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9.750,- / byt

48 bytov

/ byt

.250,-

48 bytov 3
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10.000,- / byt = cca 1 auto




Zny dom
cca 50 bytov = cca 50 aut (novych)
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Co je projekt?

* Technicky je projekt navod na realizaciu stavby podla predstavy a
poZiadaviek investora (pripraveny laskavou rukou odbornika)

* V projekte by sa mali predstavy a poziadavky investora definovat aj so
vSetkymi Specifikaciami, technickymi a legislativhymi poziadavkami

* Projekt je sticasne dokumentacia preukazujuca technické,
bezpec¢nostné a legislativne splnenie poziadaviek na stavbu, alebo
stavebnu tpravu voci organom Statnej spravy a inym dotknutym
instittciam, ako aj voci ticastnikom stavebného konania



Preco potrebujem projekt?

Definovanie ciela. Predstava ¢o chce investor dosiahnut, zlepsit,
zmenit, opravit, postavit.
Urcenie moznosti - limitov. Technickych, legislativnych, finan¢nych

Preukazanie splnenia technickych, bezpecnostnych a legislativnych
poziadaviek v zdokladovatelnej forme

Nevyhnutna cast pre stavebné konanie

Stanovenie rozsahu prac, specifikacia materialov, mnozstiev ich
kvalitativnych a technickych parametrov

Urcenie technického riesenia stavby, jednotlivych konstrukcii a
detailov

Podklad pre vyberové konanie k realizacii stavby
Podklad pre kontrolu realizovanych prac a pouzitych materidalov



Preco kvalitny projekt?

* Stavba je prilis komplikovany , komplexny a nakladny produkt. Pri
opomenuti aj relativne drobnych casti pracujeme s velkymi hodnotami.

* Tu nie je vhodny priestor pre chyby
* Chyby je prospesné minimalizovat
* Komplexna obnova cca 10.000,- / byt




0 projekt ovplyvriuje
ekonomiku stavby?

Projektové riesenie zasadne ovplyviyje:
* Naklady na realizaciu
* Naéklady na prevadzku (spotrebu energii a médii)
* Naklady na adrzbu konstrukcii a zariadeni
* Zivotnost konstrukcii a zariadeni
* Poruchovost konstrukcii a zariadeni
* Spokojnost investora (zniZenie nutkania na zmeny)

* Nutnost zmien v buduacnosti z dévodov zmien poziadaviek




Projekt - naklady na realizaciu

Spravny, bezporuchovy a ekonomicky vyhodny navrh materialov
a technickych rieseni

Specifikacia materialov a prac — ¢o najpresnejsia

Projektant by mal ,,¢itat hru” - mal by predpokladat, ¢o sa pri realizacii
moze stat, co moOZe chybat, ¢o sa m6ze pokazit a pripravit priestor. Toto
sa na 100% neda, ale da sa priblizit

Naklady na realizaciu v projekte by mali byt nacenené s ohladom na
ceny zo skutoc¢ne realizovanych stavieb aj so zohladnenim dodatkovych
prac. (Kosato z dévodu frustracie pri zvySovani cien a euforie pri ich
znizovani — pre uspech velmi dolezité)

Dodatoc¢né dopliianie rozsahu a ceny je komplikované a naro¢né pre
vSetkych



a3 skusenost
Projekt — ak je mozné - viac

* V projekte je vhodnejsie pripravit o nieco vacsi rozsah, nez o nieco
mensi. Vyhodit nieco z projektu je lahsie, ako pocas realizacie nieco
pridat. Ako v baléne. Doplatky I'udi frustruju a hatia proces!

* Vlastnici bytov si tie dodato¢né prace postupne aj tak doplhajt




ekt - naklady

(spotrebu energie a médii

Spravny, bezporuchovy a ekonomicky vyhodny navrh hrubok tepelnych
izolacii, vyplni otvorov

Spravny, bezporuchovy a ekonomicky vyhodny navrh riesenti
technickych rozvodov (voda, tepla tZitkova voda, cirkuldcia, plyn).
Vymenou za iny material s inymi vlastnostami st nutné prepocty
dimenzii pre spravnu funkciu. Pri starsich domoch nutné doplnit
povodné riesenie. Nutny kvalitny projekt v dostato¢nom rozsahu.

Spravny, bezporuchovy a ekonomicky vyhodny navrh elektroinstalacii.
Pri vymene nutné respektovat aktudlne platné poziadavky.

Spravny, bezporuchovy a ekonomicky vyhodny navrh vytahu

Spravny navrh hydraulického vyvazenia vykurovacej stistavu, alebo
jeho dovyvazovania po zatepleni



rojekt
- Naklady na udrzbu konstrukcii a zariadeni

- Zivotnost konstrukcii a zariadeni
- Poruchovost konstrukcii a zariadeni

* Tlak na nizku cenu realizacie - riziko pouzitia lacnych, ale malo
trvanlivych materialov, pripadne nevhodnych konstruk¢nych rieseni

* Malé skisenosti projektanta, laxnejsi pristup, niZsia odbornost st
dovodom pouzitia nevhodnych materialov, nevhodnych konstrukénych
rieSeni a vznik poruch

* Atypické konstrukcie je nutné odborne navrhnut a improvizovat.
Nutné odhadnut spravanie sa konstrukcii a materidalov v ¢ase



- Udrzba, Zivotnost, poruchovost

Dosledny navrh technického zariadenia budov, vykurovacej sustavy,
vytahov so zohladnenim drzby a servisu.

Vsetko ma vplyv na prevadzkové naklady

Nevyhnutna spolupraca investora s odbornikom, vysvetlenie vlastnosti
arieSeni a ich vhodnosti. Nutné upozornit investora na pripadné
nevhodné poziadavky, neredlne ocakavania. Uloha predovsetkym
projektanta.

Nemylme sa! Porovnanie: 40 rokov to tu je a nikto sa o to nestaral a
teraz ma byt servis kazdy rok (alebo ina periéda) nie je argument. Preto
domy vyzerajua ako trosky.

Nutné upozornit investora na spdsob udrzby a pripadnu periodicitu.



Projekt — spokojnost investora

Dostatoc¢né zistenie poziadaviek investora a ich zapracovanie do
projektu znamena spokojnost investora (oddialenie zniZenie nutkania
na zmeny)

Dostato¢ny ¢as na pripravu projektu. Na dostatok ¢asu treba
projektanta dostato¢ne zaplatit a projektantov ¢as a pozornost aj
vyzadovat.

Projektant - investor. Definovanie ciela. Predstava, ¢o chce investor
dosiahnut, zlepsit, zmenit, opravit, postavit.

Projektant — investor. Urcenie a vysvetlenie moznosti — limitov.
Technickych, legislativnych, finan¢nych.

Na splnenie je nutna aktivna acast investora — komisia, vybor
zastupcov vlastnikov a ich radcow.



asa skusenost
Projekt — dostatok ¢asu a pozornosti

Investor podcetiuje skuto¢nt hodnotu projektu (ani inak nec¢itame
navody - myslime si Ze ich nepotrebujeme). Investor ¢asto o¢akava
kvalitu rieSenia od realizatora a stavebného dozora.

Pripravu projektu kvalitne musi riadit a kontrolovat komisia, vybor
zastupcov vlastnikov a ich radcov. Pri realizacii a po realizacii sa aj tak
cast vlastnikov ¢uduje.

Projektant - investor. Definovanie ciela. Predstava, ¢o chce investor
dosiahnut, zlepsit, zmenit, opravit, postavit. Checklist - kontrolny
zoznam poziadaviek na obsah projektu a rozsah prac.

Dostato¢ny ¢as na pripravu projektu. Na dostatok ¢asu treba
projektanta dostatoc¢ne zaplatit a projektantov ¢as a pozornost aj
vyzadovat. Cas si na to treba vyhradit.



rojekt - nutnost zmien v bududcnosti
z dovodov zmien poziadaviek

Legislativhe a normové zmeny st pomerne Casté

Vypracovanie projektu a oddalovanie realizacie — neaktualnost
projektu

Lacnejsie riesenie pred znamymi zmenami — neaktualnost nutnost
prepracovania projektu, alebo nespokojnost

Projektant, radca (konzultant), spravca velmi ¢asto vedia vopred
o zmenach. Neignorujte to!



Definovanie ciela — priprava

Vytvorenie jadra - komisie, skupinky vlastnikov

Spolupraca so spravcom - vyuZitie jeho skiasenosti

Vyuzitie znalosti v dome, v rodine, v okruhu znamych

VyuZitie odborného konzultanta (odbornik, stavebny dozor a pod.)

Nadviazanie spoluprace s odbornikom, spravcom, konzultantom (ak ho
chceme vyuzit)

Ziskanie aktualnych informadcii - napr. SFRB

Priprava rozsahu obnovy - podla predstav a poziadaviek

Presnejsie doladenie rozsahu s pomocou odbornika (skuseného)
Vytvorenie predstavy o financovani podla aktualnych moznosti
Priprava vyberu projektanta (alebo komplexného dodavatela)



Zadanie pre projektanta

Zadanie - priprava

» Co najpresnejsie stanovenie rozsahu obnovy
* Spbsob financovania (ma to vplyv na rozsah projektu)
* Pozadovana podrobnost, pripadne rozsah projektu

* Predstava o projektantovi (tento ¢lovek vyznamnou mierou ovplyvni
efektivitu investicie v hodnote 1 auto / byt)

® Chceme okrem projektu aj iné ¢innosti? InZinierska ¢innost, autorsky
dozor, stavebny dozor, technicky dozor investora, vybavenie
financovania, konzulta¢na ¢innost, realizacia stavby... iné



er projektanta
- poziadavky na projektanta

Predstava o projektantovi - pozadované vlastnosti

Nezavisly alebo spolupracujuci s realizatorom, dodavatelom materialov
Vykonavajuci aj iné ¢innosti - inZinierska ¢innost, autorsky dozor,
stavebny dozor, technicky dozor investora, vybavenie financovania,

konzulta¢na ¢innost, realizacia stavby... Iné podla poziadaviek
investora

Pozadovana odbornost — autorizacia SKSI, SKA, ina odbornost
Skusenosti - referencie. Podla moznosti z podobnych objektov
Doporucenia

Doéveryhodnost, pristup ku klientovi, porozumenie, spésob prace

Schopnost vytvorit dokumentaciu v pozadovanom rozsahu. Da sa
overit predlozenim podobného projektu. (Pozor na pdzerov)



er projektanta
- vyberové konanie

* Presné zadanie pre projektanta

* Definovanie pozadovaného rozsahu

* Poziadavky na ¢lenenie rozsahu a ceny, platobné podmienky

* Poziadavky odbornost - doklady

* Kontrola predmetu podnikatelskej ¢innosti

* Referencie. Podla moZnosti z podobnych objektov

* Prehlasenie, Ze spracovatel nema nedoplatky a nie je v konkurze apod.
* Obhliadka stavby (osobné stretnutie s projektantom - pohovor)

* Podmienky predloZenia cenovej ponuky

* Podmienky vyhodnotenia vyberového konania



Obstaravat projekt samostatne?

Nezavislost klienta na dodavatelovi, alebo vyrobcovi materialov -

vyhodnejsia pozicia pre klienta

V pripade vyberu projektu od realizatora a vyberu konkurenta pre
realizaciu investor zabuduje vazny komunikac¢ny problém. Klient

potrebuje projektanta aj vo faze realizacie.

Projektanta plati investor?
Projektanta plati, alebo dotuje realizator, dodavatel materialov?
Casto je problém skryty

Ak chcem projektanta ako stavebného (technického dozora), musi byt
bez finan¢ného vztahu s realizatorom



ma obsahovat kvalitna
projektova dokumentacia?

Proces projektovania (potrebuje svoj dostato¢ny cas)

® Obsah je vhodné riesit so skiisenym projektantom

* Nepresny a nedostato¢ne podrobny projekt vytvori zivht podu pre
neporovnatelnost ponuk realizatorov, nevhodné, nepresné, nechcené
rieSenia. A predovsetkym je to Zivna poda pre prace naviac.

* Definovanie ciela. Checklist — kontrolny zoznam poziadaviek na obsah
projektu a rozsah prac. MozZnost predlozit vlastnikom
na pripomienkovanie v priebehu projektovania.

* Definovanie zdrojov financovania a z toho vyplyvajucich poziadaviek.
Ich aktualizacia. Projektant a klient sa ovplyviiuju.

* Proces vyzaduje dostato¢ny ¢as a pozornost (a financovanie)



ma obsahovat kvalitna

projektova dokumentacia?

Obsah

* Kvalitna projektova dokumentacia je vZdy v podrobnosti realizacnej
projektovej dokumentacie. Vratane profesii

» Co najpodrobnejsie zmapovanie jestvujuceho stavu. Voli urcity
kompromis (ekonomika). Niekedy nie je ina moznost

* Navrhovany stav by mal obsahovat dostato¢nti podrobnost a nazornost
a jednoznacnost o pozadovanej obnove

* Detaily a specifikacie vyrobkov by mali st samozrejmostou

» Tepelnotechnicky posudok, statické posudenie, bleskozvod, plan
organizacie vystavby, rozpocet su prakticky v kazdej dokumentacii
obnovy a mali by byt spracované Specialistami pre dané profesie



ma obsahovat kvalitna
projektova dokumentacia?

K tomu mézu pribudnuat

* Vnutorné alebo aj vonkajsie rozvody zdravotechniky, plynu
* Obnova, vymena vytahov

* Obnova rozvodov vykurovania

* Hydraulické vyvazenie vykurovacej sustavy

* Obnova elektroinstalacii

* Obnova slaboprudovych rozvodov merania a reguldcie.

» Zabezpecenie objektu, kamerovy sytém

* Stavebné upravy objektu, tpravy pozemku, sanacie zatekania, drobné
objekty (smetné pristresky, rampy) a podobne






Vlyber, riadenie, kontrola projektu

* Laik si nema velkt $ancu sam skontrolovat kompletnost projektovej
dokumentacie a zohladnenie poziadaviek

* Spolupraca so stavebnych dozorom, konzultantom, technikom spravcu,
alebo s niekym, kto ma skusenosti s takymto druhom stavieb
a s projektovou dokumentaciou pocas celého procesu.

Este jedna drobnost na zaver

* Je sice mozné mat naprojektované vsetko, ¢o si klient zmysli, ale ak sa
to nedostane do zmluvného rozpoctu s dodavatelom, tak ako by to
nebolo. To sa stane aj v pripade nedostato¢ne podrobnej projektovej
dokumentacie. Nutna odborna spolupraca pri kontrole.



Takto by to nemalo byt, avsak...!
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Dakujem za pozornost




