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Uvod

Pfedmétem zpravy je objekt polofadového domu, Cislo popisné 100, v obci Lazanky,
vzdalené cca 30 km na zapad od centra mésta Brna. Objekt je uzivany k trvalému
bydleni, tvofi jej jedno podlazni objekt. Nachazi se na parcele €. 119 o vymére 207
m2, a to vC€etné pristaveb. Samotny rodinny dim zabira cca 73 m2. Jedna se
o0 pozemek v mirném svahu, ktery je v prostoru parcely srovnan do roviny. Uliéni Sife
objektu je cca 15,5 m. Soucasti parcely je pfistavéna stodola, ktera ma s rodinnym
domem spole¢nou stiechu. V podzemi se nachazi puvodni sklep o vymére cca 8 m2.
Objekt je vlastnén jedinym vlastnikem. Uli¢ni strana objektu je orientovana na vychod.

Stavebné technické parametry
1) Objekt domu

Z hlediska definice se jedna o rodinny dim, je vlastnény jedinym vlastnikem. Objekt
ma jedno obytné podlazi. Jako rodinny dim je uveden i v katastru nemovitosti.
Pozemek je v katastru nemovitosti specifikovan jako stavebni pozemek.

K objektu nebyla k dispozici zadna puvodni projektova dokumentace z vystavby. Ke
stavbé je provedeno mapovani skute€ného stavu, a to v ramci studie na nové navrzeny
objekt na souboru parcel vlastnénych majitelem.

Vystavba objektu probéhla v prvni poloviné 20. stoleti, je mozné, Zze na zakladé
starSiho staveni. Dle uvedenych informaci majitele objektu, ktery byl pfitomen pfi
prohlidce objektu, byl objekt postupné Caste¢né rekonstruovan, a to vletech 2008 —
2024. Probéhly opravy a podfezani nékterych stén objektu, jejich sanace. Dale byly
provedeny opravy podlah v obytnych mistnostech, kdy bylo provedeno celkové
odstranéni puvodnich vrstev a provedena hydroizolace a nové vrstvy dfevénych
podlah véetné zatepleni.

K plavodni stavbé rodinného domu byly v minulosti pfistavény hospodarské staveni ve
dvorni €asti a vyznamnou stavbou je stodola, ktera byla bezprostfedné pfistavéna
k objektu za strany bocni ulice. Ta je v sou€asnosti vyuzivana jako sklad materialu.
Objekt je zastfeSen klasickou sedlovou stfechou. Ta byla vystavéna nad plvodnim
objektem, po pristavbé stodoly mél objekt stfechy dvé, kazda z vlastni krytinou.
V ramci opravy stfechy, jejiz termin provedeni neni znam, doslo ke sjednoceni krytiny
a ta je v souCasné dobé provedena v jednom kuse nad obéma objekty. Stavebné jsou
vS8ak pudni prostory stale samostatné a oddélené puvodni Stitovou sténou rodinného
domu. Stodola ma Stitovou sténu jen z jedné strany. Na stfeSe se nachazi nékolik
komind, které puvodné odvadeéli zplodiny z lokalnich topidel. V dnedni dobé je velka
Cast nevyuzita. Na kominech je patrné nastavovani v ramci zvednuti a propojeni
stfechy.

Material, z néhoz je objekt vystavén je rdzny, jednd se o smés cihlové vystavby
v kombinaci s kamenem a hlinénych nepalenych cihel.
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Popis jednotlivych podlazi
Sklepni prostor

Sklep je vystavén z kamene a Je zakryt kamennou valenou kIenbou Ma cca 8 m2
a schazi se do né& po |
kamenném schodisti
z hlavni chodby. Dvefe do
sklepa jsou provedeny
jako  selské  zprken,
zavéSené na plvodnich
pantech. Podlaha ve
sklepé je pravdépodobné
hlinéna. Sklep  slouzi
k uchovani potravin.
V dnedni dobé je zde
osazen domovni vodomeér
a usti sem domovni
pfipojka. Vodovod je dale
veden pfes strop do
objektu.




PFizemi objektu

Do objektu se vstupuje z hlavni ulice a vstup je umistén cca v poloviné objektu.
Vstupuje se do hlavni chodby, ktera déli objekt na dvé poloviny a prochazi objektem
az k zadnim dvefim, kterymi se vstupuje do dvora.
Vstupni dvefe jsou dfevéné, CasteCné prosklené nepruhlednym sklem. Hned za
vstupem, na praveé strané, se nachazi vstup do loZnice. Jedna se o mistnost o velikosti
8 m2. Pokoj je vyvySen vuci chodbé cca o 35 cm. Jedna se o plvodni mistnost, ktera
byla vySe z divodu byvalého zaprazi. Tento vstup nevyhovuje standardni normé
a neni vhodny do obytnych objektl. V mistnosti se nachazi vystupujici kominovy
pruduch, zfejmé od puvodniho lokalniho topidla.
Na levé strané chodby je viditelna pfipojka internetu a telefonu a na sténé je puvodni
elektrorozvadéc, kde je osazen domovni elektromér. VeSkeré jisténi je plvodni z 80.
let 20. stoleti. Rozvadé¢ je osazen v nice, zapusténé ve sténé, kryty je posuvnym
tabulovym sklem.
V chodbé se dale nachazi dvefe pro vstup na pudu. Zde je umisténo prudké tocité
schodisté hned za dvefmi. Tento vstup je rovnéz vyvySen vic&i chodbé.
Chodba se na konci rozsifuje do malé skoro kolmé chodbicky. Na levé strané je osazen
vstup do kuchyné, na pravé strané jsou dvefe na do sklepniho prostoru, dvefe do
koupelny a na toaletu. V obvodové sténé je jeSté osazeno slepé okno, které
pravdépodobné kdysi byvalo vyuzivano na chlazeni potravin.
Pod stropem chodby jsou viditelné rozvody vytapéni. Podlahu tvofi plvodni dlazba.
Koupelna je plavodni. Oblozen je pouze prostor nad umyvadlem. Na podlaze je
provedena hlazena betonova stérka s nepropustnym natérem. Obklad je u baterie
poskozen, pravdépodobné po opravé. V koupelné se nachazi litinova vana. Je zde
rovnéz umisténa praCka a vyvéSeny pradelni Sndry. Do koupelny jsou osazeny
prosklené dvefe, a to zrniCkovym neprihlednym sklem. Jedna se jediny pfisun svétla
do koupelny.
Toaleta je jednoducha, osazena keramickou na zemi stojici misou, se samostatnou
splachovaci nadrzkou, osazenou na sténé. Na toaleté je osazeno pivodni okno. Dale
je zde povéSen zavésny plynovy kotel, rozvody vytapéni a potrubi plynovodu, které
kotel napdji. Rozvody nejsou natfeny. Na toaleté se nachazi kominovy pruduch.
Podlaha je kryta linoleem. Stény jsou vymalovany pavodni barvou.
Na druhé strané se vstupuje do kuchyné. Kuchyné je prichozi a na jeji podlaze je
kominové téleso. Na obvodové sténé pod oknem ze dvora je patrné, Ze doslo k sanaci
stény proti vihkosti. Nutno uvést, Zze do prostoru kuchyné neni zaveden rozvod
vodovodu.
Dle informaci majitele objektu je tato sanace vice nez 15 stara.
Na levé strané se prochazi do pfedni mistnosti. Ta slouzi jako loznice. Ma okno
orientované do hlavni ulice. Pokoj ma 15,6 m2. Zde byla dle informaci majitele rovnéz
provedena sanace podlahy. Doslo ke kompletni demontaze stavajici podlahy, opravy
lezaté hydroizolace, provedeni nového difevéného rostu, zatepleni konstrukce
a prekryti zaklopem a polozeni pochozi vrstvy.
Naproti pokoje je z kuchyné vstup do spizirny. Ta je plvodni, s mfizovym okynkem do
dvora, krytym jednoduchym zasklenim.
Spizirna je vybavena regaly a slouzi k uchovani potravin. Na podlaze je rovnéz
polozeno linoleum.
Z hlavni chodby se dvefmi projde do dvora. Zde se nachazi nesouvisly, mirné
naklonény povrch, tvofeny ruznymi materialy, vystavénych v riznych obdobich.
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Rovnéz jsou zde Casti a pozUstatky hospodarskych staveni, které se jiz nevyuzivaiji.
Nékteré jsou ve stavu, kdy uz dalSi vyuZiti neni mozné.

Ze dvora je mimo jiné vstup do stodoly a dale je tam osazena branka, ktera tuto Cast
oddéluje od malé zahrady, ktera se nachazi vedle stodoly na narozi dvou pfilehlych
ulic. Zahrada je v soucCasnosti zatravnéna a osazena ovocnymi stromky.

CHODNIK

ZAMERENI STAVAJICIHO STAVU 1NP 1:100




Puda

Na pudu se vstupuje pomoci
dfevéného tocCitého schodisté, které
bylo vystavéno s puvodnim
objektem. ZdneSniho hlediska
nevyhovuje svymi rozméry. Jedna
se o puvodni prvek.

Pdda nad hlavnim objektem je
jednoducha, tvofena  dfevénou
konstrukci. Na krokve jsou osazeny
dfevéné laté a na né je polozena
stfedni keramicka tadka.
Pravdépodobné ze 70. nebo 80. let
20. stoleti. Stfecha nema zadné
pojistné izolacni vrstvy a ani zadné
zatepleni. Neni zateplen ani strop
nad 1.np. Podlaha na pudé je
osazena pGdovkami. Cast stfechy je
opravovana a na nékterych mistech
je patrné, Ze v minulosti doslo
k zatékani. Cast lati a krokvi byla
vyménéna nad Casti pfistavby.
Stfecha odpovida dobé& vystavby.




V prostoru puidy nebyly patrné poskozeni kominovych téles. Stitové stény se jevily jako
stabilni, ikdyZ je na nich patrné, Ze byly provedeny patrné svépomoci. Sténa od
souseda nesla znamky zatékani z minulosti.

Celkové je patrné, Ze na propojeni krokvi byl pouzit lezaty tram, ktery je v nékterych
mistech stafim oslaben a stfecha je v nékterych Castech prosedla. Nejvic patrné je to
nad stodolou, kde je pokles jasné vidét ze strany ulice.

Stfecha je osazena pozinkovanymi Zlaby, které jsou natfeny hnédou barvou.

Stodola

Jedna se o objekt, ktery byl dostavén a pfilepen k pavodnimu rodinnému domu.
Konstrukce stfechy je u objektu rodinného domu osazena jen na nosnych pilifich.
Vypodlozeni konstrukce stfechy a pozednice je pomoci cihel.

Stodola ma hlinénou podlahu a podlaha neni rovna. Pida neni nad celym prostorem.
Je vyuzivana na skladovani sena. Ve stodole je patrné, Ze byla vyuzivana na
hospodarské ucely. Vrata ma osazena do dvora i do ulice. Vrata do ulice jdou otevfit
pouze z Casti.

Inzenyrské sité

1) Kanalizace
Pozemek je napojen na obecni sit jednotné kanalizace. Na tu je napojena splaskova
kanalizace i deStova kanalizace. Ta je z dvorni Casti pfevedena do obecni sité pred
objektem. Objekt je napojen pavodni pfipojkou. Navic se pro objekt vybudovala nova
kanalizaéni pfipojka, ktera je ukon&ena $achtou, ktera je prozatim zaslepena. Sachta
se nachazi v prujezdu pfed vraty do stodoly. Projektova dokumentace skutec¢ného
provedeni kanalizace ani dokumentace pro stavbu téchto objektl ale neni k dispozici.



2) Vnitrni vodovod
Objekt je zasobovan z vefejného vodovodu pomoci pfipojky vody, ktera je pfivedena
do sklepa ze strany ulice. Spotfeba je feSena hlavnim vodomérem osazenym na této
pfipojce. Samostatné rozvody po objektu jsou z puvodnich pozinkovanych trubek.
Projektova dokumentace skute¢ného provedeni rozvodu vody ani dokumentace pro
stavbu pavodnich rozvodl nejsou k dispozici.

3) Elektroinstalace

3.1.) Napojeni
objektu

Objekt je napojen
na pfivod z distribuéni
nizkonapétové soustavy,
ktera je vedena do objektu
ze strany ulice. Hlavni
méfeni a veskeré jisténi je
osazeno ve  vstupni

chodbé. Projektova
dokumentace skute¢ného
provedeni hlavniho

pfivodu neni k dispozici.




3.2.) Vnitrni elektroinstalace
V objektu jsou rozvody od elektrorozvadéce vyvedeny k jednotlivym spotiebicum
a zasuvkam. Elektroinstalace objektu je provedena v pavodnim hlinikovém rozvodu.
Projektova dokumentace skute¢ného provedeni ani dokumentace pro stavbu
silnoproudych rozvodu neni k dispozici.

4) Vnitrni plynovod
Objekt je napojen na
plynovodni rozvod
verejné sité. Pred
objektem se nachazi skfin
s hlavnim uzavérem a
plynomérem. Pak je
vnitini plynovod veden do
objektu a pres prostor ¥
stodoly, kde je potrubi
zavéseno na sténé, pres
sttnu je doveden na
toaletu ke kotli. Projektova
dokumentace  vnitfniho "\
plynovodu neni
k dispozici.

5) Ohfrev teplé vody
Ohfev teplé vody probiha pomoci plynového kotle THERMONA, ktery ohfiva vodu
prutokové. Z hlediska uzivani objektu, je tento systém dostateCny. Jedna se vSak
o kotel, ktery neni kondenzacni. Kotel je osazen v mistnosti toalety.

6) Vytapéni objektu
Vytapéni objektu je provedeno pomoci plynového kotle THERMONA. Na ten jsou
napojeny rozvody vytapéni. Ty jsou pak vedeny k jednotlivym otopnym télesim. Ty
jsou osazeny pouze v lozZnicich.
Od vytapéni neni k dispozici Zzadna projektova dokumentace.

Technicky stav objektu a doporucéeni

Objekt rodinného domu je ze stavebniho hlediska ve stavu, kdy je mozné jeho
okamzité uzivani. Neni to v3ak objekt, ktery nabizi moderni bydleni.

Od objektu neni dostupna zadna projektova dokumentace skuteéného stavu po
provedenych rekonstrukcich a ani z vystavby objektu.

PFi prohlidce nebyla mozna kontrola zalozeni objektu z dlivodu okolniho terénu.
na objektu zadné viditelné statické defekty a viditelné praskliny v ramci pavodniho
rodinného domu. Na objektu stodoly jsou praskliny patrné ze strany Stitu. Je
pravdépodobné, Ze jsou zplsobeny sednutim prfedni ¢asti objektu. Ze stejného divodu
je problematické otevieni ¢asti uliCnich vrat do této ¢asti budovy.



Na objektu jsou jasné viditelné zasahy po sanaci. To je podfezani obvodového
zdiva z pfistupnych stran. Z Celniho pohledu je levy pokoj doizolovan tésné nad
terénem, pravy pokoj je izolovan cca 50 cm nad terénem.

V suterénu objektu, ve sklepé, byly patrné znamky vlhkosti, ale pravdépodobné
se jedna o stabilizovany stav, ktery nijak nenaruSuje statiku objektu a nezpusobuje
navlhani stén objektu. Jedna se o typické klima tohoto typu sklepa.

Objekt neni v zadné Casti zateplen. Obvodové stény jsou v8ak Sifky 50 az 80
cm, takZe ztraty prfes stény jsou pozvolné. Nicméné objekt rodinného domu
nevyhovuje Zadnym pozZzadavkum na tepelné izolace konstrukci modernich objektu.
Nejvice tepla odchazi pfes stavajici stropni konstrukci, ktera je slozena z dfevénych
tramu se zaklopy a rakosovym rostem s nahozenou spodni omitkou. Je mozné, ze nad
obytnymi ¢astmi je v konstrukci stropu jesté puvodni izolaéni vrstva z popelové strusky
nebo obilného mlatu. Jeji tepelné viastnosti v8ak jiz budou témér nulové.

Pfi vizualni kontrole rodinného domu nebylo nikde patrné zavlhnuti stén, a to
ani v sanovanych ¢astech. Mimo sklepa, nebyly v jinych mistnostech Zzadné projevy
vzlinani vihkosti spodni stavby nebo plisni. V misté prostupli domovnich pfipojek
nebylo patrno zadné prosakovani vlihkosti.

Stresni krytina je v€etné krova v kondici, kdy se jeji zivotnost chyli ke konci. Bude ji
nutné v pfistich 10 letech zabezpecit a znovu opravit nebo uplné vymeénit.

Prohlidka byla provedena v dobé& mimo desté a nebyla provedena na celém rozsahu
pudy, zejména nad objektem stodoly. Lokalni opravy byly pfi prohlidce patrné.

Stény nevykazuji Zzadné aktivni statické naruseni z hlediska sedani objektu
nebo z dlvodu pohybu konstrukci.

Schodisté na padu nevykazovalo v dobé prohlidky poskozeni, prasklina byla
pouze na spodni strané omitnuté Casti — odpadnuta omitka. Jeji pfiCina neni jasna.
Schodisté je bez zabradli. Schodisté je velmi pfikré a stupné jsou velmi uzké.
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Zaver

Posouzeni objektu Ize brat z ze dvou hledisek. Z hlediska stavajiciho objektu se
jedna o objekt, ktery je na hranici uzivatelskych pozadavk( dnesnich investor(. Jedna
se v8ak o pfilezitost pro nékoho, kdo ma zajem se takovym objektem pIné zabyvat, a
vyuzije jej jako pfFilezitost pro svou seberealizaci. Na zakladé dobfe promyslené
strategie a investic je mozné z objektu udélat objekt, ktery moderni pozadavky na
bydleni splfiuje. Navic pozemek nabizi i seberealizaci v ramci vlastni zahradky a
predzahradky.

Druhym hlediskem posouzeni objektu je nahled diky zpracované studii, kterou nechal
souCasny maijitel objektu zpracovat, a ktery uvazuje o vystavbé nového objektu
k bydleni a demolici stavajiciho objektu. Jedna se o zdafilou studii, ktera maximalné
vyuziva potencial pozemku a jeho umisténi jako rohového pozemku. VSe pfi zachovani
vesnického razu a v navaznosti na pavodni charakter objektu.

Diky nové siti kanalizace, napojeni na vodovod, plynoinstalaci poskytuje pozemek
veskeré dostupneé sité.

Z developerského hlediska je bonusem lokalita objektu. Obec Lazanky je
v ramci dosahu centra mésta Brna do 30 minut a dalnicni sit' je rovnéz docela blizko.
Objekt se nachazi v klidné, malé obci, ktera je umisténa v zalesnéné oblasti s dobrym
a pohodlnym pfistupem do pfirody.

Rovnéz velikost parcely je zhlediska rozsahu z dnesniho hlediska dobfe
pfijatelna, neni zbyteéné velka a poskytuje rovnéz zazemi zahradky.

Zdroje:

- Prohlidka objektu,

- Poskytnuta projektova dokumentace — nebyla dostupna,
- Fotografie z prohlidky objektu,

- Fotografie poskytnuté zadavatelem,

- Vizualizace podlazi poskytnuté zadavatelem ze studie.
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