Informace k rekonstrukcím bytů, zejména bytových jader

(platí pro vlastníky bytů, nájemci SBD Stavbař se navíc musí řídit družstevními pravidly)

1) Obecná pravidla a předpisy

Každý vlastník bytu jako spoluvlastník nemovitosti ze zákona odpovídá za stav „Svého“ podílu na nemovitosti (bytu i společných prostor) a je povinen jej udržovat v řádném stavu, osobně a v plné výši svého majetku odpovídá za škody způsobené nesprávným užíváním jak „svého“ podílu (bytu), tak i nedodržením zákonů a norem popř. jiných předpisů při rekonstrukcích ve „svém“ bytě.

V prohlášení vlastníka (součást smlouvy o převod bytu) i stanovách společenství vlastníků je uvedeno, které konstrukce, rozvody a zařízení jsou společnými částmi domu, a do kterých žádný vlastník nesmí bez příslušných povolení stavebního úřadu zasahovat. Ta jsou ze zákona podmíněna souhlasem ostatních vlastníků. Jedná se zejména o stoupačky vody, topení, plyn, kanalizace, elektro, anténních rozvodů, vzduchotechniky, telefonů i domovních, fasád včetně balkónu, oken, všech nosných konstrukcí apod. 

Z norem a předpisů jsou kromě stavebního zákona pro bytové objekty nejdůležitější normy a předpisy týkající elektrorozvodů, požární předpisy a předpisy týkající se hluku, zejména pak „přenosu a vedení hluku konstrukcemi“ a tzv. kročejový hluk.

Je nutno mít na paměti, že základním pravidlem pro jakoukoliv rekonstrukci je, že nesmí poškodit práva jakéhokoliv jiného vlastníka. Pokud se tak stane, nese veškeré náklady stavebník.

2) Co lze tedy realizovat bez povolení

Jedná se o tzv. opravy a udržování práce, tj. malby, nátěry, výměny oken, výměny podlah PVC za PVC ! popř. lepení koberce. Dále výměnu kuchyňských linek, van a WC vč. vnitřních bytových rozvodů bez zásahu do stoupaček kanalizací a stoupaček vody vč. vodoměrů. Drobné opravy elektro, tj. výměny vypínačů a zásuvek. Při zásahu do vedení a jističů je nutná revize. Totéž platí o jakémkoliv zásahu do plynu vč. výměny sporáku – nutno provést odbornou firmou s písemným souhlasem a revizí.

3) Výměny PVC za dlažby nebo dřevěné lamelové „plovoucí“ podlahy

Přestože i na tyto práce není potřeba stavební povolení, mají zcela jiný charakter a technické podmínky, než běžné opravy. Základním problémem a zdrojem všech potíží je tzv. kročejový hluk. Jak dlažba, tak dřevěná podlaha se chová jako rezonanční deska, která proti PVC výrazně !!! zvyšuje přenos hluku do konstrukcí, a to jak do bytů pod i vedle Vás i ve Vašem bytě. Proto normy a přepisy požadují bezpodmínečně provést je jako plovoucí konstrukci podlahy v celé ploše. Při realizaci dlažeb to znamená vybourat veškeré podlahové vrstvy až na panel (zpravidla se přesekají i elektrické rozvody do bytu pod Vámi vedené Vaší podlahou, které musíte opravit!!), poté je nutné provést kročejovou izolaci dle typu minimálně v tl. 0,5 – 1,5 cm (je nutný výpočet od projektanta) – např. ECO desky nebo Izoterm tl. 8 mm nebo lépe 2 x 6 mm uložené křížem. Na tuto vrstvu provést betonovou mazaninu s výztužnou sítí v tl. min. 4cm, důsledně oddělenou izolací i od všech stěn i ostatních podlah a na ní teprve dlažbu do tmelu. Tím se podlaha zvýší oproti původní o cca 2 až 3 cm. 

U dřevěných lamel je nutné provést rovněž kročejovou izolaci a to ve dvou vrstvách (křížem uložené pásy) v tl. min. 2x 6 nebo 8 mm, avšak po předchozím celoplošném vyrovnání starého povrchu v tl. 0,5 – 1,0 cm stěrkami. Vždy musí být oddělení od stěn, zárubní a pod v min.  tl. 1cm. POZOR tenké „izolace“ v rohožích (velmi levné), které Vám většina firem vnucuje jsou pouze separační vložky  - neplní funkci kročejové izolace!!!

4) Rekonstrukce bytových jader

Současný stav „starých“ bytových jader je již většinou velmi špatný. Kromě povrchových a vzhledových závad dochází téměř vždy k menším či větším zatékání lištami za vanou, spárami mezi deskami a starými odpady do vnitřku jádra, kde se tvoří plísně spolu s různými zápachy. Dále u všech jader je použit špatný díl zaústění do kanalizační stoupačky, který je často prasklý a opět více či méně zatéká do instalačních šachet. Připojovací potrubí vody (pozinkovaná ocel) je již značně zkorodovaná a několikrát již došlo k proreznutí a zatékání i vyplavení bytů. Elektrické rozvody, zejména v krabicích jsou již značně zkorodované.

Velmi všem doporučujeme prověřit stav bytového jádra a připravit jeho rekonstrukci nebo alespoň výměnu potrubí vody, kanalizace a částí elektro. Dále jsou všechny prostupy stropu za a vedle rozvodu vzduchotechniky volné, nezabetonované a tím dochází k průniku pachů a hluku z bytu do bytu a hrozí i přenos ohně při požáru – hrubá závad PO !!
Jak postupovat?

V současné době Stavební úřad požaduje stavební povolení nebo ohlášení dle rozsahu rekonstrukce. Zásadně doporučujeme tento postup:
a) Nechat si vypracovat projekt i s detaily provedení, ve kterém se zapracují Vaše požadavky na vanu, WC, atd. včetně příslušných návazností na normy a předpisy.

b) Vždy písemně oznamte na Stavební úřad Prahy 15, že chcete rekonstruovat jádro, začněte až pokud po 31 dnech nebude reakce POZOR! i tak musíte dodržet všechny předpisy.
c) Vždy si najděte odborný stavební dozor, který zkontroluje projekt, popř. doklady a hlavně Vás má chránit před „zlepšováky“ dodavatelských firmiček.
d) Vždy si nechte zpracovat podrobný výkaz výměr pro práce.

e) V projektu si zkontrolujte, že obsahuje vše, co jste požadovali a u všech prvků si ve výkazu výměr určete buď přesný typ i cenu nebo co nejlépe standard kvality.

f) V projektu a realizaci si ohlídejte provedení následujících detailů a dodržení zásad, zejména:

· Po vybourání starého jádra důsledně osobně zkontrolujte, že byly zabetonovány prostupy v instalační šachtě směrem dolů (doporučuji foto). Snažte se dohodnout s bydlícím nad Vámi i zabetonování prostupu nad Vámi, nebo alespoň nechte prostup nahoru utěsnit protipožární samozhášivou pěnou – nechte si doložit dokladem od realizační firmy. Při rekonstrukci již Vy odpovídáte za dodržení požárních předpisů (nelze se odvolávat na původní stav).
· Zdivo – příčky nesmí být ke stěně (panelu) přizděny, musí být s mezerou min 0,5 – 1,0 cm utěsněnou minerální vatou a kotveny pomocí pásků -dtto platí u stropu. Použití pěny do spáry je vhodné pouze do hloubky cca 2cm, uvnitř musí být vždy vata – zdivo musí být založeno na separační vrstvě min. 1x pás tl. 0,5 cm, např. z Bitagitu, nejlépe na pásky z drcené gumy – důvodem je zabránění přenosu hluku příčkami do panelů.

· Podlahy – vždy musí být jako plovoucí, oddělené i od stěn panelů i nových příček kročejovou!! izolací ( alespoň Miralon v tl. min 1cm, např. 2x pás křížem Miralon tl 0,5cm, u stěn min 1 x 0,5cm až do úrovně nad dlažbu- lepší jsou ECO desky nebo Izoterm.
· Doporučuji provést pod obklad stěn k ložnici a k sousedovi 2cm minerální vaty se stěrkou pro zlepšení odhlučnění. Totéž platí o stropě, popř. provést zavěšený SDK podhled – kromě odhlučnění se zjednoduší provedení rozvodů vody a elektro.

· Zásadně trvejte na výměně připojovacího dílu WC a vany kanalizační stoupačky za zcela nový (pozor – je to zásah, ale zcela nutný !! do společných částí domu), v 90% je odbočka k vaně ve spoji prasklá a více či méně prosakuje a propouští pachy!!

· Stěnu WC k instalační šachtě nechte vyzdít max. do 125cm (odpovídá osazení splachovací nádržky typu Geberit do zdi). Zbytek nahoru nechte provést např. z SDK – POZOR!! s dvojitou deskou s dvířky min. 60 x 60 s odhlučněním např. nalepením polyuretanu. Musí být dostatečný přístup k uzávěrům, vodoměrům popř. el. krabicím!!
· Pozor na výběr ventilátorů, zejména na WC – některé typy jsou velmi hlučné (v příčce SDK musí být), uložení musí být vždy na gumové podložky.

· Veškeré rozvody vody zejména v příčkách musí být obaleny tepelnou izolací min. tl 1 cm – osobně si kontrolujte před omítkami a nenechte se přesvědčit, že je to zbytečné– jinak Vám i sousedům budou hučet stěny při pouštění vody.

· Vana – nedbejte na rady dodavatelské firmy a důsledně si zkontrolujte, že pod nožičkami a na obvodové liště pod okraji vany (nebo podezdění – ač nedoporučuji) jsou osazeny gumové podložky, resp. gumový pás v tl. min 0,5 cm, to omezí přenos hluku.

· Elektrorozvody – dle závazné normy musí být proudovými chrániči jištěné všechny spotřebiče i zásuvky – musíte dostat a trvale mít revizi elektrorozvodů (kulaté razítko).

· Vše včetně dokladů, ať Vám kontroluje stavební dozor a podepíše, že vše osobně kontroloval. 

Dodržení těchto pravidel si vytvoříte předpoklady pro kvalitní rekonstrukci jádra a zejména výrazně omezíte rizika závad a následných problémů s užíváním.
Buďte důslední, bydlet v bytě budete Vy a za Vaše peníze a ne realizační firma, které je to jedno!!! 

Ing. Josef Hrycyszyn -předseda výboru SVJ
