TECHNICKE MINIMUM
PRE REALITNEHO
SPROSTREDKOVATELA




Posudzovanie technického stavu
nehnutelhosti a bezné technické
nedostatky nehnutelnosti

Vzdelavacie texty su uréené zdujemcom o zaklady technického minima v oblasti sprostredkovatela
a zastupovania v obchode s realitami. Ponukaju prehlad vnemovych porich, chyb a nedostatkov
stavieb, ktoré v mnohych pripadoch ovplyviiuju dodrzZiavanie etickych principov pri poskytovani
sluzieb realitnych maklérov. V texte sU uvedené najcastejSie vnemové nedostatky a poruchy stavieb.
Taktiez pristup k technickym nedostatkom a principy hodnotenia ich zavaznosti mdzu byt primeranym
voditkom pre pracu s realitami v teréne, najma pri ich zohladnovani v navrhu kdpnopredajnej ceny.
Zaml¢anie nedostatkov technického stavu stavieb nie je namieste, ako z hladiska etického, tak aj
z hladiska pravneho. Pri akomkolvek sporovom konani obycajne v takychto pripadoch nepoméze
klauzula o ,riadnom oboznameni sa s technickym stavom pred uzatvorenim zmluvného vztahu“.
Naopak, vrati sa v podobe neprijemnych sudnych sporoch pri poziadavkdch na dodatoénu zrdzku
z ceny nehnutelnosti alebo odstupeni od zmluvy.

1. Zakladné pojmy k posudzovaniu
technického stavu

V stavebnom zakone (zékon ¢. 50/1976 v platnom zneni) je v § 43 stavba definovana ako stavebna
konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyZzaduje upravu podkladu. Pevnym spojenim so zemou sa rozumie: a)
spojenie pevnym zadkladom, b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zéklad v zemi
alebo o inu stavbu, c) ukotvenie pilétami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe, d)
pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia Gzemia, e) umiestnenie pod zemou.

Posudzovanie technického stavu stavieb sa vykondva v suvislosti s plnenim zakladnych
poziadaviek na stavby, ktoré na tieto kladie stavebny zdkon a nariadenia a smernice Eurdpskeho
parlamentu rade EU. Tieto poZiadavky pouZivame ako porovnavaci etalén pri posudzovani a hodnoteni
anomalii na stavbdach, atieZ pri tvorbe scendrov na ich odstranenie. Ide najma o sledovanie
a posudzovanie piatich zakladnych parametrov:

a) mechanicka odolnost a stabilita stavby,

b) bezpeénost v pripade poziaru,

c) hygiena, zdravie a Zivotné prostredie,

d) bezpeénost a pristupnost pri pouzivani,

e) ochrana proti hluku,

f) energeticka hospodarnost a udrZiavanie tepla,
g) trvalo udrzatelné vyuzivanie prirodnych zdrojov.

Posledny z parametrov sa posudzuje v suvislosti s ndvrhom novych stavieb alebo navrhom opray,
renovacii, rekonstrukcii alebo obnovy.


https://sk.wikipedia.org/wiki/Protipo%C5%BEiarna_bezpe%C4%8Dnos%C5%A5_stavieb

Z hladiska mechanickej odolnosti a stability musia byt stavby navrhnuté a zhotovené tak, aby
zatazenie, ktorému su vystavené v priebehu zhotovovania a pouzivania, neviedlo k Ziadnej z tychto
udalosti:

a) zrutenie celej stavby alebo jej Casti;

b) vyznamna deformdcia v nepripustnom rozsahu,

c) poskodenie ostatnych Casti stavby alebo zariadeni ¢i inStalovaného vybavenia nasledkom

vyznamnej deformadcie nosnej konstrukcie;

d) poskodenie v désledku udalosti, ktoré je rozsahom neimerné pévodnej pricine.

Z hladiska bezpeénosti v pripade poZiaru musia byt navrhnuté a zhotovené tak, aby sa v pripade
vypuknutia poZiaru:

a) pocas urcitého ¢asu zachovala nosnost konstrukcie - poZiarna odolnost;

b) obmedzila tvorba a Sirenie ohfia a dymu v stavbe - reakcia na ohen,

c) obmedzilo rozsirovanie poziaru na susedné stavby;

d) osoby nachadzajlce sa v stavbe z nej mohli odist, alebo aby mohli byt zachranené inym
sposobom;

e) zohladnila bezpeénost zachrannych timov.

Z hl'adiska hygieny, zdravia a Zivotného prostredia musia byt stavby navrhnuté a zhotovené tak, aby
pocas svojho zivotného cyklu neohrozovali hygienu, zdravie a bezpecnost pracovnikov, obyvatelov
alebo okolia a aby v priebehu svojho celého Zivotného cyklu nemali pri svojom zhotovovani, pouzivani
ani pri demolacii neprimerane velky vplyv na kvalitu Zivotného prostredia ani na podnebie, najma
v dosledku:

a) uvolfovania toxickych plynov;

b) emisie nebezpecnych latok, prchavych organickych zltéenin (VOC), sklenikovych plynov alebo
nebezpecnych ¢astic do vzduchu v interiéri alebo exteriéri;

c) emisie nebezpecného Ziarenia,

d) uvolfiovania nebezpecnych latok do podzemnej vody, morskej vody, povrchovych vod alebo
do pody;

e) uvolfiovania nebezpecnych latok do pitnej vody alebo uvolfiovania latok, ktoré maja iny
negativny vplyv na pitnu vodu;

f) nespravneho vypustania odpadovej vody, emisie spalin alebo nespravneho zneskodrovania
tuhych alebo kvapalnych odpadov;

g) vlhkosti v €astiach stavieb alebo na povrchoch stavieb.

Z hl'adiska bezpeénosti a pristupnosti pri pouzivani musia byt stavby navrhnuté a zhotovené tak, aby
neboli zdrojom neprijatefného rizika neh6d alebo poskodenia pocas uZivania alebo takych udalosti,
ako je poSmyknutie, pad, narazy, vznietenie, usmrtenie elektrickym prddom, poranenie pri vybuchu
avlamania. Konkrétne sa pri navrhovani a zhotovovani stavieb musi zohladnit pristupnost a pouZivanie
pre zdravotne postihnuté osoby.

Z hl'adiska ochrany proti hluku musia byt stavby navrhnuté a zhotovené tak, aby sa hluk, ktory vnimaju
ich obyvatelia alebo ludia v blizkom okoli, udrZiaval na drovni, ktord nie je hrozbou pre ich zdravie
a umoziuje im spanok, oddych a pracu v prijatefnych podmienkach.



Z hl'adiska energetickej Uspornosti a udrziavania tepla musia byt stavby a ich vykurovanie, chladenie,
osvetlenie a ventildcia navrhnuté a zhotovené tak, aby mnoiZstvo energie, ktoré vyzaduju pri ich
pouzivani, bolo nizke, ak sa zohladnia obyvatelia a klimatické podmienky miesta. Stavby musia byt
taktiez energeticky Usporné a musia v priebehu zhotovovania a demolacie spotrebuvat ¢o najmensie
mnoZstvo energie.

Z hladiska trvalo udrzatelného vyuzivanie prirodnych zdrojov musia byt stavby navrhnuté, zhotovené
a zhotovené zdemolované tak, aby bolo vyuZivanie prirodnych zdrojov trvalo udrZzatelné a aby sa
zabezpecilo najma:

a) opakované pouZzitie alebo recyklovatelnost stavieb, ich materialov a ¢asti po demolacii;
b) trvanlivost stavieb;
c) pouZivanie ekologickych surovin a druhotnych materialov v stavbach.

Aby bolo moziné jednoduchsie pochopit posudzovanie technického stavu stavieb a stavebnych
konstrukcii, je potrebné doplnit dalie pojmy a veli¢iny, ktoré do posudzovania vstupuju ako stav, ktory
vyhladdvame a hodnotime z hladiska zakladnych poZziadaviek.

Pod porusenim stavby, stavebného objektu, konstrukcie alebo prvku sa rozumie kazda zmena oproti
povodnému stavu, ktord zniZuje bezpecnost, predpokladant hospodarnu Zivotnost alebo UZitkové
vlastnosti, ¢o pragmaticky znamena, ze nespliiia akukolvek z poZiadaviek na stavby v zmysle legislativy.
Za povodny stav sa pritom povaZuje stav v dobe uvedenia do uZivania.

Porusenie stavieb, stavebnych objektov alebo konstrukcii nie je moziné zamienat si s pojmom
opotrebenie. Opotrebenie (abrasion, deterioration, pribuznych vednych disciplinach tiez
amortizacia....) je vztah medzi vekom stavby alebo jej Casti (stavebnej konstrukcie, materialu) a ich
Zivotnostou. Opotrebenie sa vyjadruje v percentach [%)].

Stanovenim opotrebenia sa zaobera mnoZstvo literatiry ekonomickych odborov, metédami vypoctu
sa pre Ucely tejto u¢ebnej pomocky nebudeme zaoberat. Do pozornosti viak uvadzam skutocnost, ze
vek je v tomto vztahu veli¢inou objektivne uréenou, zistitelnou napriklad z technickej dokumentacie
alebo obhliadke nehnutelnosti. Vek ako veli¢ina neovplyviiuje spravnost stanovenia opotrebenia.
Naopak, rozhodujicou veli¢inou vo vztahu k uréeniu opotrebenia je Zivotnost.

Dal3im, ¢asto pouzivanym prvkom v oblasti prace realitami je pojem ,stara stavba“. Na realitnom
trhu sa vyskytuje mnoho ,starych stavieb”, ktoré hodnotu na trhu nestrdcaju, naopak mnohé ziskavaju
az nevydislitelnd. Starnutie stavieb treba chapat ako fyziologicky — normalny, zékonity, nezvratny
a postupny proces vznikajlci uzivanim pocas prirodzeného obdobia Zivotného cyklu. Zjednodusene
znamena ,priblizenie sa k vy€erpaniu tzv. rezervnej kapacity.” Stavby mézu starnut i pred¢asne. Potom
je na mieste pripomenut, Ze pri¢iny predéasného starnutia suvisia takmer vidy s vonkajsimi
a vnutornymi vplyvmi prostredia, v ktorom sa stavba nachadza.

Pojem degradacia stavby alebo stavebnej konstrukcie je potrebné vnimat v stvislosti so stratou jej
urcitej funkcie, urcitej schopnosti, alebo znizenie urcitej hodnoty, vlastnosti sp6sobenej vonkajsimi
vplyvmi. Ide najma o vplyvy kyslych dazdov, agresivnej vody, UV Ziarenia, slne¢ného Ziarenia, ovzdusia,
veternych zatazeni v kombinacii zanedbanej alebo Uplne absentujlcej ochrany proti tymto vplyvom.



2.Zivotnost pri posudzovani technického stavu

V slvislosti posudzovania a hodnotenia technického stavu stavieb a stavebnych konsStrukcii je
potrebné rozviest pojem Zivotnost a jeho chapanie so stavebnymi prvkami a konstrukciami v objekte.

Samotny pojem Zivotnost ma viacero normovych alebo legislativnych vykladov. V3etky definicie
Zivotnosti mézeme chapat v kontexte s objektom, s jednotlivymi stavebnymi konstrukciami, staveb-
nymi materialmi, ako casové obdobie, pocas ktorého ukazovatele Uzitkovych vlastnosti stavby
zodpovedaju zakladnym poziadavkam, ktoré na tieto kladieme.

Zivotnost ako Zivotopisna charakteristika, je uréovand najmi na zaklade vysledkov empirickych
pozorovani, $tatistickych vyhodnoteni. Kvalita ziskanych udajov priamo suvisi s dizkou pozorovania
a zohladnenia vSetkych rozhodujucich vplyvov, ktoré sa pocas uZivania materidlov a konstrukcii
vyskytli. Zakladnymi zdrojmi su:

e Standardy, nap. STN 73 00 31 — Zakladna Zivotnost,
e Literatura pouzivana pri sidnoznaleckej ¢innosti v krajinach EU,
¢ Udaje uvadzané vyrobcom stavebnych materialov a technoldgii.

Posledny uvaZovany zdroj Udajov prinasa so sebou nemalé rizika, ktoré suvisia so snahou uplatnenia
vyrobcov materidlov a technoldgii sa na stavebnom trhu, ale tieZ rizikd spojené so ziskavanim hodnot
Zivotnosti v laboratérnych (idealnych) podmienkach. Odborné technické literatury alebo literatary pre
znalcov a odhadcov uvadzaju pre budovy a haly napriklad nasledujice hodnoty Zivotnosti:

Tab. ¢.1: Zivotnost budov

Bytové a obcianske stavby 100 rokov
Vyroby a sluzby 60 rokov
Tazba paliv a rad 50 rokov
Budovy energetiky 30 rokov
Pol'nohospodarske budovy a haly 50 rokov
Vodné hospodarstvo 80 rokov
Docasné budovy 15 rokov

Zivotnost stavby ako celku je potrebné odliSovat od Zivotnosti v nej zabudovanych konstrukcii.
V objekte, stavbe, je mozné najst konstrukcie s podstatne kratSou Zivotnostou ako je samotny objekt,
ale aj konstrukcie, ktoré Zivotnost stavby vysoko prekracuju. Jednoduchym prikladom je rodinny dom
z tradiénych materidlov, ktorého zakladna Zivotnost je uvadzana na Grovni 100—150 rokov. V rodinnom
dome je vSak vnutorna omietka s malovkou so Zivotnostou 5 rokov, ale aj zaklady z beténu so
Zivotnostou aZ 200 rokov.

Pri posudzovani technického stavu stavieb rozliSujeme jednotlivé stavebné konstrukcie najma
z hladiska ich narokov na zabezpecenie jednej zo zakladnych poZiadaviek na stavby, a to mechanickej
odolnosti a stability stavby. Vtedy hovorime o prvkoch dlhodobej Zivotnosti.

Prvky dlhodobej Zivotnosti (PD2)

su stavebno-technické prvky alebo konstrukcie, ktoré maju rozhodujuci vplyv na Zivotnost celej stavby.
V priebehu Zivotnosti stavby sa spravidla nemenia, ak, tak obvykle aZ pri rekonstrukcii alebo generdlnej



oprave. Medzi takéto stavebné prvky radime:

Tab. & 2: Zivotnost stavebnych konstrukcii (prvkov dlhodobej Zivotnosti)

Zaklady 150 -200 rokov
Zvislé nosné konstrukcie 80 — 200 rokov
Stropy (vodorovné nosné konstrukcie) 80 — 200 rokov
Zastresenie bez krytiny 70 — 150 rokov
Schody 80 — 200 rokov

Prvky kratkodobej zivotnosti (PKZ)

su stavebno-technické prvky, pri ktorych sa predpoklada inimalne jedna vymena pocas doby Zivotnosti
stavby a nemaju rozhodujuci vplyv na zivotnost stavby. Medzi takéto stavebné prvky radime napriklad:

Tab. & 3: Zivotnost stavebnych konstrukcii (prvkov krdtkodobej Zivotnosti)

Krytina strechy 40-80r
Klampiarske konstrukcie 30-60r
Upravy vonkajsich povrchov 30-60r
Vnutorné keramické obklady 30-50r
Elektroinstalacia 25-50r
Vnutorny vodovod, plynovod 20-50r
Vnutorna kanalizacia 30-60r
Malby a natery 5-15r
Povrchy podlah 5-80r
Dodatoéna tepelna izolacia obv. plasta 15-25r
Krytina:
o asfaltové pasy 15-20r
e keramicka alebo AZC 50-80r
e beténova 50-80r
e plechova pozinkovana 30-40r

Pri posudzovani technického stavu stavieb viak nie je prezieravé uvaZovat so Zivotnostou napriklad
zastresenia drevenym krovom na maximalnej Urovni intervalu. V pripade poruchy, nefunkcnosti alebo
ukoncenej zivotnosti krytiny je ohrozena aj funkénost prvku dlhodobej Zivotnosti. Hovorime, Ze
skutotnd alebo objektivna Zivotnost stavieb je limitovana funkénym usporiadanim, pouzitymi
konstrukénymi nosnymi prvkami a pdsobenim vonkajsich vplyvov. V subore prvkov v stavebnej
konstrukcii sa kritickou stava ta ¢ast, ktora ma kratsiu odhadovanu zakladnu alebo objektivnu Zivotnost
a je slabsim ¢lankom Zivotnosti celého systému.



3.Vysetrovanie technického stavu

V ramci posudzovania technického stavu stavieb v oblasti prace s realitami m6zeme najcastejsie vyuzit
tzv. zmyslové metddy. Su to zakladné, nedestruktivne vySetrovacie procesy, pri ktorych vyuzivame
najma vlastné zrakové, hmatové, sluchové a ¢uchové vnemy.

Zmyslové metody

PouZitie
Opticka kontrola jednoduchych
pomacok

Nedestruktivne

Zrakom dokazeme vnimat Siroké spektrum anomalii od zavlhnutia az nerovnosti alebo po trhliny
rézneho druhu. Hmatom vnimame povrchy, vystupky, hladkost, drsnost ktord vySetrujeme najma
z hladiska splnenia podmienky napriklad bezpe&nosti pri pouzivani. Cuchom dokaieme rozli$ovat
najma typicky zdpach zavlhnutych stavebnych materidlov a konstrukcii a zdpach reprezentujuci
pritomnost plesni. Tuto zmyslovi metddu vyuZivame v suvislosti so splnenim hygienickych
poziadaviek, ktoré na stavby kladieme. Pri vysetrovani technického stavu stavieb viastnymi zmyslovymi
metddami méZzeme vyuZivat aj jednoduché pristroje a pomécky. Ide najma o zakladny opticky systém
v podobe kamery, Strbinovej kamery, fotoaparatu, dalekohladu, okularov.

Pre hmatové a sucasne aj zrakové vnemové metody odhalujlice rézne podozrivé alebo nedovolené
nerovnosti dokdZzeme v pripade potreby pouzit rovnu latu, pravitko, v lepSom pripade meraciu latu —
vodovahu alebo jednoducho zostrojenu olovnicu so zavesu a zavazia. Vhodné je pri vySetrovani
disponovat meracim pasmom alebo tzv. dialkomerom.

Pre sluchové vnemy vyuZivame najma jednoduché nastroje vhodné na poklep ako kladivko, drevend
palicka — kladivko alebo vlastnu past.

Tab. ¢. 4: Priklad vyuZitia zmyslovych sluchovych metdd

Tehlové murivo Kladivko Jasny zvonivy zvuk Vyssia pevnost

Malta v murive Temny, timeny zvuk Nizka pevnost

Omietka Kladivko Jasny zvonivy zvuk Vyssia pevnost
Past Temny, timeny zvuk Nizka pevnost

Drevené kladivko

Drevené prvky Kladivko s Jasny zvonivy zvuk Zdravé drevo
gulatym koncom | Temny, timeny zvuk Poskodené drevo

Stenova Kladivko Jasny zvonivy zvuk PInd stena

konstrukcia Temny, timeny zvuk Dutiny, uzatvorené

otvory




Zmyslové metddy su charakteristické tym, Ze ich vyuzivame priamo na mieste vySetrovania a pri ich
pouzivani nezasahujeme do stavebnych konstrukcii. Nazyvame ich nedestruktivnymi metdédami.

Medzi najcastejSie vysledky zaznamu technického stavu stavieb alebo stavebnych konstrukcii
vlastnymi zmyslovymi metddami patria anomdlie v podobe:

o Vykvety soli

o Cierna pleser - biokorézia

e QOpadavanie povrchovych Uprav (omietky, obklady, malovky..)
e Nedostato¢na pridrznost omietok, tapety, odutie povrchov
e Nerovnosti, trhliny odlipnutia povrchov podlah

e Zamokrenie konstrukcii

e Priesaky vody do interiéru alebo do konstrukcii

e Vlhnutie a korézia stykov montovanych stavieb

e Vlhkost murovanych konstrukcii

o Trhliny, priehyby, skrdtenia konstrukcii

e Destrukcia alebo celkovy kolabs konstrukcii a pod.

V pripade, Ze pomocou zmyslovych metdd nedokdZeme objektivne zhodnotit technicky stav
konstrukcii, nie je dovod na podcenovanie stavu, naopak namieste je prizvanie odbornika a vyuZitie
roznych pristrojovych metéd. Mnoho pristrojovych metdd vySetrovania technického stavu stavieb
a stavebnych konstrukcii je moZné vyuzit priamo na stavbe, st vSak mnohé, pri ktorych su vysledky
Setrenia dosiahnutelné len v laboratérnych podmienkach.

Pri prdci s realitami sa s pristrojovou diagnostikou najcastejsie stretdvame pri preverovani Unikov tepla
(alebo tzv. tepelnych mostov), preverovani tesnosti okien a dveri alebo obalovych konstrukcii stavby,
zistovani miery zavlhnutia. Ide o metddy prevazne bez zdsahu do konstrukcie, ¢ize nedestruktivne.

S laboratérnym 3Setrenim sa mdZeme stretnut pri kontaminovanych povrchoch plesfiami alebo
vyskytom plesni v ovzdusi, zistovanim vlastnosti stavebnych konstrukcii alebo materidlov v nich
zabudovanych. Takéto Setrenie si vSak vyZaduje odborny a kvalifikovany pristup a mnohokrat pracu
s vitackou, dlatom, noZom a podobne azasah do konstrukcie. Hovorime preto, Ze ide o metddy
destruktivne.




4. Hodnotenie technického stavu

Aby bolo posudzovanie technického stavu stavieb alebo stavebnych konstrukcii Uplné, z kazdého
uzatvorenie obchodnej transakcie na trhu srealitami. Hodnotenie technického stavu priamo
nadvazuje na ustanovenia Stavebného zdkona a zakladné poziadavky na stavby.

Poruchou stavebného objektu, konstrukcie alebo prvku sa rozumie kazda zmena oproti pdvodnému
stavu, ktora zniZuje bezpecnost, predpokladant hospodarnu Zivotnost alebo Uzitkové vlastnosti. Za
povodny stav sa povaZuje stav v dobe uvedenia do uZivania.

Pod poruchou nosného prvku (obvykle prvky dlhodobej Zivotnosti, ktoré zabezpecuju mechanicku
odolnost a stabilitu stavby) chapeme taky stav nosnej konstrukcie alebo jej casti, pri ktorom su
prekro¢ené normou stanovené hodnoty napatia alebo pretvorenia. Prejavuju sa trhlinami, vybulenim,
priehybom, skrdtenim, vyosenim a pod.

Z hladiska zZivotnej etapy stavby mdze byt pévodom zistenych anomalii faza stavebnej pripravy (projekt
30-50% ) alebo faza stavebnej vyroby (vystavba 25-60%), ale aj spdsob uZivania (Udrzba a opravy 10%).
MOzu sa vyskytnut aj vady zabudovanych stavebnych materidlov, ktorych zastupenie na nedovolenom
technickom stave stavebnych konstrukcii predstavuje 10-25%. V poslednom obdobi si pdévodom
vzniku anomalii na stavebnom objekte Coraz CastejSie aj rozne nedovolené dodatocné zasahy, ktoré
mnohi ,,neodborne a neprimerane” nazyvaju rekonstrukciou, sandciou, dodato¢nou Upravou.

Zavaznost zistenych anomalii pri vysetrovani technického stavu mozeme klasifikovat napr. ako prejavy
estetického charakteru bez negativnych dopadov na zdkladné poZiadavky na stavby. Ide obvykle
o nedostatky zaznamenané na prvkoch kratkodobej Zivotnosti, ako napriklad drobné nerovnosti,
odliSnosti farieb, Struktury povrchov a pod., ktoré z hladiska splnenia zakladnych poZiadaviek na stavby
obvykle nevyzaduju rieSenia v podobe naprav alebo oprav.

O prejavoch zdvaZnych hovorime vtedy, ak v konstrukciach alebo stavbach su zaznamenané anomilie
nepripustné z hfadiska mechanickej odolnosti a funkénej spdsobilosti, navySe s progresivnym
vyvojom. Tieto zistenia vyZaduju v€asné a odborné riesenia, ktorymi je mozné stav zvratit, vylepsit
alebo aspon pozastavit.

O prejavoch havarijného charakteru hovorime vtedy, ak je nutné ich okamzité a bezpodmienecné
rieSenie. Nie vidy musi ist o zrdtenie steny, priecky ¢i stropu. V havarijnom stave mdze byt aj podlaha,
omietka ¢i dokonca kanaliza¢né rozvody.

V odbornej literatire sa moZeme tiez stretnit s hodnotenie technického stavu stavieb, stavebnych
konstrukcii v klasifika¢nej stupnici ako:

e  BeZné opotrebenie, kedy nedochadza k Ziadnemu znizeniu bezpecnosti ani znizeniu
uzitkovych vlastnosti.

e  Chyba (zdvada), kde na konstrukcii nedochadza k znizeniu bezpecnosti, ale znizuju sa je
UZitkové vlastnosti.

e Nevyznamna porucha, ktora nespoOsobuje Ziadne znizenie bezpecnosti alebo len minimalne,
nepodstatne znehodnocuje UZitkové vlastnosti a nepodstatne zniZuje Zivotnost stavby.

e Vyznamna porucha vSak podstatne znizuje bezpecnost, hospodarnu Zivotnost a Gzitkové
vlastnosti stavebnej konstrukcie, objekt vSak po stranke bezpecnosti nie je ohrozeny.

e Havarijna porucha je stav, kedy je ohrozena bezpecnost a UZitkové vlastnosti objektu ako
celku alebo niektorych podstatnych konstrukénych €asti.



Pri praci s realitami sa azda najlepsie uplatni hodnotenie technického stavu stavieb alebo stavebnych
konstrukcii  aplikdciou zasad Obchodného alebo Obcianskeho zdkonnika. Za vadu. diela
v stavebnictve je obycajne oznacdeny stav veci alebo diela, ktory nie je v silade s vopred stanovenymi
poziadavkami predpisov, noriem, zmlulv, uZivatelskych a prevadzkovych poziadaviek a inych uréenych,
obvyklych poZziadaviek a podmienok alebo zvyklosti.

e Zachybu sa obvykle oznacuje nespravne konanie, alebo nespravny postup, ktorého désledkom
je vznik vady.

e Za vady zdsadné su v stavebnictve povazované tie, ktoré maju zdsadny vyznam a podstatné
nasledky, su tazko napravitelné az nenapravitelné (napr. nespravne osadenie objektu,
nespravne osadenie konstrukcie, nespravne koncepcné, architektonické, stavebné, statické
riesenie...).

e Zavady beZné su povaZované tie, ktorych nasledky sa daju bezne napravit/opravit. (zdmena
vyrobkov, nespravne rozmery vyrobkov, rozmery konstrukcii, farba, netesnost, rovinnost,
nefunkénost vyrobkov, zariadeni a pod.)

Pri hodnoteni technického stavu stavieb alebo stavebnych konstrukcii su vady rozliSované aj z hladiska
rozpoznatelnosti ako:

e Zjavné, ktoré mozno zistit ihned, su rozpoznatelné volnym okom, takmer ihned' po realizacii
diela, stavebnej konstrukcie, prejavuju sa napr. trhlinami, nerovnostami rézneho druhu,
poklesy, priehyby, preliaciny, vybulenia, navySenia, netesnosti, zatekania, uniky plynu,
chvenia, chybajlce sucasti, nespravny pocet sucasti, veci, nespravne umiestnenie, ina farba,
iny druh a podobne..

e Vady skryté, ktoré sa neprejavili ihned, nie su beZne rozpoznatelné, bez osobitnej diagnostiky
nie je mozné takéto vady zistit, alebo su to vady, ktoré sa prejavia az po urlitom
nesSpecifikovatelnom case. Skryté vady su nasledkom obvykle nedostatocnej vyrobnej,
vstupnej, medzioperacnej, a vystupnej kontroly, alebo tieZ nedodrzanim technologickych
postupov.

Pokial sa pocas posudzovania technického stavu stretdvame v objekte s opakujicimi sa anomaliami na
rovnakych materidloch, konstrukciach, technolégiach alebo na viacerych stavbach, hovorime o vadach
systémovych. Systémovymi vadami oznacujeme dnes uZ UspeSne rieSené a sanované napriklad
styky obvodovych plastov objektov hromadnej bytovej vystavby (panelovych bytovych domov).
Systémové vady su povaZované za osobitne vyznamné ako vo svojich nasledkoch tak aj v rozsahu.

5.Moznosti riesenia

Zakladnym ponukanym rieSenim pre zisteny technicky stav stavieb alebo stavebnych konstrukcii je pri
praci s realitami obvykle oprava, rekonstrukcia alebo modernizacia. Kazdy termin, hoci nie je priamo
zakotveny v Stavebnom zakone, ma svoj vyznam a opodstatnenie. Pri pouZivani a rozliSovani terminov
je potrebné vychadzat z jednotlivych ustanoveni Stavebného zdkona, ktorymi sa vymedzuju
udrziavacie prace, na ktoré sa nevyzaduje stavebné povolenie, alebo pristavby, nadstavby, zmeny
stavieb po dokonceni, na ktoré je potrebné pred realizaciou poZiadat o stavebné povolenie. Kym
v prvom pripade sa obvykle hovori o opravach audrzbe, vdruhom pripade ide o vykonanie
rekonstrukcie a zaroven o technické zhodnotenie stavieb.

Opravami sa odstrariuje &iastoéné fyzické opotrebovanie alebo poskodenie za Géelom uvedenia do
predchadzajiceho alebo prevadzkyschopného stavu Uvedenim do prevddzkyschopného stavu sa
rozumie vykonanie opravy aj s pouzitim inych nez pévodnych materidlov, nahradnych dielcov, sucasti



alebo technoldgii, ak neddjde k zmene technickych parametrov alebo zvyseniu vykonnosti zariadeni
a ani k zmene Ucelu vyuzitia.

Udrziavanim sa spomaluje fyzické opotrebovanie, predchadza jeho nasledkom a odstrafiuju sa
beZné drobnejsie zavady.

Technické zhodnotenie predstavuje zdsadnd zmenu technickych parametrov stavby alebo
stavebnej konstrukcie, zmenu Ucelu a vyuzitia alebo, rozsirenie prislusenstva.Sucastou technického
zhodnotenia méze byt:

Rekonstrukcia, ktorou sa rozumeju také zasahy do stavieb alebo stavebnych konstrukcii, ktoré
maju za nasledok zmenu ucelu vyutzitia, kvalitativhu zmenu vykonnosti technického zariadenia budov
alebo kvalitativnu zmenu technickych parametrov stavieb ¢i stavebnych konstrukcii. Za zmenu
technickych parametrov nemoino povazovat zamenu pouZitého materidlu pri zachovani jeho
porovnatelnych vlastnosti.

Modernizacia, ktorou sa rozumie roziirenie vybavenosti alebo vyuZitia stavieb alebo stavebnych
konstrukcii o také sucasti, ktoré pévodna stavba neobsahovala astava sa slucastou stavby alebo
stavebnej konstrukcie.

V slcasnosti sa stretdavame pri realitnej praci s vyjadrenim kvality stavby ako ,vykonanie zateplenia,
rekonstrukcia balkénov, rozvodov v stupackach” a pod., najma pri objektoch hromadnej bytovej
vystavby. Aj v tejto oblasti platia isté pravidla pre vyjadrenia vykonanych zasahov. Tak napriklad:

Obnovena budova je existujica budova, na ktorej sa uskutoénili zmeny stavebnych konstrukcii a
technického zariadenia budovy, ktorymi sa pred ukoncenim ich Zivotnosti dosiahne splnenie
zakladnych poZiadaviek na stavby a prediZenie Zivotnosti stavby alebo Casti stavby obvykle bez
preru$enia uZivania budovy, pricom sa obnova méZe z hladiska rozsahu uskutoénit ako celkova alebo
Ciastocna.

Celkova obnova budovy je stav budovy zabezpeéeny stavebnymi upravami, kedy vsetky
stavebné konstrukcie a technické zariadenie budovy spifiaju zakladné poziadavky na stavby, ktoré su
urcené platnymi pravnymi a technickymi predpismi.

Celkovu obnovu budovy mozno vykonat naraz alebo postupne ako ¢iastkovi obnovu. Celkova obnova
pozostava z vyznamnej obnovy budovy, vyznamnej obnovy technickych systémov budovy a obnovy
stavebnych konstrukcii a technickych systémov vyznamnou mierou neovplyviiujucich potrebu a
spotrebu energie budovy ( napr. zabezpedenie statickej, uzivatelskej a protipoZiarnej bezpecnosti,
hygieny a akustickej ochrany, napr. obnova balkénov, lodzZii, bleskozvodu, vytahov, kanalizacie,
hydroizolacii, podlah a pod.).

Od kazdého technického zasahu sa ocakdva minimalne uvedenie do povodného technického stavu
alebo predizenie Zivotnosti konstrukcie. Kazdy technicky zésah ma aj svoj ekonomicky rozmer, ktory je
mozné vyjadrit vynaloZenymi néakladmi. Tieto naklady musia byt pri praci na realithom trhu
zohladnené.




Zaver

Ulohou tych u¢ebnych textov nie je nautit posluchaca posudzovat a hodnotit technicky stav stavieb
alebo stavebnych konstrukcii. Tdto problematika je daleko rozsiahlejsia a vyZzaduje okrem studia na
vysokej Skole aj celozivotné vzdeldvanie a aktivne pOsobenie v stavebnej praxi. Mnohokrat vyZzaduje
medziodborovu spolupracu a spolupracu s vysoko-profesijnymi laboratérnymi pracoviskami. Ulohou
je poukazat na podstatu technického posudzovania a hodnotenia stavu pri praci s realitami. Ambiciou
je usmernit posluchaca pri pouzivani pojmov, ponuknut informacie pri zodpovedani otazok
k technickému stavu nehnutelnosti a pondknut odbornud alternativu pri celkovej profesiondlnej
komunikacii s klientom v ramci pri sprostredkovania predaja a kipy nehnutelnosti. Nehnutelnost,
ktord je prezentovana pri realitnej praci ako , primerane opotrebovang, ale funkéna so zjavnymi,
nevyznamnymi, beznymi vadami prvkov kratkodobej Zivotnosti, ktoré su bezne odstranitelné drobnou
opravou“, alebo nehnutelnost vykazujica ,vyznamné vady, ktoré maju zasadny vyznam pri tvorbe
ponuky ceny” je hodnotena na profesionalnej Grovni.
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