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Uvod

V Ceské republice stoji zhruba 1,5 milionu rodinnych doma. Rekonstrukci procha-
zeji priblizné jednou za generaci. S touto ¢innosti viak nema vétsina majitel’ zkuse-
nosti, a prave jim by mohla pomoci tato kniha.

Kniha je rozdélena do deseti kapitol, jejichZz obsahem je 100 tip( vedoucich
k Uspésné rekonstrukci domu. Mezi prvnimi jsou odpovédi na otdzky, zda ma vibec
smysl se do rekonstrukce pustit. Dale je uvedeno, které specialisty budete potre-
bovat nebo jak jednat se stavebnim Ufadem. Nahlédnete pod povrch stavebnich
konstrukci a naucite se Cist stavebni vykresy. Dozvite se, ¢im vSim je mozné vdomé
topit a jaké jsou vyhody a nevyhody riznych tepelnych izolaci. Po ptecteni publika-
ce se vam budou daleko lépe vybirat okna, dvere nebo podlahy.

Necekejte vSak konkrétni stavebni a kutilské postupy. Naleznete zde predevsim
rady, na co si dat v jednotlivych fazich rekonstrukce pozor, pro odborniky kniha po-
slouzi jako pfehled zakladnich praci. Modelova rodina Prestavélovych, ktera pravé
koupila rodinny diim a planuje jeho opravu, ma podobné starosti jako vy. Zalistujte
a presvédcte se sami.

Preji vam prijemné Cteni a spoustu uZite¢né inspirace pro rekonstrukci vlastniho
domova.

Martin Perlik, stavebni inZzenyr
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Prestavélovi koupili dim

Prestavélovi jsou mladd rodina.
Pan Prestavel vyviji webove
aplikace, pant Prestavélovd je icetni
v mezindrodni firmé. Maji dceru
Elisku, kterd chodi do Skolky, a drubé
dité se narodi za nékolik mésicii.

Prestaveélovi bydli v podndjmu
v byté a po dlouhém vybirdani koupili
na hypotéku rodinny domek na kraji
mésta. Vybirali hlavné podle mista.
Hromadnou dopravou se rychle
dostanou do centra a pan Prestavel
to md asi 20 minut do prdce bez
prestupovdnt. Ve ctorti je klid a déti se
nemusi bdt hrdt si venku.

Domek byl postaveny v roce 1932,
predchozi majitelé ho prestaveli
v 80. letech minulého stoleti, v té dobé
Ppribyla na zahradeé také gardz. Domek
Je ve skutecnosti polovina dvojdomku,
Je cdstecné podsklepeny, v prizemi md
hlavni obytné mistnosti, koupelnu
a zdchod, v podkrovi loZnici a piidu.

12

Nez se do domu nastéhuyi, bude
potreba diikladna prestavba. Predchozi
mayitelé diim uz fadu let neopravovali
a do strechy zatékd. Budou se také
ménit dispozice mistnosti a cely ditm se
tepelné zaizoluje. Nastéhovat se chteji
co nejdiive, aby nemuseli platit ndjem
za byt a zdrovern hypoteku, ale radéji
pockaji, az bude diim opravdu hotovy.

Pan Prestavél 7ika: ,,vae’pomocz’
staveét nechci, bud nechdame diim
postavit jednou firmou, nebo celou
stavbu rozdelime na nékolik cdsti. Ale
cely den sedim u pocitace, tak bych si
chtel nékteré jednodussi prace udélat
sdam, abych si o vikendu procistil hlavu.

Diim md uzitnou plochu 150 m’

a zastavénou 100 m?. Prestavélovi
mayji na rekonstrukei domu 3 miliony
korun, ale radi by ho zrekonstruovali
za 2,5 milionu, zbytek je rezerva.
Doufaji, Ze tyto penize nepouziji

a zbyde na iipravy zanedbané zahrady.

«



Pro¢ ma smysl diim rekonstruovat

t I p Situaci, ve kterych se k rekonstrukci starSiho domu dostanete,
muze byt nékolik. Casto stary diim zdédite, nebo v ném uz
1 néjakou dobu Zijete a chcete ho zmodernizovat. Situace smé-
fujici k rekonstrukci domu nastava také v pripadé, Ze chcete
bydlet na néjakém konkrétnim misté, tfeba v centru mésta
nebo ve starsi zastavbé, a diim kupujete. StarSich domti je
na prodej cela fada, staci vybrat ten spravny.

Volbou rekonstrukce stavajiciho domu ziskdte moderni a po viech strankach prak-
tické misto pro bydleni. Misto, které je dobre dostupné hromadnou dopravou, na-
chazi se v lokalité, ktera uz je zabydlend a domy i stromy kolem stoji desitky let. Bliz-
ko je skola, skolka, obchody i posta. Pro novostavbu musite vétSinou zvolit pozemek
na kraji mésta. Ten je Casto dostupny jen autem a do Skoly, Skolky nebo na nakup
to mate daleko. Dopravni dostupnost bydleni fesi hlavné maminky s malymi détmi.

Vyhodou stavajicich domu je také fakt, Ze jsou napojeny na rozvody inZenyrskych
siti. V ulici i pfimo v domé uz je zavedena voda, kanalizace, elektfina, plyn a tele-
fon. Nemusite se zabyvat sloZitymi jednanimi s Gfady a zjistovanim, zda vam povoli
Zumpu nebo Cisticku. Takové fizeni totiz mUze trvat rok i vice.

Z hlediska investice se vam vyplati spiSe rekonstruovat diim ve vétsim mésté.
Ten bude mit po rekonstrukci stejnou nebo vys$si hodnotu nez prosty soucet ceny
starého domu a naklad( na prestavbu. Oproti tomu na vesnici se snadno stane, Ze
dim neprodate ani za penize, které jste do néj investovali.

Starym domem ziskate i prvek romantiky, ¢asto je to stavba, ktera stoji uz
50 a vice let a neni tak uniformni jako domy nové. Zaroven ma své zavady, jejichz
oprava vyzaduje vysoké investice. Jsou to napfiklad vlhkost, trhliny ve zdech nebo

mélké zaklady.
5%
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Vyhodou star$iho domu je, 7e v ném vétdinou mlzete hned bydlet. Casto v ném
Zil predchozi majitel, a tak je mozné se nejprve nastéhovat a pripadnou rekonstruk-
ci fesit pozdéji. Podstoupite tim ale urcité nepohodli a také zkousku mezilidskych
vztahU pti bydleni ve stisnéném prostoru. Na bydleni a rekonstrukci nad hlavou se
podivame v dal$im textu.

Starsi domy stoji ¢asto na mensim pozemku, nezZ se poZaduje pro novostavby.
Nékdo muze vnimat maly pozemek jako nevyhodu, ale ne kazdy se chce zabyvat
obhospodarovanim rozsahlé zahrady. Leckomu staci jeden zahonek a dvorek, kde
si mlze dat kdvu s prateli.

Proc se vlibec rekonstrukci starsiho domu zabyvat a nenechat ho tak, jak je?
Z technického hlediska diim zastarava, vodovodni potrubi zaroste vodnim kame-
nem, kanalizace netésni jako dfive. Elektfina vypadne vidycky, kdyZ zapnete rych-
lovarnou konvici a mikrovinku najednou. Na zdech se tvofi pliseri. Ro¢ni Ucet za to-
peni horentné roste a omitka opadava. DUm chcete mit zevnitf i zvenku pékny, jako
maji sousedé, ne omsely a studeny. Radi byste také obydlili dosud nevyuZivanou
pudu, kam se urdité vejde jesté jedna nebo dvé loZnice. To vSechno jsou divody pro
prestavbu rodinného domu, ¢asto i velmi radikalni.

Opacnym extrémem je, 7e diim zbourate a postavite misto n&j novy. Casto se ale
majitelé snazi stary diim zachovat do posledniho okamziku, a to i v pfipadé, Ze by
si kvli svému technickému stavu demolici zaslouzil. M(ze to byt citovou vazbou
ke starému domu nebo pocitem, Ze kdyZ uz néco stoji, tak prece bude daleko drazsi
to zbourat a znovu postavit.

Shrnuti

Hlavni vyhody rekonstrukce domu:
dobré umisténi vzhledem k hromadné dopravé, Skole, Skolce,
zabydlena lokalita v zastavbé se vzrostlymi stromy,
moznost nastéhovani ihned, pokud si vyberete dlim, kde dosud nékdo
bydlel,
napojeni na rozvody vody, kanalizace, elektfiny nebo plynu.

Hlavni nevyhody rekonstrukce domu:

¢ technické poruchy, trhliny, vihkost,

¢ nevhodné dispozice mistnosti,

¢ rizikova investice na malém mésté nebo vesnici, za ndkup a rekonstrukci
date vic penéz, nez kolik bude jeho trZni cena.
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Kolik stoji rekonstrukce

Jedna z prvnich otazek, kterou si jako majitel(ka) nemovitosti
polozite, zni: Kolik to vSechno vlastné bude stat? Na rozdil

od novostavby se da cena rekonstrukce velmi tézko
odhadnout, pokusime se tedy vysledné cené alespon priblizit.

Cenu nejvice ovliviiuje velikost domu a rozsah, v jakém chcete dim opravovat. Bud'

provedete jen ¢aste¢né Upravy, nebo se rozhodnete dlim zrekonstruovat tak, aby
se vném dalo alespon 30 let bez dalSich prestaveb bydlet. Tedy aby se dalSimi Upra-
vami musela zabyvat azZ pfisti generace. Aby se v domé dalo bez Spiny a stavebni-
ho prachu bydlet dlouhé roky, je tfeba provést kompletni rekonstrukci, po které
z plivodniho domu zlstanou prakticky jen obvodové zdi a stropni tramy, vSechno
ostatni bude nové.

Hlavni faktory ovliviiujici cenu rekonstrukce

Velikost domu m Je jasné, Ze malicky domek se bude rekonstruovat mnohem
jednoduseji nez rozsahla vila. Vétsina domU se nastésti velikosti pohybuje nékde
uprostted. Stavély se tak, aby v nich bydlela jedna rodina. Takovymi domy se nyni
budeme zabyvat.

Ndaroky na komfort m Vystacite si s kuchyrskou linkou za 80 000 K&, nebo do ni
investujete pdl milionu? Bude v koupelné stat plastova vana, nebo vifivka? ObloZi-
te dim kamenem? Budou okna plastova, nebo dievohlinikova? Pofidite si solarni
ohtev teplé vody, tepelné Cerpadlo, a to vSe ovladané pres mobil? Rozsah ceny
vnitfniho vybaveni a technologii, které v domé pouzijete, je velmi velky a pofizovaci
cenu domu dokaze i zdvojnasobit.

Poruchy vdomé m Jsou to nejcastéji vihkost a trhliny. Mohly je zplsobit nekvalitni
postupy pfi stavbé domu, doslouzilé izolace proti vihkosti, praskly okap, stavba tu-
nelu ¢i rusné silnice v sousedstvi nebo néktery z mnoha dalsich vlivd. Kdyz se spo-
kojite s tim, Ze sklep zkratka vihky bude a udélate alespori ¢astecna protiopatreni,
napfiklad diim podtiznete pod podlahou ptizemi, budou potfebné investice daleko
nizsi. Podobné je to u statickych trhlin.

Uspory energii m Dosahnout rekonstrukei kvalit pasivnich dom, o kterych slysi-
te vSude kolem, je idedl nejednoho majitele. Takova opatfeni jsou zaroven velmi
drah3d, a proto je tfeba najit rovnovdhu, kdy se vam to jesté vyplati, a kdy uz se
investice do lepsich izolaci nevrati. Re§enim mGze byt i 0 néco méné zaizolovany
nizkoenergeticky dam.
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Jak zjistit cenu

Zjistit cenu pred tim, nez budete mit pfipraveny projekt domu, se vdm podafi jen
velmi orientacné. Pro vypocet jsou podstatné nasledujici nastroje:

Obestavény prostor m KaZdy rok se uréuje pro Ceskou republiku primérnd cena
stavby podle statistik uz postavenych staveb. Pro rodinné domy je to pfiblizné
5000 K¢ za 1 m® obestavéného prostoru (cenové ukazatele 2014). Obestavény pro-
stor domu je objem celého domu vcéetné pldy, vSech pater i sklepa.

Odborny odhad m Stavebnimu inZenyrovi nebo architektovi popiSete planovany
rozsah rekonstrukce a on ze zkusenosti s podobné velkymi stavbami odhadne, ko-
lik bude rekonstrukce stat. Je to metoda, kterd neni zaloZzend na konkrétnich vy-
poctech, ale na citu pro stavby a na zkuSenosti. Vysledek je velmi hruby, v fadech
stovek tisic a miliont. Vyhodou odborného odhadu je, Ze je ¢astokrat blizky realité.

Predbéiny rozpocet m Presnéjsi vypoctovou metodou stanoveni ceny domu je
rozpocet od rozpoctére. Plati pravidlo, Ze ¢im presnéjsi podklady od vas rozpoctar
dostane, tim presnéjsi bude odhad ceny. Proto kdyz k rozpoctafi pljdete, je dobré
mit v ruce alespon néjaké vykresy, od studie po podrobny projekt pro stavbu. Zalezi
na tom, v jaké fazi pripravy stavby se nachazite. Rozpocet podle hotového projektu
vyuZijete i pro cenové nabidky stavebnich firem.

Nabidka od stavebni firmy m Jakmile budete mit projekt rekonstrukce, mizete
si nechat vypracovat nabidku pfimo od stavebni firmy. Pokud chcete mit srovnani
nabidek vice firem, nechte si nejprve zpracovat polozkovy rozpocet od nezdvislého
rozpoctare, a ten pak muzZete srovnat s jednotlivymi nabidkami. Srovnani ale neni
prilis pfesné, protoze kazda firma bude mit ve svém rozpoctu trochu jiné prace
a materialy.

| s veSkerou podrobnosti projektu firma nedokaze odhadnout cenu stavby presné,
do konstrukci nevidi, a tak se mlzZe cena stavby zvysit naptiklad tim, Ze se odhali
narusené nosné stény nebo je tfeba zbourat poskozeny komin, s ¢imz se predem
nepocitalo.

Rekonstrukce neni jen samotny dim

Cena rekonstrukce se Uplné presné odhadnout neda. Podle zkusenosti se obvykle
cena celkové rekonstrukce rodinného domu o rozmérech 10 x 10 m s malym sklip-
kem, pfizemim a podkrovim pohybuje mezi 1 500 000 a 3 000 000 K¢ (plati pro
rok 2014). Proto je dobré uZ pred pripravou projektu védét, kolik penéz miiZete
do stavby investovat, aby s tim projektant pocital a mohl vas upozornit, pokud za-
¢ne byt stavba pfilis nakladna. Pocitejte také s rezervou alespon 20 % z ceny stavby
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Priklad: Odhad ceny

DUm je 8 m Siroky a 10 m dlouhy. Sklep saha do hloubky 2 m, stfecha zacina
5 m nad terénem a ke hiebeni ma 4 m. Zakladni rozméry domu pomohou
odhadnout cenu.

Podzemni ¢ast 8x10%x2 =160m3
Nadzemni ¢ast 8x10%x5 = 400m3
Stfecha 1/2x8%x4x10 = 160m3
Celkem obestavény prostor =720 m?
Cenazalm? = 5000 K¢

Cena domu bez DPH 3 600 000 K¢

Tento vypocet je uréeny pro novo-
stavby, ale cena novostavby a rekon- 4m
strukce se pfilis nelisi. Staci pocitat
z hrubych rozméru stavby, vypocet
je velmi orientacni a koncova cena
muUze byt té skutecné hlavné diky 8m

volnému trhu velmi vzdalena. 10m |

na neocekavané vydaje. Ty mohou byt zplsobeny napfiklad neplanovanym boura-
nim komina nebo ztrouchnivélymi tramy.

Skoro u kaZdé stavby plati: KdyZ se zacne bourat,
zbourd se toho daleko vic, neZ s ¢im jste pocitali na zacdatku.

Nezapomerite, Ze dlim neni jen samotna budova, ¢asto musite postavit i novy plot,

plynomérny sloupek a provést terénni Upravy na pozemku, coz si vyzada dalsich
nékolik set tisic korun.

Shrnuti

¢ Celkovou cenu rekonstrukce domu je mozné pred stavbou a pripravou pro-

jektu odhadnout jen velmi priblizné.
¢ Pouzit mGzete vypocet podle obestavéného prostoru, brozurky s normovy-
mi cenami nebo si nechat cenu odhadnout od stavare.
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¢ Nejpresnéjsi cenu vam da stavebni firma, jakmile budete mit hotovy pro-
jekt, ale ani firma nedokaze naklady odhadnout Uplné presné.
e Ze zkuSenosti se pohybuje cena kompletni rekonstrukce rodinného domu

obvykle mezi 1 500 000 a 3 000 000 K¢.
¢ Je vhodné nechat si rezervu alespon 20 % na nepredvidatelné vydaje.

Kdy nejlevnéji zménite stavbu

tl , . e
p Stavebni firma uZ nastoupila, zednici stavi pricky a najednou
si uvédomite, Ze koupelna je vlastné na Spatném misté a oby-
3 vaci pokoj by mohl byt o néco vétsi. To je presné okamazik,

kdy se jakékoliv planovani a zmény ve stavbé nejvic prodrazi.
Pojd'me se radéji vratit na zacatek, kdy jsou vSechny stény
jesté na papire.

PFi planovani stavby plati nepfima uméra. Cim vice
penéz v ten okamzik do stavby davate, tim méné
ji mUzZete ovlivnit. Pfi prvnich Gvahach nedavate
do stavby jesté viibec zadné penize, ale ovlivnit ji
muZete Uplné. Mate také nejvice ¢asu na premysleni VIDAJE  OVLIVNITELNOST
a planovani, proto ten ¢as dobfe vyuZijte ke sbirani STAVBY
informaci a inspiraci. Nevyhoda ale je, Ze nevite, zda
si navrhované Upravy viibec mizZete dovolit.

Cim vice penéz v etapé
stavby investujete, tim
meéné ji ovlivnite, proto

Studie m Proto je skute¢nym zacatkem ptiprav stav- - -
se soustredte na studii

by studie. Tady uZ néjaké penize investujete, fadové
nékolik desitek tisic, ale na domé se stéle jesté ne-
pracuje, takZe si mizete dovolit vymyslet jakékoliv stavebni Gpravy. Zaroven mate
k ruce projektanta nebo architekta, ktery vase napady rozviji. Také poradi, jestli tu
konkrétni zed' miZete se svym rozpoctem opravdu zbourat.

Nasleduje projekt m Pri jeho pripravé jesté stale mlzete délat Upravy stavby, ale
projekt je podrobné rozpracovani konstrukci a technickych navaznosti. | drobnou
zménou snadno narusite velkou ¢ast uz zpracovaného projektu, a to vas bude stat
penize navic. Stéle se ale pracuje na papire, takZe Upravy nejsou tak narocné.

Zmény byvaji drahé m Nejhlre se délaji zmény pfimo na stavbé. Stény stoji
a nékteré Upravy uZ nejsou mozné vibec, nebo budou velmi drahé. Napfriklad se
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rozhodnete presunout pricku, tu je tfeba zbourat, vydaj to je jisté velky, ale stale
mozny. Ale v pfipadé, Zze zménite umisténi koupelny nebo kuchyné vdomé, ktery uz
je rozestavény, narusite tim mnoho dalSich vazeb, jako jsou rozvody vody, kanaliza-
ce nebo elektfiny, které uz jsou ¢asto pfipravené pro ptvodni dispozici.

Upravy jsou ¢asté m | pres tyto komplikace nejsou drobné Gpravy pfimo na stavbé
nic neobvyklého. Kdyz stojite ve skute¢né mistnosti a nemusite si stavbu predsta-
vovat jen na papite, najednou si uvédomite, Ze by se vam v podkrovi hodilo jesté
jedno stfesni okno nebo by mohlo byt v obyvacim pokoji o néco vice elektrickych
zasuvek. To je diivod, proc se vyplati nad stavbou stéle pfemyslet, i kdyz uz stavebni
firma pracuje.

Shrnuti

* Nejvice se stavbou a jejim vybavenim zabyvejte pfi pfipravé studie, doprej-
te si ¢as a diim promyslete.

¢ P¥i priprave studie davate do domu minimum penéz, mate dostatek ¢asu
a k ruce odbornika, ktery vam poradi.

¢ Vyplati se ale také chodit na stavbu v dobé, kdy mistnosti maji svlij budouci
tvar a dokazete si predstavit, jak bude prostor vypadat.

e Drobné zmény na stavbé nejsou neobvyklé a pomohou vase bydleni
vylepsit.

Kolik ¢asu zabere rekonstrukce

Cas jsou penize. Obvykle chcete bydlet co nejdFive, abyste
nemuseli platit za podndjem, nebo mohli prodat byt, ve kte-
rém bydlite, kvali splaceni hypotéky za rekonstrukci. A pokud
v domé uz bydlite, chcete mit co nejdfive cely Spinavy proces
prestavby za sebou.

Nejprve dejte prostor vasemu vlastnimu rozmysleni a planovani. Jakmile budete
mit trochu predstavu o tom, co si od rekonstrukce slibujete, pfizvéte projektanta,
aby vam pomohl myslenky utfidit, pFipravil studii a projekt. Pak nasleduje jednani
s Utady a ziskani povoleni a teprve pata faze je samotny proces stavby. Pocitejte
s tim, Ze rekonstrukce zabere pfiblizné dva roky.
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Rekonstrukce ma pét etap

Rozmysleni a planovani (libovolné dlouho) m Nechte si dost ¢asu na studium ma-
terialQ na internetu, v ¢asopisech o bydleni a v knihach. Poradte se s prateli, ktefi
nedavno stavéli, chodte po ulicich a divejte se, jak zrekonstruované domy vypadaji.
Planovat a rozmyslet mZete i nékolik let, ¢asto se to poji i s vybérem vhodného
domu k nakupu.

Studie (1-2 mésice) m Projektant nebo architekt dim zaméfi, prodiskutuje s vami
predstavy o rekonstrukci, da tvar vasim myslenkam. Zaroven pfida jesté fadu vlast-
nich napad a pfipravi nékolik variant, jak by mohl diim vypadat. PomUze vam
vyvarovat se moznych technickych problém jesté pred tim, neZ se zacne stavét.
Priprava studie pro rekonstrukci obvykle trva 1-2 mésice, ale mize to byt i daleko
déle, zalezi, kolik ¢asu si date na rozmyslenou. Stejné jako pfi ivodnim planovani je
lepsi pfipravu studie neuspéchat a nechat si dost ¢asu na rozmyslenou.

Projekt (2—3 mésice) m Projekt je podrobné feseni jednotlivych podlazi domu
s pouZitymi materialy a vSemi rozvody. Projekt fika, co se bude bourat, co se bude
stavét a jak bude dim navazovat na okoli. Projektova dokumentace se zpracovava
bud'pro stavebni povoleni, pficemz muZze byt zpracovana i ve vétsi podrobnosti, nez
je vyzadovano stavebnim uradem, nebo se dokumentace zpracovava jako tzv. pro-
vadeéci projekt. Podrobnéji se o nich doctete v kapitole 5. Ptiprava projektu trva ob-
vykle 2—3 mésice, v ptipadé, Ze se zpracovava i provadéci projekt, je tfeba vice ¢asu.

Jednani s ufady (2 a vice mésici)) m Jednani s Ufady predstavuje byrokraticky
proces, ktery vede k ohlaseni stavby domu nebo ke ziskani stavebniho povoleni.
S ohledem na misto, kde se dlim nachazi, trva proces dva a vice mésicu. Vice se
o jednani s Urady doctete ve 4. kapitole.

Stavba (1-2 roky) m Pokud dim stavi stavebni firma, samotné prace ji zaberou
1-2 roky. Nejlepsi ¢as pro zahajeni stavebnich praci je jaro, tedy bfezen nebo du-
ben. Proto je dobré nacasovat tak i pfipravu. IdedIné zacnéte spolupracovat s pro-
jektantem nejpozdéji v zari. V teplé sezoné dalsiho roku provede stavebni firma
hlavni prace na domé a cely dim uzavie novymi okny, postavi stfechu a pak, jakmi-
le se ochladi, miZe pracovat uvnitf. V dalsim roce stavbu dokonci a mizZete bydlet.

Pfiklad: Casovy priibéh rekonstrukce

2015 brezen—srpen: rozmysleni a studie
zari—prosinec:  projekt, zac¢atek jedndni s urady

2016 leden—brezen: jedndnis urady, povoleni stavby

duben-listopad: bourani, stavba stfechy, nové venkovni stény, okna
prosinec: prace uvnitf
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