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Uvod

Pfedmétem zpravy je objekt samostatné stojiciho rodinného domu, Cislo
popisné 35, v obci Svojanov, ¢ast Stary Svojanov, okres Svitavy. Jedna se o objekt,
ktery je uzivany k trvalému bydleni, tvofi jej jednopodlazni objekt a hospodarska
staveni. Nachazi se na parcele €. 36 o vymeére 186 m2, a to vCetné vesSkerého Clenéni.
Samotny rodinny dim zabird vétsi &ast parcely. Cast parcely je nadvori
a pfedzahradka. Parcela je vedena jako zastavéna plocha a nadvofi. K objektu nalezi
dale parcela €. 57 o vymérfe 574 m2. Ta tvofi zahradu pod objektem. Jsou na ni
umistény hospodarska staveni a zahrada. Jedna se o pozemky ve svahu, usazené
pod hlavni cestou. Ulicni Sife parcely je cca 13 m. Objekt je CasteCné podsklepen.
Objekt je vlastnén ve spole€ném jméni dvou vlastnika. Ulicni strana objektu je
orientovana na severozapad.

Stavebné technické parametry
Objekt domu

Z hlediska definice se jedna o rodinny dum, je vlastnény dvéma vlastniky, ti jsou
vlastniky i pfilehlé parcely. Objekt ma jedno obytné podlazi. Je vystavén CasteCné
terasovité ve svahu, a to postupnym pfipojovanim a pfistavovanim jednotlivych ¢asti,
a také prestavbou hospodarské ¢asti na obytnou.

K objektu neni k dispozici zadna puavodni projektova dokumentace, a ani
dokumentace z vystavby. Objekt je v katastru nemovitosti zakreslen digitalné.

V ramci kontroly parcel objektu bylo zjisténo, Ze ohrani€eni pozemku ze zapadni
strany kamennou zdi, neodpovida zakreslenym podkladidm dle katastru nemovitosti.
Ve skuteCnosti je opérna kamenna zed od sousedniho objektu odstoupena od
samotné stavby cca 2 — 2,5 m. Zed je dale osazena plotem tvofenym sloupky
a draténym pletivem. V katastru nemovitosti je rozsah sousedniho pozemku zakreslen
az po samotny feSeny objekt. Zfejmé doslo k chybnému zakresleni, protoze hranicni
kamenna zidka vykazuje znamky jako velmi stard hranice pozemkl, nebo doSlo
k néjakému odkupu v minulosti, o kterém sou€asni majitelé nevédéli, a v souCasnosti
toto neni mozné prokazat. Nicméné je nutné o této skutecnosti informovat.

Vystavba objektu probéhla pravdépodobné v prvni poloviné 20. stoleti, je velky
predpoklad, ze na zakladé mnohem starsiho objektu.

Objekt a jeho €asti jsou vystavény z riznych materiall. Zaklady a spodni stavba
je pfevazné z kamene, konkrétné z opuky. Z tohoto kamene jsou vystavény i nékteré
nosné stény a pilife. Velka Cast zdiva je kombinovana. Je vystavéna z kamene,
palenych cihel, keramického zdiva, a nékteré nenosné konstrukce jsou vystavény
z pérobetonovych tvarnic.

Stropni konstrukce je provedena z nosnych tramud osazenych pfi¢né na nosné
stény, na které jsou pfibity dfevéné foSny, mezery jsou zakryty drevénymi prelozkami.
V nékterych mistnostech je strop podbit rakosovym podhledem a omitnut omitkou.
V pfistavbé je proveden sadrokartonovy podhled.

Stfecha nad objekty je provedena jako sedlova, ve tvaru Z. Na nosnych sténach
jsou osazeny pozednice. Na ty navazuji krokve. Cast stfechy je provedena jako
jednoducha vazba, €ast stfechy je provedena jako hanbalkova konstrukce. Na krokve
jsou osazeny dfevéne laté a keramicka palena taska.



Popis jednotlivych podlazi

Pristup k objektu

Z hlavni silnice se k objektu sjizdi pavodnim neudrzovanym sjezdem. Ten je jen
CasteCné zpevnén Stérkem. Vstup na pozemek je pfes plvodni ocelovou branku
a vjezdovou branu. Vstup je proveden na chodniCek do pfedzahradky a na venkovni
terasu, ta navazuje na kryté zaprazi. Zde se nachazi vstup do objektu.

Pfizemi objektu

Do objektu se vstupuje ze zaprazi, pfes vstupni dvefe osazené na vybudované
dfevéné konstrukci. Ta rozdélila celé zaprazi na dvé Casti. Ta za vstupnimi dvefmi tvofi
krytou chodbu. Je provedena jako dfevéna, z desek a lati, a je CasteCné zateplena,
a zatepleni je kryto rGznymi materialy. Strop je kryt latkou, bo¢ni stény dfevéné
konstrukce pohledovymi fasadnimi deskami s perem a drazkou, prava sténa je tvofena
pavodni venkovni sténou objektu, ktera je pravdépodobné kamenna. Zem je
vydlazdéna keramickou dlazbou.

Hned vedle vstupu jsou osazeny neplvodni dfevéné selské dvefe, za kterymi
je z byvalych komor na uskladnéni pokrmu vystavéna mistnost s prackou a susi¢kou,
dale je zde osazeno umyvadlo s toaletnim stolkem, pfes kterou se da projit do
koupelny. Koupelna je vybavena zavésnym elektrickym boilerem, toaletou a uprostred
mistnosti je osazen skladany sprchovy box se zasténou. Podlahy v obou mistnostech
jsou provedeny z keramické dlazby.






DalSi mistnost na prave strané slouZzi jako spojovaci chodba. Je mirné vyvySena
proti hlavni chodbé. Jsou zde osazeny dfevéné prkenné schody do zadni mistnosti a
skladaci schody, které vedou na pudu. Zadni mistnost je vac&i chodbice vyvySena cca
0 0,5 m. Po zdolani schodu, se vejde na podlahu z kamenné dlazby do mistnosti, ktera
patfi pravdépodobné k uplné plvodnimu objektu. Je osazena malym dfevénym
kastlovym oknem, orientovanym na jihozapad. Mistnost je relativné uzka. Nachazi se
zde dvé difevéné skfiné a selska dfevéna postel s hlavnim a malym celem. Strop je
zde tramovy, s podhledem z dfevénych foen.






Hlavni chodba dale pokracuje do kuchyné. Ta je prichozi. Vedou z ni dvefe do
pfedniho pokoje, ktery je orientovan do zahrady a do obyvaciho pokoje. Vstup do
obyvaciho pokoje je prosty, bez dvefi a zarubné. Kuchyné je opatfena keramickou
lesklou dlazbou. V kuchyni se nachazi kuchyriska linka slozena z rGznych typu
kuchynskych linek. Je vybavena dfezem, sporakem, myCkou nadobi. Je zde i
samostatné stojici lednice. Uprostfet kuchyné jsou osazena litinova kamna na dfevo.
Obyvaci pokoj je rovnéz vydlazdén keramickou dlazbou. Stény jsou Castecné zbaveny
omitky. Na jedné strané jsou jasné patrné kamenné pilife tvofené z opuky. Sténa do
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zahrady je opatfena plastovym oknem témér na celou vysku stény. Podhled stropu je
opatfen sadrokartonem. Tato mistnost je pfestavéna z puvodni hospodarské
mistnosti, nejspiSe ze stodoly. PGvodni kamenné pilife byly propojeny misto dfevénou
vyplni porobetonovymi tvarnicemi a prostor byl zménén na obytnou mistnost. Vybaveni
obyvaciho pokoje je zcela béZzné. Na stropé je osazen elektricky ventilator.

Pfedni pokoj je vybaven jako détsky pokoj s nékolika patrovymi postelemi. Na
podlaze je stejna dlazba jako v kuchyni. Stény jsou v této mistnosti omitnuty v celé
ploSe. Okno je plastové a je orientované do zahrady, na jizni stranu. Vstupni dvefe
jsou z masivniho drfeva, cCasteCné prosklené v horni casti vzorovanym sklem
osazenym do kfizového ramu. Strop je zde omitnut. V této mistnosti se nachazi na
sténé zaslepeny otvor sopouchu do kominového praduchu. Komin je Castecné
integrovan do nosné stény. Vystupuje do kuchyné.

Padni prostor

Nad celym objektem se nachazi sjednocena puda, ktera je stejné jako objekt
napojena z ruznych ¢asti. Také urovné pady jsou rizné. Pada je jednoducha a v dobé
prohlidky se zde nachazelo velké mnozstvi skladovaného nabytku a jiz nepouzivanych
véci. Cast ptdy byla v rekonstrukci a prostor byl v &asti smérem do dvora otevien a
pfipraven pro instalaci proskleni.



Sklep

Pod obyvacim pokojem se nachazi sklepni prostor, ktery je pfistupny ze strany
dvora. Sklep je cely vystavén z kamene. Stropni konstrukce nebyla v dobé prohlidky
viditelna. V dobé prohlidky byl tento prostor zaskladan materialem a vécmi. Stropni
podhled byl oblepen pénovym polystyrenem. Toto slouZilo jako zatepleni podlahy pod
prostorem obyvaciho pokoje.




Zahrada a dvdr.

Vnitfni strana pozemku je CasteCné feSena jako kamenna terasa
a pfedzahradka. Kamenna terasa je jiz CasteCné rozruSena, zejména na spodni strané.
Navazuje na zaprazi, je pfedpoklad, Ze zaprazi bylo v minulosti soucasti. Vedle terasy
se nachazi okrasna zahradka ohraniCena kamennymi zidkami. Kolem ni vede chodnik,
dlazdény kamenem. Ten veden od vstupni branky kolem terasy na zahradu. Vedle
vstupni branky je osazena dvoukfidla brana, svafena z ocelovych profill, opatfena
dfevénym latovanim. Plot kolem pozemku ma v této Casti kamenny zaklad a mezi
ocelové sloupky jsou osazeny dfevéné latované pole.

Na hranici zahrady se nachazi hospodafska mistnost, respektive kulna. Jedna
se o objekt postaveny z dfevéné tramoveé nosné konstrukce, na které jsou nabity
deskové zaklopy. Stfecha je provedena jako Sikma, pultova, z prostych tramkd
posazenych nasikmo, na kterych jsou osazeny stiesSni laté a keramické stfeSni tasky.
Objekt je rozdélen nabytkem na dvé Casti. V jedné Casti se v dob prohlidky nachazel
o nafadi a dilna. V druhé poloviné se nachazela odpocCinkova cast s posteli, stolem
a skfini na nadobi. Kazda ¢ast ma vlastni vchod. Dvefe jsou provedeny ze starych
dvefi a zaviraji se na petlici.

Zahrada je oddélena pomoci dfevéného hrazeni na dvé Casti. Je viditelné, ze
vetsi Cast byla vyuzivana jako vybéh pro zvifata. MenSi polovina, nachazejici se za
objektem kulny, byla vyuzZivana na péstovani zeleniny a ovoce.

Pozemek je ze spodni strany ohraniCen ocelovym draténym plotem s ocelovymi
sloupky.
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Inzenyrské sité

1) Kanalizace

Pozemek neni napojen na obecni sit’ jednotné kanalizace. Splaskova kanalizace je
napojena na odpadni jimku, kterou je nutné po naplnéni vyCerpat a vyvézt. Destova
kanalizace je svedena do trativodl a na povrch dvora. Pfedni ¢ast stfedni konstrukce
smérem do ulice je odvodnéna rovnéz na vlastni pozemek.

Napojeni na splaskovou kanalizaci obce je nutné ovéfit. Projektova dokumentace
skute€ného provedeni kanalizace ani dokumentace pro stavbu téchto objektd neni
k dispozici.

2) Vnitini vodovod

Objekt je zasobovan z vefejného zdroje, zarover se na pozemku nachazi studna.
Sachta na vodomér je umisténa ze strany objektu, kde je vystavéna kamenna zed od
sousedniho pozemku. Jedna se o tu Cast, ktera je v souCasnosti zakreslena jako ¢ast
sousedniho pozemku. PFistup k Sachté je vSak bez problému. Je nutné ovéfit funkci
hlavniho vodoméru.

Studna, ktera se nachazi na pozemku je v sou¢asnosti nefunkéni, je zasypana.

Samostatné rozvody po objektu jsou z puvodnich pozinkovanych trubek, nékteré
Casti, které proSly rekonstrukci jako je kuchyné a koupelna jsou provedeny
z plastového potrubi.

Vedeni vefejného vodovodu se nachazi pfed objektem pfes komunikaci.
Projektova dokumentace skute€ného provedeni rozvodu vody ani dokumentace pro
stavbu pavodnich rozvodl nejsou k dispozici.
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3) Elektroinstalace

3.1.) Napojeni objektu

Objekt je napojen na pfivod z distribu€ni nizkonapétové soustavy, ktera je
vedena do objektu ze strany ulice z sloupového nadzemniho vedeni. Hlavni
rozpojovaci skfin s elektromérem je osazena na fasadé objektu vedle vstupnich dvefi
do objektu. Nové jisténi objektu je osazeno vchodbé, a to na pravé strané
v samostatné skfini.

Projektova dokumentace skutecného provedeni hlavniho pfivodu neni
k dispozici.

3.2.) Vnitini elektroinstalace
V objektu jsou rozvody od elektrorozvadéce vyvedeny k jednotlivym spotifebicim
a zasuvkam. Elektroinstalace objektu je provedena dle informaci vlastnikd v médénych
rozvodech.
Projektova dokumentace skute¢ného provedeni ani dokumentace pro stavbu
silnoproudych rozvodu neni k dispozici.

4) Vnitini plynovod
Objekt neni napojen na plynovodni rozvod vefejné sité.
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5) Ohrev teplé vody
Ohftev teplé vody probiha pomoci elektrického zasobnikového ohfivace o objemu

80I. Ten je umistén v koupelné. Z néj je tepla voda vedena do sousedni koupelny a do
kuchynského kouta.

6) Vytapéni objektu

Vytapéni objektu je provozovano pomoci lokalnich kamen, ktera jsou umisténa
v kuchyni. Objekt ma dva kominy. V sou€asnosti je jeden vyuZivan na vytapéni. Druhy
komin nebyl revidovan. V dobé prohlidky na n&j nebyl napojen zadny spotfebi¢. Stav
kominu odpovidal stavu celého objektu. V obyvacim pokoiji je jako vytapéni vyuzivano
elektrické podlahové vytapéni.
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Technicky stav objektu a doporuceni

Objekt rodinného domu je ve stavu, kdy je jeho souCasné obyvani mozné, ale
jedna se o specificky typ bydleni. Objekt je zrekonstruovan ve vnitfnich prostorach do
venkovského, selského a rustikalniho vzhledu.

Co se tyka technického stavu, je prvni dojem lepsi, nez je skuteCny stav.
Staticky je objekt stabilizovany. Svah, na kterém byl vystavén v dobé prohlidky
neujizdél, a ani nebyly patrné praskliny na objektu a jeho Castech, které by néjaké
takové pohyby naznacCovaly. Nicméngé, na objektu je velmi patrné, Zze rekonstrukce byla
provadéna prevazné svépomoci. Napojeni stavebnich konstrukci neni v nékterych
Castech provedeno spravné. Coz odhaluji mnohé vlaseCnicové a milimetrové
praskliny. Je patrné, Ze rekonstrukce probihala postupné, pravdépodobné za doby
jejiho uzivani. Nékteré Casti nespliiuji pozadavky na moderni bydleni a pozadavky na
technické normy a vyhlasky.

Objekt neni zateplen, nebo je zateplen jen v Castech. Nejsou oSetfeny tepelné
mosty a objekt je jednoznacné bez tepelné izolace.

Napojeni jednotlivych konstrukci je provedeno v nékterych pfipadech vadné a po Case
se tyto zavady projevi a do objektu za¢ne zatékat.

Vyskové rozdily mezi mistnostmi jsou z dnesSniho hlediska nepfipustné.
V pfipadé, Zze bude objekt povazovan za chatovy objekt historického provedeni, je
tento pozadavek neopodstatnény. Zejména rozdil do loZnice je opravdu specificky
a dle plvodniho provedeni.

StfeSni konstrukce je v nékterych €astech naruSena. Jedna se o pozUstatek
zatékani a nasledné hniloby. Minimalné tyto ¢asti krovu je nutné vyménit. Stfedni
konstrukce je puvodni a nema zadnou pojistnou hydroizolaci. To znamena, Ze pod
stfeSni krytinu v zimnich mésicich podfukuje snih. Coz v této oblasti neni nic
neobvyklého. Stfedni krytina je v€etné krovu v kondici, kdy se jeji Zivotnost chyli ke
konci. Vramci prevence by bylo dobré, minimalné oSetfit veSkeré detaily, aby
nedochazelo k pfipadnému zatékani do objektu v prostoru pidy. Rovnéz oteviena ¢ast
Stitu smérem do zahrady maze v prabéhu boufky znamenat problém se zatékanim.
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UrcCitou sanaci by zaslouzily i kominova télesa. Jejich stav je rovnz odpovidajici dobé
vystavéni.
Zahrada je rozlehla a vzhledem k tomu, Ze byla pfevazné uzivana jako pastvina
a vybé&h nebyla nijak kultivovana. Céast zahrady, ktera slouzila pro péstovani plodin,
byla v dobé prohlidky jiz bez udrzby.

Dvorni ¢ast vyzaduje vétSi zasah. Zejména terasa je u paty ¢astecné odplavena
a vyzaduje nové podchyceni.

P
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Oploceni je pfevazné puvodni a v dobé prohlidky byl jeho stav odpovidajici jeho véku.

. ¥/
Tl

¥
b
o
f
X
¥

S
1 ’n\“ﬁé’ w
ar”- 4 A“

Objekt rodinného domu je z dneSniho hlediska lepSi povazovat za vikendovy
objekt. Pro investory znamena celkovou rekonstrukci. Pokud nebude tento objekt déle
uzivan, nebude vytapén a nebudou provedeny nutné opravy na stfeSnim plasti
a nékterych obvodovych konstrukcich, dojde k jeho znacné degradaci.

Je nutné provedeni i rekonstrukce vnitfnich prostor, a to zejména z hlediska
tepelné pohody. Pfi prohlidce nebyla patrna vihkost uvnitf objektu. Prohlidka vSak
probéhla za mimofadnych podminek dlouhotrvajiciho sucha, a tudiz neni prukazné,
zda k néjakym zateCenim Ci prolinani dochazi.

Z hlediska developerského se jedna o objekt, ktery je samostatny, neni
vyloucen na okraj obce a pfi provedeni urc€itych technickych uprav je mozné provedeni
jeho promény na skvély vikendovy objekt. Jeho poloha je v historické obci, v blizkosti
pfirody a hradu Svojanov. Osazeni v kopcich plsobi jako horska oblast. Vzdalenost
od mésta Brna je do padesati minut jizdy vozidlem, coz neni velka vzdalenost.

Rekonstrukce objektu bude vyZadovat nemalé prostfedky pro upravu objektu
na dnesni bézny standard.

Upozornéni:
Vramci prohlidek objektd jsou mnohé skuteCnosti pfi obhlidce

nepostfehnutelné a samotna prohlidka je Casové omezena. Je nutné vzit v uvahu, ze
vySe uvedené zavady jsou takove, které jsou patrné z prvniho postifehu. U mnohych
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staveb se projevi dalSi skryté zavady, které nejsou vizualné viditelné. Souvisi to
zejména se zménami charakteru staveb a jejich prestavbami.

Zdroje:
- Prohlidka objektu,
- Poskytnuta projektova dokumentace — nebyla dostupna,

- Fotografie z prohlidky objektu,
- Fotografie poskytnuté zadavatelem.
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