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A. đVODNĊ  đDAJE 
 

 
M²sto stavby :   ul. BŚezovsk§, 252 45 Zvole 
 
Objednatel :   Mgr. Pavel Milar 
 
Zpracoval :   Ladislav Stach, Aleġova 1275, StŚ²bro 

 ĻKAIT 0201706 
 
đĽel :   KoupŊ nemovitosti 
 
Inspekce provedena : 23.02.2012 v ļase 08.00 ï 09.00 
 
 
 
 
 

B. ZHODNOCENĊ STAVU NEMOVITOSTI 
 

 
B.1 Popis nemovitosti 

 
Jedn§ o objekt samostatnŊ stoj²c²ho rodinn®ho domu v ulici BŚezovsk§ v obci Zvole v klidn® ļ§sti obce 
v z§stavbŊ rodinnĨch domŢ. St§Ś² objektu ca. 10 let.  
 
 SouļasnĨ technickĨ stav objektu odpov²d§ jeho st§Ś², pouģit® stavebn² materi§ly a uģit® stavebn² a jin® 
technologie dobŊ vĨstavby. Architektonicky se jedn§ sp²ġe o netradiļn² typ objektu s otevŚenou vnitŚn² 
dispozic² zejm®na 1NP, vnitŚn²m baz®nem a vĨraznĨmi dŚevŊnĨmi prvky v pohledu, jak konstrukce 
stropu tak konstrukce zastŚeġen². 
 
SouļasnĨ stav objektu vzhledem k jeho dalġ²mu uģ²v§n² vyģaduje sp²ġe dalġ² rekonstrukci zejm®na k 
doŚeġen² nevhodnĨch ļi v souļasnosti jiģ vadnĨch detailŢ a rekonstrukci pŚ²mo souvisej²c² s navĨġen²m 
tepelnŊizolaļn²ch vlastnost² objektu.  
 
B.2 Svisl® konstrukce 

 
Z§kladov® konstrukce jsou v pln®m rozsahu zakryty, jejich technickĨ stav vġak z hlediska proveden® 
prohl²dky hodnot²m jako uspokojivĨ, na objektu nebyly shled§ny vĨrazn® trhliny apod. vypov²daj²c² o 
lok§ln²m poklesu z§kladovĨch konstrukc² ļi jejich zvednut² mrazem v dŢsledku zaloģen² z§kladov® 
sp§ry nad nez§mrznou hloubku. 
 
CelkovŊ se jedn§ o zdŊnou stavbu bez bliģġ²ho urļen² typu pouģit®ho materi§lu, patrnŊ je zdivo 
provedeno z cihelnĨch blokŢ typu Therm. Tl. zdiva okolo 400mm, Z vnŊjġ²ho l²ce z ļ§sti om²tnut® a 
z ļ§sti opatŚen® pŚizd²vkou z reģn®ho ciheln®ho zdiva. 
 
B.3 Vodorovn® konstrukce 

 
Stropn² konstrukce jsou provedeny jako dŚevŊn® tr§mov®. NŊkter® stropn² tr§my vykazuj² zn§mky 
destrukce ve smyslu pokroucen² a vĨrazn®ho vyprask§n² vlivem vysych§n². Z hlediska statiky se sp²ġe 
nejedn§ o vady kter® by mŊly negativn² vliv na stabilitu ļi ¼nosnost stropn² konstrukce, jedn§ se sp²ġe o 
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z§vady estetick®ho charakteru, kter® vġak mohou pŚi rozhodov§n² investora pro koupi nemovitosti hr§t 
znaļnĨ vliv vzhledem k tomu v jak®m rozsahu se dŚevŊn® prvky v pohledu v objektu nach§z² a  v jak® 
m²Śe jsou na nich patrn® zn§mky vĨġe popsanĨch vad. 
 
RovnŊģ proveden² a stav s§drokartonovĨch podhledŢ odpov²d§ st§Ś² objektu a dobŊ jejich mont§ģe. 
SDK konstrukce v souļasnosti jasnŊ vykazuj² zn§mky poġkozen² na styku  s dŚevŊnĨmi prvky krovu a 
m²sty i na vz§jemn®m styku jednotlivĨch desek. Zde je vhodn® a patrnŊ nezbytn® poļ²tat po pŚ²padn® 
koupi objektu s proveden²m nezbytnĨch oprav, jak ve smyslu vytmelen² akryl§tovĨmi tmely tak lok§lnŊ 
s band§ģov§n²m a pŚebrouġen²m vypraskanĨch spojŢ. Je potŚeba m²t na pamŊti, ģe tyto opravy budou 
vĨraznŊ zt²ģeny velmi ġpatnĨm pŚ²stupem k nŊkterĨm ļ§stem podhledovĨch konstrukc². 
 
B.4 Konstrukce zastśeĢen² 

 
Konstrukce zastŚeġen² je provedena klasickou sedlovou stŚechou s vaznicovou konstrukc² krovu z vŊtġ² 
ļ§sti v pohledu s uģit²m nekrokevn² izolace nezn§m®ho druhu i tlouġŠky. Pro bliģġ² urļen² pouģit®ho typu 
a tl. izolace by bylo nezbytn® prov®st sondu do stŚeġn²ho pl§ġtŊ shora stŚechy. Jiģ nyn² vġak objednatele 
posudku a potenci§ln²ho z§jemce o koupi RD upozorŔuji na skuteļnost, ģe s ohledem na dobu vĨstavby 
RD a tehdejġ² trendy nelze oļek§vat na dneġn² dobu doporuļen® a t²m sp²ġe ne dostateļn® tl. zateplen² 
stŚeġn²ho pl§ġtŊ, zde bude patrnŊ do budoucna nutn® uvaģovat s jho rekonstrukc², kter§ v sobŊ ponese 
kompletn² skryt² stŚechy, laŠov§n² a foli² tak, aby mohly bĨt izolace zes²leny. 
 
TesaŚsk® konstrukce nejsou v souļasnosti v nejlepġ²m stavu, jsou jednak patrn® vady zpŢsoben® 
vysych§n²m a dotvarov§n²m jednotlivĨch prvkŢ (pokroucen², vyprask§n²) a rovnŊģ je potŚeba upozornit 
na nedobr® aģ ġpatn® proveden² na styku jednotlivĨch prvkŢ v osedl§n²ch apod.., kde je zcela jasnŊ 
patrn§ buŅ n²zk§ odbornost prov§dŊc² tesaŚsk® firmy nebo ļ§steļn® vyhŚeznut² jednotlivĨch prvkŢ 
vlivem jejich sesych§n² (patrnŊ od oboj²ho nŊco). Do budoucna je potŚeba jednotliv® spoje sledovat zda 
nedoch§z² k jejich dalġ²mu uvolŔov§n². 
 
Kom²nov® tŊleso shled§v§m v uspokojiv®m stavu. 
 
Na klemp²ŚskĨch konstrukc²ch nebyly prohl²dkou zjiġtŊny vŊtġ² z§vady, jejich stav zcela odpov²d§ jejich 
st§Ś² a v souļasnosti i bl²zk® budoucnosti nevid²m dŢvody kvŢli kterĨm by tomu tak bĨt nemŊlo. 
UpozorŔuji vġak na oplechov§n² kom²nu v nadstŚeġn² ļ§sti, kter® s ohledem na charakter inspekce 
objektu (ze zemŊ) nemohly bĨt dostateļnŊ pŚekontrolov§ny, zde velmi ļasto doch§z² k zat®k§n², 
zejm®na je-li oplechov§n² provedeno na reģn®m kom²nov®m zdivu jako v naġem pŚ²padŊ. 
 
UpozorŔuji na zcela zjevn® vady na zastŚeġen² polykarbon§tovĨmi deskami makrolon, zejm®na na styku 
dvou desek a zcela zjevnou nefunkļnost pŚekryvac² tŊsn²c² liġty, na jednom m²stŊ je deska na spoji 
dokonce o nŊkolik cm prosedl§ a doch§z² k vĨrazn®mu zat®k§n² a destrukci dŚevŊn® konstrukce pod 
t²mto m²stem. Zde bude oprava zcela nezbytn§. 
 
Zahradn² domek - zde upozorŔuji na vĨrazn® prosednut² hŚebene stŚechy, kdy konstrukce krovu je zcela 
poddimenzov§na vzhledem k rozpŊt² a zejm®na pouģit® betonov® stŚeġn² krytinŊ. Bude nezbytn® krytinu 
sejmout, obnaģit konstrukci krovu, prov®st novou kdy profily vaznic budou pŚizŢsobeny rozpŊt² a pouģit® 
krytinŊ a pot® znovu zakrĨt. 
 
B.5 Hydroizalace 

 
Prohl²dkou objektu nebyly nikde zjiġtŊny z§vady na hydroizolac²ch. 
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B.6 Tepeln® izolace 

 
TepelnŊ izolaļn² vlastnosti objektu hodnot²m jako zcela nejslabġ² ļl§nek cel®ho Śeġen². 
Obvodov® zdivo je bez vnŊjġ²ho zateplen², tl. zateplen² v konstrukci podlahy a v konstrukci stŚeġn²ho 
pl§ġtŊ nen² zn§m§, nicm®nŊ bude odpov²dat zvyklostem obvyklĨm v dobŊ vĨstavby, s navĨġen²m tl. 
zateplen² stŚeġn²ho pl§ġtŊ je potŚeba s ohledem na potŚebu sn²ģen² budouc² energetick® n§roļnosti 
objektu a s ohledem na relativnŊ snadnĨ pŚ²stup zcela jistŊ poļ²tat. Zateplen² z§kladovĨch konstrukc² a 
soklu nebude patrnŊ provedeno vŢbec. 
 
UpozorŔuji na zcela nedostateļnou tl. dŊl²c² stŊny mezi obytnou ļ§st² domu a ļ§sti s baz®nem, kter§ je 
zcela nevhodnŊ zcela prosklena na sever a bude zde doch§zet ke znaļnĨm tepelnĨm ztr§t§m jak tohoto 
prostoru, tak potaģnmo i obytn® ļ§sti za nedostateļnŊ tepelnŊ izolaļn² dŊl²c² stŊnou.  
 
RovnŊģ zcela nevhodn§ je vnitŚn² dispozice v m²stŊ vstupu, kdy nen² od obytn® ļ§sti oddŊleno z§dveŚ² a 
doch§z² zde k vĨraznĨm tepelnĨm ztr§t§m, stejnŊ tak pŚ²mĨ vstup z obytn®ho prostoru pŚ²mo do 
nevyt§pŊn® gar§ģe je zcela chybnĨm Śeġen²m, novĨ majitel zde mus² do budoucna uvaģovat 
s oddŊlen²m tohoto prostoru od obytn® ļ§sti dŊl²c² pŚ²ļkou. 
 
Souļasn® ¼ļty za teplo jsou dle m®ho pro budouc²ho nov®ho majitele zcela nepŚijateln®, zvl§ġtŊ v dobŊ, 
kdy se vĨstavba novostaveb ub²r§ smŊrem k dosahov§n² pasivnŊ energetickĨch standardŢ. 
 
B.7 Vĩplnŋ otvorţ 

 
Jsou pouģita dŚevŊn§ okna a dveŚe se zasklen²m izolaļn²m dvojskelm. Souļinitel prostupu tepla u 
zasklen² je v tomto pŚ²padŊ U=1.6 Wm2K-1, coģ je s ohledem na souļasn® trendy opŊt vĨraznŊ pod 
prŢmŊrem.  
 
D§le st§vaj²c² n§tŊry okenn²ch r§mŢ jsou jiģ za svou ģivotnost² a je potŚeba poļ²tat s jejich obnoven²m. 
 
Zcela nevhodnĨm Śeġen²m je prosklen² severn² strany domu, z hlediska prosvŊtlen² domu a estetiky se 
jedn§ o velmi zaj²mav® a atraktivn² Śeġen², avġak v zimn²m obdob² zde doch§z² a bude doch§zet 
k vĨraznĨm tepelnĨm ztr§t§m. 
 
 B.8 Instalace 

 
Stav odpov²d§ dobŊ vĨstavby, vġe bez zjevnĨch z§vad a patrnŊ zcela funkļn². 
 
B.9 N§vrh rekonstrukce 

 
Z§kladn² r§mec nezbytnĨch oprav dan®ho objektu byl pops§n v jednotlivĨch odstavc²ch, jej² detailn² 
rozsah a konkr®tn² technick§ Śeġen² urļ² aģ nezbytn§ projektov§ dokumentace. 
 
 
Prozat²m za ¼ļelem koupi objektu a vytvoŚen² si z§kladn²ho r§mce pŚedstav o nezbytn® rekonstrukci je 
nutn® uvaģovat s: 
 

1. Prohl²dka instalac², obnova revize kom²nov®ho tŊlesa, pŚihl§ġen² nov®ho majitele k odbŊru 
elektŚiny, vodn®ho, stoļn®ho apod.. 

2. Oprava tesaŚskĨch konstrukc², zejm®na utaģen² volnĨch spojŢ, obnova n§tŊrŢ  
3. Oprava zastŚeġen² krytinou makrolon proti zat®k§n² 
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4. Pos²len² zateplen² stŚeġn²ho pl§ġtŊ 
5. Obnova n§tŊrŢ oken a dveŚ² 
6. VĨstavba pŚ²ļky pro oddŊlen² z§dveŚ² od obytn®ho prostoru domu 
7. Ide§lnŊ vĨmŊna st§vaj²c²ch dveŚ² do gar§ģe z obytn®ho prostoru za dveŚe vchodov® ï dosaģen² 
vyġġ²ch tepelnŊ izolaļn²ch vlastnost² 

8. Povrchov® ¼pravy ï s§drokartony, om²tky, malby apod... 
9. Kompletn² oprava konstrukce zastŚeġen² zahradn²ho domku 

 
 
Odhadnout a urļit alespoŔ pŚibliģnou cenu rekonstrukce v tuto chv²li nelze. Nezn§m poģadavky 
investora na fin§ln² stav, nicm®nŊ k tomu, aby byl objekt funkļn² bez zjevnĨch vad  a alespoŔ trochu 
pŚijatelnĨ z hlediska n§kladŢ na vyt§pŊn² je zcela nepochybnŊ nutn® v tuto chv²li poļ²tat s investic² ca. 
750.000 - 1.000.000 KĽ. 

 
 
 

Ladislav Stach, ĻKAIT 0201706 
Stach.cz stavby, s.r.o., Aleġova 1275, StŚ²bro 
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C. FOTODOKUMENTACE 
 
 

 
 

 
1. Je nezbytn® uvaģovat s obnovou n§tŊrŢ dŚevŊnĨch konstrukc² v pohledu 

 

 
 

2. Zjevn® poġkozen² jak venkovn²ch om²tek tak zejm®na okenn²ch r§mŢ pop²navĨmi rostlinami 
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3. Nekvalitn² a sp²ġe amat®rsky proveden® lemov§n² liġtami na styku rŢznĨch konstrukc² 

 

 
 

 

4. Vadn® tŊsnŊn² na styku desek zastŚeġen² deskami makrolon, doch§z² k zat®k§n² 
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5. Zcela zŚejm® prosednut² desek a m²sta kde zat®k§, oprava je nezbytn§ 

 

 
 

6. Zcela vadn® a esteticky nepŚijateln® proveden² styku jednotlivĨch prvkŢ 

 7. N§tŊry okenn²ch r§mŢ za hranic² sv® 

ģivotnosti 
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8. Nevhodn® osazen² oken do venkovn²ho obkladu kdy doch§z² k vĨraznĨm tepelnĨm ztr§t§m na 

styku r§mu a ciheln® pŚizd²vky, nutno dopŊnit, zaliġtovat 

 

 
 

 

9. StejnĨ pŚ²pad jak bylo pops§no v b. 8 
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10. VypraskanĨ SDK podhled na styku s krokvemi 
 

 
 
 
 

11. Zcela nedotaģenĨ styk kleġtin s krokvemi, chyb² obvykl® kotevn² vloģky typu Buldog apod. 
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12. Nevhodn® a zcela amat®rsky proveden® tesaŚsk® konstrukce v detailech 
 

 
 
 

13. Dalġ² uk§zka pŚ²padu jak by to opravdu vypadat nemŊlo 
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14. Vodorovn§ prasklina ve zdivu svŊdļ² o nekvalitn²m proveden² zdŊnĨch konstrukc² na loģn® 
sp§Śe 

 

 
 

15. Dalġ² uk§zka toho, jak by to opravdu vypadat nemŊlo 
 

  16. N§tŊry za hranic² ģivotnosti 
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16. Nekvalitn² proveden² konstrukc² podlah 
 

 
 
 

17. VadnĨ detail na styku vany, podlahy, pŚizd²vky apod.. 
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18. Nedokonļen® pr§ce v detailech, (zde v m²stŊ vstupu chyb² om²tky) jsou velmi ļast® v cel®m 
objektu, svŊdļ² o neodbornosti a lajd§ck®m pŚ²stupu dodavatele stavby 

 

 
 
 

19. Nevhodn§ dispozice v m²stŊ vstupu, prostor z§dveŚ² je nutn® od obytn®ho prostoru oddŊlit, 
vnitŚn² dveŚe do nevyt§pŊn® gar§ģe nahradit dveŚmi dŚevŊnĨmi vchodovĨmi. 
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20. Nevhodn® Śeġen² ant®nn²ho prostupu proveden®ho ocelovou trubkou, doch§z² zde ke 
kondenzaci vodn²ch par a jejich n§sledn®mu skap§v§n² do obytn®ho prostoru 

 

 
 

21. Tato prasklina stropn²ho tr§mu jiģ nen² obvykl§ a bude nezbytn® ji nad§le sledovat, ide§lnŊ obŊ 
ļ§sti tr§mu vz§jemnŊ st§hnout svorn²ky 
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22. Zcela zjevn® pokroucen² stropn²ho tr§mu, esteticky se jedn§ jiģ sp²ġe o nepŚijatelnou z§leģitost 
 

 
 

23. Zcela zjevn® prosednut² konstrukce zastŚeġn² na zahradn²m domku do budoucna hroz² d²ky 
nevhodn® konstrukci krovu celkovou destrukc². 

 
Ladislav Stach, ĻKAIT 0201706 

Stach.cz stavby, s.r.o., Aleġova 1275, StŚ²bro 
 


