolecenstvi vlastnikli jednotek - SVJ
e Dbytové domy ve vlastnictvi statu, mést a obci
e Dbytové domy v soukromém vlastnictvi fyzickych osob, ne jako SVJ

e Dbytové domy ve vlastnictvi pravnickych osob podnikajicich za ucelem zisku

' Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi stanovena na zakladé Zakona 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (Stavebni zakon)



e ostatni formy vlastnictvi
z hlediska druhu vystavby. V nasich podminkéch se zde nabizi toto ¢lenéni:
e nepanelové (pfevazné cihlové) bytové domy vystavéné v rtiznych obdobich:
= vystavba pied rokem 1918
= prvorepublikova vystavba po roce 1918
= povalecnd, socialisticka vystavba po roce 1948
= novodobd bytova vystavba po roce 1990

e panelové bytové domy tvotici vétSinou ucelené sidlistni celky vystavéné v letech 1950 —
1992 formou prefabrikace

z hlediska jejich polohy a umisténi v izemnim celku

e bytové domy situované v ramci kompaktni uli¢ni zastavby meésta (v pievazné vetSing
star$i cihlové bytové domy, zastavba typicka pro centra vétSich mést)

e bytové domy tvofici mensi ale 1 rozsahlé sidliStni celky, ve kterych jsou ale umistény
samostatné, netvoii ucelenou uli¢ni zastavbu (typické pro panelovou ale 1 pro novodobou
vystavbu, sidlistni celky tvofi vétSinou okraje a periferie mést)

e Dbytové domy situované samostatné, nikoliv jako soucast sidlisté

Stru¢na charakteristika spravy, adrzby a rekonstrukce bytovych domii

Bytovy dim uzivan lidmi k bydleni prochazi béhem svého zivotniho cyklu riznymi
etapami. Bytovy dim uveden do uzivani v roce 1950 ma dnes zcela jiné potieby nez objekt
uveden do uzivani v roce 2000. Zde nerozhoduje samoziejmé pouze vék domu ale i zplsob a
podminky, za kterych byl postaven.

Kritéria déleni bytovych domi uvedena v predchozi kapitole, tedy druh vlastnictvi, druh
vystavby a poloha Ize rovnéz uvést i jako rozhodujici faktory, které vyrazné mohou ovlivnit
pristup ke spravé, udrzbé a rekonstrukcim bytovych domt. K dal§im faktortim lze také pticist
naptiklad v€kovou ¢i socidlni skladbu obyvatel bytového domu.

Pod spravou bytového domu lze rozumét fizeni jeho provozu béhem zivotniho cyklu, kdy
je objekt jiz zatazen do uzivani.

Udrzbou domu se rozumi c¢innost vykondvand za UcCelem wudrZeni objektu
v provozuschopném stavu.

Rekonstrukce jiz pfedstavuje stavebni pravu vétSiho rozsahu zlepSujici funkéni nebo jiné
parametry objektu za ticelem zvySeni uzivatelského standardu.

Vykon spravy bytového domu a provadéni udrzby lze chépat jako jakousi nutnost ¢i
nezbytnost provadénou v ramci chodu a Zivotnosti bytového domu. Bytovy diim mé v ramci
legislativy 1 pravni charakter tudiz, n€které Cinnosti souvisejici se spravou, jako napiiklad
vedeni Ucetnictvi a s tim souvisejici administrativy ¢i udrzbou, jako napiiklad provadéni
pravidelnych revizi a kontrol riiznych zatizeni a rozvodli vyplyvaji 1 ze zdkona. Tuto ¢innost,
zejména spravu, vétSinou vykonavaji externi organizace povéiené statutarnim organem
bytového domu, naptiklad formou mandatni smlouvy.

Specialni kapitolu tvofi rekonstrukce bytovych domi. K t€ém nejsou jednotlivy vlastnici

tlateni n¢jakym legislativnim opatfenim. Zda se bude néjaka rekonstrukce realizovat ¢i
nikoliv, jeji rozsah a zplisob provedeni jsou zcela v reZii vlastnikl. VE&tSina bytovych domi je



tvofena vicerymi vlastniky (viz ptfedchozi kapitola), kterych vzajemné vztahy upravuje
legislativa.

Trikrat Re- k uspéSnému zhodnoceni bytovych domii.
1. Re-

V souvislosti s rekonstrukcemi bytovych domi se ¢asto uvadi termin regenerace bytového
domu. Terminem regenerace bychom mohli oznacit 1. fazi celkového (ne jenom technického
zhodnoceni) ozdravného procesu bytového fondu a jeho okoli — 1. Re.

Pod regeneraci bytového domu si lze ptedstavit technické zhodnoceni objektu. Nékteré
¢asti regenerace jsou nezbytné pro uvedeni objektu do normalné fungujiciho stavu a dalo by
se je povazovat za opravy. OvSem jejich provedeni je nezbytné nutné v navaznosti na dalsi
casti regenerace. K nejvice diskutovanym ¢astem regenerace mozno tadit:

e Statiku objektu spojenou zejména u panelovych domt s ptipadnou sanaci obvodového
plasteé. Tato ¢ast by méla vzdy byt funkéni, a to 1 bez ohledu na to, zda se planuji dalsi
¢asti regenerace €1 nikoliv. Do jisté miry ji lze povazovat za opravu, protoze uvadi bytovy
dim do funk¢niho stavu a méla by piedchdzet dalsim ¢astem regenerace.

e Vertikdlni doprava bytového domu — vytahy. Relativné opomijend ¢éast regenerace. Po
statice objektu ji ale 1ze pradvem povaZovat za nejdileZitéjsi, protoze ma pfimy dopad na
bezpecnost chodu bytového domu. V mnoha ptipadech se fesi pouhou repasi stavajiciho
systému pii minimalnich nakladech.

e Rozvody bytového domu, jako stoupacky ZTI, rekonstrukce otopné soustavy spojena
sregulaci a méfenim tepla, silnoproudé a slaboproudé elektroinstalace, rekonstrukce
systému vymény vzduchu.

e Zejména u panelovych bytovych domi tolik prosazované zateplovani obvodového plasté
spojené¢ s vyménou stfeSniho plasté, rekonstrukci balkonit a lodzii, vyménou oken,
vstupnich portala apod.

Realizace vSech zde uvedenych Cinnosti je plné v kompetenci jednotlivych vlastnikl
bytovych domti. Ty maji plné pravo rozhodovat o regeneraci domu nebo jen jeho casti o
rozsahu a zplsobu provedeni. Rovnéz 1 financovani takto nadefinované regenerace je plné
v jejich rezii.

2. Re-

Tak jako provedeni regenerace je pln¢ v kompetenci vlastniku, tak v pfipadé 2. Re-,
revitalizace prostredi, ve kterém se bytovy dim nachdzi tomu tak celkem neni vzhledem
k tomu, ze vétSina pozemkli vytvarejicich okoli bytovych doml uz nejsou ve vlastnictvi
majiteld domi. Pod timto terminem si moZno piedstavit celou fadu opatfeni zlepSujicich
celkové vzezieni okoli, jakou jsou naptiklad:

e Sadov¢ a parkové Upravy, zlepSeni starostlivosti o vefejnou zelen
e Oziveni exteriért sidliStnich celki, ale 1 ulic v bezprostfednim okoli domt
e ZlepSeni dopravni dostupnosti, vefejna doprava, atd.

V tomto piipadé€ je zcela evidentni, ze tento krok ma v kompetenci vefejna sprava, stat,
meéstské €1 obecni ufady atd. Kazdému je ale asi jasné, Ze vile revitalizovat bude vétsi
v prostiedi uz regenerovanych domd, nez u domtl, které jsou zanedbané.



3. Re-

Ve spojitosti s predeSlymi dvéma kroky, tak jak zde byly popsany by celkem logicky a
zcela prirozené mélo dochazet také ke treti fizi, a to restrukturalizaci bytovych domi
z hlediska socialni a v€kové skladby jejich obyvateli. V tomto ptipad¢ se jednd o jev, na ktery
maji predeSlé dva subjekty déni vliv pouze nepiimy, 1 kdyz celkem znacny, a to v podobé
opatteni, které piijmou z hlediska regenerace nebo revitalizace.

Restrukturalizace neni €innost, tak jako dvé pfedeslé aktivity. Je to pouze jev, ktery bézi
piirozeng, a to bud’ soubézné nebo po zavrSeni predeslych dvou aktivit. U raznych bytovych
domt k nému dochazi ve véts§i nebo mensi mife nebo nékdy téméi vitbec a situace se miize
z tohoto pohledu zhorsit. Z toho vyplyva, ze restrukturalizaci,, jak je zde popsand, lze vnimat
jako pozitivni (zvySeni socidlniho statusu obyvatel) nebo negativni (sniZzeni socialniho statusu
obyvatel) jev.

Zde je nutno ovSem také poznamenat, ze ani nejlepsi opatfeni piijaté v piedeslych dvou
krocich nemuseji nutné znamenat automatickou zménu k lepSimu v této oblasti a naopak. Na
tuto ¢ast promény maji vliv 1 jiné okolnosti, které predeslymi upravami nelze meénit, jako
napfiiklad:

e charakter mésta nebo obce kde se bytovy diim nachazi, celkové moznosti celého regionu

e poloha bytového domu v rdmci mésta, obce

e v&k a konstrukéni charakteristika bytového domu atd.

Zavér

Z vyse uvedenych skute¢nosti vyplyva, ze bytovy fond prochazi rliznymi etapami vyvoje
béhem své Zivotnosti. Kvalitu bydleni ovliviiuje n€kolik faktort, ze kterych nékteré lze ptimo
ovliviiovat z pozice vlastnickych vztahi. Jednd se zejména o regenerace bytovych domt,

které mizou svym rozsahem jit az za hranici jenom nutnych oprav, kterymi se bytovy dim
uvadi pouze do stavu zékladni funk¢énosti.

Regenerace muize piimo pozitivné ovlivnit 1 celkové provozni néklady bytového domu
(zatepleni, vyména oken atd.). Tento velmi pozitivni efekt do budoucnosti mlize vyrazné
ovlivnit charakter vytapéni zejména velkych sidliStnich celkd. Nejen z tohoto diivodu jsou
regenerace bytovych domt do jisté miry podporovany i stditem 1 kdyz posledni informace
z této oblasti nejsou priznivé (pozastaveni dotacniho titulu ,,PANEL®, pozastaveni piijmu
zé&dosti v programu ,,Zelend ispordm* pro panelové domy).

Vhodné provedenou regeneraci bytového domu v kombinaci s alespon ¢aste¢nou revitalizaci
okoli, 1ze dosahnout optimalnich podminek pro plynulou restrukturalizaci a zabranit tak tomu,
ze se zejména ze sidliStnich celki v ekonomicky slabSich regionech stanou jakasi ghetta a
byty v téchto lokalitich nebudou mit témét zaddnou cenu, coz vyrazné ovlivni i skladbu
obyvatel a mliZe pfinést dalsi problémy.

Z vyse uvedenych skutecnosti vychazi, ze bytovy dim v dneSni dobé¢ predstavuje problém
spiSe socialni nez technicky. Technicky lze zrealizovat téméf vSe, slozitéjsi byva kolikrat
vytesit vSechny nélezitosti s tim spojené a dodrzet tak platnou legislativu a zachovat dobré
mezilidské vztahy.

Ptispévek vznikl jako soucdst vyzkumného zadméru ,Management udrzZitelného
rozvoje  Zivotniho  cyklu  staveb, stavebnich podniki a  Gzemi® (MSM



6840770006)  financovaného  Ministerstvem  Skolstvi, mladdeze a  télovychovy
na Ceském vysokém uceni technickém v Praze, na Fakulté stavebni.

Literatura:

[1] Capova, D. — Kremlova, L. - Schneiderova Heralova, R. — Tomankova, J. (2006):
Planovani nakladit na obnovu a udrzbu v prisbéhu zZivotniho cyklu stavebniho objektu. In
Prost&jovska, Z. (ed): Ekonomicka rizika Zivotniho cyklu staveb. Praha, CVUT v Praze,
s. 11, 2006

[2] Fendrych, T. — Regenerace panelovych budov 2: Soucasny stav, trend, zahrani¢ni
zkuSenosti. In [online]. 2008. [s.1.] : [s.n.], 2008 [cit. 2010-09-26]. Dostupné¢ z WWW:
<www.materialy.cz>.

[3] Beran, V. — Kapeller, V. (2009): Panelova sidlisté vize, realita a inovace. Praha, CVUT
v Praze, 2009.

[4] Beranova, D. (2009): Mala kronika Prahy 12 Dil 11, Praha, M¢stska ¢ast Praha 12, 2009
[5] Sevéik, O. — Benes O. (2009): Architektura 60. let. Praha, Grada Publishing a.s., 2009



