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Uvod

Pfedmétem zpravy je objekt fadového domu, Cislo popisné 239 na ulici Nova v obci
Blu€ina, vzdalené cca 20 km na jih od centra mésta Brna. Objekt je uzivany k trvalému
bydleni, tvofi jej dvé nadzemni podlazi. Nachazi se na parcele ¢. 480 o vymére 146
m2, a to vCetné pfistaveb. Samotny rodinny dim zabira cca 96 m2. Jedna se
0 pozemek v mirném svahu, ktery je v prostoru parcely srovnan do roviny. Ulicni Sife
objektu je cca 9 m. Soucasti parcely je maly obezdény dvorek s udrzovanou travou.
V podzemi se nachazi puvodni vinny sklep o vyméfe cca 10 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 dum, je vlastnény jedinym vlastnikem. Objekt
obsahuje dvé podlazi, z nichz jedno je podkrovi. Jako rodinny dum je uveden
i v katastru nemovitosti. Pozemek je v katastru nemovitosti specifikovan jako
zastavéna plocha a nadvofi.

K objektu nebyla k dispozici zadna projektova dokumentace z vystavby ani
z pozdéjsich stavebnich uprav.

Vystavba objektu probéhla ve 20. stoleti, je mozné, Ze na zakladé starSiho staveni.
Dle uvedenych informaci maijitele objektu, ktery byl pfitomen pfi prohlidce objektu, byl
objekt nové rekonstruovan a to vletech 2020 — 2023, kdy probéhla celkova pFestavba
vnitfnich prostor objektu. Jesté pred témito Upravami probéhla na objektu celkova
vyména stifechy a to v€éetné krovua a krytiny.

Stavajici, klasicka puda byla prfestavéna na obytné podkrovi, bylo doplnéno zatepleni
stfechy, podhledy a prostor rozdélen na jednotlivé Casti. Doplnéna byla i horni
koupelna. Rovnéz doslo k upravam hydroizolaci a zatepleni dvorni ¢asti a zatepleni
obvodovych stén ze dvora. Ve dvore bylo upraveno celkové podlozi a poloZzena nova
zamkova dlazba.

Objekt je stavbou zdénou z palenych cihel s kombinaci betonovych monolitickych
konstrukci a obvodovych véncl. Stropni konstrukce nad sklepem je z vnitfni strany
sklepa tvofena klenbou kombinace kamenu a cihel, z vrchni strany je vybetonovana
nad sklepem betonova deska. Strop mezi prvni a druhym podlazim je z dfevénych
tramu, které jsou z horni &asti zakryty difevénym zaklopem a vinylovou podlahou, ze
spodni strany sadrokartonovym podhledem.

Stfecha je nad obytnou ¢asti puvodniho objektu tvofena difevénymi krovy, opatfenymi
latovanim a pokryta palenou keramickou taskou. Stfecha je vyménéna a tato
rekonstrukce probéhla v letech 2011. V sou€asné dobé je ulozny prostor nad stropnimi
podhledy pouze v nejvysSi Casti stfechy. Do tohoto prostoru se dostanete pomoci
vyklopného skladaciho Zebfiku. Ten je osazen na vyklopnych dvefich v chodbé
podkrovi. Z pfedni strany objektu je stfecha ukon&ena podbitim podhledu presah
stfechy. V zadni Casti ze dvora je rovnéz osazeno podbiti. Pfi realizaci podkrovi, byly
osazeny dvé plastova stfeSni okna do pfedni, uliéni strany objektu.



Objekt neni zateplen z uli¢ni strany. Je zde provedena nova fasada objektu a uprava
nadzemni cCasti soklu ze smési mozaikové kaminkové omitky. Tyto upravy byly
provedeny v dobé opravy stfechy.

Pfedni Cast objektu ma osazena plastova okna s izolaCnimi dvojskly, jsou osazena
sitémi proti hmyzu. Okna jsou doplnéna pfisazenymi stinicimi roletami, které jsou
osazeny v originalnich lomenych kastlicich. Jsou ve stejném dekoru jako okna. Okna
maji z venkovni strany vytvofeny nacervenaly dekor dfeva pomoci plastové folie.
Z vnitfni strany jsou okna bila. Venkovni parapety u vSech oken jsou hlinikové, se
systémovymi doplriky.
Hlavni vstup do objektu
je ze strany ulice a
vstupni  dvefe  jsou
rovnéz plastové. Na
vstupnich dvefich je
pouzit stejny dekor jako
na oknech.

Objekt ma  obytné
spodni podlazi a
podkrovi o dispozici
3+kk se dvéma
koupelnami.

Objekt je vytapén P A '_
elektrickymi nasténnymi T
topnymi télesy. Ve vstupni hale se nachazi elektrické podlahové vytapéni.

Dvorni ¢ast je tvofena dlazdénou Casti a Casti zatravnénou.




Popis jednotlivych podlazi
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Do domu se vstupuje ze strany ulice pfes vchodové dvefe do haly se schodistém. Hala
ma pfiblizné 16,2 m2. Vstup je odrazen v zrcadle naproti dvefi. Konstrukce schodisté
je provedena jako skfin s dfevénymi schodistovymi stupni, schodisté je bez zabradli.
Cely vyrobek je proveden na zakazku. Pod schodnicemi se nachazi ulozné prostory,

které slouzi jako Satni skfin. Cely prostor haly je sladén kombinaci bilé krémové barvy
a svétlého hnédého katrovaného dieva.



-

V podobném dekoru je i vinylova podlaha. Za dfevénymi dvifky je na leve sténé ukryta
rozvodova elektricka skfin s jednotlivymi jistiCi a elektromérem. Pfed schodistém se
pod poklopem nachazi podzemni Sachta, kde je uloZzena sestava vodoméru a hlavniho
uzavéru vody. Podlaha chodby je vytapéna elektrickym podlahovym vytapénim, které
se ovlada samostatnym digitalnim termostatem, ktery je umistén na pfiCce vedle
zrcadla naproti vstupu. Cely prostor pasobi volné a svéze.

Dale se pokraCuje do druhé Casti chodby, ze které se nalevo vstupuje do kuchyné,
napravo do koupelny.

Kuchyn spojuje dalsi mistnosti. Jednou je spodni loznice, ktera je situovana do ulice
a dale obyvaci pokoj. Kuchyni a obyvaci pokoj spojuje velky dodateCny otvor v délici
sténé, ktery je preklenut témér pres celou Sifku stény. Kuchyrn ma cca 11,3 m2, obyvaci
pokoj témér 23 m2. Obyvaci pokoj je vici spodnimu podlazi kuchyné vyvySen cca
o dva schody, protoZe se obyvaci pokoj nachazi nad vinnym sklepem a vyrovnava
vyskovy rozdil.

PFi vstupu do kuchyné zaujme vysSkové vyrovnani stropu s puvodni padou, které je
prosvétleno velkym oknem. Kuchyné tak pusobi prostornéji a mohutnéji. Pfes tento
prostor prostupuji plvodni tramy ze stropni konstrukce, které jsou nové obrouseny
a oSetfeny. Vedle tohoto okna se nachazi odtah par, ktery je ovladan spinaem vedle
dvefi do kuchyné. V kuchyni se nachazi nova kuchynska linka a zafizeni kuchyné jako
je mycka, lednice, trouba a mikrovinna trouba. VétSina zafizeni je od firmy BOSCH.
Kuchyriska linka je vyrobena na zakazku.

Obyvaci pokoj je moderné a jednoduSe zafizen. Je vytapén elektrickym nasténnym
télesem. V rohu mistnosti se nachazi domaci telefon s displejem, pfes ktery je mozné
sledovat osoby pred dvefmi pomoci kamery osazené na domovnim zvonku.

V obyvacim pokoiji je stropni podhled osazen na stavajici krovy ploché stfechy, které
pfiznavaji sklon. Prostor nad obyvacim pokojem je zaizolovan vatou osazenou mezi
krovy. Obyvaci pokoj ma okna situovana do dvora. Jsou rovnéz plastové a jsou
osazeny pridavnymi venkovnimi Zaluziemi s pfiznanymi boxy a hlinikovymi parapety.



Pfedni loznice je zafizena jednoduSe, ale stylové. Je zde poloZzena vinylova
podlaha s liStami, velkd manzelska postel, skfin vyrobena na zakazku a vedle skfiné
se nachazi drzak s televizi a pfipojenim antény. Stejné jako ve vSech mistnostech jsou
dvefe dfevéné s dekoracni folii a obloZzkovou zarubni. Podhled je proveden ze
sadrokartonu. Nikde nevykazoval zadné praskliny. Mistnost je vytapé&na stejnym typem
otopného elektrického télesa jako oby\_/ac_l' pokoj.

A

Vlevo od chodby se nachazi nové rekonstruovana koupelna. Nové jsou provedené
obklady st&n a podlahy. Cast podlahy je vytap&na podlahovym topenim a dotapéna je
sténovym sklenénym radiatorem. Ovladani podlahového vytapéni je pfes nasténny
digitalni termostat. V koupelné se nachazi vana a umyvadlo a zavésné WC. Koupelna
je odvétravana sténovym ventilatorem pres vedlejSi technickou mistnost. Dvefe jsou
v dekoru drfeva s celoprosklenim. Designové dopliky jsou provedeny v nerezové
uprave. Design koupelny je stylizovan do zemitych, teplych barev hnédého odstinu.



Koupelna pusobi Utulné a je znatelné, Ze je rekonstrukce provedena nedavno. Nikde
nejsou patrné skvrny od zateCeni nebo od zachycené pary.




2.np - podkrovi
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Do podkrovi se vystupuje po schodisti. Zde je problém s minimalni podchodnou
vyskou, ktera z divodu sklonu schodisté a vysky stavajicich krovli neni dodrzena. Toto
muUze byt problémem pro osoby s vySSi vyskou vzrustu. V podkrovi vyusti schodisté
do oteviené pracovny. Jedna se o komunikaéni prostor, ktery propojuje horni loZnici,
horni koupelnu a vstup pod stfeSni plast. Je prostorny a je vyuZit jako pracovna. Ta je
zafizena kancelarskym stolem se zidli a malou knihovnou. Na sténé je osazena
klimatiza¢ni jednotka, ktera zajiStuje chlazeni. Venkovni jednotka od klimatizace je
osazena na stfeSe objektu smérem do dvora. Kolem vstupu do schodisté neni osazeno
zabradli. Otvor vstupu je pouze lemovan okrajovou rohovou listou. Toto mize byt
problém v pfipadé uzivani prostor détmi niz§iho véku.

Vstup pod stfesSni plast je osazen v prostoru a umoznuje vystup do téchto prostor po
skladacim zebfiku. Pod stfesSni plast je mozné uskladnit nepotfebné nebo sezonni
véci. Podhled je proveden ze sadrokartonu. Cely prostor prosvétluje stfeSni okno
VELUX. Jedna se o vysSi typ stfeSniho okna vybaveny ventilaci, stinénim a siti proti
hmyzu. Stejny typ okna je pouZzit i ve vedlejSi loZnici. Ta je rovnéz jednoduse zafizena.



Je zde umisténa manzelska postel a no¢ni stolky. Na protéjSi sténé je pfiprava pro
osazeni televize. Podlaha je pokryta stejnym typem vinylové podlahy jako chodba.
V loznici jsou pfiznany Sikminy stropnimi konstrukcemi kopirujici krovy. Atypicka je
rovnéz bocni sténa, ktera kopiruje krovy a zvySeny prostor nad kuchyni se kterou tim
padem sousedi.

Z chodby se vstupuje do malé horni koupelny. Ta je vybavena sprchovym koutem,
zaveésnou toaletou a umyvadlem se skfini a zrcadlem. Koupelna je prosvétlena
stejnym typem stfeSniho okna. Stény koupelny jsou obloZeny az po podhled. | zde jsou
pouzity zemité barvy. Dlazba na podlaze je v imitaci dfevénych prken. Odvétrani
prostoru je mozné pomoci ventilatoru umisténého na sténé.

Suterén — vinny sklep

Vchod do vinného sklepa je ze strany dvora. Schazi se k nému jednoramennym
schodistém. Dvefe do sklepa jsou ocelové, CasteCné prosklené. Sklep ma tvar
obdélniku. Stény jsou kamenné, valena klenba je provedena s reznych cihel. Podlaha
je pokryta betonovou dlazbou. Sklep ma i v horkych dnech stabilni klima. Pfedchozim
majitelem byl vyuzivan na vyrobu domaciho vina. Je vybaven nucenym vétranim
s CasovaCtem. Ten je umistén ve dvore, vedle vstupnich dvefi do hlavniho objektu ze
dvora. Za sou¢asného majitele neni sklep vyuzivan pro tento ucel a vétrani a Casovani
nebylo za posledni tfi roky provéfeno. Sklep neni zaizolovan.



o)

StfeSni konstrukce a podstifesni prostor

Pfi vylezu do podstifeSniho prostoru je patrné, Ze jsou krovy témér zcela nové, difevo
je impregnované. Prostor je zateplen vatou na vysSku krovu. Nad podhledovymi
konstrukcemi jsou pouzity vrstvy parozabrany. Stfecha je provedena moderné a dle
pfistupné Casti se jevi jako poctivé provedena. Keramicka taska je rovnéz témeér nova.
Nevykazuje Zzadneé poskozeni.

Jedinou vadou stfechy je nedokonCené oplasténi bednéni pod stfeSnim plastém ze
strany dvora. Jedna se vSak o zavadu, kterou lze dokon it a zajistit tak bezchybnou
funkci stfechy na dlouhé obdobi. Stfecha je vyménéna i nad vstupem do vinného
sklepa a nad uloZznym prostorem a venkovnim posezenim ve dvore. Veskeré Zlaby
byly vyménény zaroven se stfechou. Jsou provedeny jako pozinkované. Zlaby jsou
zaustény do lapacu strfeSnich splavenin. Ze strany ulice je deStova voda vedena volné
po pfedzahradce a svedena do obecnich destovych vpusti.

Veskeré dostupné €asti podstiesniho prostoru byly v dobé prohlidky suché.
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Dvlr a zahrada

Do dvora se vstupuje ze spodni chodby. Na prave strané se nachazi pristavek, ktery
je vyuzivan jako technicka mistnost. Zde jsou umistény pracka a susi¢ka, elektricky
kotel a elektricky boiler na ohfev teplé vody, malé rohové umyvatko a ventily na
napojeni hadic. Rovnéz je zde vytazena zasuvka na 400 V. Dale se zde nachazi regal
pro uskladnéni véci.

Dvur je z ¢asti vydlazdén betonovou zamkovou dlazbou. Ve dvofe je osazena trava,
poloZena z hotovych kobercovych ploch. Trava byla v dobé prohlidky v dobré kondici.
Ve dvofe se mimo schodisté pro vstup do sklepa nachazi zastfeSeny prostor pro
uskladnéni kol a zastfeSené posezeni pro Ctyfi osoby.

11



InZenyrské sité

1) Kanalizace
Pozemek je napojen na obecni sit jednotné kanalizace. Na tu je napojena splaskova
kanalizace i deStova kanalizace. Projektovda dokumentace skuteéného provedeni
kanalizace ani dokumentace pro stavbu téchto objektt neni k dispozici.
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2) Vnitini vodovod
Objekt je zasobovan z vefejného vodovodu pomoci pfipojky vody, ktera je pfivedena
do stavajici Sachty v podlaze vstupni chodby ze strany ulice. Spotfeba je feSena
hlavnim vodomérem osazenym na této pfipojce. Samostatné rozvody po objektu jsou
vyménény za plastové. Projektova dokumentace skuteéného provedeni rozvodu vody
ani dokumentace pro stavbu puvodnich rozvod( 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 vesSkeré jiSténi je osazeno ve

vstupni chodbé.
Projektova dokumentace skutecného provedeni hlavniho pfivodu neni k dispozici.

3.2.) Vnitrni elektroinstalace
V objektu jsou rozvody vyvedeny Kk jednotlivym spotfebiCim a zasuvkam.
Elektroinstalace objektu byla vyménéna pfi rekonstrukci, zejména 2. np, které bylo
provadéno souCasnym majitelem. Pfedpoklada se, ze vSechny rozvody jsou jiz
z médénych vodicl.
Projektova dokumentace skuteCného provedeni ani dokumentace pro stavbu
silnoproudych rozvodu neni k dispozici.
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4) Vnitini plynovod
Objekt neni napojen na plynovodni rozvod vefejné sité. V ulici Nova se rozvod plynu
nachazi. V pfipadé potfeby je mozné pfipadné doplnéni plynovodni pfipojky.

5) Ohfrev teplé vody

Ohfev teplé vody probiha pomoci
elektrického kotle PROTHERM,
ktery nepfimo ohfiva vodu
v ohfivagi DRAZICE o objemu 80
I. Z hlediska uZzivani objektu, je
tento objem dostate¢ny pro dva
dospélé lidi, pro rodinu s vice nez
jednim  ditétem je  boiler
nedostatecny. Pro rodinu
doporucuji minimalné 120 150 I.
Pfipadna vyména boileru za vétsi
objem neni prostorové problém a
z hlediska rozvodu vody a topné
vody se nejedna o velké a
nakladné upravy. Z hlediska
elektro instalace neni potieba
Zadnych uprav.

6) Vytapéni objektu
Vytapéni objektu je provedeno
pomoci kombinace elektrickych
nasténnych radiatord a elektrickych
podlahovych ploch osazenych v hlavni
chodbé a spodni koupelné. Ohfev |
vody je  zabezpecen pomoci
elektrického kotle PROTHERM RAY o
vykonu 9 kW. Otopna télesa jsou
plechova nebo designova sklenéna.
PFi prohlidce nebyl patrny Zzadny komin
na tuha paliva, proto nelze stanovit,
zda by bylo mozné doplnit napfiklad |
obyvaci pokoj o krbovou viozZku.
Vhodnéjsim  feSenim by  bylo
provedeni fotovoltaickych  paneld,
které by snizili naklady na
spotfebovanou elektrickou energii na
vytapeéni.
Od vytapéni neni k dispozici zadna
projektova dokumentace.
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Technicky stav objektu a doporuceni

Objekt rodinného domu je ze stavebniho hlediska ve stavu, kdy je mozné jeho
okamzité uzivani. Vzhledem k dispozici objektu, velikosti pozemku, se jedna o vkusné
a dobfe zrekonstruovany objekt.

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 suterénu objektu, vinném sklepé, byly patrné znamky vlhkosti, ale
pravdépodobné se jedna o stabilizovany stav, ktery nijak nenarusuje statiku objektu
a nezpUsobuje navlihani stén objektu. Jedna se o typické klima tohoto typu sklepa.

Nedostatkem objektu, ktery Ize vzhledem k jeho rozsahu velmi rychle odstranit,
je zatepleni obvodové stény ze strany ulice. Zde je provedena pouze nova omitka.

V jinych mistnostech nebyly Zadné projevy vzlinani vihkosti spodni stavby nebo
plisni.
V misté prostupu domovnich pfipojek nebylo patrno zadné prosakovani vihkosti.

Stiesni krytina je v€etné krovu prakticky nova, jeji Zivotnost se tedy odhaduje na dalSi
desitky let.
Prohlidka byla provedena v dobé mimo desté a nebyla provedena na celém rozsahu
pudy, ale je pfedpoklad, Zze pokud by byl néjaky defekt stfeSniho plasté, byl by diky
sadrokartonovym podhlediim okamzité vidét. StfeSni svody jsou rovnéz témér nové, a
proto nebude dlouhodobé nutna jejich vyména.

Stény nevykazuji zadné aktivni statické naruSeni z hlediska sedani objektu
nebo z dlvodu pohybu konstrukci.
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Schodisté nevykazovalo v dobé prohlidky poskozeni ani praskliny. Schodistové
rameno bylo bez poskozeni. Zaroven bez zabradli.

Objekt vyuziva Ctyfi druhy popelnic pro tfidéni odpadu. Toto neni zcela bézné
v ramci Ceské republiky.

Zaver

Rekonstrukci objektu lze povazovat za zdafilou. Dispozice objektu vychazi
z plvodniho pfizemniho domku, ktery byl obytny pouze v pfizemi, pfesto je prostor
vyuzit v maximalni mozné mife a rekonstrukce je z velké ¢asti dokonéena. Rozsifeni
obytnych prostor do podkrovi pomohlo objekt zdvojnasobit.

Velkym kladem je, Ze se jedna o objekt, ktery upravami zasadnich véci proSel,
a tudiz investory Cekd pouze malé dokonCovaci prace. Mezi nejvySSi polozku
dokonc&eni uplné rekonstrukce, je zatepleni pfedni strany objektu z ulice. To je véc,
ktera pfinese nemalé Uspory nakladd na vytapéni v chladnych obdobich a vzhledem
k tomu, Ze je objekt vytapén elektrickymi télesy, budou uspofené naklady v poméru
k cenam elektrické energie znatelné.

Je predpoklad, Ze inzZenyrské sité, tj. jejich napojeni je v poZadovanych
dimenzich, proto zde neni nutné navySovani dimenzi. Objekt nevyuziva zadnou retenci
a to hlavné z ddvodu malého pozemku.

Suterén objektu — vinny sklep, ma specifické podminky sklepa tohoto typu, je
vSak nutné sledovani chovani podlahy z davodu pfipadného nastoupani nebo pohybu
vlhkosti. Dle informaci vlastnika je klima stabilni. Sklep je z hlediska uskladnéni
kofenové zeleniny a vina vyhovujici.

LS (i o

Z developerského hlediska je bonusem lokalita objektu. Obec Blucina je
v bezprostfednim dosahu mésta Brna a dalnini sit je do cca 1 km. Pfresto neni
v objektu patrny hluk z dalnice. Obec je kfizovatkou cyklostezek a ma vlastni obchodni
a spravni infrastrukturu.

Vyhodou objektu je, Ze je obyvatelny okamzité a to bez uprav. Objekt je mozné
vlastnit jako objekt pro pronjem pro mladou rodinu. Zde je nutné provedeni doplnéni
Casti zabradli ve 2.np a na vystupnim rameni schodisté.

16



Zahrada objektu chybi, ale umisténi objektu ve vesnici poskytuje moznost
okamzitého kontaktu s volnou krajinou v ramci ulice Nova a obce Blucina.

Zdroje:

- Prohlidka objektu,

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

- Fotografie poskytnuté zadavatelem

- Vizualizace podlazi poskytnuté zadavatelem.
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