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Diskusni vystoupeni na téma:

,Prostredky vynalozené na odstranovani
havarijniho stavu balkénu a lodzii panelovych domu
— budeme hospodarit, nebo plytvat?“

Ing. Vladimir Skoda
VENTURE BRNO, s.r.o., Skorkovského 44, 636 00 Brno

A. Uvod

Muj diskusni pfispévek se nebude tykat pfemySleni o tom, jak zajistit prostfedky na
revitalizaci panelovych domu, nebot to mi nepfislusSi. Budou v ném pouze shrnuty nazory
nékolika odbornikd, dodavatelskych firem i nékterych samosprav bytovych dom( na to, jak
zabranit plytvani téchto omezenych statnich prostfedkd, a jak napomoci tomu, aby tyto
prostifedky sméfovaly nejdfive tam, kde jsou nejpotfebnéjsi. ProtoZe jsme firma zaméfena
pfedevS§im na rekonstrukce plastl panelovych budov a feSeni havarijniho stavu balkénua,
lodzii, budu i zde mluvit pouze o hospodareni statnimi prostfedky v této oblasti.

B. Nase pripominka ke stavu hospodareni

1. Rozpoznani havarijniho stavu konstrukci.

Jesté i dnes, tedy dlouho po prvnich havariich balkénl se setkavame s pfipady, kdy po nas
spravce domu chce provést natéry, ¢i vyménu skel na balkénech, které diky skrytym vadam
hrozi zficenim.

Zda se mi, Ze chybi majitelim panelovych domu dostupna pfirucka pro zjisténi fyzického
stavu bytovych domu rdznych panelovych soustav, v modifikacich riiznych region(. V ramci
této pfFirucky bychom pfedpokladali jednoduchy popis téchto panelovych soustav s odkazem
na nejc¢astéjsi vady a poruchy. Pro planovani nutnych prostfedkd pro odstranéni vad by bylo
vhodné zmapovat alespon zjednodu$eny vyskyt panelovych soustav a stafi domu se
zakladni statistikou (napf. doba realizace, pocty bytl, typy domud apod.). Lépe by se
planovaly naklady na modernizaci bytli, napfiklad katastrofalni potfeba vymén havarijnich
zavésnych balkénl na domech postavenych po roce 1970, kde lonsky plan prezentovany na
seminafi Svazu Ceskych a Moravskych bytovych druzstev v unoru 1999 nepredpokladal
vlbec zadné prostredky!

Pfedpokladame, ze jak pro majitele domu, tak i pro organy rozhodujici o pfidéleni dotaci by
bylo velmi pfinosné védét, co na tom kterém panelovém domé a tfeba i ve kterém roce Ize
oCekavat vznik zavad ¢&i havarijniho stavu.

2. Vytvoreni modelového feseni vad panelové vystavby.

Vzhledem ktomu, Ze u dotaci na vady panelové vystavby se jedna o statni i obecni
prostifedky, chybi mi néco jako soupis nejpouzivanéjSich a kvalitnich modelovych feseni,
které by byly zaroven alespon doporucujicim kriteriem pro komise ve vybérovych fizenich na
dodavatele €i voditkem pro pfidéleni statni dotace. Mame ted na mysli pfedevSim popis
nejCastéjSich havarijnich zavad obvodovych panelll, balkénu a lodzii, s rlznymi variantami
jejich odstranéni, v&etné zhodnoceni kladnych a zapornych stranek téchto feseni.



Celostatni konference ,,Statni, regionalni a obecni bytova politika®, Praha 19. fijna 1999,
konana pod zastitou Prof. Ing. Jaromira Cisafe, Csc., ministra pro mistni rozvoj CR

Po zmapovani a odsouhlaseni téchto modelovych feSeni bychom predpokladali co nejlepsi
statem dotovanou prezentaci tohoto ,navodu“, at uz formou tématickych seminafd,
v8eobecné dostupné a levné prirucky pro investory (jako jsou napfiklad prirucky SCMBD o
pfestavbé bytovych jader), konzultaci u povéfenych odbornik( (napfiklad pfi nadfizenych
organech bytovych druzstev ¢i stavebnich ufadech) a podobné.

ProtoZze se varianty feSeni i stavebni technologie neustale vyvijeji, myslim si, Ze by bylo
vhodné periodicky tato feSeni zkoumat, posuzovat, pfipadné rozsifovat o dalSi technologie.
Je znamo, Ze toto posuzovani dnes feSi téméf kazda obec, druzstvo &i dokonce samosprava
domu samostatné a tim dochazi nejen ke spousté chyb, ale i plytvani ¢asu mnoha
odbornik{l. A pfitom pry existuji minimalné v Praze, Brné a Ostravé skupiny odbornik kolem
stavebnich vysokych $kol, které se danou problematikou zabyvaji, avSak jejich zavéry se
zatim nedostanou k b&Znému investorovi.

3. Zména cerpani prostredktl na revitalizaci panelového fondu.

Mam za to, Ze kriticky narGst objemu havarijnich konstrukci na panelovych domech
v republice se muze stat v brzké dobé ¢asovanou bombou, pokud nedojde ke zvySeni
objemu pfidélovanych statnich prostfedkt a zpfisnéni politiky jejich rozdélovani. Znam
spoustu domd, jejichz balkény jsou v havarijnim stavu, av§ak jsou v pouzivani, nebot spravci
domu odkladaji feSeni pro nedostatek finanénich prostfedkl &i pro nékolikaleté ¢ekani na
statni dotace a uzivatelé byt nejsou schopni akceptovat zakaz vstupu na balkon.

Aby nedoslo k brzkému kolapsu urovné bydleni v republice, je zfejmé potfeba dopracovat
planovani prostfedku a pFisnéji je rozdélovat dle logickych kategorii:

a) Prostfedky na odstranéni havarijniho stavu konstrukci

b) Prostfedky pro zajisténi oprav konstrukci, bez kterych by tyto konstrukce byly v brzké
dobé ve stavu havarijnim.

c) Prostfedky pro zajisténi udrzby, bez které by se potfebny objem prostfedk( v budoucnu
neumeérné zvysil.
d) Prostfedky na modernizaci bytového fondu, na zvyseni komfortu bydleni.

zpUsobujicich havarijni stav domu“ (citace z Programu podpory oprav bytového fondu pro
rok 1999), tedy na prvni dva odstavce vySe uvedeného déleni. Toto je logicka a jiz davno
formulovana myslenka vychazejici z kriteria pfiznané miry zavinéni ,statem® (tim mam na
mysli vady vyvolané Spatnym projektovym feSenim a Spatnym zplsobem vystavby) a
z kriteria okamzité potreby. Avsak jiz nékolik let to vypada, Ze pfednost maji tzv. komplexni
projekty (v€etné nastaveb, zatepleni a jinych ,nehavarijnich® akci). Paklize bude statni
dotace u téchto projektu Citelné pokryvat pouze nejnutnéjsi prostfedky na kvalitni odstranéni
havarie, pak nelze nez s komplexnimi projekty souhlasit. Nicméné jedna se zde spiSe o 3-5ti
nasobek vyse dotaci nutnych pro odstranéni havarijniho stavu.

Pokud jsme napf. schopni takto ziskat ze statnich dotaci na pfFestavbu jednoho
Lexperimentalniho“ domu o 288 bytech cca 25 mil. K& -- 1/3 rozpocétu, z toho 7 miliond na
vady panelové vystavby, znamena to, Ze pfi primérnych stavajicich 250 milionech téchto
dotaci ro€né jsme schopni takto pokryt pouze 0,85 % bytd v republice, a timhle tempem
budeme za 120 let hotovi pouze s problematikou havarijnich balkéna.

Tady mam za to, Ze poskytovanim grantl a dotaci na skvostné experimentalni domy s mirou
modernizace, ktera jiz neodpovida panelovému domu uprostfed sidlisté, vyCerpame
prostifedky potiebné jinde, a mezi tim se zaCnou jiné domy s katastrofalnim stavem
konstrukci vybydlovat. Tim by stat ztratil na nevybranych najmech dalSi potfebné prostfedky
a dostal by se do uzavieného kruhu.
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4. Zména planovani prostredku na revitalizaci panelového fondu.
Az si diky praci vybranych odbornik(i dokazeme lépe uvédomit, co je vlastné havarijni stav,

pfijatelné FfeSeni vedouci k jeho odstranéni, pak nam vyjdou pfesnéjsi celkové nutné naklady.
Pokud si dokazeme vytvofit alespon hrubou ,havarijni“ rozvahu o vysi nutnych prostfedki
pro odstrafiovani havarijniho stavu konstrukci v zavislosti na Case, budeme mit zakladni
Cisla pro planovani ro¢niho objemu dotaci na nékolik let dopfedu.

Pokud k témto Cislim bude kvalitni prizkum, jaky objem prostfedkd nutnych na opravu
jednoho bytu je schopna uhradit i socialné slabs$i rodina, bude jasnéjsi, zda na havarie staci
tfeba jen 25 % dotaci pfi SirSim zabéru rozdéleni, nebo bude nutné dotovat i vice nez 50 %
rozpoctu oprav &i vytvofit podstatné vyhodnéjsi hypotécni uvéry se statni garanci.

C. Chybné kroky pfi €erpani statnich dotaci

Abych podpofil nase nazory, zminim se o nékolika Spatnych pfikladech, jejichZ nasledovani
by mohlo mit za nasledek mnohamiliardové ztraty statnich i druzstevnich prostfedka.

1. Nahrada balkonti panelovou lodzii

V tabulce planovanych nakladli na modernizaci bytd v domech postavenych do roku 1970
(material ze seminafe SCMBD ,Vady panelové vystavby, jejich odstrafiovani a systém
podpor pro bytova druzstva v roce 1999%) jsou planované prostfedky na vyménu balkénu
37.000,-- K¢ a na nahradu balkénu lodzii 59.000,-- K&. Ve skute¢nosti — dle primérnych cen
realizovanych akci se jedna spiSe o prumérnou cenu 18-25.000,-- K¢ za balkén a 50-
90.000,-- za lodzii, tedy o téméF o 50ti tisicovy rozdil v cenach. A to nemluvim o vyvolani
vedlejSich nutnych nakladd, jako jsou pfelozky siti a jiné, ¢i kaceni zelené.

Nahrada plvodnich vadnych zavésnych balkén( panelovymi lodziemi neznamena pro tento
stat jenom dalSi zkousku, jestli tyto lodZzie nebudou mit za dvacet let podstatné vyS$Si naroky
na udrzbu nez zavésné balkony a tfeba také statické problémy. Daleko horsi je, ze
nejjednodussi vypocéty vychazejici z vySe uvedené tabulky nakladl modernizace bytl fikaji,
Ze nahradit zavésné balkény ze 3/4 lodziemi a zbytek zavésnymi balkény by trvalo 15 let i
kdybychom na to utratili cely letoSni objem dotaci, tedy pfiblizné 300 miliond ro¢né. A to
nemluvim o tom, Ze havarijni zavésné balkény na domech postavenych po roce 1970,
kterych je nesrovnatelné vice a se kterymi tato tabulka vibec nepocita, by mély po ukonéeni
této patnactileté etapy 25-48 let a protoze maximalni zivotnost starych balkénd se pohybuje
okolo 30 let, da se pfedpokladat, Ze by balkony mohly zacit padat jako hrusky po desti.

Toto plo$né nahrazovani balkénd panelovymi lodziemi se povétSinou déje formou grantu na
takzvané experimentalni domy, které vSak pro velkou nakladnost nemohou byt nasledovany,
nebo na sidlistich, kde je takto provedeno nékolik domu, zatim co na vétSiné dom( okolo
zacCinaji byt balkény v havarijnim stavu a chybi prostfedky.

Chovat se méné arogantné a nahrazovat zavésné balkony opét zavésnymi, nicméné
kvalitnéjSimi balkény, by se pro domy do roku 1970 pfi stejném objemu prostfedkl dalo
stihnout nejpozdéji za 7 let, a tim bychom se mohli ve velmi kratkém ¢asovém horizontu zadit
vénovat i balkéniim zavéSenym po roce 1970, které zacinaji byt jiz dnes havarijni.

2. Nahrada ocelovych balként hlinikovymi lodziemi

Zfejmé podobné by dopadly kalkulace, kdybychom se rozhodli ze statnich prostfedku
dotovat vymeénu ocelovych zavésnych balkénl exkluzivnimi hlinikovymi lodziemi, pouze s tim
rozdilem, Ze hlinikové lodzie nam na rozdil od panelovych lodzZii nebudou pfidélavat starosti
s udrzbou. O tom, Ze to neni jen plané uvazovani, svédCi tfeba zajimavé doporuceni
nejmenovaného stavebniho Ufadu. Najemnikam, ktefi si vybrali prodlouzené ocelové
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zaveésné balkény s nejvysSim standardem vybaveni a Zivotnosti pfes 50 let, doporudil tento
ufad navrhnout do stavebniho povoleni pouze balkény hlinikové za podstatné vySSi cenu.

3. Vyména vadnych pavodnich balkén( za zavésné balkony se stejné Spatnou,
ne-li horsi koncepci

Naprosto opacny a stejné nehospodarny extrém, jako je nahrada panelovymi Ci hlinikovymi
lodziemi, je dle mého nazoru na novych zavésnych balkonech neodstranit vSechny dnes jiz
znamé konstrukéni vady a vyrobit tak témér repliky plvodnich balkén( s novymi Spatnymi
detaily a stejné omezenou Zivotnosti v délce 20-25 let, zvysit tim potfebu opakované udrzby
a dokonce i podstatné zhorsit hodnotu balkont z hlediska uzivani. | kdyby cela tato
naro¢néjSi udrzba byla hrazena jen z najmu, statu hrozi, Ze za 25 let bude shanét dalsi
prostfedky na dalSi vyménu téchto vadnych balkéonl. Snizenim standardu bydleni se opét
zvysuje riziko vybydlovani panelovych dom.

Konkrétni pfiklady existuji, nelze je zde v§ak uvadét z pochopitelnych divoda.

4. Opravy ,neopravitelnych* konstrukci balkénu ¢i lodzii

Jako velmi nestastny pfipad vyhazovani prostfedkl a navic faleSného uklidhovani
zuCastnénych, Ze havarie uz neni havarii, uvadim dva pfiklady z brnénskych sidlist.

Jako velmi Spatny pfiklad bych uved| jeden panelovy dum typu G 57, na jehoz 33letych
balkénech byl vroce 1992 proveden nesmysiny pokus o odstranéni havarijniho stavu
ocelovymi pfilozkami pfivafenymi na zkorodovanou puvodni konstrukci. Znalecky posudek
statika z tohoto roku prohlasuje, Ze tato oprava byla ze statického hlediska nevyhovujici
(nevyhovi pfi posouzeni na normové zatizeni o velikosti 4,0 kN/ m? pfedepsané pro balkény
CSN 73 0035 — Zatizeni stavebnich konstrukci), a balkén je nadale v havarijnim stavu, coz
pfipomnélo utrZzeni podlahy jednoho balkénu na druhé &asti domu, patfici obci, a pad
technika udrzby z vysky jednoho patra na terén.

Podobné rozporupiné opravy provadéla jina obec v lofiském roce, s tim, Ze opravy staly cca
50 % ceny vymeény balkonu a ze statického hlediska jsou nevyhovujici. Po roce konstrukce
opét rezivi a navic nékteré ,zpevnéné® podlahy se opét zac&inaji trhat.

5. Pomijeni koncepce balkénovych doplikt

Hospodarné nakladani se statnimi prostfedky se netyka pouze zvoleného typu koncepce
novych balkénu ¢&i lodzii, ale po zkuSenostech jednoznacné tvrdim, Ze se tyka i lepSich
balkénovych doplfkl. VétSina pouzivanych su$akul, zavésl satelitnich antén apod. nejen
hyzdi vzhled sidli§té tim, Ze je na kazdém balkonu jina tvarem ¢i barvou, pfesahuje pfes
profil balkdénu tak, Ze po zavéSeni pradla nerozezname Ceské sidlisté od bulharského. Horsi
je, ze uchyceni takovychto doplfikd se vétSinou déje provrtanim a pfiSroubovanim k nosnym
a nasledné vnitfni korozi. Dle mych zkuSenosti tvrdim, Ze tento proces silné urychluje
nutnost vymény nosnych konstrukci. Dnes jiz vime, Ze balkénové doplfiky jako jsou susaky,
kvétinové truhliky, lavicky, stolky, nosiCe satelitnich antén apod. se daji vyrobit Iépe,
bezpelnéji a vzhlednéji. A tak jako se odstranit nosny panel bez povoleni statika a spravce
domu, daly by se omezit alespori ty nejhorsi balkénové doplriky.

O pfipravé novych balkénu a lodzii pro budouci zatepleni asi neni uz nutné mluvit, nebot
nutnost budouciho zatepleni fasad panelovych domu je v8eobecné znamé a pozadavek
moznosti odsazeni balkénu od fasad uz zacina byt dobrym pravidlem.

D. Zaveér

Mam-li cely diskusni pfispévek shrnout — opakuiji: 2x méfit a jednou fezat.
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