INSPEKTOR

Inspekce nemovitosti

RD Lipdvka 139

Vstupni informace

Zpracovatel:

Ing. Otakar Hobza, Kucerov 6, 682 01
Kancelar: Schodova 6, Brno-Sever
I1C: 07292775

dat.sch: sumbedw

+420 608 950 676

hobza@dozor-brno.cz

Objednatel:

pani Nina Nekudova,
nina.nekudova@domamakleri.cz
+420 775 195 457

Brnénska realitni spol. s r.o.

1. Termin inspekce: 23.10.2025
2. Adresa stavby: RD Liplvka 139, na parcele &. 604 a 661
3. Fotodokumentace prohlidky: https://photos.app.goo.gl/zthw4Wh1AJ7UuSXt5
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Cile inspekce

Zpracovani technické prohlidky stavby s posouzenim realizovatelnosti stavebné
technickych Uprav dle predlozené stavebni dokumentace. Posudek nema za cil posuzovat
prodejni cenu, lokalitu, sousedské vztahy a dalsi netechnické parametry, nebot mu to
neprislusi.

Vychozi informace

Predlozené spole¢né povoleni &.j. SU SR 159/2022 MBK, vydanym odborem stavebniho Gfadu v
Blansku s nabytim pravni moci ke dni 2.11.2022.

Pfedlozena projektova dokumentace ve stupni DSP, zpracovanou Ing.Zdenék Krajca (CKAIT 1001093)
z roku 2021.

Provedeno ohledani stavby a fotodokumentace stavajicich konstrukci, skladeb. Nebylo tfeba provadét
zadnych sond, zkou$ek a nedestruktivnich méreni, nebot je stavba aktualné ve stadiu zahajeni
planované rekonstrukce, ktera byla pozastavena. K dispozici je tak nahled na skladby, provedena
opatfeni, vady konstrukci a dalSi okolnosti, které |ze hodnotit jako dostatecna k posouzeni budouci
realizace.

Zastavéna plocha feSené stavby je 127 m2 a pfistavby 59m2. Pidorysna plocha nastavby je totozna a
uzitna plocha €ini 66,5 m2. Obestavény prostor nastavby je 155m3.

Stavba neni v zaplavovém uUzemi, nicméné je orientovana v uliéni ¢afe pod svahem, ktery stavbu
zatézuje vice Ci méné srazkami, které je nutné v ramci zakladovych konstrukci fesit efektivnim
systémem drenaze.

Vyhodnoceni

Objekt stafi pfiblizné 70-90 let s jiz provedenymi stavebnimi Upravami a zasahy - vyména otvorovych
vyplni, realizaci hygienické mistnosti a provedenim nového systému vytapéni objektu a ohfevu TUV.
StfeSni konstrukce - bude odstranéna, nicméné dfevo sedlové stfechy neni napadeno zadnymi
biologickymi €initeli, ani stropni dfevéna v budoucnu odstrarfiovana konstrukce.

Zakladové konstrukce jsou na nezjidténé hloubce (orientacné 0,8 m &. 0,5 az 0,6 m) provedeny z
nestabilizované kamenné podezdivce v uliéni €asti z neznamych dlvodu odhalena - odkopana na
celou délku stavby (pfedzahradka)

Destové svody nejsou fadné svedeny do kanalizace a stavba-zaklady je aktualné zatéZovana
srazkovymi vodami.

Obvodové nosné konstrukce jsou z vétsi ¢asti z paleného zdiva CP29.

V pfipadé Stitové stény navazujici na sousedni objekt v realizaci zdiva nepaleného (veprovice/kotovice)
a dal$i konstrukce smiSené kamenno-cihlové. Stitova sténa je samostatnd a neni spoleéna se
sousednim objektem. Tl. cca 35 cm.

Izolace vodorovné jsou stefelé a za hranici vlastni zivotnosti - aktualné funk&ni, nebot v objektu nebyla
pozorovana zadna zvysena vilhkost.

V domé jiz provedeny stavebné technické upravy - koupelna, ktera bude rekonstrukci odstranéna.
Projektova dokumentace neni ve stupni, ktery umozni svépomocné provedeni stavby, neobsahuje
dostatecné mnozstvi stavebné technickych detaill, feSeni tepelnych mostl a staticky vypocet zatizeni
planovanych Uprav na zaklady nemovitosti. Budouci zatizeni dle PD bude dvojnasobné a stavajici
zaklady na uvedené zatiZzeni nejsou provéfeny. Skladby podlah a dalSich konstrukci nejsou uplné



10. V realizaci je pocCitano s takovym stavebnim zasahem do aktudlni stavby, ktera ponechava v koneéném
disledku pouze Spatné zalozenou nezaizolovanou obvodovou zed v kone¢ném duasledku ze
smiSeného zdiva.

11. Stavebni povoleni nabylo pravni moci v roce 2022, s ohledem na skuteCnost, Ze jiz byly zahajeny
stavebni upravy je toto povoleni platné 10 let.

12.V ramci realizace doporucuji zpracovani nové projektové dokumentace ve stupni DPS (Dokumentace
pro provedeni stavby).

13. Jako soucast celoevropské snahy o snizeni energetické naro€nosti budov a s ohledem na nedavné
zmény v legislativé je kladen stale vétsi duraz na vzduchotésnost obalky budovy. ACkoliv se projektova
dokumentace k tomuto star§imu domu timto poZadavkem nezabyva, majitel by si mél byt védom, zZe pfi
budoucich vétSich rekonstrukcich, které se dotknou obalky budovy (napf. vyména oken &i zatepleni),
mohou byt pozadovana opatieni ke zvySeni vzduchotésnosti. To mize zahrnovat provedeni kontrolnich
méreni (tzv. Blower-door test) a pfipadné upravy, aby dam splinil platné normy a mohl byt nadale bez
problému prodan &i pronajiman. Nekontrolované netésnosti pfitom vedou nejen k vy$§im nakladim na
energie, ale i k riziku kondenzace vlhkosti v konstrukci, coz mize mit negativni dopad na stav domu.
Zarovennt dm nebude mozné v pfipadé nevyhovujicich hodnot byt kolaudovan. Se vzduchotésnosti
obalky stavajici projekt nepocita.

14. Objekt se nachazi na eratému proterozoikum, v soustavé Cesky masiv - krystalinikum a prevariské
paleozoikum se stfednim radonovym indexem dle radonové mapy CGS. U planované rekonstrukce
neni pocitano s ochranou obyvatel pfed pronikanim radonu do objektu.

Ekonomie

Odhadované naklady 2,5 mil na planovanou rekonstrukci uvedené v PD neodpovidaji realnym
budoucim nakladdm.

1. Vyhody rekonstrukce stavajiciho objektu
a. nizSi pfedpokladané naklady
b. moznost dlouhodobé seberealizace stavebnika
2. Nevyhody rekonstrukce stavajiciho objektu
a. nizsi standard provedeni
b. nutnost provedeni novych vodorovnych izolaci obvodového nosného zdiva (podfezani)
c. rizika pohybu kamennych zakladl v pfipadé zmény zatiZzeni a vySky spodni vody a navazujici
statické poruchy
d. vy3Si naklady na vnitfni omitky - nerovnosti
e. nemoznost dosazeni pasivniho standardu v ramci energetickych Gspor

V ramci ¢asové naro¢nosti variant:

e Zpracovani DPS: 9-16 mésicu
e Rekonstrukce: 16 mésicu *
e Novostavba: 16-24 mésicu *

*(Za predpokladu pfedani realizace generalnimu dodavateli)



Zaver

Za predpokladu zpracovani aktualizace projektové dokumentace, ktera bude korespondovat se
stavajicimi standardy kvality zpracovani a se zajisténim odborného vedeni stavby generalnim
dodavatelem s fadnym Zivnostenskym opravnénim a zku$enostmi v oboru rekonstrukci stavajicich
nemovitosti, zajisténim si kvalifikovaného stavebniho dozoru s prubéznym dohledem nad rekonstrukci
pfi eliminaci rizik 1ze stavajici objekt rekonstruovat.

Kontrolovany objekt nedoporucuji rekonstruovat svépomoci, ani dodavatelskym zplsobem, nebot
budou naklady v&. terminu realizace vy3Si a pfekroCi naklady na novostavbu s vyrazné nizkou kvalitou
provedeni.

Jako zasadni vadu povazuji u kontrolovaného objektu stavajici projektovou dokumentaci, ktera
nezohlednuje rizika, nutnosti sanacnich ukonu, statiku stavajici stavby, atd.. Zejména pak zcela
neodborné provedeny odhad nakladl i na rok 2022, kdy byl projekt dokoncen.
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