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1. VSEOBECNE
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1.2

1.3.

1.4.

PREDMET ODBORNEHO POSUDKU

Stavebné technické zhodnoceni objektu bytovy dim. Soucdsti posudku
je téz architektonicky ndvrh rekonstrukce objektu s dispozicnimi a
objemovymi zménami a ekonomicky odhad jednotlivych variant feSeni.
Reseny dim md 4 jednotlivé vstupy, ale vzhledem k tomu, Ze fedime
objekt jako celek, dovolte mluvit jen v jednotném Cisle — bytovy dim
(ddle jen BD).

UKOL ODBORNEHO POSUDKU

Posouzeni moznosti feseni BD Pr. Veselého 46, 48, 50 a 52 s jednotlivymi
vchody a  vyhodnoceni, kftery smér je pro investora — majitele
ekonomicky a technicky nejvhodné&jsi z pohledu zpracovatele.

OBJEDNATEL ODBORNEHO POSUDKU

Mésto Hodonin, Masarykovo ndm. 53/1, 695 35 Hodonin
Odbor pravni a majetku

Oddéleni nakladdni s majetkem

ZPRACOVATEL ODBORNEHO POSUDKU
REPOS-ING s.r.o.

Trida Bif Capkd 3088

69501 Hodonin

Ing. Ondrej Matéj

CKAIT: 1005853

2. ZAKLADNI UDAJE O STAVBE, POPIS STAVAJICIHO STAVU

2.1.

2.2,

PODKLADY
e Objedndavka od Mésta Hodonin
e Vizudini prOzkum za UCasti zastupce majetkového odboru mésta
e Fotodokumentace pofizend pii prizkumu
e PUvodni projektovd dokumentace
e Prizkum mistnino realitniho trhu

ZAKLADNI UDAJE

Stavaijici objekty fesenych bytovych domU se nachdz v katastrdinim
Uzemi Hodonin, ulice Pravoslava Veselého C.p. (parc.C.) 2424/46 (2342),
2423/48 (2341), 2422/50 (2340), 2421/52 (2339). Objekty BD C.p. 46 a 52
maji kazdy po 16ti bytovych jednotkdch dispozicné feSenych jako 1+1,
Objekty BD C.p. 48 a 50 maji rovnéz kazdy po 16 ti bytovych jednotkdch
feSenych jako 1+kk. Celkem se zde tedy nachdzi 64 bytovych jednotek.
Bytové domy byly vybudovdany v 50. letech 20. stoleti. Stavby jsou zdéné
z cihel plnych pdlenych, maiji jedno podzemni a Ctyfi nadzemni podlazi
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23.

s uzitnym pUdnim prostorem. Stfecha je sedlovd s ukoncéenim nad ¢.p. 46
valbou, spdd cca 30°, krytina je z pdlenych drazkovych stresnich tasek.
DUm je napojen na NN, kanalizaci, vodovod a plynovod.

Cely objekt je v majetku Mésta Hodonin a slouzi jako ndjemni.

Celkova délka: 70,300 m

Sitka objektu: 12,160 m

Vyska objektu: 20,000 m

Zastavénd plocha celkem: 761,540 m?2

Obestavény prostor: 13 055,080 M3 bez prostoru stfechy

TECHNICKY POPIS STAVAJICIHO STAVU

Na zdakladé fyzické prohlidky objektu bylo zjisténo, ze objekt je mordiné i
technicky velmi zastaraly, nevykazuje viak vaznéjsi vady, ani poruchy.
Kazdy vchod ma své napojeni na inzenyrské sité. Jednotlivé pripojky vody a
kanalizace jsou Cdaste¢né zrekonstruovdny z divodu havarijnino stavu.
Ostatni vSak maiji k havarijnimu stavu velmi blizko. Vroce 2010 probéhla
vymeéna stupacek vody a kanalizace.

Objekt neprosel v poslednim desetiletim zadnou zdsadni Upravou, Ci
rekonstrukci, dochdzi pouze k dilcim opravédm a Udrzbovym pracim
v pfipadé zmény ndjemnika, havdrie, nebo nutnosti vyresit vazny stav.

1.PP slouZi jako Ulozny sklep sjednotlivymi kovovymi kojemi, které jsou
rozdéleny pro jednotlivé byty. SouCasné jsou v suterénu hlavni uzavéry
jednotlivych technickych instalaci a dnes jiz nepouzivand pradelna.

Objekt mda v bytovych prostorech plastovd okna, v suterénu kovova
s jednoduchym zasklenim.

Sklepy maiji betonové podlahy zatfeny PU barvou, na sténdch a stropech
jsou vdapenocementové Stukové omitky. Nad suterénem se nachdzi
Zelezobetonovy strop jako jediny v bytovém domé. Nejvétsim problémem
suterénu je velikd vihkost obvodového zdiva zasahuijici ve znacné Cdasti na
celou vysku suterénu. Tento problém je zpUsoben jiz nefunk&nim
hydroizolacnim systémem a absenci drendzniho systému okolo budovy.

V 1.NP - 4.NP se nachdzi celkem 64 bytovych jednotek o dispozici 1+1 a
1+KK.

My jsme méli moznost navstivit cca 4 byty. Byty jsou v rizném technickém
stavu a postupné dochdrzi k jejich rekonstrukcim pii vymeéné ndjemnikd, tyto
opravy jsou viak nizkorozpoctové a i po ,rekonstrukcich vykazuji znacné
nedostatky. Nicméné vétsina bytU je ve velmi Spatném technickém stavu
nevyhovuijici dnesnim provoznim, hygienickym standarddm ani  pro
malometrazni byty. Casto jsou sprchové kouty vytvoreny z mistnosti komor
bez hydroizolacnich systémuU, coz Ize dobre pozorovat na fasddé objektu,
nebo mistnostech v blizkosti koupelen a sprchovy koutl. Ddle nejsou nové
prostory socidinich zazemi nijak vétrany, protoze to neni dispozicné mozné.
Tento problém vznikl z divodu, ze dfive bylo v BD socidini z&zemi spolecné
na chodbé pro jednotlivé patra, az v pribéhu Casu a pravdépodobné pii
rekonstrukci okolo roku 1985 se zacCali budovat v jednotlivych bytech.
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Podkrovi neni nijak trvale vyuzivino, md& 2 vyskové Urovné spojené
ocelovym schodistém. Podlaha je tvorena betonovou mazaninou, po
obvodech jsou zdéné atiky a S§tity z plnych pdlenych cihel. Stfecha je
tvorena klasickym dfevénym krovem splnymi i prazdnymi vazbami
s drevénym lafovdnim a keramickou krytinou. Sttecha neni v technicky
dobrém stavu a zadnd navrhovand varianta nepocitd s jejim zachovanim.
ZAdklady - nebyla provéadéna sonda, ale objekt dle pldnl je zalozen na
betonovych, moznd Zelezobetonovych zdkladovych pasech se z&kladovou
deskou. Vzhledem k tomu, Ze dUm nevykazuje zadné trhliny, ani posuny od
vodorovnych, Ci svislych os, predpoklddad se, Ze pIni svou funkci velmi dobre
i vzhledem ktomu, Ze objekty jsou blizko kolejové ftraté, kde zejména
v minulosti muselo dochdzet k znacnym otfesim.

Stropy na 1.PP jsou tvoreny zelezobetonovymi zebry a Zelezobetonovou
stropni deskou. Tato deska nevykazuje zadné statické defekty. Ostatni stropy
jsou drevéné, tramové s podbitim a zdklopem. Pravdépodobné pro
vyrovndani obsahuijii Skvdrovou vrstvu. Stropy sice plni svou funkci, ale pfi vétsi
rekonstrukci by nesplfovali akustické, statické, ani pozdrni pozadavky
dnesni doby.

Schodisté v objektu spolu s podestami jsou tvoreny zelezobetonovymi prvky
s teracovou ndslapnou vrstvou a ocelovymi zdbradlim s dievénym madlem.
Vstupni schodisté do domu z ulice Pravoslava Veselého je Zelezobetonové
bez ndslapné vrstvy.

Objekt neobsahuje vytah.

2.4. URBANISTICKE A ARCHITEKTONICKE STAVAJICi RESENi OBJEKTU

Resené bytové domy se nachdzi ve okresnim mé&sté& Hodonin vychodné od
Ndrodni tfidy — ftepny kcentru mésta. Lokalita byla fvofena blokové
prevdzné rodinnymi domy, bytové domy vcetné feSeného jsou
dominantami lokality spolecné s stredni promyslovou skolou a pamdatkové
chradnénou zakladni Skolou na Mirovém ndmeésti, ktery je v blizkosti velikého
parku, kde je nyni piipravovana zdsadni rekonstrukce. Reseny objekt je
smérovan kolmo k ulici Brandlova, coz je vyznamnd pdater od stredu mésta
do vychodni &asti mésta. Resenou lokalitu v rdmci Hodonina Ize povazovat
po dlouhych letech za velmi lukrativni, protoze se zde znovu obnovuje
vystaviba novostaveb irekonstrukce stavaijicich budov a vzhledem k blizkosti
k centru, viakovému i autobusovému nadrazi je velmi vyhleddvana.

Jednd se o blokovou a fadovou zdstavbu konstrukéné obdobnych
bytovych domU na ul. Pravoslava Veselého a ul. Jandckova, které lemuiji
ozelenény vnitroblok. Byty jsou otoceny na zdpadni a vychodni stranu,
koncové byty maji okna i do strany jizni.

Jednotlivé bytové domy jsou obdélnikového tvaru, slozeny ze dvou,
zrcadlové otocenych kiidel, spojenych schodisfovym prostorem. Vstupy do
objektu jsou umoznény z ul. Pravoslava Veselého i ze strany parku. Kazdé
popisné cislo mda své dva vchody. Pres vchodové dvere se vstupuje do
chodby se schodistém. Kfidla objektd jsou mezi sebou vyskové posunuty o
polovinu konstruk&ni vysky podiazi. Cdésti jsou propojeny rameny schodisté.
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2.5.

Z prostoru spole¢ného schodisté jsou v suterénu pristupny jednotlivé sklepni
prostory a ocelové kdje pifislusici bytovym jednotkdm a spolec&nd pradelna,
kterd je v souCasnosti prestavéna na koldrnu. Bytové jednotky se nachdzi v
nadzemnich podlaZich, na kazdém podlaZi jsou umistény 4BJ — 2 pfistupné z
podesty a 2 pfistupné z druné podesty. Byty jsou feSeny v BD C.p. 46 a 52
jako 1+1. Za vstupnimi dvefmi bytu se nachdzi predsin z niz jsou ddle pfimo
pfistupny mistnosti kuchyné, koupelna a pokoj. Okna obytnych mistnosti jsou
smérovdana na vychod (do parku) resp. zdpad (ul. Pravoslava Veselého).

ZASADNIi PROBLEMY BYTOVEHO DOMU

Problemy BD Ize rozdélit do nékolika kategorii, které se pokusim jednotlive

popsat.

2.5.1. Technické
Vihkost objektu - zdsadnim problémem v této oblasti je vihkost
objektu kterou zpUsobuije jiz nefunkéni hydroizolace spodni stavby,
absence drendze okolo budovy, coz je problém celé lokality. Ddle je
pravdépodobné narusena funkce destovych svodU véetné napojeni
na kanalizaci. V rémci jakéhokoliv feseni to bude zdsadni stavebni
zasah.

Chybégjici izolace v bytech — v rdmci vestaveb sprchovych koutd do
jednotlivych bytd pravdépodobné nebyly provedeny hydroizolacni



2.5.2.

vrstvy, coz se projevuje prosakovdnim do fasddy, nebo sousednich
pokojU.

Pripojky inZenyrskych siti — opravuji se postupné v pfipadé havdrii, ale
obecné bude nutné pii jakémkoliv zasahu nutny podrobny video
prizkum vcetné provéreni napojeni destovych svodd na kanalizaci.
Sttecha - stfecha dnes vykazuje spoustu netésnych mist,
napadenych dievénych prvkd plisnémi a dievokaznymi houbami.
Chybi difuzni félie s funkci pojistné hydroizolace.

Kominy — Méstsky Ufad Hodonin urcité peclivé hlidd, aby byly kominy
v provozuschopném stavu s kazdoroCnim provedenim revizi, ale
vzhledem ke zkuSenostem 1z okolni objektd budou velmi brzy
vyzadovat vyraznou rekonstrukci, protoze revize se vztahuje k UCelu
provozu, ale i dobé vystavby.

Stavebni fyzika

Tepelné technické — BD je zdény z cihel plnych pdlenych, coz je
materidl vyborny na akumulaci tepla sdobrymi akustickymi
vlastnostmi a dobrou praci s vnitfnim prostredim. Nicméné objekt
absolutné postradd jakékoliv tepelné izolace na celé obdice
budovy, kde je nutné doplnit tepelnou izolace zejména nad stropy
4.NP. SouCasné je nutno zaizolovat obvodové stény budovy a strop
suterénu. Dnes dochdzi k neumérnym tepelné-technickym ztrdtdam.
Akustické - mezi jednotlivymi byty jsou dnes stény nesplAujici
akustické pozadavky na mezibytovy Utlum R'w = 52 dB a soucasné s
pozadovanym soucinitelem prostupu tepla U < 1,30. Dfevéné stropy
mezi jednotlivymi patry jsou akusticky nevyhovuijici.



Akustické vlastnosti takovych stropnich konstrukci se pohybuji mezi
30-35 dB, coz je hluboko pod pozadovanou normovou hodnotou.

2.5.3. Dispozi¢ni
Objekt obsahuje dispozice bytd pouze 1+1 a 1+kk, coz zpUsobuije
obsazenost velmi Uzkym profilem populace. To neni vhodné a jak u
BD budovanych na prodeji prondjem je vhodné mit pesttejsi skiadbu
bytd. Byty jsou malometrdini s nedoresenym socidlnim zdzemim
vcéetné jeho odvétrdni a osvétleni. DUm neobsahuje vytah, coz sisice
nerozporuje s normou, ale znacné to snizuje komfort obyvatel a
ekonomickou vyhodnost hornich bytd.

lV*"f' ‘
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2.5.4. Ostatni
U objektu pfi vétsi rekonstrukci vzniknou nové pozadavky na pozdarné
bezpecnostni feSeni, hygienické pozadavky, pozadavky na
elektroinstalace jak v oblasti sinoproudu i slaboproudu.

3. NAVRHOVANA RESENI

Pfi zpracovdni posudku nebylo jasné a ziejmé, zda bude BD v budoucnu
ponechdn v majetku mésta, &i bude rozproddn na jednotlivé byty, nebo
bude kombinaci tohoto FeSeni. Cilem v3ak bylo BD zatraktivnit,
zmodernizovat a prizpUsobit stdvajicim pozadavkdm a trendim v bydleni.
Spolu s architekty a se znalosti mistniho realitnino trhu jsme zvazovali nékolik
moznosti, kde se posuzovali vyhody a nevyhody jednotlivych feseni.
Jednotlivé propocty vznikaly ztzv. THU - technicko-hospoddrského



ukazatele dle RTS 2/2020 a zkusenosti z vystavby. Ceny se mohou lisit po
zpracovani realizacni projektové dokumentace a upresnéni zaddni a
standard®. Jednotlivé propocty nepocitaji sndklady na pofizeni
investiCnich financi, protoze to Ize stanovit az vybéru jedné z variant a
namysleni financovani jako celku.

3.1. Demolice a vystavba nového BD
Zde jsme vychdzeli zpredpokladu, 7Ze BD bude ve velkosti cca
navrhovaného BD po rekonstrukci, protoze BD je souCdsti celého bloku a je
potfeba zachovat mistni architekturu, prostorové a architektonické feseni.
Ekonomicky by to mélo smysl pouze pfi kompletnim prodeji viech, nebo
prevdziné vetsiny bytovych jednotek, coz uz by byl spis developersky projekt
a myslim, ze to pro mésto, jako investora, neni nikterak zajimavé a podiéhalo
by to zbyteEnému politickému tlaku bez vétsiho prinosu,
VYHODY - Toto feseni by mélo vyhodu ndvrhu bez vétsich kompromist, 100%
vyreSeni spodni hydroizolace objekiu, nejjednodussi smér ke splnéni
pozadavkd na tepelné technickych i akustickych. Pfesnd znalost ndkladd
na pocatku, Ize presné nacenit.
NEVYHODY - velikou nevyhodou je nejvétsi finan&ni ndrocnost, nejvétsi
Casovd ndrocnost, veliké dopravni zatizeni lokality a vzhledem k tomu, ze
jen vbloku bytovych domuU je dalsich cca 100 bytovych jednotek,
hygienické zatizeni prachem, hlukem a vibracemi okoli by bylo velmi
obtézujici. Ddle nelze vyloucit, Ze nedojde ke statickému naruseni jak
navazujiciho objektu, tak okolnich objektd vysokou dopravou a otfesy.
Velikd ekologickd zatéz at uz na demolici, Ci vyrobu novych stavebnich
materidld.
Propocet viz priloha. Lze ale vidét, ze ekonomicky je tato varianta velmi
nevyhodnd. Prodeje byt se museli pohybovat ve vysi pres 60 000,- KE/m2,
coz neni v Hodoniné redine.

3.2. Rekonstrukce stavaijiciho stavu
Nad touto variantou jsme prilis dlouho neuvazovali, protoze je velmi
vzddlend od prdni investora, nicméné je to jedna zvariant pouze
z ekonomickych ddvodU pro nizké investicni ndklady, kde by ale nezbyla
jind varianta, nez si objekt ponechat jako celek a pronajimat ddle ve
stejném duchu, jako doposud. Propocet viz priloha.

3.3. Rekonstrukce dle architektonického navrhu

Jednd se kompletni rekonstrukci BD s vybudovdnim novych dispozic,
modernizaci jak interiéru, tak exteriéru v€etné okolni zelené plochy. Je to
ndmi preferovand varianta a proto se ji zde budu nejvice zabyvat.

Navrh fesi adaptaci jednotlivych bytl, které jsou v souCasné dobé
prostorové poddimenzované a v nevyhovujicim technickém stavu. Kromé
stavaijicich bytd byly navrzeny i byty podkrovni — mezonetové v prostorech
sttechy a posledniho podlazi. Studie zdroven nabizi Upravu verejnych
prostranstvi v ndvaznosti na dum. Orientace objektu vychodo-zdpadni by
méla byt pro obytnou budovu idedini. Dispozicné jsou byty rozdéleny na
denni a noCni Cast. Loznice a pokojiky jsou sméfovdny na zdpadni stranu do
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ul. Pravoslava Veselého, ze které se do objektu vstupuje. Vchody jsou
vybaveny novymi vytahy, aby se zvysil komfort uzivatell bytovych jednotek.
Obyvaci pokoje a kuchyné jsou orientovdny smérem do dvorni Casti. Je to
z divodu zamysleného kontaktu s exteriérem, ktery by mél vzniknout jednak
dostavbou balkonl a teras v ndvaznosti na obyvaci pokoje a Upravou
verejného prostranstvi na vychodni strané objektu. Navrhované Upravy jsou
ndsledujici:  vybudovdni predzahraddek, renovace détského hriste,
adaptace betonové plochy, vybudovdni novych chodnikd a sadové
Upravy - revitalizace a vysadba zelené.

Reseni obsahuje 40 bytd dispozic 2+kk, 3+kk. Myslenkou ekonomickou je, ze
by mohlo dojit k odprodeji podkrovnich bytd ve 4. a 5.NP soukromym
vlastnikOm za trzni ceny, ¢imz by se mohla pokryt investice ze znacné Cdsti
a malometrdini byty uzpUsobit jako dostupné bydleni pro ob&any mésta
Hodonin, startovaci byty pro mladé obyvatele, rodiny apod. Diky vytahu Ize
Cast bytd provést joko bezbariérovych. Rekonstrukce pocitd s kompletni
vyménou instalaci v BD vcetné pripojek, modernizaci vytapéni, novymi
stropy z ocelovych nosnikd s Zelezobetonovou deskou. Stavajici tramy
stropU by byly ponechdny pro kotveni podhledd.

VYHODY - zastoupeni vice popula&nich skupin v domé od single ndjemnikd
po veliké rodiny. Zachovani veliké casti hmoty, coz nenarusi lokalitu jako
celek, ale pri citivém dobudovdni i spolecného prostoru zvedne trzni i
mordini hodnotu okolnich méstskych bytovych jednotek napf. na ulici
Jandackova. Relativné kratky cas na rekonstrukci, a tudiz rychld ndvratnost
investice. Ekologicky mirny dopad oproti kompletni demolici a budovdni
nového BD a srovnatelny se rekonstrukci stavajiciho stavu.

NEVYHODY - u rekonstrukce nelze Uplné& presné ur&it ndklady, lze urcit
s odchylkou do 5%. Hydroizolace budou feSeny dodatecné, kde zejména
od navazujiciho domu je problematické provadéni.

Propocet viz priloha.

4. SHRNUTI ZJISTENI

BD jako celek je v uchdzejicim stavebné-technickém stavu zejména po
statické strdnce, nicméné je mordiné i technicky zastaraly s absolutné
nevhodnym dispozicnim feSenim s obrovskymi tepelnymi ztrdtami a bude
vyzadovat v brzké dobé velikou investici, af uz do stfesni konstrukce,
zemnich hydroizolaci, oprav fasddy se zatepleni &i bez. BD se nachdzi
v dobré lokalité, kterd by si ruku vruce sUpravou Mirového ndmésti
zaslouzila oziveni, které af uz zde vznikne novy BD, nebo se zrekonstruuje
stavaijici BD urcité bude.

V propoctu jednotlivych variant investice vychdzim z frznich cen a snazim
se r0zné porovndvat vynosnost podilové kombinace prondjmu a prodeje.
K vypoctim by bylo nutno presné dopodist inflacni dopad a ndklady na
investicni prostredky — Uroky z Uvér(. Coz je ale moiné urcit presnéji po
rozhodnuti sméru investiCniho zdméru, procentudini vynosnost vsak bude
velmi podobnd. Nutno pfipomenout, Zze u viech variant bude potreba
v dané lokalité dobudovat znacny pocet parkovacich mist, nabizi se k tomu



zeleny pds z ulice Pravoslava Veselého, kde by Slo zbudovat fadu at jiz
kolmych, nebo Sikmych parkovacich stani.

Pfi vypoctu ndimud se pocitd s budovdnim bytového fondu z ndjmu, ktery
bude dostatecné pokryvat ndklady na opravy po dobu cca 20let.

5. DOPORUCENI

Po vyhodnoceni viech aspektd navrhuji kompletni rekonstrukci objektu ve
stylu architektonického ndvrhu od architektonického studia FOAM Ateliér
s.r.o., ktery je souCdasti posouzeni. Jednd se o vhodny kompromis, ktery by pfi
dobrém rozvrzeni prodeje Cdsti bytd privatnimu sektoru a ponechdni
majoritni Casti bytd ve vlastnictvi mésta mohl castecné zpfistupnit bydleni
zejména pro mladé zacinaijici rodiny, pfipadné seniory, Ci znevyhodnéné
obcany, napr. ZTP a nebyl by velikou zatézi pro investora. Dnes se nové byty
v Hodoniné drZzi na cenové Urovni cca 45 000,- KE/m2 a vyse, pficemz se
pokles cen v tomto sektoru nepredpoklddd z divodd znacného nedostatku
bytd, zdrazujici prdce ve stavebnim sektoru, zpfisnovdni pozadavkd
zejména na emisni dopady vystavby apod. a dostupnost bydleni by méla
byt zékladni prioritou vylidiujiciho se mésta.

Vzhledem k ndroCnosti projektu je pro investora i cesta proveést tzv.
podminény prodej, kde by se objekt prodal jako celek s podminkami
vystavby, at uz architektonickym vzhledem, poctem bezbariérovych byt0 a
celkovy pocet bytd, které by stavebnik predal po realizace napf. bezplatné
Méstu Hodonin zpét. Tento model by cely proces velmi zrychlil prfi velké
transparentnosti.

Daldi moznosti je investicni zdmér tzv. PPP projektem, kdy by celou akci
zafinancoval a zorganizoval vybrany subjekt, napfr. silngjsi stavebni, nebo
developerska firma, ktery by pro Mésto Hodonin objekt do splaceni i
provozoval a udrzoval, po splaceni by zUstal objekt v majetku Mésta
Hodonin.

V Hodoniné 8/2020 Ing. Ondrej Matéj
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