Rekonstrukce je levnéjsi nez novostavba!!
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Investori a stejné tak development dnes z nejriiznéjsich divodd preferuji stavéni na zelené louce, a to
nikoli ve smyslu ekologickém. Vseobecné se v profesnich, tedy investorskych a stavarskych, kruzich ma za
to, ze rekonstrukce je celkové narocnéjsi, slozitéjsi a hlavné nakladnéjsi proces nez vystavba budovy nové.
,Na malém, ale realném prikladu z nasi praxe jsme se pokusili ovérit, zda je to teze odpovidajici realité
nebo jen myslenkové klisé,“ vysvétluje Pavel Hrebecky, hlavni architekt ateliéru MS architekti a autor
citované studie ,,Rekonstrukce versus novostavba¥.

Hodné rozdilné naklady, ale ...

Vysledky srovnani nakladu rekonstrukce a novostavby jsou - vzhledem k prevladajicimu nazoru - az
zarazejici. Rekonstrukce bytového domu v Nové Osadé si totiz vyzadala naklady 4,3 mil. K¢, zatimco
novostavba 4,9 mil. K¢ (jde o kalkulace nakladil na hrubou stavbu). To ovsem bez zapocitani nakladd na
demolici, které podle zplisobu provedeni (rozebrani nebo provedeni tézkou mechanizaci, coz je méné
narocné na Cas, ale zase drazsi) staly 2,2, resp. 2,6 mil. KC. Je zapotrebi zminit v téchto souvislostech i to,
ze pri demolici ,,naskakuji“ ponékud paradoxné naklady na material, tedy material ze stavby odstranovany
a odvazeny - at’ uz je to nezanedbatelny poplatek za ulozeni na skladku, nebo naklady na druhotné
zpracovani. Ve vysledku tak proti sobé stoji naklady 4,3 mil. K¢ a 7,1 nebo dokonce 7, 5 - to je v rozdil 65
% nebo dokonce 75 %.

Pozoruhodné je - hlavné z hlediska dnes tolik frekventované nutnosti udrzitelného rozvoje, v ¢emz je
pochopitelné zahrnuto i udrzitelné stavitelstvi - také porovnani jinych, nefinancnich parametrt obou
zpUsobu realizace projektu. Tak tfeba z hlediska pracnosti rekonstrukce vykazala viditelné vyssi
»Spotrebu“ prace, konkrétné slo o 8 300 hodin vzhledem k 7 300 hodinam, které si vyzadalo postaveni
domu nového (jde o rozdil 14 %). Podstatné vetsi propast zeje mezi naroky na materialy - na rekonstrukci
bylo zapotrebi stavebnich material(i vSeho druhu za 2 mil. K¢, kdyz novostavba spolykala vice nez
dvojnasobek - za 4,4 mil. KC.

Z vyse uvedeného je i pro laika patrna nabizejici se vzajemna souvislost mezi zvysovanim sumy vlozené

lidské prace a snizovanim mnozstvi spotrebovaného materialu. ,,Citime tady ekologicky prinos. Pokud se ve
vétsim méritku ve stavebnictvi zacne pomér mezi vlozenym materialem a praci ve prospéch prace ménit,
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vSichni ziskame,“ rika P. Hrebecky a dodava: ,,Environmentalni aspekt rozdil( mezi rekonstrukcemi a
novostavbami by samozrejmeé byl jesté markantnéjsi, pokud bychom zacali vnimat i uhlikovou stopu
pouzitych materiald, naklady na jejich dopravu a dalsi “zelené’ faktory stavebniho procesu. “

... stejné vysledky

Soubor 28 malych rezidenc¢nich dom( Nova Osada vznikl ve 40. letech minulého stoleti. Skromné provedeni
(Slo o byty pro ostravské délnictvo) z dnesniho pohledu vice nez vyvazuje atraktivita lokality, v niz je
umistén - okoli ma az parkovy raz, v sousedstvi je ostravska ZOO a c¢tvrté rodinnych domu, kdyZ Nova
Osada netrpi ani chronickymi socialnimi neduhy, jimz jsou nékteré cCasti Ostravska negativné proslulé.
Zcela jiny dojem ale minisidlisté vyvolavalo u architekta ¢i stavare. ,,Kvalita a technicka Groven staveb
byla velmi nizka a celkova zanedbanost az odpuzujici. Nevyhovujici byla statika, tepelné parametry i
technicka infrastruktura, tedy vytapéni, zdravotni instalace a elektroinstalace,“ konstatuje P. Hrebecky.
Soucasnym standardim pritom nevyhovovaly ani dispozice bytu, kdyz ekonom by nepochybné zaregistroval
nevyuzita podkrovi domdu. ,,Secteno a podtrzeno, z pohledu klasického investora-developera idealni
kandidat na kompletni likvidaci,“ pokracuje P. Hrebecky. Investor - ostravska radnice - se nicméné (a
nastésti) rozhodl pro revitalizaci.

Novy Zivot Nové Osadé prinesla generalni rekonstrukce, kdyz v jednom pripadé - jak jiz bylo receno - byla
doplnéna demolici starého a vystavbou objektu nového. V prvnim pripadé byly vysledkem zvétsené byty s
prepracovanymi dispozicemi, k nimz byly pridany balkony a lodzie, pricemz diky dostavbé a zvyseni krovu
se navysil i pocet bytd. Novostavba se od ,,starych® domu prilis nelisi. V proporcich pavodni stavby vzniklo
Sest modernich bytu, kdyZ prizemi bylo vyhrazeno nebytové jednotce - z hlediska komeréniho investovani
nezanedbatelny prinos.

Chvala rekonstrukci

Stavby se rekonstruuji odedavna, neni to zadny objev ¢i vynalez moderni doby. Romanské stavby se
prestavovaly a dostavovaly v gotickém slohu, gotika se ménila v renesanci nebo rovnou v baroko, bézné
jsou pri prazkumech historickych staveb nalézany fragmenty, pochazeji z obdobi starsiho nez to, které bylo
pro dnesni podobu stavby finalni.

Rekonstruuje se i dnes, jakkoli nejvice je ,,vidét“ na stavby nové. Nepochybné by ale rekonstrukci mélo a
mohlo byt vice - divody jsou pritom nejen environmentalni, ale zjevné i ekonomické. A to jsou dva
navzajem souvisejici hlavni pozadavky, které pred architekty a stavare stavi XXI. stoleti. Udrzitelnost
ekologicka totiz musi byt Unosna i z ekonomického hlediska - a tento parametr rekonstrukce splnuji.
»,Samozrejmé, kazda budova je jina a od toho se odvijeji i rizné moznosti a rizné naroky na jejich
rekonstrukci,“ konstatuje architekt Hrebecky a uzavira: ,,Z projektu Nova Osada, nasich dalsSich zkusenosti
i tuzemské stavebni praxe je ale patrné, ze minimalné 50 %, ale spiSe vice rekonstrukci béznych
obcanskych staveb se pohybuje v obdobnych cenovych relacich.

Studie architekta Pavla Hiebeckého ,,Rekonstrukce versus Novostavba“ vznikla na zdkladé realizace
revitalizacniho projektu MS architektd Novad Osada a v ramci projektu Priprava zaméstnanct pro
vybudovdni a fizeni Vyzkumné vyvojoveho centra (VVC) environmentdlné vyspélych staveb, ktery byl
spolufinancovdn z Operacniho programu Praha - Adaptabilita.
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Tabulka: Rekapitulace nakladu rekonstrukce vs. novostavba
1) objekt urceny k demolici

2) rekonstrukce bytového domu
3) novostavba bytového domu
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