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Doporučený postup realizace projektu  
venkovního stínění pro bytový dům 

Shrnutí 
Venkovní stínění (venkovní žaluzie, venkovní rolety, screenové rolety) je pro bytový dům projekt, který 
se dotýká fasády (tedy často i společných částí), komfortu jednotlivých domácností a logistiky 
realizace. Proto se typicky neblokuje pouze na „technice“, ale na rozhodování (souhlasy, jednotná 
pravidla vzhledu) a na koordinaci s obyvateli (zaměření, přístup do bytů, etapizace, reklamace).  

Z praxe vyplývá, že hladký průběh stojí na třech jednoduchých principech:  
●​ dopředu sjednocený standard (vzhled + ovládání) 
●​ pevně komunikované termíny zaměření a montáží (včetně alternativ) 
●​ jasná pravidla pro servis/reklamace.  

Upozorňujeme, že u bytových domů může být nutný souhlas SVJ/družstva a v některých případech i 
konzultace stavebního úřadu (zejména pokud by docházelo ke změně vzhledu stavby, zásahům do 
konstrukcí, nebo je dům v památkové ochraně).  

Právní poznámka: Pro projekt obvykle řešíte dvě roviny současně:  
●​ veřejnoprávní titul (povolovací režim dle stavebního práva) 
●​ soukromoprávní titul (souhlas a rozhodnutí vlastníků / orgánů SVJ dle stanov).  

Otázky a odpovědi 
Co si má výbor ujasnit hned na začátku, aby se projekt nezasekl? 

1.​ Rozsah (která okna/balkonové dveře a zda i společné prostory) 
2.​ Preferovaný typ stínění (žaluzie/rolety/screeny) 
3.​ Jednotný vzhled fasády (barva, krycí prvky, boční vedení, „viditelnost“ na fasádě) 
4.​ Způsob ovládání včetně dopadu na elektro (manuál/motor/centrální).  

Upozorňujeme, že montážní řešení (pod omítku / přiznané) a připravenost konstrukce významně 
ovlivňují proveditelnost, cenu i výsledný vzhled.  

Je lepší nejdřív poptat dodavatele, nebo nejdřív hlasovat? 

V SVJ/BD nejlépe funguje dvoukrokové řešení:  

1.​ předvýběr 2–3 dodavatelů a ověření technické proveditelnosti + rámcové ceny  
2.​ hlasování vlastníků už nad konkrétními podklady (rozpočet, rozsah, harmonogram, pravidla 

jednotného vzhledu, servis).  

Důvod je čistě procesní. Per rollam i shromáždění vyžadují podklady, které umožní rozhodnutí 
posoudit.  

Bude potřeba přístup do bytů? 

●​ Přístup do bytů je potřeba vždy, a to už pro upřesnění cenové nabídky (standardní je zaměření 
alespoň tří bytových jednotek). Pokud jsou v domě různé velikosti bytových jednotek je potřeba 
zajisti vstup do každého z nich (3+1, garsonky apod).  Po schválení cenové nabídky probíhá 
zaměření ve všech bytových jednotkách. Totéž pak platí pro montáž v domluvených termínech. 
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●​ Obecně platí, že stavební úpravy spojené s dopadem na společné části domu mohou 

aktivovat režim součinnosti a přístupu (typicky při ověřování, zda zásah neohrožuje nebo 
nepoškozuje společné části). V praxi se režim opírá o pravidla bytového spoluvlastnictví v 
občanském zákoníku a jejich výklad.  

Jak probíhá zaměření a jak dlouho trvá? 

Zaměření je návštěva technika na místě, která zahrnuje  
●​ kontrolu rozměrů a montážních detailů s návrhem uchycení 
●​ ověření překážek na fasádě 
●​ domluvu ovládání a případně elektro tras 

Jako orientační vodítko uvádíme, že zaměření může trvat zhruba desítky minut až hodiny podle 
složitosti a počtu otvorů. Termín zaměření organizujeme v řádu dnů až týdne, a to vždy po 
předchozí dohodě s bytovým družstvem / SVJ a uživatelem bytu. 

Jak dlouho trvá montáž a jak moc narušuje běžný chod? 

Hluk je typicky spojený s vrtáním a kotvením do ostění/fasády plus s pohybem materiálu ve 
společných prostorách. Orientačně trvá montáž jedné venkovní žaluzie / rolety na panelovém 
domě cca 1–2 hodiny. U středního a většího domu tedy dává smysl plánovat montáž po etapách 
(vchody/sekce/fasády) a komunikovat harmonogram dopředu.  

Je potřeba stavební povolení nebo ohlášení? 

Neexistuje jedno pravidlo, které by platilo pro všechny domy. V praxi se opakují tři rozhodovací 
otázky: 

1.​ Zasahuje se do nosných konstrukcí? 
2.​ Mění se vzhled stavby / fasády? 
3.​ Je dům v památkové ochraně nebo jsou zvláštní požadavky (např. požární bezpečnost u 

specifických objektů). 

V obecné rovině lze říct, že pokud se nemění vzhled stavby a nejde o zásah do konstrukcí, může 
jít o režim bez povolení. Zároveň ale bez dokumentace nelze dát automatickou odpověď a je 
vhodná konzultace se stavebním úřadem. ​
Je třeba myslet i na to, že nový stavební zákon pracuje s pojmy „záměr“, „zařízení“, „stavební 
úprava“ a „údržba dokončené stavby“. Konkrétní režim se odvíjí od toho, jak bude záměr 
kvalifikován.  

Je potřeba souhlas vlastníků / SVJ / družstva? 

Venkovní stínění u bytových domů obvykle zasahuje do fasády a může ovlivnit vzhled budovy, 
proto se běžně vyžaduje souhlas SVJ nebo vlastníka, u družstva souhlas družstva. ​
U rozhodování v SVJ platí, že shromáždění má dle občanského zákoníku vymezenou působnost 
mimo jiné u oprav a stavebních úprav společných částí.  

Jak minimalizovat odpor vlastníků (komfort vs. cena, fasáda, zásah do bytů)? 

Fungují tři antikonfliktní opatření: 

1.​ transparentní podklady k rozhodnutí (co je v ceně, co není, co je standard a příplatek) 
2.​ jednotný vizuální standard (aby fasáda nevypadala „každé okno jinak“) 
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3.​ pevný komunikační rytmus (základní oznámení → termíny zaměření → harmonogram etap 

→ pravidla hlášení závad).  

MO-BY umožňuje zapůjčení vzorku k vyzkoušení funkce zastínění a také možnost navštívit 
showroom a detailně se seznámit s jednotlivými typy stínící techniky a jejich vlastnostmi. 

Z praxe doporučujeme jednoduché oznámení předem (na nástěnku / e-mail) a jasné uvedení 
termínů, rozsahu a kontaktu.  

Jak nastavit servis a reklamace, aby v tom nebyl chaos? 

V rámci servisu se nám osvědčil postup 

1.​ nahlášení 
2.​ diagnostika 
3.​ oprava/výměna dílů, kontrola funkčnosti a doporučení údržby  

Dále doporučujeme pravidelnou údržbu (alespoň 1× ročně) jako prevence poruch.  

Tento postup je běžnou součástí smluvních požadavků SVJ/BD, přičemž se stanovuje kontaktní 
kanál, reakční doba, dostupnost náhradních dílů, servisní prohlídky.  

Harmonogram projektu 
Níže je orientační harmonogram pro plánování. Faktory, které ovlivňují délku, jsou zaměření a 
montáže (podle počtu prvků) a také to, že výroba/dodání se rozbíhá po schválení cenové nabídky,  
objednávce a úhradě zálohy. V návaznosti na tyto faktory pak může projekt trvat od dnů po týdny 
podle typu montáže a kapacit. U SVJ/BD je navíc časovou proměnnou samotné rozhodnutí vlastníků 
(schůze/per rollam) a doručení podkladů k hlasování.  

Fáze Trvání Odpovědná 
strana 

Poznámky 

Příprava záměru a 
sběr požadavků 

1–3 týdny Výbor + správce Definujte rozsah, standard vzhledu, 
ovládání, sběr dotazů obyvatel. 

Poptávka a 
porovnání nabídek 

2–4 týdny Výbor Porovnávejte srovnatelná zadání; trvejte 
na tom, co je v ceně (zaměření, montáž, 
uvedení do provozu, úklid, servis). 

Schválení vlastníků 1–6 týdnů Výbor + správce Schůze nebo per rollam; připravte 
podklady a lhůty pro hlasování. 

Technická 
konzultace a 
zaměření 

1–2 týdny Dodavatel + výbor 
+ obyvatelé 

Naplánujte přístupy do bytů a 
alternativní termíny. 

Objednávka a výroba 2–8 týdnů Dodavatel Reálně může být kratší i delší; záleží na 
typu montáže a dostupnosti výroby/dílů. 

Montáž po etapách Malý dům: 1–3 dny; 
střední: 3–7 dní; 
velký: 1–3 týdny 

Dodavatel + výbor 
+ obyvatelé 

Vychází z orientace „1–2 hod/prvek“ a 
logistiky týmu; plánujte etapizaci. 
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Uvedení do provozu 
a předání  

součást montáže Dodavatel + výbor 
+ obyvatelé 

Funkční zkoušky, předávací protokol, 
návody, kontakty na servis. 

Záruční provoz a 
servis 

průběžně Dodavatel + výbor Nastavte kontakt, reakční dobu, servisní 
prohlídky/údržbu. 

Pozn.: Montáž po etapách je nejpraktičtější forma realizace pro bytové domy, protože odpovídá organizaci 
přístupů a omezení v domě. Orientační hodinové údaje dodavatele umožňují převést rozsah projektu na realistický 
počet montážních dnů.  

 

Kroky projektu s odpovědnostmi 
Tento seznam použijte jako interní  „to-do list“ pro výbor. U kroků, které typicky vyvolávají spory, 
doplňujeme praktickým komentářem. 

1.​ Jmenujte koordinátora projektu (výbor) 

Jedna odpovědná osoba výrazně sníží komunikační šum při sběru termínů zaměření, přístupů 
do bytů a hlášení závad. U per rollam navíc potřebujete konzistentně doručit podklady a 
nastavit lhůty. ​
V naší praxi se osvědčil přístup, kdy si termíny zaměření/montáže koordinujeme přímo s 
vlastníky bytových jednotek sami. Předcházíme tak stanovování “tvrdých termínů”, které 
nemusí vyhovovat uživatelům bytu. I při takovém přístupu je však žádoucí stanovení jedné 
kontaktní osoby, která nám zprostředkuje termín zaměření/montáže s uživatelem bytu, pokud 
se nám opakovaně nepodařilo na termínu dohodnout přímo. 

2.​ Zmapujte výchozí stav domu (výbor + správce) 

Zkontrolujte 

​ typ fasády 
​ překážky (markýzy, antény) 
​ dostupnost napájení,  
​ jednotný vzhled.  

U venkovních žaluzií / rolet je stavební připravenost (pod omítku vs přiznaná montáž) klíčová.  
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3.​ Ověřte rámcově povolení a souhlasy (výbor + správce) 

Praktická minima:  

●​ interní souhlas podle stanov SVJ/BD 
●​ konzultace stavebního úřadu, pokud hrozí změna vzhledu nebo zásahy do konstrukcí 
●​ zvláštní režim u památkové ochrany 

Připomínáme, že bez znalosti konkrétní dokumentace nelze dát univerzální verdikt.  

4.​ Nastavte jednotný standard vzhledu a ovládání (výbor) 

Cílem je, aby se projekt dal obhájit jako celek (bytový dům, ne pouze jednotlivé kusy). 
Upozorňujeme, že řešení pro bytové domy má dopad na vzhled budovy a typicky vyžaduje 
souhlas; jednotný standard je argumentační kotvou.  

5.​ Komunikujte zájem dopředu a sbírejte dostupnost domácností (výbor) 

Z naší praxe doporučujeme v rámci oznámení prací sdělit termínový rámec, kontakt a základní 
pravidla. U venkovního stínění je tato fáze zásadní hlavně kvůli zaměření a vstupům do bytů.  

6.​ Poptávka a porovnání 2–3 dodavatelů (výbor) 

Z technických návodů je zřejmé, že montáž není jen připevnění. Jde o konkrétní kotvení, 
vedení, zapojení a testování. Proto neporovnávajte pouze cenu, ale i vlastnosti a původ 
použitých materiálů, zkušenosti dodavatele s projekty podobného rozsahu a také postup a 
servis.  

7.​ Připravte podklady pro schválení (výbor + správce) 

U per rollam je klíčové, aby návrh obsahoval návrh rozhodnutí, podklady k posouzení a lhůtu 
vyjádření. Obdobně i pro schůzi je potřeba dát vlastníkům materiály dopředu.  

8.​ Schválení vlastníků (výbor + správce) 

Per rollam je procesně použitelný i v situaci, kdy se shromáždění nesejde usnášeníschopné, 
nebo pokud to připouští stanovy. I proto je v praxi SVJ běžný.  

9.​ Technická konzultace + zaměření + příprava elektro (dodavatel + výbor + elektrikář) 

Elektro příprava výrazně ovlivňuje hladkost celé realizace (sekání a dodatečná příprava 
znamená čas a konflikty). V některých případech je možná předchozí konzultace a varianty 
napájení pro domy bez přípravy.  

10.​Montáž po etapách + průběžný úklid (dodavatel + výbor) 

Etapizace sníží jednorázový dopad na dům. U oznámení prací doporučujeme předem 
komunikovat termíny, omluvu za hluk/prašnost a kontakt.   

11.​Uvedení do provozu a předání (dodavatel + výbor) 

V praxi stavebních dodávek a montáží se běžně pracuje s předávacím protokolem pro 
každou bytovou jednotku, souhrnným předávacím protokolem po ukončení všech etap a s 
dokumenty typu „uvedení do provozu“, návody, prohlášení o shodě/vlastnostech (podle 
povahy dodávky). Pro výbor se tak jedná o kompletní balík informací, který udržuje 
kontinuitu i při personálních změnách ve výboru. 

12.​Servis a reklamace (výbor + dodavatel) 
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Sjednejte si jeden kanál pro hlášení. U venkovního stínění doporučujeme sjednat si postup, 
reakční doby a preventivní prohlídky (minimálně jako roční údržba) u pohonů, ovladačů a 
seřízení.  

Checklist součinností a podklady k rozhodnutí 
Checklist je navržen jako pracovní tabulka, ve které vyplníte termíny a sdílíte ho s dodavatelem. 
Checklist obsahuje typické body, které se opakují v praxi SVJ (souhlasy a podklady), v technických 
popisech montáže (zaměření, kotvení, zapojení) a v doporučeních pro oznámení prací (termíny, režim 
domu, kontakt).  

Krok / součinnost Kdo zajišťuje Termín Poznámka 

Definice rozsahu (které byty/okna, 
případně společné prostory) 

Výbor  Rozsah je základ pro srovnatelné 
nabídky i logistiku. 

Jednotný standard fasády (barva, 
krycí prvky, vedení) 

Výbor  Snižuje riziko námitek „fasáda bude 
zničená / bude to nevzhledné“. 

Ověření souhlasu vlastníků a 
postupu hlasování 

Výbor + 
správce 

 Návrh pro per rollam musí mít 
podklady a lhůtu. 

Ověření povolovací roviny 
(stavební úřad, památková 
ochrana) 

Výbor + 
správce 

 Rozhoduje zásah do 
vzhledu/konstrukcí a lokální režimy. 

Sběr dostupnosti domácností pro 
zaměření 

Výbor  Doporučujeme min. 2–3 alternativní 
termíny. 

Zaměření domu Dodavatel + 
obyvatelé 

 Reálně 30 min–2 hod dle rozsahu; u 
velkých domů plánujte etapově. 

Příprava elektro (napájení, trasy, 
ovladače) 

Elektrikář + 
dodavatel 

 Dodatečné sekání je častý zdroj 
konfliktu a prodlev. 

Ochrana společných prostor 
(výtah, schodiště, úklid) 

Dodavatel + 
výbor 

 Předem dohodněte pravidla a 
kontrolu úklidu. 

Etapizace montáže 
(vchody/sekce) 

Výbor + 
dodavatel 

 Slouží k minimalizaci dopadu a 
zajištění přístupů. 

Předání a dokumentace (protokol, 
návody, záruky) 

Dodavatel + 
výbor 

 „Balíček“ pro archiv SVJ, plus 
kontakty na servis. 

Nastavení hlášení reklamací 
(jeden e-mail/telefon) 

Výbor  Stabilizuje komunikaci a snižuje 
„chaos v domě“. 

Servisní režim (doporučená 
pravidelná údržba) 

Dodavatel + 
výbor 

 Často se doporučuje alespoň roční 
kontrola/údržba. 

Pozn.: Pokud chcete posílit argumentaci „komfort vs cena“, můžete do podkladů doplnit i informaci o tom, že 
venkovní stínicí technika může být podporovaná v dotačních programech (podmínky a kombinace opatření se 
ale mění; ověřujte vždy v aktuální výzvě). Oficiálně se „stínicí technika“ uvádí mezi podporovanými opatřeními v 
rámci programu, který spravuje Státní fond životního prostředí ČR.  
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Doporučené komunikace pro výbor 
Krátké texty jsou navržené tak, aby šly vložit na nástěnku, do e-mailu nebo do SVJ systému. 
Struktura odpovídá doporučením pro oznámení stavebních prací (termín, rozsah, kontakt, omluva za 
hluk) a zároveň obsahuje prvky klíčové pro per rollam (podklady, lhůta, způsob odevzdání).  

 

Vzor 1: Oznámení přípravy projektu 

Oznámení: zahajujeme přípravu projektu (nástěnka / e-mail) 

Vážení vlastníci,​
výbor zahajuje přípravu projektu venkovního stínění pro náš bytový dům. Cílem je zvýšení komfortu 
bydlení a jednotné řešení pro celý dům. 

Co bude následovat:​
– sběr dotazů a preferencí domácností (do: ___)​
– porovnání nabídek dodavatelů (do: ___)​
– předložení podkladů ke schválení na schůzi / per rollam 

Kontaktní osoba za výbor: ___ (telefon, e-mail).​
Děkujeme za spolupráci. 

Vzor 2: Pozvánka na schůzi / Pozvánka na shromáždění vlastníků 
Pozvánka na schůzi​
Pozvánka na shromáždění vlastníků​
Datum a čas: ___ / Místo: ___ 

Program:​
– Projekt venkovního stínění: řešení, rozpočet, harmonogram, pravidla jednotného vzhledu​
– Hlasování o schválení realizace a pověření výboru k uzavření smlouvy​
– Diskuse 

Podklady k bodu programu budou dostupné od: ___ (u správce / na vývěsce / e-mailem). 

Průvodní text pro per rollam (krátký)​
Vážení vlastníci,​
zasíláme návrh usnesení k projektu venkovního stínění. Prosíme o hlasování per rollam do: ___. 

Součástí podkladů je: popis řešení, rozpočet (maximální částka), harmonogram etap, pravidla 
jednotného vzhledu a servis/reklamace. 

Hlasovací lístek odevzdejte: ___ (schránka / e-mail / web).​
Kontaktní osoba pro dotazy: ___. 
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Vzor 3: Oznámení termínů zaměření (vstupy do bytů) 
Oznámení termínů zaměření (vstupy do bytů)​
Vážení vlastníci,​
v termínu ___ proběhne technické zaměření. Prosíme o zpřístupnění bytů v časech dohodnutých s 
dodavatelem 

Příprava domácnosti: uvolněte prostor u oken, umožněte přístup k ovládání/napájení dle domluvy.​
Kolize termínu: kontakt ___. 

Vzor 4: Oznámení montáže  
Oznámení montáže – etapa (nástěnka / e-mail)​
Vážení vlastníci,​
v termínu ___ proběhne montáž venkovního stínění (etapa: ___). 

Co očekávat:​
– zvýšený hluk (vrtání/kotvení) v čase ___​
– krátkodobé omezení ve společných prostorách​
– potřeba zpřístupnění bytů dle harmonogramu 

Dodavatel zajistí ochranu společných prostor a denní úklid.​
Kontaktní osoba: ___. 

Vzor 4: Oznámení po dokončení 
Oznámení po dokončení: předání a hlášení závad​
Vážení vlastníci,​
montáž je dokončena. Prosíme o otestování funkčnosti ve vašem bytě do: ___. 

Případné závady hlaste na: ___ (uveďte číslo bytu + popis + foto/video).​
Děkujeme. 
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