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Prověřená nemovitost: 
Typ:    Rodinný dům 
Rok výstavby:     neuveden 
Adresa:    ul.Hloubětínská 372/6,  198 00, Praha 9 - Hloubětín 
Úkol:    Zjištění technického stavu domu před prodejem 
 
 
Hodnocené technické obory: Statika    Izolace proti vodě 
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    Zvuk a hluk   Úniky tepla 
    Zdravotní nezávadnost   Technická zařízení  
 
 
 
 
Objednatel: 

Ladislav Bartek 
Hloubětínská 372/6, 198 00, Praha 9 - Hloubětín 
bartek.t@post.cz 
tel: 601 188 888 
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Popis objektu 
Název a místo stavby: Rodinný dům , ul. Hloubětínská 372/6, Praha 9 - Hloubětín 
Základní charakteristika objektu: 
Rodinný dům s neuvedeným rokem výstavby  - stáří cca 70 let -  po celkové rekonstrukci – s jedním 
podzemním, dvěma nadzemními podlažími a s neobytnou půdou. K domu na jižní straně přiléhá 
jednopodlažní přístavek sloužící jako úložné prostory. Vlastní RD má půdorys ve tvaru „L“ a je kryt 
sedlovou střechou s pálenou krytinou na celodřevěném krovu. 
Rodinný dům je umístěn na svažitém terénu v zástavbě rodinných domů v klidnější ulici Hloubětínská 
a je obklopen okrasnou zahradou. Vstup na pozemek vrátky z ulice Hloubětínská přes vyrovnávací 
venkovní schodiště. U východního štítu je snížený vstup do sklepa venkovním schodištěm. Hlavní 
vstup do přízemí domu je přes venkovní vyrovnávací schodiště z jižní strany domu – ze zahrady. Na 
zahradě je zpevněná plocha pro venkovní sezení a pergola. 
Parkování je možné venkovní  na protilehlé straně ulice Hloubětínská. Objekt je napojen na veřejný 
rozvod elektřiny, plynu, vody a splaškové kanalizace. Přípojkové skříně elektro s elektroměrem a 
plynu s plynoměrem jsou v plotové zídce u vstupu na pozemek, vodoměr je umístěn ve sklepě. 
Dům prošel v nedávné minulosti celkovou rekonstrukcí. Byla dostavěna část domu do dvora včetně 
přístavku, bylo zobytněno podkroví a upraveny vnitřní dispozice. Byly provedeny nové vnitřní rozvody 
všech médií, nové ústřední vytápění plynovým kotlem, byly vyměněny otvorové výplně a provedeny 
nové fasády se zateplovacím kontaktním systémem. Rekonstrukce zahrnula i výměnu střešní krytiny, 
klempířských prvků a úpravy zahrady. Detailní informace k rekonstrukci, ani přesné datum však 
nejsou dostupné. 
 
Dispozice domu      
1. podzemní podlaží pod částí domu se samostatným sníženým vstupem otevřeným schodištěm u 
východního štítu. Podlaží slouží jako technické podlaží ( sklep, kotelna ). 
 
1. nadzemní podlaží slouží jako obytné prostory s příslušenstvím – vstup venkovním vyrovnávacím 
schodištěm ze dvora z jižní strany objektu. Podlaží lze využívat jako samostatnou bytovou jednotku 
( zádveří, předsíň, koupelna s WC, komora pod schodištěm, kuchyně, obývací pokoj, pokoj, schodiště 
do podkroví ) 
 
2. nadzemní podlaží – podkroví slouží jako obytné prostory s příslušenstvím. Přístup do podkroví 
dvouramenným schodištěm z přízemí. vstup Podkroví  lze využívat jako samostatnou bytovou 
jednotku ( schodišťová chodba, koupelna s WC, dva pokoje ) 
Neobytná půda – přístupná sklopným schodištěm ze schodišťové chodby. 
Přístavek přiléhá na část jižní fasády, je jednopodlažní  s pultovou střechou. Slouží jako úložné 
prostory. 
                                                                                                                              
Konstrukce 
Stávající svislé nosné konstrukce – cihelné  zdivo tl. 600 v suterénu a 450 a 300 mm v nadzemní části . 
Obvodové zdivo zatepleno kontaktním zateplovacím systémem s předpokládanou tl. Izolace 100 mm. 
Stropní konstrukce                                                                                                                                                    
nad 1.P.P. železobetonová deska, nad 1.a 2.N.P.  dřevěné trámové   stropy s omítkami na podbití, 
v podkroví částečně sádrokartonové podhledy.  
  
  



 
Podlahy  

 1.P.P.- betonová mazanina 
 a 2. N.P. – lamino plovoucí podlahy, nebo keramická dlažba 
 Půda  - betonová mazanina 
 Okna plastová s izolačními dvojskly 
 Vstupní dveře plastové s tepelnou izolací, vnitřní dveře typové do obložkových zárubní. 

 
Technická zařízení domu  
Napojení na studenou pitnou vodu z veřejného vodovodu z ulice Hloubětínská – vodoměr a hlavní 
uzávěr vody ve sklepě v 1.P.P.    Napojení na veřejnou spádovou splaškovou kanalizaci z ulice 
Hloubětínská.        
                                                                               
Napojení na plyn z veřejného plynovodu z ulice Hloubětínská  – hlavní uzávěr plynu a plynoměr v nice 
v plotové zdi u vstupu na pozemek.           
 
Napojení na elektřinu kabelem v zemi z veřejné sítě, přípojková skříň v nice v plotové zdi u vstupu na 
pozemek. 
 
Ohřev teplé vody zásobníkovým ohřívačem TUV 120 l umístěným v technické místnosti v 1.P.P. 
Zásobník je součástí plynového kotle ústředního vytápění. 
Napojení odpadů do domovních stoupaček. 
 
Podlahové vytápění  1. a 2.N.P. nástěnným plynovým kotlem Protherm se zásobníkem TUV 
umístěným v technické místnosti v 1.P.P. Kotel je odkouřen do fasády. Rozvody ústředního vytápění 
CU potrubím s tepelnou izolací do rozdělovačů v přízemí a v podkroví. 
Zásuvkové a světelné rozvody jsou vedeny od domovního rozvaděče v předsíni v 1:N.P. 
Rozvody slaboproudu – domovní zvonek, zabezpečovací zařízení, anténa, internet do pracovny. 
 
Okolí objektu: 
Rodinný dům je umístěn na svažitém terénu v zástavbě rodinných domů v klidnější ulici Hloubětínská 
a je obklopen okrasnou zahradou. Vstup na pozemek vrátky z ulice Hloubětínská přes vyrovnávací 
venkovní schodiště. U východního štítu je snížený vstup do sklepa venkovním schodištěm. Hlavní 
vstup do přízemí domu je přes venkovní vyrovnávací schodiště z jižní strany domu – ze zahrady. Na 
zahradě je zpevněná plocha pro venkovní sezení a pergola. 
 
Geologické poměry: 
Podloží zpevněný sediment - křemenec 
 
Radonové riziko: 
Střední 
 
Prohlídka nemovitosti byla provedena za podmínek: 

 Duben 2020 
 Hodina prohlídky  ( 16-17.30 hod. ) 
 Jasné počasí - dlouhodobý nízký úhrn srážek 
 Teplota v exteriéru  cca 10˚ C 

  



 
Poskytnuté podklady:       

 Informace sdělené vlastníkem objektu 
 Informace z KN  
 Informace z geologických a radonových map 
 Průkaz energetické náročnosti budovy není zpracován 
 Místní šetření 

 

 

 



 
 
 
SHRNUTÍ  
Rodinná vila vykazuje několik zásadnějších rizik z hledisky kvality vnitřních prostor i konstrukcí, a 
několik méně podstatných rizik vyplývajících ze stáří objektu, a z běžného provozu. Uvedená rizika 
hodnotí stav konstrukcí a vnitřního prostředí na základě dostupných podkladů a místního šetření 
neinvazivními prostředky.  
 
Shrnutí dle jednotlivých technických oborů:  

V oblasti statiky se jedná  o malý rozsah v těchto rizikách: 
 Trhliny stěn od smršťování a dotvarování 
 Trhliny vyvolané deformacemi jiných konstrukcí 
 Možné nadměrné průhyby trámových stropů 
 Možná uhnilá zhlaví trámů dřevěných stropů 

 
 

 

 
 

 
 

 
  



V oblasti hydroizolace se jedná především o rizika: 
 Nefunkční a chybějící svislé i vodorovné hydroizolace spodní stavby a 1.N.P. 
 Nevhodné řešení likvidace dešťových vod ze střechy 
 Nevhodné řešení povrchových úprav terénu z hlediska odvedení dešťových vod od spodní 

stavby 
 Nevhodné detaily klempířských konstrukcí a oplechování, zejména u komínů a parapetů 
 Hydro – mokré provozy v interiéru 

 

 V oblasti povrchy se jedná především o rizika: 
 Poruchy u napojení povrchových úprav z různých materiálů mezi sebou a na navazující 

konstrukce 
 Poruchy v místě styku různých materiálů podkladu 

 Mechanické poškození povrchových úprav 
 Dosloužilé povrchové úpravy – vnitřní omítky a fasády, zejména v oblastech napadení vlhkostí 
 Biotické napadení konstrukcí a povrchů  jejich degradace zvýšenou vlhkostí 
 

 V oblasti bezpečnost a požár se jedná především o rizika: 
 Nedostatečné vybavení požární ochrany – chybějící čidla autonomní detekce 
 Blízkost hořlavých povrchů u komínových těles – podbití, krov 
 Nedostatečný přesah nespalitelné podložky u krbu 
 

 V oblasti zvuk a hluk se jedná především o rizika: 
 Bez závažnějších rizik – stav odpovídající době výstavby  

 
 V oblasti úniky tepla se jedná především o rizika: 

 Nedostatečná vzduchotěsnost obálky budovy 
 Absence průkazu energetické náročnosti budovy a faktur spotřeb energií 
 Tepelné mosty v obvodových konstrukcích 
 Nefunkční spáry oken a zasklení 
 Objekt bez zateplení 
 Pravděpodobné vyšší náklady na vytápění 
 

 V oblasti zdravotní nezávadnosti se jedná především o rizika: 
 Kondenzace vodní páry na okenních rámech a zasklení 
 Kondenzace vodní páry na oknech 
 Tvorba plísní na konstrukcích a površích napadených vlhkostí 
 Biotické napadení fasád 
 Zvýšené radonové riziko 
 

 
  



V oblasti TZB (technická zařízení budov) se jedná především o rizika: 
Elektroinstalace – chyby v zónování, chybějící slaboproudé rozvody, drobné závady vypínačů a 
zásuvek 
Vytápění – stáří plynových kotlů, rozvodů, otopných těles, termohlavic a regulace, zakrytí otopných 
těles, místy chybějící izolace potrubí 
Vzduchotechnika – odvětrání bez závad 
Plyn – chybí aktuální revize a doklad o poslední údržbě spotřebičů 
Vodovod – bez zjevných závad 
Kanalizace - bez zjevných závad 
 
 
 
DOPORUČENÍ  
 
Mezi základní doporučení patří:  
Souhrnné řešení izolací spodní stavby, vysušení a sanace konstrukcí a povrchových úprav 
zdegradovaných vlhkostí, účinná likvidace dešťových vod ze střechy, odvedení – úpravy povrchů 
terénu pro odvod vody od spodní stavby. Opravy – výměna klempířských konstrukcí – zejména 
oplechování komínů a venkovních parapetů. 
 

 Výměna oken za okna s tepelně izolačním zasklením a funkčními spárami. 
 Opravy fasády a vnitřních omítek. 
 Revize a údržba plynových zařízení.  
 Doplnění čidla autonomní detekce. 
 Doplnění slaboproudých rozvodů. 

 
 
POUČENÍ  
Hodnocení nemovitosti je provedeno na základě vizuální prohlídky nezakrytých konstrukcí. Případné 
návrhy řešení nenahrazují projektovou dokumentaci.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 


