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uvoD

Technicky stav nemovitosti je nejvice podceriovanou skutecnosti pfi jejim nakupu.
Kupuijici ¢asto vénuje enormni pozornost a energii vyjednavani o cene, a k jeho skodé
naprosto opomiji samotny technicky stav nemovitosti. Ten vSak mdze mit zasadni vliv
na vyslednou cenu.

Tato zarazejicl situace se da trefné vyjadrit lidovym pifslovim nasich predkd ,kupovat
zajice v pytli“, a taky je ji mozno modernéji pfirovnat k ndkupu mobilniho telefonu nebo
pocitace bez znalosti jejich zakladnich parametr(. Investici v fadech tisicl korun by
bez znalosti parametr(i neudélal nikdo, ale nakup nemovitosti za miliony korun bez
znalosti jejiho technického stavu je bohuzel béznou praxi. Jen malokdo si uvédomuije,
Ze maly vihky flic¢ek v podkrovi nebo drobna prasklina nad schodistem ma pfitom
¢asto cenu mnoha stovek tisic nebo i milién{ korun vydanych za nasledné opravy.

V nasi technické praxi jsme se stali svédky mnoha nestastnych osud( kupuijicich,
ktefi vydali vétdinu svych prostfedkd za predraZzené nemovitosti. Jejich situace je
Casto nefesitelnd, a proto jsme se rozhodli na tento stav upozorfiiovat a kupujicim pfi
nakupu nemovitosti pomahat. Proto také vznikl tento text, ktery ma za ukol upozornit
na nekteré z nejzakladnéjsi technickych vad opomijenych pfi nékupu nemovitosti.

Vzhledem k rozsahu, je tento text pouze nahlédnutim do kuchyné provérovani
technického stavu nemovitosti a neklade si za cil vytvorit systematicky navod
na kontrolu nemovitosti. Cilem je upozornit na nékteré bezné vady a jejich rizika
a prispét tak k férovému a dlvéryhodnému realitnimu obchodu.

Prejeme vam mnoho uspéchl pfi nakupu nemovitosti.
Kolektiv autor(

Ing. Ctibor Hilka

Ing. Lubos Kané

Ing. Eliska KrejcCifikova
Ing. Radim Marik

Ing. Jan Maticka

Ing. Lubomir Odehnal
Ing. Roman Pavelka



NEROVNOMERNE SEDANI

V DUSLEDKU HMOTOVE
DISPROPORCE

KATEGORIE PROBLEMU — STATIKA — ZAKLADY

Pokud je nemovitost tvorena

vice nestejné velikymi ¢astmi,

mdZe za urcitych podminek doijit

k nerovnomeérnému seddni a v jeho
disledku se objevi trhliny. Na typickém
prikladu Vam vysvétlime, co je pficinou
probléma a jak se projevuiji.

Priklad problému

Objekt na schématu /01/ a fotografiich
/02, 03, 04/ vykazuje vyznamné hmotové
disproporce. Hlavni pddorysna ¢ast
objektu je dvoupodlazni, mensi ¢asti
objektu jsou jednopodlaZzni s terasami.

01

1121}

Z4kladové konstrukce (pasy) jsou
podle v8eho spole¢né. Jednopodlazni
¢asti vyvozuji mensi zatizeni zékladové
spary v porovnani s dvoupodlazni ¢4sti.
Vyvozuji tak mensi deformaci zemniho
télesa v zakladové spare, dochazi

k nerovnomeérnému sedanf ¢asti. Viivem
nerovnomérného sedani dochdzi

ke zvy$enému namahani zékladovych
past a na nich zaloZenych svislych stén
pobliZ rozhrani rzné velkych hmot. Je-li
prekro¢ena smykova Unosnost zdiva,
dochdzi ke vzniku trhlin v nejslabsich
mistech konstrukce, obvykle u okennich

4 | Nerovnomeérné sedani v disledku hmotové disproporce



otvord oslabuijicich zdivo

— viz /foto 03, 04/.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Pricinou tohoto nerovnomérného sedanf
je nestejna hmotnost ¢asti budovy

v kombinaci se $patnou koncepci ¢i
realizaci zaklad( (objekt neni umistén
na zakladové desce) a nedostate¢né
zhutnéni zakladové spdry (hrozi zviasté
u jilovitého podlozi).

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfi¢in problému, diagnostika

Pri diagnostice pricin tohoto problému
je dobré zkontrolovat pritomnost trhlin
na rozhrani nestejnych ¢asti objektu

v okoli otvord. Dobré je zjistit (napf.

z wkresové dokumentace) zplisob
zaloZenf a také zjistit zda se objekt
nachdzi na jilech.

vrw

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Provedeni podzdkladové injektéze Ci
zhutnéni zeminy pod zékladovou spérou.
Lze také sledovat trhliny a zjistit, zda
doslo k stabilizaci (objekt ,dosed!").

V takovém pfipadé by sanaci byla pouze
oprava trhlin.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

V pripade zhutnéni &i injektdze je
investice radove ve vysi stovek tisic. Pri
stabilizovaném stavu je oprava trhlin

v radu nékolika tisic.

Nerovnomeérné sedani v dlisledku hmotové disproporce | 5



VODOROVNE A SIKME

TRHLINY KVULI ODKLONU
POZEDNICE

KATEGORIE PROBLEMU — STATIKA — NOSNA KONSTRUKCE KROVU

Na Sikmych stfechach u nékterych
systém( krovu se mohou objevit
problémy, které zplsobuiji nestabilitu
vrchni Casti obvodovych stén, ev. celého
krovu.

Priklad problému

Objekt ma stfechu s hambalkovym
krovem — viz schéma /01/. Pozednice
krovu je uloZena na vysoke nadezdivce,
krov je bez tahel z divodu ziskéni
dostateCnych prostor pro volnou dispozici
obytné podkrovi. Pozednice je kotvena
do pozedniho vénce. Nadezdivka neni

sama o sobé schopna pfenést vodorovnou
silu z krovu, dochazi k jejimu odklonéni

a s tim spojenym vznikem vodorovnych
trhlin obvykle v Urovni paty nadezdivky (nad
vencem posledniho nadzemniho podlazi)
a Sikmych trhlin ve Stitech vedoucich

od koncl pozednic Sikmo dold smérem

do objektu.

Priéiny, rizikové faktory, potencial
problému

Nedostate¢né zachyceni vodorovnych
sil z krovu vaznicové soustavy (obvykle
hambalkové krovy).
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Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfiéin problému, diagnostika

Odklon pozednic spolu s nadezdivkami
na vénci posledniho nadzemniho
podlaZi, vodorovna trhlina na podélnych
sténdch nad drovni vénce, $ikmé trhliny
ve $titech vedouci od koncl pozednic
ikmo doll smérem do objektu.
Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Sanace této vady spociva v zachyceni
vodorovnych sil v krovu. Systém novych
tahel, které tyto sily zachyti Ize navrhnout

01

Bez zatizeni a trhlin

i zrealizovat i s ohledem na vyuzitf
podkrovniho prostoru.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Cenu sanace ovlivriuje poZadavek

na zpUsob vyuZiti podkrovnino prostoru.
Pokud krov z(istane prézdny, je sanace
relativné levna (dfevena ¢i ocelova tahla
ke kazdé krokvi) — v fadech desitek tisic.
Pokud je potfeba kombinovat systém tdhel
s dispozici napf. pldni vestavby, mdZe se
cena vySplhat az ke stovkam tisic.

Zatizeni + vyklonéné nadezdivky
s trhlinou

Vodorovné a $ikmé trhliny kvili odklonu pozednice | 7



RIZIKO PRONIKANI VODY

DO NEPODSKLEPENEHO DOMU
V DOLIKU CI POD SVAHEM

KATEGORIE PROBLEMU — PRONIKANI VODY A VLHKOSTI

Tvar terénu, do néhoZ je dim osazen
mUZe zkomplikovat Zivot obyvateldm
domu i mnoho let po vystavbé. Zviasté

u domd s podlahou pfizem( v malé vysce
nad terénem.

Potize plynou z toho, Ze okolf domu miize
pri privalovém desti nebo pfi tanf snéhu
zaplavit voda. Pokud je podlaha pfizemf
a tedy i vodorovnd hydroizolace pod

ni nizko, pod pfipadnou hladinou vody
shromézdeéné kolem domu, pocitejme

s tim, Ze voda pronikne po hydroizolaci
pod podlahu, znehodnoti materidly

vrstev podlahy, m.j. tepelnéizolacni

vrstvy, a za¢ne prosakovat do stén

a pricek. | kdyz bude na spodnfi ¢asti stén
zfizena svisla hydroizolace, jeji napojeni

na hydroizolaci vodorovnou byva ¢asto
kritickym technologickym detailem, stejné
problematické byva napojeni hydroizolace
na ramy dveff. Pfi velkém mnozstvi pfivalové
vody a zvlast nevhodném tvarovani terénu
jsou ohroZeny i funkéni spéry dvef.

Priklad
Rodinny ddm postaveny v oblasti
s jilovitou zeminou, kde navic nebyla
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Rez objektem u z4kladu obvodové stény

moZnost zaustit destové svody Priéiny, rizikové faktory, potencial
do kanalizace. Tvar okolniho terénu problému

je patrny z fotografii /01, 02/. Poloha Terén kolem domu se ze vSech stran,
vodorovné hydroizolace vidi pfilehlému byt mirné, svazuje k domu, zemina
terénu je Spatné uz v projektu — viz fez. kolem domu je nepropustnd. Zhor8ujici
Co se stalo pfi letnim privalovém desti je okolnosti je nedostupnost destové
patrné z fotografii /03, 04/. kanalizace v obci a povinnost likvidovat

destovou vodu vsakem predepsand
v Uzemnim rozhodnuti.

Pfi letnim no¢nim desti Den po desti

Riziko pronikani vody do nepodsklepeného domu v doliku ¢i pod svahem | 9



Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfiéin problému, diagnostika

Pri prohlidce nemovitosti je tfeba
zkontrolovat tvar terénu v 8ir§im okolf
kolem objektu. Cim méné propustna

je zemina v okoli objektu, tim vétsi je
riziko potiZi zp&sobenych nevhodnym
osazenim objektu do terénu tak, ze
objekt je na dné terénni prolakliny. Pri
kontrole se neomezujme jen na viastni
pozemek. Jsou-li okolni pozemky vyse
nebo se svaZuji k posuzovanému domu,
zvlasté pokud ploty nemaji podezdivku,
stdle musime ddim hodnotit jako stojici
v terénnfi prolékling. V popsaném pfipadé
se nelze uklidriovat tim, Ze hydroizolace
jsou v poradku. Pri uréité konfiguraci
terénu mdZe voda ,pfijit* vchodovymi
dvefmi nebo vstupem na terasu.

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Je nezbytné uc¢inné odvodnit

okolf objektu tak, aby voda nikdy
nenastoupala k hydroizola¢né kritickym
sparam (v kazdém pripadé funkéni spéry

Plesnivéjici podlahova krytina

dvetf, obvykle napojeni hydroizolace

na rdm dverf nebo spojeni vodorovné

a svislé hydroizolace). Pokud je
dostupna verejna destové kanalizace,
zfidi se obvodovy povrchovy sbérny

Zlab a obvodové drendz a napoji se

do kanalizace. V opaéném pripadé

je treba zménit tvarovani terénu,

v nejodlehlej$im misté pozemku

zfidit ,polder” (doCasné jezirko)

s dostate¢nym akumulaénim objemem

a vodu z okoli objektu bez prekazek

do néj svést. Vzhledem k vyvoji klimatu je
tfeba pocitat s tim, Ze akumulacni objem
nékdy nebude dostatecny.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Je tfeba poditat s ndklady v fadu statisicd
a s ne vzdy stoprocentnim vysledkem.

Vihnouct stény
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RIZIKO VNIKANI VODY

DO GARAZI POD UROVNI

TERENU

KAKATEGORIE PROBLEMU — PRONIKANI VODY A VLHKOSTI

Okoli viezdu do garéze, pokud je
podlaha gardze pod drovni okolniho
terénu a prijezdova komunikace se

ke garaZi svazuje, je tfeba zvlast
dikladné zkontrolovat. Jedna se o velmi
Gasty zdroj vody pronikajici do konstrukcf
domu. Voda stékaijici po prijezdové
komunikaci m{ze proniknout pode
dvefmi na podlahu gardze, zvlasté
pokud nenf Uc¢inné zachytavana sbé&rnym
Zldbkem pred viezdem. Voda ¢asto

také pronikd do spary mezi objektem

a pffjezdovou komunikaci a odtud

do vrstev podlahy garéze. Po vodorovné

Vodu k viezdu privadéjf rozlehlé zpevnéné plochy

L T —
A

01

hydroizolaci pod podlahou garéze se
mdZe rozsitit do velkych vzdalenostf
a vzlinat do stén a pficek nejen v garazi.

Sbérny Zldbek pred viezdem vyzaduje
pravidelnou udrzbu a ¢isténi. Chybi-li
nebo je-li $patné umistén, je odstranéni
zdroje vody pomeérné nakladné.

Priklad problému

Vjezd do gardZe v rodinném domé. Pred
viezdem do garédZe byl umistén sbérny
Zldbek. Zpevnéné plochy, které se svazujf
k vjiezdu /foto 01/ privadéji pfi privalovych

Vjezd se zldbkem a dodate¢né osazenym pryZovym
profilem, vihnoucf zdivo u vijezdu

Riziko vnikani vody do garazi pod Urovni terénu | 11



destich takové mnozstvi vody, pro které
je kapacita zldbku nedostate¢nd. Ani
dodatecné osazeny pryZovy profil

[foto 02, 04/ situaci nevyresil, zvlasté kdyz
voda obtékd Zldbek pod zaklddact listou
zateplovaciho systému. Voda pronika

na vodorovnou hydroizolaci, projevuje se
mokvani stény hned u vjezdu /foto 02/ ale
i na opac¢né strané garaze /foto 03/.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Na prijezdovou komunikaci ke garézi
navazuji dal$i svazité plochy, které
privadeji velké mnozstvi vody. Do vjezdu
gardze je vyustén destovy svod, viezd je
velmi Siroky

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfiéin problému, diagnostika
Zkontrolovat projevy pronikani vody

na podlahu garéZe nebo do vrstev
podlahy a do stén a pricek. Zhodnotit
tvar a umisténi viezdu do garéze, stav
a kapacitu odvodriovacich zlabkd.

Vihnoucf zdivo na druhé strané garaze

vrw

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Odstranéni rizika zaplavovani podlahy

a vodorovné hydroizolace vyZaduje
vyfesit odvodnéni vnéjsich zpevnénych
ploch tak, aby k samotnému vjezdu
pritékalo co nejmensi mnozstvi vody.

V uvedeném prikladu je tfeba provést
dokonce vice drovni zachytnych
povrchovych Zlab(. Déle je tieba upravit
stavajicl Zlab a jeho odvodnéni a jeho
konstrukci napojit na svislou hydroizolaci
souvisejicich stén — to znamena i zésahy
do fasady.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Néklady na Fesenf situace se budou
pohybovat v fédech desitek aZ stovek
tisfc, v zavislosti na tom, jaké budou
dimenze a dostupnost destové
kanalizace.

Zlabek se Sasto zanasi, voda ho obtékd pod
zateplenim

12 | Riziko vnikani vody do gardzi pod Urovni terénu



PRONIKANI VODY VSTUPEM

Z TERASY CI BALKONU

KATEGORIE PROBLEMU- PRONIKANI VODY
A VLHKOSTI - DETAILY 1ZOLACE

Balkon nebo terasa jsou jisté zaddanou
soucasti rodinného domu nebo bytu. Vstup
na terasu je v8ak ¢astym zdrojem rizik,
ktery se vyplati fadné zkontrolovat. Je-li
terasa umisténa nad obyvanym prostorem,
je pod jeji podlahou nejspi$ hydroizolace.
Na kvalite napojeni hydroizolace na wyplr
otvoru zavisi pohoda uZivani prostor

pod terasou i prostor sousedicich

s terasou. ZvIaste v pipade, kdy je prah
vyplné otvoru velmi nizko nad podlahou

(u nékterych bytl je tak dosaZeno spinéni
pozadavku na moznost uzZivani osobami
se snizenou schopnosti pohybu), je tfeba

Problematicky vstup na terasu

zkontrolovat, Ze na okolnich konstrukcich
se nevyskytuiji vihkostni poruchy. Kvalita
napojeni hydroizolace na balkonové
dvefe zavisi m.j. na vySce pruhu, v némz
je hydroizolace z plochy zvednuta na rdm
dveff a na prostoru, ktery méli izolatéfi pro
opracovani napojované hydroizolace.

Priklad problému

Z fotografii /01, 02/ podle trovné sokliku,
vy$ky prahu dveii vidi sokliku a Urovng
vodorovné hydroizolace vidi sokliku

je patrné, Ze napojeni hydroizolace

na rdm dvef{ bude nedostate¢né a tedy

Sonda ve skladbé terasy, je patrnd mald vyska
na napojeni hydroizolace na balkonové dvere

Pronikan( vody vstupem z terasy ¢i balkonu | 13



velmi rizikové. Jak se voda zatékajici

z terasy pod balkonové dvefe na stropni
Zelezobetonovou desku projevi

v interierech vedle terasy, je patrné

z fotografii /03, 04/.

Z porovnani fotografif /05, 06/ Ize
diagnostikovat zjevnou vadu osazeni
balkonovych dvefi. Otvor vyfrézovany

v rdmu dvetf, ktery musi odvadét vodu

z funkéni spéry dveff nebo okna (voda se
do spéry dostane v disledku kondenzace,
mytf nebo zatékani pri vétrani) je jiz

na fotografii /05/ nizko. Na fotografii /06/ je
ale pod urovni dlazby a moznd i pod Urovni
hydroizolace. Voda z funkéni spary tak
pifmo pronikd do konstrukce terasy nebo
podlah, stén a pricek prilehlych mistnosti.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Rizikovou okolnostf jsou balkénové
dvere umisténé ve fasadé bez vysazené
konstrukce nad nimi — voda stéka

po fasadé a dvefich a namaha intenzivné

prah dvefi. Dal§imi riziky jsou umisténi
dveri na navétrné fasadé, chybné
osazeni dvefi odvodriovacimi otvory pod
droveri povrchu terasy nebo dokonce
pod uroven hydroizolace. Nejvetsi
potencidl tohoto problému ma reseni
kdy nosna stropni konstrukce pod
terasou a nosna stropni konstrukce pod
podlahou pfilehlych mistnosti ma horni
povrch ve stejné vyskové Urovni.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pri¢in problému, diagnostika

Stopy a pfiznaky pronikani vody do stén
a pficek mistnosti sousedicich s terasou
a na podhledy mistnosti pod terasou.
Voda pronika do tepelngizolacnich

vrstev podlah, zhorsuije jejich funkéni
vlastnosti. Voda hromadici se na povrchu
nosné stropni konstrukce vzlind do stén
a pritek. Casto se také projevuje
degradace naslapnych vrstev podlahy

v interiéru — deformace parket, plesnivéni
podlahovych krytin. V krajnim pfipadé
voda pronika do bytu v nizsim podlazi.

Voda pronikla pod podlahu pokoje vzlind do sténovych konstrukei

14 | Pronikdni vody vstupem z terasy ¢i balkonu



Voda pronikla pod podlahu pokoje vzlina do sténovych konstrukef

Zplsob odstranéni pfié¢in problému nez strop pod sousedici mistnosti. Vznikl
Spolehlivé odstraneni pricin vihkostnich by tak dostatecny prostor pro svislou
poruch vyZaduje sloZité stavebni Upravy ¢ast hydroizolace.

spojené s osazenim balkonovych dvefi

vySe nebo, pokud to Ize, s osazenim Naklady na odstranéni pfi¢in
odvodriovaciho zldbku pred dvermi. i nasledkt problému

Riziko vadného napojeni hydroizolace Néklady na odstranéni problémd se

na balkonové dvefe by bylo vyrazné budou pohybovat v fadech desitek tisic.

nizsi, kdyby strop pod terasou byl nize

Odvodnénf funkénf spdry balkonovych dverf Balkonové dvere ,utopené" tak, Ze otvory pro
odvodnéni funkéni spary jsou pod povrchem terasy

Pronikan( vody vstupem z terasy ¢i balkonu | 15



MOKRO POD VANOU

KATEGORIE PROBLEMU — PRONIKANI VODY A VLHKOSTI — INSTALACE
A IZOLACE KOUPELEN APOD.

Je-li pod vanou vihko, at uz z ddvodu
poruch instalaci nebo v disledku
prosakovani vody sparou obkladu podél
vany, je velké riziko, Ze technologicka
voda bude obsaZena i ve vrstvach
okolnich podlah a v dolnich ¢astech stén
a pricek.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Castou pfi&inou je pronikéni vody
sparami mezi vanou a obklady pfilehlych
stén nebo vody z rozvodd do vrstev
podlahy a do stén a pfiCek. Zhorsuijici
okolnosti je byt v pfizemi, pod jehoz

VIhka sténa za vanou

16 | Mokro pod vanou

podlahami je vodorovna hydroizolace,
po niZ se voda §ifi do velké vzdalenosti
od zdroje vody.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pri¢in problému, diagnostika
Doporuc€ujeme zkontrolovat stav
prostoru pod vanou, zvlasté pokud je
stav spar mezi vanou a obkladem stén
neuspokojivy. Pokud je ddim deli dobu
nepouZzivany, je dobré pfed prohlidkou
prostoru pod vanou néjakou dobu
polévat vodou spary mezi obkladem
stén a vanou. Kontrola prostoru pod
vanou, ktera vétsinou nevyZaduje Zadné

Neuspokojivy stav spdry mezi vanou a obkladem
stény




zvlastni technické prostredky a je Casové
nendro¢na, se vyplati.

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Vlastni pfi¢iny vihka pod vanou, pokud
jsou vazany na vanu nebo instalace, Ize
relativné snadno odstranit. Horsf je to

s vodou, kterd jiZ touto cestou pronikla
do vrstev podlah nebo do stén a pricek.
Je tfeba provést sondy a odborné
vyhodnotit vinkostni stav podlah

a sténovych konstrukci.

V pfizemnich bytech mohou byt projevy
vihkosti vdzané na neuspokojivy stav
vany nebo rozvodd shodné s projevy
poruch hydroizolaci. Majf vSak vetsi
$ance na odstranéni.

Naklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Samotné odstranéni pficin problému
bude velmi levné. V nekterych
pripadech dokonce bude mozné cenu
povaZovat za nulovou, pokud bude mit

Vihnuti stény ve vedlej$im pokoiji

kupujici v planu tak jako tak provést
rekonstrukci koupelny. Horéi to mdZe

byt s odstranénim nasledkd. Jeho

cena bude z&visld na druhu materidld,
predevsim tepelnéizolacnich, pouzitych
ve vrstvach podlah a na ¢asu, ktery Ize
poskytnout pro vysouseni vrstev. Pokud
okolnosti povedou k demontdZi vrstev
podlah a poloZeni vrstev novych, je tfeba
pocitat s desetitisici az statisici korun.

Mokro pod vanou | 17



NiZKA POVRCHOVA

TEPLOTA — VYPLNE OTVORU

KATEGORIE PROBLEMU — HYGIENA A OCHRANA ZDRAVI - TEPELNA
TECHNIKA — NiZKE POVRCHOVE TEPLOTY V INTERIERU

VypIné otvord (tj. okna, dvefe a pod.)
jsou z hlediska tepelnéizola¢nich
vlastnostf jednim z nejslabsich ¢ldankd
obdlky domu. Vyplné otvor( vykazuji
zpravidla vy$si tepelné ztraty nez
obvodové zdi, a tim padem je také
jejich vnitfni povrch studenéjsi neZ
vnitfni povrch obvodovych stén. To
vede ke zvySenému riziku kondenzace
vodnich par (vétSinou v dolnf ¢asti
zaskleni a na rdmech) nebo rdstu plisni
pro které je vihké prostredi zivnou
pldou.
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Priklad

Na nésledujicich obrézcich jsou uvedeny
priklady atypického osazeni okennich
vyplIni, které vedou ke sniZeni vnitfni
povrchové teploty zaskleni a ramd.
Jednd se o okna osazend aZ ke stropni
konstrukci, okna jejichZ osténi je
slicovdno s boéni sténou mistnosti,

okna bez osazenych topnych téles pod
parapetem a rohové okna

Stresni okna jsou jednou z nejslabsich
soucasti obalky budovy a to nejen
7 tepelné technického hlediska.




Nizkd povrchova teplota — vypIné otvord | 19




Povrchoveé teploty na stfeSnich oknech
je nutné zvySovat pomoci proudu
vzduchu, ktery okna ve vSech Castech
omyva. Pokud chybi radiator pod
stfeSnim oknem v koupelné, pocitejte

s problémem zcela jisté. V ostatnich
pfipadech je tvorba plisni dost
pravdépodobna pfi vihkostech vzduchu
50% a vice a teploté 20°C a méne.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Nedostatec¢né navrzeny zplsob feseni
detailu, nedodrzeni zasad montaze
oken, vysoka vihkost vnitfniho vzduchu
v dlsledku nedostate¢ného vétran,
nedostatecny zdroj ohfevu vnitfniho
povrchu (chybéjici topeni pod oknem),
atypické umisténi okenni vyplné apod.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfi¢in problému, diagnostika
NejCastéjSim projevem nizké povrchove
teploty vnitfniho povrchu konstrukce je
rast plisni, pfipadné kondenzace vodni
pary na zaskleni. Projevy vS§ak mohou byt
v pribéhu prohlidky zamaskovany nebo
k nim jeSte nedoslo.

V letnich mésicich je problematickeé
zdvadu odhalit — proto alesporn
sledujeme, zda v okoli parapetu okna
nejsou viditelné stopy po kondenzatu
stékajicim po ramu okna (zaschlé mapy)
K definitivnimu stanovisku budu
potfebovat odbornou pomoc. Hledani
tepelnych mostl a odhalovani pficin
kondenzace vodnich par a rdstu
plisni se provadi termovizni kamerou
snimkovanim z interiéru a exteriéru
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v kombinaci s matematickym
modelovanim konstrukce a vypocty

v téchto modelech. Pomoci vypoctd se
také hledd optimalni zplsob sjednanf
napravy.

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
ZpUsob napravy vzdy Uzce

souvisi s nalezenim pfesné pficiny
tepelnévihkostnich problémd s okennimi
vyplnémi. Mezi nejCastejSi ndpravna
feSeni patfi dodatecné zatepleni
okenniho osténi z vnéjsi strany, vytvoreni
tepelnéizolacniho bloku ve styku
rohového okna, vymeéna okennich vyplni
nebo vyména zasklent, zajisténi prohrat
zaskleni z vnitfni strany (ofukovani teplym
vzduchem, instalace topného télesa pod
parapet okna) apod.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Vyména oken — 6 000 K&/m?
Vymeéna zaskleni okna s ,teplym*
distan¢nim rameckem mezi

skly — 4 000 K&/m?

Dodate¢né zatepleni konstrukénich
detailll — 700 K&/m?



NIZKA POVRCHOVA TEPLOTA -

NEPRUSVITNE KONSTRUKCE -
TEPELNE MOSTY

KATEGORIE PROBLEMU — HYGIENA A OCHRANA ZDRAVI - TEPELNA
TECHNIKA — NiZKE POVRCHOVE TEPLOTY V INTERIERU

Nekteré ¢asti obvodovych konstrukcf
vykazuiji vy$si tepelné ztraty. Jedna
se o kouty a rohy mistnosti, mista

s oslabenou tepelnou izolaci nebo
mista styku rliznych ¢asti stavby.
Tyto ¢asti obvodovych konstrukci se
nazyvajl tepelné mosty. Tepelnymi
mosty dochdzi k vy$$imu tepelnému
toku, s ¢imz souvisi nejen zvysend

tepelnd ztrata objektu, ale také snizeni

vnitfni povrchové teploty konstrukce,
kterd v kombinaci s vy$si vihkosti bytu
v interiéru zplsobf vihnuti vnitfniho
povrchu. Tato vihkost je Zivnou pldou
pro rdst plisnf.

Priklad

Na obrdzcich jsou zobrazeny typické
priklady rizikovych objektt z hlediska
vnitfini povrchové teploty (vetsi Clenitost
objektu, prfedsazend terasa s ronovym
oknem). Rizikovost je vétSinou déna
vysokym pomeérem ochlazovanych
povrchl vzhledem k ohfivanym. Dokonce
i pfi relativne velké tloustce tepelné izolace
na fasddé miZe problém s plisni v kouté
nastat.

Tepelné mosty zplsobené nerovnomérné rozloZenou tepelnou izolaci na stropé posledniho podlazi bytového

domu.
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vrve

Pri€iny, rizikové faktory, potencial
problému

Nedostate¢né navrZeny zplsob
konstrukéniho feSeni detailu, nedodrzenf
zdsad montdze oken, vysoka

vihkost vnitiniho vzduchu v dlsledku
nedostate¢ného vétrani, nepfimérena
¢lenitost vnéjsiho tvaru budovy
(kaskadové domy).

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pri¢in problému, diagnostika
Nej¢ast&jsim projevem je rlst plisni,
pfipadné kondenzace vodni pary. Projevy
mohou byt zamaskovéany (Cerstvé
vymalovano) nebo k projevu jesté
nedoslo. Rizikovymi misty na které se pfi
prohlidce zaméfime jsou kouty a rohy
mistnosti, kde hleddme stopy plisni

a zaschlé mapy po kondenzatu.

Kondenzace vodni pdry v hornim a doInim kouté obytné mistnosti.

22 | Nizké povrchova teplota — neprisvitné konstrukce — tepelné mosty



K definitivnimu stanovisku budu
potfebovat odbornou pomoc. Pro hledani
tepelnych mostd a k odhalovani pficin
kondenzace vodnich par a rlstu plisni se
vyuziva snimkovani termovizni kamerou

z interiéru a exteriéru v kombinaci

s matematickym modelovanim
konstrukce a vypocty v téchto modelech.
Pomoci vypoctl se také hleda optimalni
zpUisob sjednani ndpravy.

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Odstranéni pficin problému se vétSinou
feSi dodateCnym zateplenim danych
konstrukci. Navrh zatepleni se provadi
individualné.

Naklady na odstranéni pfi€in

i nasledk( problému

Dodatecné zatepleni konstrukce vnéjsim
zatepelnim z EPS — 1 200 — 1 500 K&/m?2.
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NEVZDUCHOTESNOST

0BVODOVYCH KONSTRUKCI

KATEGORIE PROBLEMU — HYGIENA A OCHRANA ZDRAVI - TEPELNA
TECHNIKA — NiZKE POVRCHOVE TEPLOTY V INTERIERU

Z hlediska tepelnévihkostnich projev
je vzduchotésnost obalky objektu velmi
Uzce spjata s problematikou nizké
vnitini povrchové teploty. Pokud dochézi
k rGstu plisni a kondenzaci vodnich par
také v mistech, které na prvni pohled
nelze oznadit za tzv. tepelné mosty, je
velmi pravdépodobné, Ze na snizeni
vnitfni povrchoveé teploty se podilf
lokdlni neté&snosti ve vzduchotésnici
vrstve. Typickym prikladem je napojenf
konstrukce stfechy na obvodové steny,
piipojovaci spary vypini otvord, mista
prostupd pres hlavni vzduchotésnicf

vrstvu (kominy, odvétrani kanalizace
apod.).

Priéiny, rizikové faktory, potencial
problému

Nejcastéji se s problémem
nevzduchotésnosti potykaji konstrukce,
kde je vzduchotésnost zajistovana
polyetylenovou félii. Jedna se tedy
zejména o objekty fesené jako
drevostavby a Sikmé stfechy (obytna
podkrovi). Dal$i ¢astou pricinou
nevzduchotésnosti objektu je absence
vzduchotésnicich pasek v pfipojovaci

Plisné zplsobené nevzduchotésnym provedenim prostupu dfevéného prvku
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spare okennich vyplIni (pfechod mezi
oknem a sténou).

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pri¢in problému, diagnostika
Typickym projevem nevzduchotésné
obalky jsou plisné a kondenzace vodni
pary na vnitfnim povrchu. Velmi ¢asto
také dochazi vlivem nevzduchotésnosti
ke kondenzaci vodnich par ve skladbé
stfechy nebo zatepleném podhledu.
Nahromadény kondenzat poté ze
skladby vytéka do interiéru a problém
byva v prvni fazi chybné oznacen jako
zatékani stfesni krytinou.

Poslednim zasadnim projevem
nevzduchotésnosti je zvySena tepelna
ztrata objektu. To souvisi s vyrazné
zvySenymi naklady na topeni. Nezfidka
je mozné se setkat s podkrovnimi
prostorami, kde i na maximaini vykon
topného systému neni mozné prostor
vytopit nad 18°C. V nékterych pfipadech
majitelé bytovych jednotek citi proudéni
vzduchu z elektrickych zasuvek apod.

Pro orientacni posouzent Ize pfiloZit
vihkou ruku k mistu prostupu drevénych
prvkd sadrokartonovym oplasténim,

k zasuvkam elektroinstalace a k dalSim
prostupdim v obdlce domu. Pokud
ucitime proudéni vzduchu je zde riziko
tepelnévihkostnich problémda.

V ramci prohlidky je mozné rozebrat
elektro zasuvku v sadrokartonove
pfedsténé nebo vyjmout svitidlo

z podhledu a zkontrolovat kvalitu

provedeni parozabrany — pokud félie pod

sadrokartonovou deskou nenf celistva
hrozi velké riziko vihkostnich problémd.

Pro prokazatelné odhaleni
nevzduchotésnych mist v obélce objektu
je nutné pouzit tzv. ,blower door test"

(tj. provést mefeni termovizni kamerou
pfed a pfi vytvofeni podtlaku v objektu)

v kombinaci s pouZitim anemometru
nebo termovizni kamery.

Zpuisob odstranéni pfiéin problému
ZpUsob odstranéni pricin
nevzduchotésnosti je vzdy navrzen

po provedeni diagnostiky pomoci
,plower door testu” a termovizni kamery.
MUzZe se jednat o Upravy lokdini (utésnénf
prostupd) nebo o Upravy vyZaduijici napr.
demontdz sadrokartonoveého oplasténi
celého podkrovi (dodatecné prelepeni
spojl parozabrany).

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Dodatec¢né t&snéni prostupl
vzduchotesnici paskou — 100 K&/ks
Dodatec¢né prelepeni spojli parozabrany
—900 K&/m?

Dodate¢na instalace vzduchotésnicich
pasek v pfipojovaci spare oken

—1 000 K&/m2.
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VADNY TVAR A RESENI

ZABRADLI

KATEGORIE PROBLEMU — HYGIENA A OCHRANA ZDRAVI — FUNKCE

OCHRANNYCH PRVKU

Jednou z Castych vad v rodinnych
domech jsou nedostate¢né
bezpecCnostni parametry zabradli.

Priklad problému
Na uvedenych fotografiich je ukdzano
nékolik prikladd zabradli, kde nejsou
splnény nasledujici technické pozadavky
na zabradelni vypln:
* mezery mezi svislymi a Sikmymi
prvky vyplné jsou Sirsi 120mm, resp.
mezery mezi vodorovnymi a Sikmymi
prvky vyplné jsou SirSi 180mm
* mezery a otvory nejsou usporadany

01 110 max

o

250 max
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tak, aby jimi v Zadné poloze kolmé

k vyplni neprosel zkusebni hranol dle
obrdzku /01/ (hranol simuluje lidskou
hlavu).

Priéiny, rizikové faktory, potencial
problému

Zabradli nesplriuje pozadavky vyhlasky

€. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich
na stavby, ve znéni pozdéjsich predpis,
resp. normy CSN 74 3305 (2008) Ochranna
zdbradli. Jedna se o pochtiznou plochu

s béznym provozem a s volnym pfistupem
dospelych osob, popf. jednotlivych




déti do 12 let zpravidla pod individudini
kontrolou dospeélych osob. Povinnost zfidit
zdbradli na volném okraji pochlzné plochy
tak vznika jiz od hloubky volného prostoru
d = 500mm a &itky volného prostoru

b =150mm.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni

pfiéin problému, diagnostika
Zméfeni vySky zdbradli, roztedi prvkd vyping.

vrw

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Uprava vysky zabradli, doplnéni prvk
vypIné nebo jeji vymeéna.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Obvykle v fadu jednotek az desitek tisic
korun.
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KROKEV DO KOMINOVEHO

TELESA

KATEGORIE PROBLEMU — HYGIENA A OCHRANA ZDRAVI — POZARNI

BEZPECNOST

Pri kontrole stavu krovu je dobré zjistit,
zda nékteré drevéné prvky krovu nejsou
ukonéeny v kominové zdi.

Priklad problému

Situace zobrazend na fotografii je tedy
s nejvétsi pravdépodobnosti zdvaznou
vadou.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Dle poZadavkd norem (CSN 73 42 00
Kominy — V8eobecné pozadavky,
CSN 73 42 01 Kominy a koutovody)
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na kominy a poZarni bezpe¢nost musi
byt splnéno ndsledujict:

Vzdalenost dfevénych nosnych prvk{

od omitnutého lice kominového zdiva je
min. 50mm (nenosné prvky = bednén,
latovani min. vzdalenost je 20 mm). Pokud
drevény prvek zasahuje do kominového
télesa, pak min. vzdalenost k priduchu je
300mm — viz. schéma.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pri¢in problému, diagnostika
Potencidl této vady je vétsinou

snadno diagnostikovatelny vizuainf




kontrolou. Pokud jde néjaky nosny
prvek do kominového télesa, je potfeba
zjistit jeho podobu vidi pradduchu
(proméfeni polohy priduchu na vrcholu
komina s polohou nosného prvku,
pfipadna kontrola hloubky ,vetknuti®

do kominového télesa) a zkontrolovat
zda poloha odpovidé pozadavku normy.

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Provedeni vhodné ,vymeény v krovu® &i
podepreni nosného prvku sloupem.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Cena za doplnéni sloupu ¢&i proveden(
vymeény &ini fadove desitky tisic.

Vyména

Stropnice

Stropnice /\

AN

VRN

==,
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POZARNI ODSTUPOVE

VZDALENOSTI

KATEGORIE PROBLEMU — HYGIENA A OCHRANA ZDRAVI — POZARNI

BEZPECNOST

Planujete po koupi domu na pfilehlém
pozemku vystavbu garaze nebo jiné
vedlejsi stavby? Ovéfte si, zda se tato
stavba nebude nachdzet v tzv. pozame
nebezpetném prostoru objektu, ktery je
osazen v blizkosti na vedlej$im pozemku
¢i pfimo na hranici s vasim pozemkem.
V takovém pfipadé se budete muset
této vystavby vzdat nebo se vam mize
zasadné prodraZit.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Pozarné nebezpecny prostor je oblast
kolem hoficiho objektu, ve které je
nebezpedi pfeneseni pozaru

salanim tepla nebo padajicimi ¢astmi
konstrukci. Sitka poZarné nebezpedného
prostoru je vymezena odstupovymi
vzdalenostmi od pozarné otevfenych
ploch (obvykle okna, dvefe) pozarnich
Usekd hoficiho objektu.

I v dnesni dobé Ize ve stavebnim fizeni
povolit vystavbu objektu, u kterého
pozarné nebezpecny prostor presahuje
pfes hranici daného pozemku. V normé
CSN 73 0802 je sice uvedeno, ze
pozarné nebezpecny prostor nema
zasahovat pres hranici stavebniho
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pozemku kromé vefejného prostranstvi
(napf. do ulice, parku, prostoru vodnich
ploch), vyraz ,nema zasahovat* vsak Ize
vyloZit jen jako doporuceni chranici zajmy
vlastnik( sousednich pozemkU. Zda
bude takova stavba povolena pak zavisi
na dohodé vlastnik( obou pozemkd.
Pozarné nebezpecny prostor se urCuje
jak pro objekty nove navrhovaneé, tak pro
sousedni objekty stavajici.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pri¢in problému, diagnostika
Planujete-li na pozemku dalsi vystavbu,
je tfeba zmapovat objekty na sousednich
pozemcich. Nachazi-li se néktery z nich
v blizkosti mista budouci vystavby,
konzultujte problematiku pozarmne
nebezpecného prostoru s pozarnim
specialistou.

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Musite-li umistit vasi stavbu do pozarné
nebezpecného prostoru jiné stavby, je
tfeba aby byly obvodové stény zasahuijici
do pozarné nebezpecného prostoru

bez pozarne otevienych ploch (bez

oken a dverf) a druhu DP1 (pfevazné
zdéné &i betonové konstrukce), stény



musi splfiovat poZadovanou pozarni Naklady na odstranéni pfi¢in

odolnost a jejich povrchové Upravy musi i nasledkt problému

byt z vyrobk( tridy reakce na oheri A1 Vystavba objektu v ,nehoflavém*

nebo A2 (nehoflave vyrobky). Povrchové standardu bude znamenat bezesporu
Upravy zateplenych obvodovych stén navyseni naklad( v fadu desitek tisic
musi vykazovat index Sifeni plamene korun, pravdépodobné budete muset
i, = 0. Obdobné pozadavky jsou kladeny  CésteCne take ustoupit od svych

i na stfesni plast. pfedstav o dispozi¢nim feSeni objektu.

Pozérné nebezpecny prostor zasahujici na sousedni pozemek

PNP
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VETRANI GARAZE

KATEGORIE PROBLEMU — HYGIENA A OCHRANA ZDRAVI — POZARNI

BEZPECNOST

Podminkou pro bezpeéné uzivani
jakékoliv gardze v obytné budove je
zajisténi dostateéného vétranf jejiho
prostoru. Vétranim je tfeba zajistit odvod
vihkosti a prfedevsim vSech Skodlivin
obsaZenych ve vyfukovych plynech.
Jednd se zejména o toxicky oxid
uhelnaty, oxid dusiku a karcinogennf
latky jako jsou nékteré uhlovodiky

a derivaty pyrenu.

Priklad problému
Na fotografii je vidét dvougaraz
v rodinném domé bez vétracich otvord.
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Vétraci otvory nelze nahradit klasickymi
okny.

Pri¢iny, rizikové faktory, potencial
problému

V pfipadé rodinnych doma je vétrani
nadzemni gardze feSeno nejcasteji
jako prirozené. Vétraci otvory by meély
byt umistény v protilehlych sténdch.
Celkova volnd plocha vétracich otvord
by méla byt pro osobni, dodavkova ¢i
jednostopd vozidla minimalné 0,025 m?
na jedno parkovaci stani. Polovina
plochy vétracich otvor( se obvykle




umistuje u podlahy (spodni hrana otvor(
nejvySe 0,5m nad podlahou), polovina
pod stropem (horni hrana otvord nejnize
0,3m pod stropem). Spodni hrana
otvorl u podlahy musi byt na venkovni
strané alespori 0,3 m nad pfilehlym
terénem. Vétraci otvory by meély byt
neuzaviratelné, opatfené mfizkou proti
hmyzu.

Riziko zdravotnich komplikaci je
jesté vétsi, pokud je garaZ provozné
propojena nevzduchotésnymi dvefmi
s obytnou ¢asti domu.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfi¢in problému, diagnostika
Absenci ¢i nedostate¢nou dimenzi
otvord Ize odhalit vizualni prohlidkou
objektu.

Zplsob odstranéni pri¢in problému
Vétraci otvory Ize provést i dodatecné.
Optimalni umisténi vétracich otvor(
viz /obr. 02/. Pfi provadéni je vSak

Schéma gardze s obvyklym umisténim vétracich
otvord

by
02 =

vysoke riziko poskozeni navazujicich
povrchovych vrstev. Polovinu plochy
vétracich otvor( Ize také integrovat
do plochy vrat, je-li provadéna jejich
vymena.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Samotné provedeni dodatecnych otvord
je fadove otazkou nékolika tisic korun,

v pfipade poskozeni okolnich konstrukci
pfi jejich provadeni se mohou naklady
vySplhat i na desetitisice.
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(IR{[d ROZVODY STUDENE VODY

KATEGORIE PROBLEMU — TECHNICKA ZARIZENI BUDOV

Rozvody studené vody byvaji ¢asto
provedeny bez tepelné izolace. Pokud
jiz tepelnou izolaci jsou opatieny,
nemivé obvykle dostate¢nou dimenzi

a je bez parotésnici vrstvy na vnéjsim
povrchu tepelné izolace. To mizZe

vést ke kondenzaci vzdu$né vihkosti

na vnéjsim povrchu potrubi, s tim
souvisejicim koroznim ptsobenim (dle
materiélu potrubl), nefunkénosti tepelné
izolace z poréznich nebo minerainé
vldknitych materidlQ. Je zfejmé, Ze
pokud je rozvod bez izolace veden
nevytapénymi prostory, hrozi za nizkych
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teplot v exteriéru jeho zamrznuti az
popraskan.

Tepelnd izolace v$ak obvykle

patfi i na rozvody studené vody

ve vytdpénych prostorech, kde ma
naopak omezit tepelné zisky, tedy
zamezit nadmérnému oteplovani
vody v rozvodu. Oteplovani studené
vody v rozvodu mUze byt podporeno
blizkym soubéZnym vedenim teplé
vody, ev. rozvodu otopné soustavy.
Pokud je studend voda delsi dobu
vystavena teplotdm v rozmezi

25°C - 55°C, existuje znacné riziko




zvy$eni koncentrace bakterii Legionella
nad hodnoty pfipustné pro pitnou vodu.
Toto riziko existuje zejména u rozvodd
v rozséhlejsich bytovych domech,

ev. ostatnich stavbach vétsiho rozsahu
(administrativni budovy, hotely, $koly
apod.).

Priklad problému

Priklady problému jsou uvedené

na ndsledujicich fotografiich.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Absence tepelné izolace s parozdbranou
na rozvodu studené vody, tepelné
ztréty/zisky potrubi a vedeného media.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfi¢in problému, diagnostika
Povrchova kondenzace na potrubi,

ev. koroze ocelového potrubi, ohfev
studené vody. Prvotni diagnostika —

po odpusténi (cca do 30 s) vytéka
voda stdle vlaZnd aZ tepla. Sekundarni

diagnostika — vizudini kontrola rozvodd
(pod stropem suterénu, v instalacnim
jadru, ...).

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Doplnéni tepelné izolace

s parozdbranou. V pfipadé poskozeni
potrubi korozi jeho vyména.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Doplnéni izolace s parozdbranou

v fadu stokorun az jednotek tisic korun.
Nahrada poskozenych rozvodd v fadu
jednotek az desitek tisic korun.

[ &2

e
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(LAIIA POVINNE REVIZE

KATEGORIE PROBLEMU — TECHNICKA ZARIZENI BUDOV

Pro spravnou predstavu o technickém stavu
objektu je dobré vedet, v jakém stavu a jak
platné jsou revize, které jsou vyzadovany
zakonem. Ne vSechny nemovitosti maji

v poradku vSechny pfedepsaneé revize.

Pficiny, rizikové faktory, potencial
problému

Tyka se to napriklad téchto technickych
zafizen:

KOMINY — s platnostf od 1.1.2011 veslo

v platnost nové nafizeni viady, které
upravuje povinnosti majiteld spalinovych
cest a kominG. Nové nafizeni viady

¢. 91/2010 Sb. méni podminky stanovené
v pavodni whid8ce 111/1981 Sb. Jednd se
zejména o povinnost kontroly celé spalinove
cesty a nikoliv pouze komina. Déle je

zde upfesnéni minimalniho poctu cisténi

a kontrol. Nove je stanovena povinnost
vlastnika zdroje a spalinové cesty zajistit si
pisemné potvrzeni o zplsobilosti spalinové
cesty, které vydava zplsobild osoba
(kominik) jednou rocné nebo pripadne

u kazdého cisténi.

HROMOSVODY - revize hromosvodd

se musi provadét ve Ihitach danych

v revizni zprave. Obvykle to byva 3-5 let.
Nerevidovany objekt sice mize mit
hromosvod taky funként, ale je zde
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paralela s automobilovou STK. Stane-li
se autonehoda a je ve hie auto bez STK,
pak je smdla velikd, nebot nikoho nebude
zajimat, Ze auto protivnika je nepojizdny
Srot. TotéZ hromosvod bez revize. Stane-li
se pfi zasahu bleskem pojistna udalost,
bude likvidator pojistovny hledat vSechny
cesty k tomu, aby Vam nemuseli platit
pokud mozno nic.

ELEKTROINSTALACE - revize
elektroinstalace bytu nebo domu je
vyzZadovana pred viastnim pouzivanim
téchto prostor pro bydleni. Bez revize
elektroinstalace je provozovatel
elektroinstalace odpoveédny za zranéni,
poZary a dalsi nehody. Pokud dojde

ke Skoddm, pojistovna je neuhradi.

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfi¢in problému, diagnostika
Vyzadani pfedepsanych reviz a kontrola
jejich platnosti

Zplisob odstranéni pFi¢in problému
Objednani predepsanych reviz

Naklady na odstranéni pfi¢in i nasledk
problému
Vétsina revizf stojf fadové nékolik tisic korun.



NEDOSTATEGNA ZVUKOVA

IZOLACE VNITRNICH STEN

KATEGORIE PROBLEMU — AKUSTIKA

Vnitini stény byt a rodinnych domd

jsou provadény bud jako zdéné

nebo montované z ocelovych nebo
drevénych profild s oplasténim lehkymi
deskami (nejcastéji sadrokartonem).
Nepriizvuénost zdénych stén roste s jejich
plodnou hmotnosti. Nepriizvu¢nost

pricek ze sadrokartonu zavisi na jejich
tloustce a poctu vrstev oplasténi. Obecné
Ize fict, Ze lehké montované pricky ze
sadrokartonu jsou ndchylnéjsi k prenosu
hluku bo&nimi cestami (viz odst. rizikové
faktory) a proto z hlediska zvukové izolace
patif mezi rizikovejsi.

Prlbézné okenni vypIné pres vice mistnosti

N

Priklad

Na obrézcich je mozno sledovat

mozné konstrukéni priciny snizené
neprdizvuénosti stén. V prvnim pripadé
se jedna o celistvou okenni vypln, kterd
je pribéznd pres nékolik mistnosti.
Modfe jsou vyzna&eny mista napojenf
zdénych pri¢ek na ramy oken. Tyto mista
zpUsobuiji vyznamny akusticky most,
ktery snizuje celkovou zvukoizolaénf
vlastnost pri¢ek. Druhy obrézek ukazuje
prostor nad skladanym minerdlnim
podhledem z kazet s neomitnutou
sténou. Absence omitky stény v prostoru

Neomitnuté stény nad podhledem
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nad podhledem vede ke snizeni
neprlizvucnosti stény.

Priciny, rizikové faktory, potencial
problému

Pri¢inou mdze byt poddimenzovani
konstrukce z hlediska akustiky, ale

také chyby pri realizaci. Neprizvuénost
stén vyznamné snizuji rozvody
elektroinstalace, vody, odpadd, destové
svody apod.

V pfipadé montovanych
sadrokartonovych stén a pricek mdze
vinou chybné vyfesenych detaild
dochazet k prfenosu hluku v mistech
napojeni na okolni konstrukce (stény,
stropy, vypIné otvord). Zvukovou izolaci
stén také velmi zhorsuje absence omitky
(napf. nad podhledem).

Obvyklé projevy, moznost odhaleni
pfi€in problému, diagnostika
Projevem nedostatec¢né neprizvucnosti
stény je zvySeny prenos hluku mezi
mistnostmi (hovor, pusténa televize
apod.). Pfi prohlidce se snazte

rozliit, zda jsou pfiCky zdéné nebo
jsou provedeny oplasténim ze
sadrokartonovych desek (pfi poklepu
prstem na sadrokartonovou pficku

se ozve vyrazne duty zvuk). Sledujte
mnozstvi rozvodd umisténych

zejména do mezibytoveé stény (pocet
elektrozasuvek, umisteni kuchyriské
linky s instalacemi apod.) a trasu vedeni
destovych svodd. Presné Ize Urovern
zvukove izolace zjistit pouze méfenim.

vrw

Zplsob odstranéni pFi¢in problému
Pro zvySeni zvukoizola¢nich viastnosti
stén je mozné provést pfizdivky, pfipadné
instalovat zvukoizolacni pfedstény ze
sadrokartonovych desek apod.

Néklady na odstranéni pfi€in

i nasledkt problému

Provedeni sadrokartonové pfedstény
nebo pfizdivky - 600 K&/m?2
Dodatecné provedeni omitky stény —
400 K&/m2,
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IEAIId NEDOSTATECNA ZVUKOVA

IZOLACE STROPU

KATEGORIE PROBLEMU — AKUSTIKA

Vnitfni stropy byt a rodinnych dom
jsou provadény rlznymi technologiemi,
pricemz Zadnou z nich neni mozné

z hlediska vzduchové nepriizvuénosti
oznadit za nejlepsi nebo naopak
nejhorsi.

U vzduchové neprlzvuénosti se uplatnujf
u stropd jak principy hmotnosti (¢im
t628i strop, tim lepsi neprlzvuénost)

tak principy zdvojovani konstrukce
(dfevéné tramoveé stropy s podhledem

a vzduchovou vrstvou).

Strop z prostoru pldy nad byty — stropy bytd tvorené
pouze podhledy se zateplenim

Odolnost stropu proti Sifeni kro¢ejového
hluku je jednou ze zékladnich viastnosti,
kterou obyvatelé byt ocekavaj.

Uroveri Utlumu krodejového zvuku je
v8ak ddna zejména skladbou podlahy.
Idedln/m typem podlah jsou tézké
plovouci podlahy (betonova deska

tl. cca 60mm oddélend od stropu vrstvou
kroCejové izolace z minerdlnich vidken
tl. cca 40mm). Tyto téZké podlahy vak
musi byt také oddéleny po obvodu
mistnosti od stén pdskem krocejové
izolace.

Instalaéni $achta umisténd v obytném prostoru
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Priklad

Na nésledujicich obrdzcich jsou
zndzornény pripady, které mohou
vyrazné snizit vzduchovou neprizvuénost
stropu. Na prvnim obrdzku je vidét
feSeni stropl pfi pohledu z pldniho
prostoru — stropy jsou feSeny pouze
sadrokartonovym podhledem se
zateplenim minerdlnimi viakny, chybf
akustické predély pldniho prostoru

v mistech pfi¢ek. Na druhém obrdzku
je vidét umisténi instalaéni Sachty

v obytném prostoru.

Mezi nejcastéjsi chybu zvysujici prfenos
kroCejového hluku patfi chybeéjict
obvodova kro¢ejova izolace, ktera
zajistuje dilataci podlahy od stén.

Na prvnim obrdzku je vidét podlahova
deska, kterd je pfimo v kontaktu se
sténou (chybi obvodova dilatace).

Na druhém obrézku je uveden piiklad
feseni, kdy bylo provedeno dodate¢né
oddilatovani podlahy od stény pomoci
pdskd z minerdlnich vidken.

Absence obvodové krocejové izolace u tézké
plovouci podlahy

03
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Priéiny, rizikové faktory, potencial
problému

Pri¢inou problémd mize byt
poddimenzovani konstrukce z hlediska
akustiky, ale také chyby pfi realizaci.
Za rizikové z hledika vzduchové
neprdzvuénosti Ize povaZovat zejména
stropy v poslednim podlaZi pod
pldou, kde tento strop je tvofen pouze
sddrokartonovym podhledem s tepelnou
izolaci. U tohoto typu stropu dochazi

k vyraznému bo¢nimu pfenosu hluku
mezi mistnostmi a byty. Déle jsou
zvukoizolaéni viastnosti strop snizeny
napf. prostupy, instalaé¢nimi Sachtami
apod.

Nedostate¢na kroGejova izolace stropl je
nejc¢astéji zplsobena poddimenzovanou
nebo Spatné provedenou kroc¢ejovou
izolaci ve skladbé podlahy (to plati také
pro spole¢né prostory domu — chodby,
schodiste). Velmi ¢asto chybi obvodova
kroCejova izolace po obvodu podlah,
kterd ma zajistit omezeni prenosu

Dodatecna aplikace obvodoveé krocejové izolace




kroejového hiuku pres stény. Castou stavebni Upravy vedouci ke zvySeni

chybou pfi realizaci je také zateceni krocejového Utlumu:

betonové smesi mezi desky kroCejové * vyména naslapné vrstvy

izolace. * profezani dilatacni spary v betonové
vrstvé podlahy

Obvyklé projevy, moznost odhaleni * dodatecné umisténi obvodové

pri¢in problému, diagnostika krocejové izolace pro oddéleni

Projevem nedostate¢né zvukové podlahy od stén

izolace stropl je zvySeny prenos

hluku (hovor, pusténd televize, chiize, Néklady na odstranéni pficin i nasledkd

ndrazy predmétd na podlahu apod.). problému

Pri prohlidce provedte test pfenosu Provedeni zvukoizola¢niho

krocejového hluku ze spole¢né podhledu — 700 K&/m?

chodby na podlazi ve kterém je byt, ze Dodate¢né oplasténi instalacni

schodisté a také z chodby o podlazi Sachty — 600 K¢&/m?

vysSe. Idealnim pomocnikem pro tento Vymeéna naslapné

test je Zena v botach na podpatcich vrstvy — 700—1 200 K&/m?

prochazejici se po chodbe a schodisti, Dodatecné provedeni obvodové

zatimco Vy subjektivné vnimate Uroven krocejové izolace — 200—500 K&/m.

pfenosu kroCejového hluku v obytnych
mistnostech bytu.

Zkotrolujte umisténi obvodove kroCejové
izolace u podlahy — viz foto /5/.
Zkontrolujte zda strop nad poslednim
podlaZzim neni feSen pouze jako podhled
ze sadrokartonovych desek.

Presné Ize Uroven zvukové izolace stropl
zjistit pouze méfenim.

Zplsob odstranéni pfi¢in problému
Pro zvyseni vzduchové nepriizvu¢nosti
stropu se nejCastéji vyuziva instalace
zvukoizolaéniho podhledu, pfipadné

se fesi lokalni problémy jako napf.
dodate¢né provedeni predéld mezi byty
v instalaCnich Sachtach apod.

Pro zvy$eni kroCejového utlumu je mozné
provést riizné typy opatreni. Spravny typ
opatfent je nutné navrhnout dle konkrétni
situace. V praxi se provadi nasledujici
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ERIIE ENERGETICKA NAROCNOST

@ NEMOVITOSTI

KATEGORIE PROBLEMU — ENERGETIKA

Z pohledu energetiky je pfi nakupu
nemovitosti nejddleZitéjsi zjistit, kolik
ndas budou stat energie nutné pro
provoz domu nebo bytu, zarucujici
abychom se v domeé nebo byte citili
komfortné. NejvetsSi mnozstvi energie

u standardnich byt a dom( je
spotfebovano pro vytapéni. Paradoxné
vSak na tento parametr pfi nakupu
zdjemci o nemovitost ¢asto zapomenou,
a zatimco napfiklad ledni¢ku v kategorii
D (dle tzv. Prlkazu energetické
naroc¢nosti budovy — ddle PENB) by si
nikdy nekoupili, byt nebo déim v kategorii
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F (dle PENB) jim nevadi. Nize je uvedeno
nékolik orientacnich informaci, ze kterych
je mozné urcit, jak na tom nami vybrany
byt nebo rodinny diim je z pohledu
energetické naroCnosti na vytapent

a Ceho si pfi obhlidce nemovitosti vSimat.

Névod na zhodnoceni energetické
narocnosti nemovitosti

V prvni fadé je nutné si zjistit vytapenou
podlahovou plochu bytu / rodinného
domu A (m?). Dale si od vlastnika
nemovitosti vyzadame faktury za topna
média (pfipadné za dodané teplo, je-li




v budoveé centralni zasobeni teplem). faktury jsou (za mésic, 3 mésice nebo

Z faktur je nutné zjistit, v jakych celou topnou sezonu apod.) v zavislosti
jednotkach je uvedeno dodané mnozstvi  na zjisténych udajich provedeme

a zda se vztahuji pouze na topeni pfepocet dle tabulek nize a ziskame
nebo zda je v nich zahrnuto jesté néco hodnotu, kterd nam konkrétni nemovitost
dalsiho, napf. ohfev teplé vody. Déle je zatfidi do pfislusné kategorie.

nutné zjistit, za jaké obdobi predlozené

1) PREVEDEME MNOZSTVI UVEDENE NA FAKTURE NA MNOZSTVI ENERGIE Q V GJ

Topné médium Jednotky obvykle Prevodnik na 1 GJ
uvedené na fakture (hodnotu na fakture prenasobime nasledujici hodnotou)
Zemni plyn m? 29,4
kWh 308,6
Elektrické energie | MWh 0,28
Hnédé uhlf t 18
Cemé uhli t 23,1
Kusové drevo t 14,6
Drevéné pelety t 17
Stépka t 12,5

2) ZJISTIME ZA JAKE OBDOBI FAKTURY JSOU

Faktury za Prevodni koeficient K
Celé otopné obdobi (obvykle fjen-duben) 1

6 mésicl 117

5 mésicl 1,4

4 mésice 1,75

3 mésice 2,34

2 mésice 35

Pouze za fijen nebo duben 9,3

Pouze za listopad, prosinec, leden nebo tnor 7

Prepocet predpoklada, Ze je byt/dim v plném provozu (tj. neni napf. prazdny).

3) ZJISTIM, ZDA JSOU VE FAKTURACI ZAHRNUTY | JINE SPOTREBICE NEZ
VYTAPENI

 pokud je zahmutd spotieba pro ohfev teplé vody, odedtu pro rodinny diim 15 %;
pro bytovy diim 30 %

* pokud je vytapeni elektrické a jsou zahrnuty i dalSi spotfebice odectu dalsich 10%

Energeticka ndro¢nost nemovitosti | 43



4) PREPOCITAME SKUTECNE MNOZSTVI ENERGIE ZA TOPNE OBDOBI:

T = Q*K (GJ)

5) ZJISTIME MERNOU SPOTREBU ENERGIE:
E = 277,8*T/A (kWh/m?/rok)

6) ZATRIDIME RODINNY DUM/BYT DO PRISLUSNE ENERGETICKE TRIDY

Kategorie Rodinné domy Byt v panelovém domé Byt v netypovém domé
A 0 0 0
45 29 38
B 46 30 39
91 59 76
C 92 60 77
135 88 113
D 136 89 114
179 117 150
E 180 118 151
226 148 189
F 227 149 190
269 176 225
G nad 270 nad 177 nad 226

Priéemz kategorie C predstavuje sou¢asny stav nové nebo rekonstruované

bytové vystavby v CR.

Pri obhlidce nemovitosti je dale vhodné * jsou na otopnych télesech instalovany

provefit nasledujici skutecnosti,

které mohou energetickou naro¢nost
ovlivhovat:

* stav a stafi zdroje tepla (napf. stary

kotel ma horsi Uc¢innost a je tedy .

nutné dodavat vice paliva)
* palivo ve zdroji tepla (napf.
elektrokotel bude drazsi neZ topeni

drevem) .

* stav zatepleni rozvodd mimo vytdpéné
mistnosti
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termostatické ventily? (pokud ano, je
moZné soustavu Iépe regulovat a tim
i lépe vyuzivat tepelné zisky napf.

od vareni)

je provedeno zatepleni

obalky budovy? (stény, strop

na pddu / stfecha; podlaha

na suterénu / zeming)

v jakém stavu jsou okna (nova

s izola¢nim dvojsklem?; nejsou ramy
ohnuté? apod).




ZAVER

V této publikaci jsme se pokusili poskytnout jejim ¢tenarim nékolik dobrych tipl

na rizika a problémy, které se mohou vyskytovat na nemovitostech. Jedna se ale
pouze o nékolik kaminkd z celé mozaiky provérovani technického stavu nemovitosti.

Komplexni a Uplnou inspekci nemovitosti dokaze zajistit jen vyskoleny odbornik, ktery
odhali'i skryta a méneé bézna rizika.

Pro dal$i ziskdni poznatkd o rizicich vad doporuc¢ujeme sledovat stranky
www.nemopas.cz, na kterych nasi inspektofi zvefejriuji dalsi rady a zkuSenosti ziskané
pfi své praxi. A v pfipadé zajmu o komplexni inspekci nasim inspektorem se s nami
spojte pfes poptavkovy formulaf ¢i kontakty uvedené na www.nemopas.cz.

Prejeme vam mnoho uspéchl pfi nakupu nemovitosti.
Kolektiv autord

Ing Ctibor Hilka

Ing Lubos Kané

Ing Radim Marik

Ing Jan Maticka

Ing Lubomir Odehnal
Ing Roman Pavelka

Kontakty a provozovatel sluzby DEKPROJEKT s.r.o.

NEMOPAS: budova TTC TECHKOM CENTRUM
Tiskarska 10/257 108 00

NEMOPAS centralni dispecink Praha 10-MalesSice

(+420) 605 205 334 IC: 27642411

info@nemopas.cz DIC: CZ699000797

Sluzba Nemopas je dostupna diky nasi
siti inspektord v celé Ceské republice
i na Slovensku.



