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Uvod

Pfedmétem zpravy je objekt fadového rodinného domu cCislo popisné 1210/43, na ulici
Vaclavkova, v &asti Brno — Zidenice. Objekt jiz v soudasnosti neni vyuzivany
k trvalému bydleni, jedna se o pozuUstalost. Je tvofen hlavnim objektem s jednim
nadzemnim podlazim a neobytnym pudnim prostorem, ke stavbé pfileha hospodarska
pfistavba s dilnou, ¢astecné prestavéna na koupelnu s WC, z dvorni ¢asti je vstup do
suterénu. Samotna stavba, v€etné pfistavby a dvorni €asti, se nachazi na parcele
€. 1364 o vyméfe 105 m2, k objektu dale nalezi parcela €. 1365 o vymére 128 m2,
ktera tvofi zahradu. Jedna se o pozemek na roviné. Uli¢ni Sife pozemku je cca 6,7 m.

Stavebné technické parametry
Objekt domu — obecny popis

Z hlediska definice se jedna o rodinny dum, je vlastnény jednim vlastnikem
a obsahuje jednu bytovou jednotku. V katastru nemovitosti je uveden jako objekt
k bydleni a zahrada. Objekt se nenachazi v méstské Casti, vedené jako nemovitosti
s pamatkovou zonou, na tento objekt se tato ochrana nevztahuje.

K objektu v souCasné dobé neni kdispozici Zadna projektova dokumentace
z vystavby. Podle stylu vystavby se jedna o objekt vystavény v prvni poloviné
20. stoleti.

Jedna se o zdénou stavbu, prfevazné zcihelného zdiva, suterén je vystavén
z kombinace betonu, cihel a kamen(. Stropni konstrukce mezi suterénem a pfizemim
je z ocelovych nosnikd, valené cihelné klenby a betonu. Strop mezi pfizemim a pudou
je pravdépodobné tvofen dfevénymi tramy, které jsou ze strany obytnych mistnosti
pokryty podbitim a rdkosem a nataZeny omitkou. V ¢asti chodby a obytné mistnosti je
podhled sniZen sadrokartonovym podhledem. V hospodarskeé ¢asti jsou stropy patrné
z difevénych tram0 bez podbiti. Pida nad hlavnim objektem a Casti hospodarské
pfistavby je neobytna a slouzi jako skladisté. Stfecha je sedlova, nad hospodaiskou
Casti je pultova, sklon stfechy je smérem do dvora objektu. Stfechy jsou pokryty
puvodni palenou keramickou taskou. V hlavnim objektu je ze strany ulice v jedné
mistnosti umisténa neprlchozi garaz, ktera byla provedena dodate¢né z obytné
mistnosti.

Popis objektu

Dispozice obytné Casti objektu je 1+1. Do objektu se vstupuje pfimou chodbou, ktera
je hlavnim komunikaénim prvkem objektu a propojuje vstup z ulice prichodem az do
dvora. Zaroven slouzi jako Satna, je rozpllena dvefmi a zadni ¢ast tvofi kuchyrisky
kout s malou kuchynskou linkou. Z chodby jsou vysazeny dvoje dvefe, jedny vedou do
garaze a druhé vysazeny vedle kuchynskeé linky a ty vedou do obytné mistnosti. Z té
vedou jedny dvefe do pfistavby s koupelnou a druhé, zatarasené dvefe, vedly do
mistnosti, ktera je v souasnosti pfestavéna na garaz.
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Hlavni vstup je osazen plastovymi jednokfidlymi dvefmi, dvefe jsou plné. Dvefe
jsou bilé plastové, nad dvefmi je osazen svétlik z neprihledného skla. Hlavni vstup je
osazen na levé strané objektu (z pohledu ulice na objekt).

Podlaha v chodbé je vydlazdéna dlazbou. Dvefe do dvora jsou jiz plastové, prosklené
izolacnim dvojsklem. V chodbé& se nachazi hlavni uzavér vody v Sachté vodoméru
a podruzna jistici skfifi s jist&nim nizkého napéti. Sachta je zakryta protiskluzovym
plechem. Ve sténé nad Sachtou je uzaviratelny vyklenek, ve kterém Ize odstavit rozvod
vody bez nutnosti vlezu do vodomérné Sachty. Satna je tvofena soupravou
pristavenych skfini na ulozeni obuvi a povéseni Satd. Bocni stény v chodbé jsou
obloZeny sadrokartonem s vynechanou mezerou. Jedna se o sanacni opatfeni,
zajistujici vétrani vihkého zdiva za predsténou. Vétrani je zabezpeCeno osazenim
malych, kruhovych ventilaénich otvorl s mfizkou. Timto zplsobem je osazen i strop
v kuchyriské €asti chodby. Sanace stén a délici pficka v chodbé byla provedena pfi
osazeni plastovych dvefi.

Dvefe do mistnosti garaze jsou difevéné, lakované, v plvodnich dfevénych zarubnich.
Garaz byla vytvofena z puvodni pfedni loZznice. Zde bylo vybourano okno, otvor byl
snizen dalSi Fadou ocelovych | profill, jako pfekladd a byly osazeny ocelova dvoukfidla
vrata. Meziprostor mezi preklady byl vyzdén sklenénymi dutymi pfiCkovkami typu
luxfer. Stény garaze jsou puvodni a podlaha je vydlazdéna dlazbou. V souasné dobé
slouzi garaz jako skladisté. Cast st&n z prestavby neni doposud omitnuta. Pfes garaz
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je vedeno ocelové plynové potrubi. U vrat se nachazi telefonni pfipojka. Garaz pojme
jedno osobni vozidlo.

V mistnosti kuchyné (€ast chodby) je rovnéz provedena sanace stén. Zde je

osazena mala kuchynska linka s dfezem a skfinkami na zdi. Nenachazi se zde Zzadny
plynovy spotfebi€. Odvétrani bylo pomoci dvefi nebo malého okna, které je osazeno
na rozhrani, pfi vstupu do vedlejSi obytné mistnosti. Oddéleni mistnosti je pouze
otvorem v nosné sténé s mohutnym prekladem. V tomto otvoru je osazen elektricky
radiator, ktery je pfipojen pfes zasuvku.
V hlavni obytné
mistnosti jsou mimo
malého okynka do
dvorni Casti osazeny
dvefe do koupelny a
dvefe do garaze. Dvefe
do garaze jsou
zataraseny a zakryty.

Jedna se 0

pavodni, Castecné
prosklené dfevéné
dvere, osazené

v puvodnich dfevénych
zarubnich. Okno je
plastove s izolaCnim
dvojsklem. Parapet je
plastovy. | hlavni
mistnost je opatfena

sadrokartonovymi
prfedsténami s vétracimi
otvory. Podlaha
mistnosti je tvofena
pavodnimi  dfevénymi
parketami. Ty jsou
v dobrém stavu.

Z hlavni mistnosti se pfidanymi dvefmi schazi do koupelny se samostatnym
WC. Vyskovy rozdil je vyrovnan doplnénymi schody. Koupelna i toaleta byla
provedena renovaci hospodarské pfistavby. Podlaha a stény jsou do vySe cca 1,5 m
obloZzeny obklady. Renovace je provedena nékdy v obdobi 80 — 90. let 20 stoleti.
V Koupelné je osazena litinova vana a umyvadlo. Z mistnosti je samostatny vchod
z dvorni ¢asti. Zde jsou také osazeny plastové, ¢astecné prosklené dvefe. Vedle dvefi
se nachazi velké plastové okno s Cirym sklem, které prosvétluje celou mistnost.
Parapet je plastovy. VeSkera okna a dvefe jsou provedeny v bilé barvé a to v€etné
parapetl. V koupelné je osazen elektricky nasténny boiler o objemu 80 |. Pod oknem
je osazen elektricky radiator, ktery je pfipojen na samostatny jisticC.
Mistnost toalety je obloZena stejnym typem obkladu a dlazby jako koupelna.
U stropu je na sténé orientované do dvora osazeno malé okynko, které bylo v dobé
prohlidky zakryto zavésem. Toaleta je vybavena stojatym keramickym kombinovanym
WC. Napousténi toalety je pomoci napoustéciho ventilu, ktery je osazen ve vySce
puvodni zavésné nadrzky na splachovani.
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Suterén objektu je pfistupny
schodistém ze dvora. Schodisté je
do tvaru Z. Stény kolem schodisté
jsou Castecné omitnuty, stav omitky
je ale ve stavu k rekonstrukci.
Omitka je stravena a dochazi
k jejimu opadavani. Stupné jsou
betonové. Samotny suterén nema
velké rozméry. Jedna se o jednu
mistnost, ktera ma snizenou vysku, a
je vystavéna z plnych cihel a
neomitnuta. V mistnosti je patrny
zaklad a vybiraci otvor kominového
| télesa. Mistnost slouzi jako sklad
__ ovce
a zavarenin. Podlaha je vysypana,
CasteCné betonova.

Padni prostor je pFistupny pres
zahradni pfistavbu dilny, kde je
osazen Zebfik. Pomoci tohoto zebfiku
je proveden vylez na pfistavbu
koupelny a pokracuje se do pldniho

prostoru nad hlavni budovou.
Podlaha je osazena palenymi
pudovkami. Tramy jsou dfevéné.
Padni prostor je vyuzivan jako
skladisté.

Technické vlastnosti

Objekt je vyzdén zcihel, coz je
patrné zejména v suterénu objektu.
Stavba neni zateplena. Obvodové
stény jsou tloustky min. 45 cm,
vnitfni nosné stény jsou 30 cm.
Objekt je postaven jako sténovy |
systém, na které jsou kladené pfi¢né
stropni tramy. Ty jsou ze spodni
strany podbity a omitnuty na
rakosovy podhled. Stény jsou
klasicky omitnuty
vapenocementovou omitkou.

Zvnéjsi  stény  hlavniho
objektu jsou potazeny bfizolitem, do
vysSky cca 2,3 m jsou stény potazeny stavebnim lepidlem s perlinkou. Ze strany ulice
jsou na fasadé osazeny skfiné plynovodu a elektro rozpojovaci skfifi. Objekt nema ze
strany ulice ani ze strany dvora Zzadny soklovy obklad.

Pdda je nad celym objektem. Je tvofena sedlovou stfechou vystavénou na
dfevénych krovech, na které jsou usazeny stfedni laté a plvodni keramické tasky.
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StfeSni plast nema zadné zatepleni, parozabrany a ani pojistnou hydroizolaci. Mezi
Stitovymi sténami pfimo nezatéka, ale mezery mezi konstrukci stfech a sténami nejsou
utésnény. Stfecha neni vybavena systémem pro svod bleskl. Presahy stfech jsou
oblozeny dfevénymi palubkami. Objekt ma zdény, cihlovy komin, ktery neni
v sou€asnosti vyuzivan. VSechny €asti stfech jsou osazeny pozinkovanymi zlaby, které
svadi deStovou vodu do destové kanalizace na strané ulice a ve dvofe jsou svedeny
volné na terén. Zlaby nejsou natfeny. Zlaby jsou na celém objektu pozinkované,
predpoklad instalace odpovida dle stavu cca 80. — 90. létim.




r w oz

Venkovni ¢ast a hospodairské pristavby

Hospodarsky pfistavek, ktery slouzi jako kilna, dilna a vstup na pudu je dfevény. Je
provedeny jako jednoducha stavba ze dfeva. Stfecha je tvofena dfevénym zaklopem,
ktery je zakryt hydroizolaéni vrstvou z asfaltovych pasu. VeSkeré okna jsou provedena
jednoduchym, jednovrstvym zasklenim. V souc€asnosti je tato Cast nevyuzita.

Prostor dvora je vybetonovan. Cast dvora je lemovana patniky. Dvar slouzi jako
komunikaéni prostor mezi samotnym objektem a zahradou a je propojen mezi
jednotlivymi ¢astmi objektu a jeho pfistaveb. Ze dvora navazuji na zahradu dlazdéné
chodniky. Zahrada tvofi samostatnou parcelu a polovinu celého pozemku. Je uzka
a usporadana do stfedového uspofadani s mnozstvim stranovych zahonku. Na konci
pozemku je vystavéna zdéna udirna. Dle majiteld je funkéni.

V prostoru zahrady je tésné za dfevnou dilnou vyhloubena studna. Byla vystavéna
zaroven s objektem, je kamenna a zakryta pochozim pozinkovanym roStem. Studna
byla pfi prohlidce pIna vody, tj. cca 2 m od horniho okraje. Dle majitelu je zasobena
vodou po cely rok. Studna se nachazi na pfesném rozhrani pozemku vlastnikl
posuzované nemovitosti a sousedniho pozemku. V minulych dobach tyto nemovitosti
tvofili jeden vlastnicky celek. Mezi témito nemovitostmi neni ani vystavén délici plot,
ktery by oddéloval pozemky zahrad od sebe. V zadni €asti je patrny délici hraniéni
sloupek, ktery jiz neni vyuzivan. Dle informaci vlastnikd, je studna vyuzivana na zalivku
hospodarské ¢asti zahrady a to obéma nemovitostmi.




Fotografie zachycuje pohled na zahradu a objekt od udirny. Velky rodinny dum je jiz
sousedni objekt

InZenyrské sité

1) Kanalizace
Pozemek je napojen na obecni kanaliza¢ni sit. Na tu je napojena jak splaskova
kanalizace, tak desStova kanalizace. Ta je napojena pravdépodobné jen ze strany ulice.
Projektova dokumentace skuteéného provedeni kanalizace neni k dispozici.

2) Vnitini vodovod

Objekt je zasobovan z vefejného vodovodu pomoci pripojky vody, ktera je pfivedena
pfes vodomérnou Sachtu ze strany ulice. Vodomérna Sachta je umisténa v chodbé
hned za vstupnimi dvefmi. Spotfeba je feSena hlavnim vodomérem osazenym v této
Sachté. Nad touto Sachtou se nachazi ve sténé vyklenek, ve kterém je uzaviraci ventil,
pomoci kterého Ize odstavit celou nemovitost. Samotné rozvody vody po objektu jsou
provedeny z plvodniho pozinkovaného potrubi, ¢ast je rekonstruovana a provedena
z potrubi plastového. Je predpoklad, ze jejich stav bude umérny dobé uZzivani.
Projektova dokumentace skute¢ného provedeni rozvodl vnitini vody neni k dispozici.
K pfipojce vodovodu rovnéz nejsou zadné podklady.

3) Elektroinstalace

3.1.) Napojeni objektu
Objekt je napojen na pfivod pm
z distribu¢ni nizkonapétové |
soustavy, ktera je vedena do objektu
ze strany ulice. Hlavni jistici skfin je
osazena na fasadé objektu vedle
vstupnich dvefi. Ve vstupni chodbé
na pravé strané se nachazi
pojistkova skfin pro cely objekt.
Vybaveni jistici skfiné odpovida
rekonstrukci cca max. 10 let nazpét.

3.2.) Vnitini elektroinstalace

V objektu jsou rozvody vyvedeny k jednotlivym spotfebi€lim a zasuvkam. Predpoklad
je, ze rozvody elektrické sité jsou provedeny z ¢asti z médénych kabell, z Casti je
mozné, zZe je v pavodnich hlinikovych rozvodech (pfedpoklad v ¢asti pudy).
Projektova dokumentace skuteéného provedeni ani dokumentace pro stavbu
silnoproudych rozvodl neni k dispozici. Hlavni jisti¢ ma 25A. K dispozici je revizni
zprava v dobé rekonstrukce pripojky nizkého napéti a revizni zprava od
rekonstruované elektroinstalace v objektu.



4) Vnitini plynovod
Objekt je napojen na nizkotlaky pfivod z distribucni sité plynovodu ze strany ulice. Ve
sténé je osazena skfin pro plynomér a hlavnim domovnim uzavér. Dale je plynovod
veden pfes garaz na zdivu az do objektu. V objektu je plynovodni rozvod v ocelovém
potrubi. Pfed spotiebiCi je uzavér plynovodu. V souasné dobé je rozvod plynu
odstaven. Neni vlibec osazen plynomér. Od plynovych rozvodd neni k dispozici
projektova dokumentace.

5) Ohfrev teplé vody

Ohfev  teplé vody probiha
v elektrickém zasobnikovém
ohfivaci ARISTON z roku 2008.
Veskera tepla voda je ohfivana
vtomto ohfivadi a to jak pro
kuchyn (dfez), tak pro myti. Kotel
zde osazen neni.

6) Vytapéni objektu
Vytapéni objektu probiha pomoci
elektrickych lokalnich stojatych
topidel umisténych v jednotlivych
mistnostech. Topidlo v koupelné
ma samostatny pevny privod
elektrické energie. Otopna télesa
v objektu nejsou.

Technicky stav objektu a doporuceni

Stav objektu je odpovidajici vzhledem k jeho stafi. Budova je staticky stabilni,
nikde nevykazuje Cerstvé nebo nedavné trhliny. Stény jsou bez poruch. Stropni
konstrukce odpovidaji dobé vystavby a neni zavadou, Ze jsou stropni konstrukce
difevéné. Velkou nevyhodou je stav stfesSniho plaste, ktery na prvni pohled nevykazuje
Zadné zavady a diky provzdudnéni a zatim suchym prostfedi jsou krovy v pofadku. Je
vSak nutna revize jak systémui krovl a lati, tak i stfeSnich tasek. Pada navic nijak
nebrani uniku tepla. Neni provedeno zatepleni strop nebo stfeSniho plasté a stfesSni
plast nema zZadné pojistné vrstvy izolace a hydroizolace.

Dale neni objekt zateplen, tudiz dochazi k velkym uUnikim tepla pfi zatopu a tim
navySovani nakladu na vytapéni.



NejvétSim problémem stavby je nastupujici zemni vihkost. Ta je feSena vystavénymi
predsténami v obytném prostoru. Revize prostor za pfedsténami vSak provadéna neni.
Jejich skute€ny stav tudiz nelze popsat. V dobé prohlidky nebyla nikde patrna aktivni
¢innost zate€eni nebo vzlinani. Ob¢asné vzlinani a nastup podzemni vody je patrny
v suterénu objektu. Pro dalSi pouziti jsou nutné revize jednotlivych casti
a nemalé investice.

Objekt se da nadale vyuzivat ze dvou rovin nahledu.

Oprava objektu — stavajici sténovy systém je v dobrém stavu, nutné je
provedeni hydroizolaci a to vSech stén a suterénu. Dale by bylo vhodné provedeni
hydroizolace a zatepleni zakladi na styku této konstrukce se zeminou. Nutné je
zatepleni objektu. Stavajici plida je prostorna a pldorysna plocha stavajiciho objektu
poskytuje urCité moznosti. Pro vyuziti pady by muselo dojit k CasteCné zméné
konstruk&niho systému krovu, protoZe na podlaze pidy se nachazi vazné tramy. Nutné
je provedeni i zatepleni podlah.

V objektu je nutna vyména elektroinstalaci, zmodernizovani systému vnitiniho
vodovodu, plynovodu a systému vytapéni.

VySe uvedené zmény by zasahovaly do celého objektu. Modernizace toho
objektu je za pouziti nemalych prostfedkid mozna.

Demolice objektu — stavajici padorys objektu a poloha parcely ve mésté Brné
na ulici Vaclavkova poskytuje investici velky vyznam. Pfi spravné navrzeném projektu
je mozné na této parcele o celkové ploSe 233 m2 vybudovat jak moderni rodinny dim
s prostorem zahrady, tak bytovy dim o nékolika bytovych jednotkach s vnitfnim
parkovanim. V obou téchto pfipadech je nutnd demolice stavajiciho objektu, jehoz
stavajici pudorys nedovoluje dalSi vyuziti pro sou€asné pozadavky na vystavbu
objektd.

Zaver

Objekt rodinného domu je z dneSniho hlediska koncepCné zastaraly a dispoziéné
nevyhovujici. Svym stylem a provedenim odpovida dobé své vystavby. Celkové je
objekt udrZzovany a bez znamek poskozeni statického nebo néjakého jiného. Je viak
poznat, Ze neni nékolik let vyuzivany k bydleni, coz se postupné podepisuje na jeho
stavu.

Z developerského hlediska neni objekt jako takovy dobfe uchopitelny, ale
poloha jeho parcely a parcely zahrady. Umisténi v SirSim centru mésta Brna poskytuje
skvélou polohu v klidné ¢&asti mésta. Okolni zastavba navic povoluje vystavbu
vicepodlazni budovy s nékolika byty a vnitfnim parkovanim, nebo vystavbu fadového
vicepodlazniho rodinného domu. Do vzdalenosti nékolika desitek metra je tramvajova
zastavka, autobusova zastavka, nakupni centrum a vlakové nadrazi. Od objektu se Ize
relativné rychle dostat ven z mésta na vychodni stranu a na dalni¢ni sit'.

Malou pfitézi je demolice objektu a likvidace zbytk stavby, ktera €ita nékolik
stovek tisic az jeden milion korun. Zde je nutné vypracovat pfesnou projektovou
dokumentaci demolice s polozkovym rozpoctem. Vyhodou je, Ze objekt neni nijak
rozlehly a objemy praci nejsou tak zavazné. Navic se nejedna o Zadny zavadny provoz
a material z demolice bude slozen z béznych staviv prvni poloviny 20. stoleti.

Pfi stavbé nového objektu je tfeba pocitat, Ze objekt se nachazi v uzemi
s vysokou hladinou spodni vody, z ddvodu blizkosti feky, a toto bude muset byt
zahrnuto do budouciho projektu stavby.

Lokalita, tj. je klidna ulice, je nejvétSim bonusem tohoto projektu.
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Zdroje:

Prohlidka objektu,

Poskytnuté revize elektro
Fotografie z prohlidky objektu,
Fotografie poskytnuté zadavatelem.
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