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2. Zakladni udaje o provérované budové

Datum inspekce
Zacatek inspekce
Konec inspekce
Typ nemovitosti
Rok vystavby
Podlazi
Pocet bytl

Adresa nemovitosti

Adresa
Parcela
Katastralni uzemi
Dostupné dokumenty ke stavbé

Dil¢i projektova dokumentace, véetné
nerealizovanych plan

Klimatické podminky v dobé inspekce

Skoro jasno, teplota vzduchu cca 5-10°C

Poznamka

11.10.2021
8:00

10:00

RD

Cca 1900

1

1

Pribézna 2, 250 82 Horousanky
St. 69
Horousany (644803)

RD byl v dobé provéreni obydleny, zafizeny béznym nabytkem, inZenyrské sité byly pfipojené

a funkéni.

Pfedmétem provéreni je stanoveni technického stavu budovy a stanovené predpokladanych
stavebnich Uprav spojenych s rekonstrukci budovy. Budova bude po prodeji pravdépodobné

vyuzivana opét jako objekt k bydleni.




3. Sir$i vztahy objektu, misto stavby

Horousanky jsou sidlo na severovychodnim okraji Prahy, jednd se o mistni ¢ast obce
Horousany. V obci je hlaseno cca 640 obyvatel. Zakladni osu obce (a vlastné nejstarsi jadro
obce) tvofi hlavni ulice Pribézna (na které leZi i feSeny RD), podél niZ jsou vystavény pavodni
domky (uzky podélny plidorys, orientovany stitem k ulici), a ktery se rozsifuje na podlouhlou
naves. Obec se vyrazné rozsitila developerskou vystavbou.

Vybavenost pfimo v misté neni velkd — je zde maly obchod s potravinami a ordinace
praktického |ékare. Dal3i vybavenost — $kolka, ZS — se nachazi v blizkych Jirnech a Horouganech.
Dal$i zafizeni a sluzby jsou v Uvalech, vice obchod( a sluzeb je pak v Praze.

Dopravni hapojeni do Prahy je linkami MHD na nadraZi v Mstéticich a Uvalech, odkud jede vlak
do centra. Pro individudlni dopravu je vyhodna poloha mezi dalnici D11 a silnici ¢. 12
(¢eskobrodska vypadovka)

\TALICE

\. Horousany

= 1) P8 Horousaniy N\

A \
Tustovousy .
v \ 267

|
| Tuklaty

Obr. 1: Sirsi vztahy obce (zdroj mapy.cz)

Obr. 2: Poloha RD v obci (viditelny plvodni urbanismus podél ul. Pribézna)




4. Popis stavby

Jedna se o RD venkovského typu, zbytek plvodni vesnické zastavby. Protahly Gzky pldorys,
dva pokoje, chodba a pfislusenstvi. Pda neni vyuZita, je nevytapéna, slouzi jen jako skladovaci
prostor. DUm neni podsklepen. Na pozemku je dale jesté plvodni stodola, kolma na stavbu RD,
uzavirajici padorys dvora, a pivodni chlévy (maly domek, slouZici rovnéz jako sklad).

Zdivo smiSené, poufZit piskovec z mistnich zdroji a pIné palené cihly. Nejslabsim mistem obalky
je Stitova sténa loZnice (zdpadni sténa), ktera je vyzdéna podle poskytnutych informaci
dodatecné, jen z jedné vrstvy cihel.

Strop obytné casti byl dodatecné zateplen foukanou izolaci Magmarelax tl. cca 20 cm mezi
stropni tramy. Vsechny stropy obytné c¢asti maji sadrokartonovy podhled

Strecha sedlova, preloZzend v r. 1996 z betonové tasky, pojistna folie degradovana, nefunkéni.
Strecha celkové v dobrém stavu, jednoduchy krov s klestinami.

Vytapéni elektrokotel Protherm Ray 9K svykonem 9 kW, deskové radiatory maji osazené
termostatické hlavice.

TUV je pfipravovana v zasobnikovém ohfivaci Bosch ES 080, objem 76 |, pfikon 2 kW.
Elektroinstalace je po rekonstrukci, provedena z médénych vodi¢l, domovni rozvadéc je na
vnéjsi sténé v plvodni skfini, je osazen dostatecny pocet jisti¢l a okruh(.

Hlavni uzavér vody a vodomérna sestava jsou umistény v koupelné v nice u podlahy.

-

Obr. 3: Pohled na RD z ulice




Obr. 4: Dvorni fasada RD

Obr. 6: Plvodni vjezdovd vrata




Obr. 7:Skrin s hlavnim jisticem a elektromérem na ulicni stitové fasadé
Obr. 8: Hlavni jistic¢ a elektromér
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Obr. 10: PodruZny rozvadéc pro kuchyrni
Obr. 11: Hlavni domovni rozvadéc
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5. Vypiné otvortl

Okna jsou vyménéna za dfevéna okna z europrofilu s dvojsklem s Ug=1,1 z roku 2007. Okna
jsou v dobrém stavu, je potfeba je mirné sefidit, okno do ulice ma poskozeny lak. Vnéjsi
parapety jsou plechové, vnitfni parapety kromé obyvaciho pokoje chybi, v OP je pouZit
keramicky obklad, ktery je pouZzit rovnéz za kuchyrskou linkou.

Obr. 12: Okno v OP do ulice

Obr. 13: Okno v loZnici, chybi vnitfni parapet (zakryto pouze tenkym polystyrenem)




Obr. 14: Okno v OP do zahrady, parapet z keramickych obkladacek

Obr. 15: Atypické okno do ptdy, montdzni PUR pénu je nutné sefiznout a zakryt!

10




6. Strecha

Stfecha je sedlova, prelozena vr. 1996 zbetonové tasky, pojistnd félie degradovans,
nefunkéni. Dfevéné prvky krovu jsou z vétsi ¢asti v poradku.

Podle dostupné dokumentace byla pladnovand Uprava podkrovi na obytny prostor, nebylo
realizovano. Do prostoru pldy jsou zavedeny rezervni elektrické kabely a trubky otopné
soustavy. U téch je tfeba ovéfit, jestli jsou napojené, protoZe spiSe odpovidaji planované
rekonstrukci s kotlem v blizkosti stitové stény nez sou¢asnému umisténi kotle ve stfedni ¢asti
domu.

MoZnost Upravy podkrovi na obytny prostor je silné limitovana zejména podchozi vyskou
vysledného prostoru, nicméné je samozifejmé moziné o takové adaptaci uvazovat. Vtom
pfipadé je nutné zvazit, o kolik ,,pfibyde” novy zatepleny podhled (je nutné zvaZovat tloustku
izolace minimalné 25 cm). Ve stavajicim stavu je limitujici vyska klestin, ktera je nizsi nez
normou pozadovanych 230 cm podchozi vysky. Pravdépodobné bude nutné navrhnout
celkovou prestavbu stifechy (pouziti vikyrud, stiesSnich oken apod.). Navrh rekonstrukce nebo
nového tvaru stfechy je zcela mimo rozsah této zpravy.

Obr. 16: Nové poloZend stresni krytina
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Obr. 19: Ukonceni strechy u Stitu (strana od ulice)
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7. Vstup, chodba

Podlaha PVC, ¢ast dlazba pravdépodobné z predchozi rekonstrukce (rozdilna vyskova urover),

vymalovdano, podhled SDK.
Projevy vlhkosti ve spodni ¢asti vnéjsi stény (problematicka nebo neexistujici hydroizolace).

Nékolik trhlin, prabéznych zespoda nahoru, pravdépodobné zplsobenych nerovnomérnym

seddnim stavby pfi zméné zatiZzeni novou krytinou stfechy.

Elektrokotel je umistén pod schody
Pracka a susicka (pracka napoj. napfimo na vodu / odpad)

Obr. 21: Chodba - skladovaci nika, prizdéeny "barovy pult"
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Obr. 23: Chodba - umisténi pracky a susicky, lednice, dvere do koupelny

Obr. 24: Napojeni pracky
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Obr. 26: Elektrokotel Protherm RAY 9K

Obr. 27: Zakryti schodisté na pldu (ponékud zvldstni detail napojeni na strop)
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Obr. 28: Vlyrazné projevy vzlinajici vihkosti na obvodové sténé do zahrady

Obr. 29: Trhlina v obvodové sténé, pribézind az ke stropu

16




8. Obyvaci pokoj a kuchyné

Za kuchyriskou linkou vlhkost pod napojenim diezu (pravdépodobné souvisi s vlhkosti za misou

WC, mUZe souviset i s nedotazenou sprchovou vanickou.
Vzlinajici vihkost v dolni ¢asti stén, pravdépodobné poruchy hydroizolace spodni stavby (pokud

vibec existuje).
Obklad za kuchyniskou linkou nedotaZeny, nezalistovany.
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Obr. 31: Obyvaci pokoj - okno do zahrady, vstupni dvere




Obr. 34: Napojeni drezu, vyrazné projevy vihkosti
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Obr. 35: NedotaZeny obklad pod hornimi skrinkami, odkryty kabel osvétleni
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Obr. 36: Kuchyriskad linka - obklad

Obr. 37: Neukonceny obklad za kuchyriskou linkou
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Obr. 38: Vzlinajici vlhkost v rohu budovy
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9. LozZnice

podlaha PVC, povrchy nové, cca pred rokem vymalovano. Podhled sadrokartonovy.

Stény nespliuji presné pozadavky na rovinatost (jednd se o plvodni smisené zdivo
venkovského domu).

Dvete v oblozkové zarubni, doporucujeme sefidit, naraz pti zavirani.

Evidentni jsou problémy s vihkosti, kondenzujici u vnéjsi stény, ktera je podle dokumentace
vyzdéna jen z jedné vrstvy cihelného zdiva v celkové tloustce cca 20-30 cm. Doporudujeme
odvlhcovat, nestavét nabytek prfimo ke sténé, vétrat. V pfipadé dalsiho uzivani RD je minimalné
nutné tuto sténu zateplit (po jejim statickém zajisténi).

Obr. 40: Chybeéjici préh / pfechodova lista u dverfi do loZnice
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Obr. 42: Vlhkost spodni cdsti steny u dveri
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10. Koupelna a WC

Umyvadlo — napojeni sifonu flexi hadici, nepovazujeme za vhodné (problematicka udrzba),
doporucujeme osadit pevny sifon. Napojeni baterie pancéfovymi hadi¢kami — doporucujeme
sledovat stav, omezena Zivotnost.

Sprcha — ndasténnd termostaticka baterie Grohe, vanicka akryl, nespravné provedené
vysparovani po obvodu, ve spafe se drzi voda a plisen, pravdépodobna pticina zatékani do
sousednich prostor.

WC standardni kombi misa, funkcni.

HUV a vodomérna sestava v nice u podlahy.

Obr. 44: Okno a napojeni ohrivace TUV
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Obr. 47: Vodomérnd sestava v nice u podlahy
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Obr. 48: Ventil za vodomérnou sestavou, pravdépodobné k zahradni vypusti na dvore
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11. Pida

Nevytapény prostor, slouzi jako sklad.

Drevéné prvky krovu ve slusném stavu, pojistnd félie je degradovand, nefunkcni, nutna
vymeéna.

Nové dievéné okno ve §titu.

Vyusténi odvétrani WC a koupelny pfimo do ptdniho prostoru — problematické reseni, zejm.
z hlediska dodavky vihkosti do stfesniho prostoru.

DotazZené trubky topeni a elektrické kabely — pfiprava pro zobytnéni prostoru.

Stitova sténa ke stodole — vyrazné poruchy, trhliny, zda se, 7e se oddéluje od domu, nutné

zpevneéni.

Obr. 49: Mlyndrské schodisté na ptdu od vstupnich dveri

Obr. 50: Vylez na pudu
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Obr. 51: Vylez na pldu

Obr. 52: Stitovd sténa od ulice
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Obr. 53: Chybéjici podstresni pojistna folie
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Obr. 55: Pada - stit do ulice

Obr. 56: Nevhodné zausténi odvétrdni kanalizace z koupelny do pidy
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Obr. 59: Elektrické kabely, zavedené na ptdu (pravdépodobné pldnované zobytnéni)
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12. Exteriér

Stodola a pfistavky — obecné v pomérné sSpatném technickém stavu, stény vyboulené, stfecha
stodoly deformovana. Stavajici vyuziti jako garaz / dilna / skladisté, prfipadna adaptace
problematicka.

Studna kopand na pozemku, ruéni pumpa, blize nehodnoceno.

Elektromér na uli¢ni Stitové sténé, novy, osazen 2010

Kanaliza¢ni kontrolni Sachta na pozemku, u vjezdovych vrat.

Obr. 61: Chlévy v plvodnim stavu, slouZi jako sklad
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Obr. 62: Vyrazna deformace strechy stodoly, v podstaté havarijni stav
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13. Shrnuti provéreni budovy

Jednd se o rodinny dim venkovského charakteru po nékolika dil¢ich rekonstrukcich.
V soudasném stavu je obyvatelny, nicméné s vyhradami a rozhodné ne bez problém?.

Za pozitiva povazujeme nova okna v dobrém stavu, zatepleny strop k nevytapéné pidé a nové
sadrokartonové podhledy. Rovnéz elektroinstalace je v dobrém stavu (dostatek okruh,
meédéné vodice).

Zasadni problémy stavby jsou jeji nerovhomérné seddni, které se projevuje vznikem trhlin
v obvodové sténé, nejvétsi je problém u stény Stitové do zahrady. Pro dalsi uzivani je potfeba
posouzeni stavu konstrukci statikem a jejich pfipadné podchyceni.

Dalsim problémem je vlhkost, vzlinajici od zaklad( stavby, zplsobena neexistujici nebo
narusenou hydroizolaci spodni stavby. Doporucujeme drenaz kolem vnéjsi stény, pfipadné Ize
uvaZovat o dodatecném doplnéni hydroizolace. (to znamena pomérné komplikované procesy
injektaze, pfipadné mechanického doplnéni (podfezani, zavibrovani plech().

Problémy s vihkosti jsou i v interiéru (za kuchynskou linkou, za WC misou), zde m{Zou souviset
s nespravnym provedenim instalace nebo nespravnym utésnénim sprchové vanicky, kde se
mUZe drZzet voda a pronikat dale do konstrukce.

Padni prostor je teoreticky mozné adaptovat na obytny, nicméné v soucasném stavu to bude
bez prestavby celé strechy velmi komplikované, pfipadné nemozné. Podchozi vyska
v soucasném stavu nesplfiuje pozadavek normy i bez konstrukce zatepleného podhledu.

Dalsi stavby na pozemku spiSe nejsou bez vyraznéjSich oprav a Uprav pouzitelné. Zahradni
sténa a stfecha stodoly jsou velmi deformované a rekonstrukce bude komplikovana. Je
samozifejmé mozné uvaZovat vyuZiti padorysu stodoly k napojeni na stavajici RD a jeho
rozsiteni o kolmé kfidlo, nicméné toto reSeni bude pravdépodobné zahrnovat demolici stodoly.

Z drobnéjsich uzivatelskych problémU upozoriiujeme na poufZiti flexi hadice jako sifonu
umyvadla, coZ nepovaZujeme za vhodné zhlediska zanaseni a udrzby, doporucujeme
pravidelné kontrolovat pancérové hadicky u umyvadla i diezu vzhledem k jejich omezené
Zivotnosti. Je nutné pretésnit sparu kolem sprchového koutu, kde se v souasném stavu drzi
voda.
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Chybéjici podstreSni pojistnd fOlie........ccueeiviiiiiiiiiie e
Silné narusena stredni pojistnd folie (Nefunkeni) ......oeeveeeceeeieece e,
PUA = SEIE O UIICE ot et e e e e ab e e e e areeeeearaea s
Nevhodné zausténi odvétrani kanalizace z koupelny do pldy .......ccceevcvevecveernnnnnee.
Trubky topeni, zavedené na pldu u StitOVE StENY .......eeeeecivieeeciieeecceee e,
Vyrazné trhliny u stitové zdi, doporucujeme revizi statikem, pfipadné zajisténi......
Elektrické kabely, zavedené na pldu (pravdépodobné planované zobytnéni) ........
Stodola, uzavirajici dvr, patrna vyrazna deformace strechy .........cccccceeveeeieeennnee.
Chlévy v plvodnim stavu, slouZi jako sKIad.........cccceeeeieercererie e
Vyraznda deformace stfechy stodoly, v podstaté havarijni stav........cccceceeveeeecvrennnn.
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15. VSeobecna ustanoveni

Zprava obsahuje vieobecné popisy a poskytuje Vam objektivni informace, které Vam pomohou
vytvorit své vlastni hodnoceni celkového stavu domu. Zprdva neni urcéena k zjisténi hodnoty
nemovitosti nebo prohlaseni ohledné vhodnosti nakupu. Ne vSechny vady mohou byt
identifikovany v prabéhu tohoto provéreni. Provedené provéreni neni neomezenou zarukou.
Tato detailni zprava obsahuje pozorovani systéml a komponent(, které podle odborného
usudku experta nefunguji spravné. Ve zpraveé je popsan technicky stav nemovitosti k uréitému
datu a casu. Experti nemohou predpovédét budouci chovani a nemohou byt odpovédni za
udalosti, které se vyskytnou po provedeni provéreni. Pokud se zméni podminky, jsme vam k
dispozici, abychom prekontrolovali nemovitost a zaktualizovali tuto zpravu. Zprava byla
vypracovana vylucné pro Vase uzivani, jako naseho klienta. Neni uréena k pouziti tfeti stranou
bez naseho predchoziho pisemného souhlasu. Samotna zprava je chranéna autorskymi pravy,
a nemUZe byt pouzita jako celek ani ¢astecné bez naseho vyslovného pisemného povoleni.
Jesté jednou Vam dékujeme za vyuZiti nasSich sluzeb. Jsme Vam k dispozici v celé realitni
transakci. Pokud mate jakékoliv dotazy, nevahejte nas kontaktovat.
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