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Timeline
rekonstrukce

Timeline niZe je orientacni pribéh rekonstrukce. KaZzda rekonstrukce
je individualni a mtZe prinést své vlastni vyzvy.

V tomto dokumentu se pokusim shrnout zakladni principy, obecné
posloupnosti a "typicky priklad" pribéhu rekonstrukce panelového bytu.
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Informovani o rekonstrukci

Jesté pred samotnym zahajenim praci je vhodné informovat SVJ nebo spravu domu o planované rekonstrukci. Souc¢asné
doporucuyji slusné a dopiredu informovat i sousedy v bezprostredni blizkosti bytové jednotky, aby védéli, v jakém obdobi

mohou o¢ekavat zvyseny hluk a pohyb femesIniki.

Do této faze spada také priprava stavby, tedy zajiSténi dostatecného poctu klict , pristupu do bytu,
ochrany spolec¢nych prostor , kontejneru nebo pytlt na odpad, finalni

potvrzeni harmonogramu s jednotlivymi profesemi a finalizace projektu v REMplanneru.
Cim lépe je priprava zvladnutd, tim mensi riziko zdrZeni a zbytecnych konflikt& béhem rekonstrukee.

Pred zahajenim je také nutné zajistit pojiSténi nemovitosti, realizovat vyvésku ve spolecnych prostorach domu a pfipravit

Sichtovnici pro femeslniky.
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Bouraci prace
+ odvoz odpadu

V této fazi se odstranuji plvodni konstrukce a prvky, které nebudou v byté zachovany, napriklad staré podlahy, jadro,

obklady, sanita, kuchyn, dvere nebo vybrané pricky. Bouraci prace byvaji fyzicky i logisticky naro¢né,
proto je dileZité mit dobre naplanovany pribéZzny odvoz odpadu, aby se stavba zbytec¢né nezahltila suti.

Tato etapa vytvari Cisty zaklad pro v§echny navazujici profese. Pokud chci usSetfit penize, feSim odvoz suté priibéZzné

dodavkou na sbérny dviir. Pokud chci usetfit ¢as, objednam kontejner, ktery bude pravidelné ménén.

Ja u svych rekonstrukci panelovych byt vyuZivam v drtivé vétsiné pripadi pravidelny odvoz odpadu prostrednictvim

dodavky na blizké sbérné dvory.



&Kapital

Realizace
novych pricek

Po dokonceni bouracich praci a vyciSténi prostoru se realizuji nové pricky podle finalni dispozice bytu. V této chvili je
klicové mit definitivné potvrzené rozmisténi mistnosti, dveri v¢€. rozmeér(, koupelny, kuchyné a dalSich prvki, protoZze

zmeény v pozdéjsi fazi uz byvaji drahé a komplikované. Nové pricky urcuji budouci geometrii celého bytu,

a proto je nutné hlidat presnost provedenti, kolmost a navaznost na dalsi profese. Kvalitné postavené pricky usnadni nejen

elektro a vodu, ale i nasledné obklady, dvere a truhlarské prvky.

Pricky lze resit bud porobetonovymi tvarnicemi , nebo Sadrokartonovymi sténami. Obé varianty maji své vyhody

ve

a nevyhody. U jadra v panelovém byté doporucuji vyuZit SDK konstrukce, které jsou lehci, rovnéjsi

a rovnéz v nich Ize tvorit designové niky, které Casto vyuzivam v koupelnach. V mistech, kde se bude kotvit nabytek (

volim oproti tomu YTONG, aby nebylo nutné v ramci SDK realizovat vydrevu.



&Kapital

Profese hrubé

Tato etapa zahrnuje hrubé rozvody jednotlivych profesi, typicky elektroinstalace, voda, odpady, pripadné topeni

, vzduchotechniku nebo dalsi technické rozvody.

Vse se pripravuje podle finalniho navrhu dispozice a vybaveni, aby byly spravné umistény vyvody pro kuchyn, koupelnu,

osvétleni, zasuvky a ostatni technologie.

Soucasti této faze byva opét znacné mnoZstvi odpadu, napriklad z drazkovani, sekani a Gprav konstrukci, proto je potieba
pribézny Gklid a odvoz. Tady se rozhoduje o technickém zakladu celého bytu, a chyby v této fazi se pozdéji opravuji velmi
sloZité. Doporucuiji tedy pfi této fazi dikladné kontrolovat odvedenou praci profesantli a pofizovat si maximum fotografii a

audiovizualnich materialt - aby bylo do budoucna jasné, kde vedou jaké rozvody.
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Zahazeni
po profesich

Jakmile jsou rozvody dokonceny a zkontrolovany, prichazi faze zacisténi a zahazeni vSech otvort, drazek a zasahti po
profesich . Cilem je vratit stény a konstrukce do roviny a pfipravit je pro dalsi povrchové Gpravy. Je
dllezité, aby pred zahazenim byly v§echny rozvody skutec¢né finalni a odsouhlasené, protoZe dodatecné sekani by
znamenalo zbytecné prodraZeni i zdrZeni. Kvalita této etapy ma velky vliv na finalni vzhled stén a na to, kolik prace bude

potreba pfi dalSich Gpravach povrchu.
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Nové povrchy stén

Nasledné se resi nové povrchy stén, at uz formou Stukd, stérek nebo jinych finalnich Gprav podle standardu rekonstrukce.

Cilem je sjednotit stény do Cistého, rovného a vizualné kvalitniho stavu, ktery bude pripraven na malbu nebo dalsi

navazujici prace.

lepidlo jemna Stukova omitka "vystérkované" lepidlo v mistech,
perlinka kde se bude realizovat betonova
hlinikové rohy s "perlinkou stérka

V této fazi je dlileZité nepodcenit detaily, protoze prave kvalita stén je na finalnim vysledku velmi vidét (zejména po

zaliStovani). Dobre provedené povrchy vyrazné zvysuiji celkovy dojem z bytu a pomahaji tomu, aby nemovitost plsobila

nove a Ciste.
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Pripadna vymeéna oken

Pokud jsou soucasti projektu i nova okna, je idealni jejich vyménu resit ve vhodném okamZiku podle stavu stavby

a koordinace s ostatnimi pracemi. Casto dava smysl udélat ji ve fazi, kdy uz jsou hotové hlavni bouraci a hrubé prace, ale

zaroven jeSté nehrozi poskozeni finalnich povrchd.

Pri vymeéné oken je potieba dobre ohlidat zaciSténi osténi a navaznost na interiérové stukové omitky:.
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SDK rastry

V bytech na FLIP vZdy realizuji sadrokartonové podhledy. Nejprve se pripravuiji jejich rastry, tedy nosna konstrukce pro
budouci zaklop. V této fazi se zaroven koordinuje umisténi svétel, vyvodd, pripadné vzduchotechniky (v kuchyni na
digestor) nebo jinych prvka, které budou v podhledech vedeny. Je dileZité mit predem jasno v tom, kde budou svitidla,
zavesy, garnyze nebo dalsi navazné prvky, aby konstrukce odpovidala finalnimu navrhu (proto délame na zacatku

komplexni projekt). Pfesné pripravené rastry jsou zaklad pro rovné
a kvalitni podhledy bez zbytec¢nych pozdéjsich Gprav.

V této fazi rovnéz resime realizaci budoucich skrytych garnyZzi u oken.
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Nivelace

Nivelace podlah rfesi vyrovnani podklad do potifebné roviny pred pokladkou finalnich naslapnych vrstev.

V panelovych bytech byva béZzné, Ze jsou podklady nerovné nebo rozdilné po jednotlivych mistnostech, takze

je potieba je sjednotit. Tato faze je duleZita nejen kvili vzhledu, ale i kvili funkénosti podlah, navaznosti na dvere
a celkové kvalité finalni montaZe. Nekvalitné provedena nivelace se velmi rychle projevi pti pokladce podlah

i pfi béZném uZivani bytu.

Pri nivelaci doporucuji vyuZit dilatacnich pasek po obvodu jednotlivych mistnosti a rovnéz doporucuji

realizaci dilatace mezi jednotlivymi mistnostmi, a to vZzdy v misté, kde budou budouci interiérové dvere

(otevirani dovnitf / ven).
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Zaklop SDK podhled

Po dokonceni rastr(i a vS§ech potfebnych priprav se pristupuje k samotnému zaklopu sadrokartonovych podhledd. Tim se
konstrukce uzavira a strop zacina ziskavat finalni podobu. V této fazi je nutné znovu zkontrolovat, Ze jsou vSechny instalace
nad podhledem spravné pripravené, protoze po zaklopeni se pristup vyrazné komplikuje. Spravné provedeny zaklop

vytvari Cisty zaklad pro tmeleni, brouseni a finalni malbu stropni konstrukce.
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Tmeleni, brouseni,
rohy SDK podhledu

Nasleduje finalni zacisténi sadrokartonovych podhledd, tedy tmeleni spojl, brouseni a osazeni ¢i dotaZeni rohti. Tato etapa
je velmi dulezita pro finalni vzhled strop(, protoZe jakakoliv nepresnost byva po vymalovani viditelna zejména proti svétlu.
Prace musi byt provedeny peclivé, s diirazem na rovinu, navaznost ploch a Cisté detaily. Kvalita tohoto kroku vyrazné

ovlivni, zda bude byt ptisobit profesionalné a precizné dokoncené.



&Kapital

Instalace novych
vstupnich dveri

V této fazi rekonstrukce se osazuji nové vstupni dvere. Je mozné vstupni dvere realizovat i diive / pozdéji,
nicméné pokud se povede naplanovat instalaci sem, je to dle mého nazoru optimalni

Nové vstupni dvere prinaseji nejen estetické zlepsSeni, ale i vys$si bezpecnost, lepsi akustiku a celkové lepsi prvni dojem z

bytu. Dilezité je také kvalitni zacisténi napojeni na okolni konstrukce a kontrola funkénosti zamk a kovani.

Prti instalaci vstupnich dveri doporucuji priplatit si za sjednocené zamky. Pri kompletaci elektra rovnéZz ménim kukatko za

elektrické kukatko s tabletem.
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ObkladacCské prace

V této fazi se realizuji obklady a dlazby v koupelné / WC, pripadné se instaluje elektricka topna rohoz, ktera je

u me vZdy soucasti standardu.

Obkladacské prace vyrazné ovliviiuji celkovy vizualni dojem z koupelny, proto je potreba dbat na presnost, navaznost spatr,

rovinu a detailni provedent - . Doporucuiji realizovat kamenické rohy, kvalitni revizni

dvirka, atd.

Soucasné stale vznika odpad z fezani a obalovych material(, takZe je vhodné fesit i pribéZzny Gklid a odvoz. Kvalitné

udélana koupelna byva jednim z nejsilnéjsich prodejnich prvki celého bytu.

V této fazi rovnéz instalujeme LED hlinikové profily pro budouci LED osvétleni v koupelné



&Kapital

Vymalba

Po dokonceni vétsiny prasnych a mokrych procest prichazi na fadu vymalba. Ta sjednoti cely byt, opticky jej procCisti a
vyrazné posune do finalni podoby. V této fazi je kliCové, aby byly predem kvalitné pripraveny stény, stropy i rohy, jinak

malba odhali vSechny nedokonalosti.

Cisté provedeni vymalby ma velky vliv na vysledny dojem, svételnost prostoru i vnimanou kvalitu celé rekonstrukce.

Ve,
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Kompletace elektroinstalace
a sanity

Jakmile jsou hotové finalni povrchy, nastupuje kompletace elektroinstalace a sanity. To znamena montaz zasuvek,

vypinacq, svétel, baterii, umyvadla, toalety, sprchového setu a dalSich finalnich prvki.

V této fazi se byt zacina vizualné i funkéné ,,skladat dohromady" a dostava svou kone¢nou podobu. Je dileZité kontrolovat

nejen vzhled, ale i plnou funkénost v§ech zafizovacich predméti a technickych prvk.
Kompletaci doporucuji naplanovat s profesanty alespon 2 tydny dopiedu, aby se Ti nasledné nestalo,

Ze profesanti nebudou mit casovou kapacitu na kompletaci, coZ by mohlo zbrzdit cely proces rekonstrukce.
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Pokladka podlah a naslapnych vrstev

Pokladka finalnich podlah patfi mezi zavérecné etapy rekonstrukce, protoZe je potreba minimalizovat riziko jejich
poskozeni. Do panelovych byt obvykle volim laminatové podlahy, které je mozZné zakoupit v mnoha HOBBY Marketech

skladem. Pod laminatové podlahy je nutné aplikovat rovnéZ parotésnou folii a tlumici podlozku
- v dnesni dobé jiZ Casto prodavané dohromady v ramci feseni 2vl, které doporucuyji.

Pokud by se jednalo o cihlovy byt v prémiovéjsi lokalité, uvaZoval bych nad pouZitim dievénych podlah, které jsou draZsi a

Ve

Klicova je kvalitni priprava podkladu v¢. Sjednoceni vysek (aby nebylo nutné vyuzivat zkosené prechodové listy), presné
napojeni mezi mistnostmi (v pripadé mensich ploch nemusi byt nutna dilatace, u vétsich byt je vS§ak nutnosti a je potieba
pohlidat, aby byla vZdy tam, kde budou mit hranu interiérové dvere). Rovnéz doporucuji hlidat dostatecnou dilataci od stén

(pfi nedostatecné nivelaci by mohlo dojit ke zvinéni podlahy).

Podlahy maji zasadni vliv na celkovy dojem z interiéru, protozZe opticky propojuji cely byt.
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Montaz kuchyné

Ve chvili, kdy jsou hotové stény, podlahy a pripravené vSechny vyvody, miZe probéhnout montaz kuchynskeé linky. Kuchyné
je jeden z hlavnich vizualnich i funkénich prvki bytu, proto musi byt spravné navrZzena, presné zamérena a kvalitné
osazena. V této fazi je potieba ohlidat navaznost na elektro, vodu, spotrebice, pracovni desku i finalni detaily. Dobie

zvolena a Cisté namontovana kuchyné ma primy dopad na atraktivitu bytu pfi prodeji.

Ja v drtivé vétsiné byt pouZivam kuchyné z IKEA, které Ize poskladat velmi kvalitné, vkusné a designové. Doporucuji

vyuzit instalaci od zkusenych truhlar, nikoliv od stavebni firmy / od zednickych profesi.

Vysledny projev a vzhled koupelny je totiZ pro prodej a dojem z bytu zasadni.
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Instalace interiérovych dveri

Po dokonceni vétsiny finalnich povrchi se osazuji interiérové dvere a oblozkové zarubné. Montaz je potreba provést presné

a opatrné, aby nedoslo k poskozeni stén, podlah nebo jiZ hotovych detailt.

Instalaci interiérovych dveri vzdy doporucuji nechat na realizacni / dodavatelské firmé dveri. Jednak kvtli zaruce, jednak

proto, Ze je zde snadné udélat chybu a Spatné provedené dvere vytvori Spatny dojem z celé rekonstrukce.

Kromé vzhledu je diileZité zkontrolovat i funk¢nost, sefizeni a kvalitu detailt pri dosednuti a zavirani.
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Olistovani, zapravy vad
V této etapé se dokoncuji drobnosti, které maji velky vliv na finalni kvalitu. Patfi sem montaz list, zakryti dilataci, opravy

drobnych vad, retuse malby, silikonovani, zacisténi prechod a dalsi dokonCovaci zasahy.

Pravé zde se odlisuje priimérna rekonstrukce od opravdu dobre dotaZzeného projektu. Peclivé dokonceni detailt vyrazné

zvySuje celkovy dojem a pripravenost bytu na prode;.
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Instalace garnyzi

V zavérecné fazi se instaluji garnyze nebo jiné systémy pro zaveésy (pouzivam hlinikové garnyze z
HORNBACHU v¢. jezdct. Tyto garnyze jsou pevné a kvalitni).

Soucasné probiha finalni odvoz zbyvajiciho odpadu, obalovych material a stavebnich zbytkd.

Cilem je byt kompletné vycistit od vSech stop po stavebnich pracich a pfipravit ho na tklid a finalni
prezentaci. | kdyZ jde o relativné drobny krok, velmi prispiva k tomu, aby byt ptisobil hotové a kultivované.
Cistota a poradek jsou v zavéru stejné dtileZité jako samotna kvalita rekonstrukce.



&Kapital

Uklid nemovitosti

Po dokonceni vSech stavebnich, montaZnich a dokoncovacich praci prichazi na fadu dikladny aklid celé

nemovitosti.

Nejde jen o béZné zameteni, ale o kompletni odstranéni prachu, zbytk material(, lepidel, silikon(, obal a

dalSich stop po rekonstrukci.

Soucasti by mélo byt také umyti oken, podlah, obklad(, sanity, kuchyné i vSech detail(, které budou viditelné
pri foceni a prohlidkach. Kvalitné uklizeny byt vyrazné zvysuje vysledny dojem a je nezbytnym krokem pied

focenim, stagingem a uvedenim nemovitosti na trh.

Doporucuji vyuZit profesionalni Gklidovou sluZbu, ktera sice muzZe stat par tisic korun (3-6 tis. v zavislosti na
velikosti bytové jednotky), ale umocni kvalitni vzhled nemovitosti a pripravi ji pro nasledné foceni, prezentaci,

prohlidky a prode;j.
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Zavesy, zaclony & staging

Staging a zafizeni bytu zavésy, zaclony, nabytkem a dekoracemi je z
moji perspektivy zasadni pro GspésSny prodej za co nejvyssi cenu.
Instalace zaveés, zaclon, drobnych dekoraci a zakladniho stagingu
pomaha vytvofit prijemnou atmosféru a umoZnuje zajernciim Iépe

si predstavit budouci bydleni.

Staging by mél byt Cisty, jednoduchy a zaméreny na zvyraznéni
prostoru, svétla a hlavnich prednosti bytu. Pravé tato finalni etapa
Casto rozhoduje o tom, jak silny prvni dojem nemovitost pfri

prohlidce nebo na fotkach udéla.



