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Znalecky posudek
o pri¢inach nékterych poruch obytného domu

..., Praha 12

Nejdiive telefonicky, pozd¢ji objednavkou ze dne 2.11.2011 byl znalec pozadan
panem ..., piedsedou Vyboru SVJ ..., Praha 12, o podani znaleckého posudku o
pii¢inach nékterych poruch tohoto objektu. Slo piedev§im o prinik srazkové vody
(vlhkosti) do interiérovych prostor a tim zptisobené Skody vlastnikiim jednotlivych
bytl. Vedle toho zatékani lokaln€é poskodilo 1 vné&jSi fasddu objektu. Prohlidku
objektu provedl znalec 11.10.2011 a 26.10.2011, nahled do zbytkl projektové

dokumentace, ulozené u spravcovské firmy PPM a.s. dne 18.10.2011.

Podklady

1. Torzo zadavaciho projektu (1:100)
2. Detaily nékterych Casti objektu: - Terasa, fez obvodovym plastém
- Terasa, napojeni na sténu

- Balkon, fez obvodovym plastém



- Balkon, napojeni na sténu
3. Torzo dokumentace o provedeni stavby (1:50)
4. Fotodokumentace na DVD (,,Zatékani 2011%, autor Bazant 602309120), skladajici
se ze souboru: a/ - ,,ptedané foto*
- ,,poruchy balkonii*
- ,,poruchy fasady*
- ,,poruchy klempitskych praci‘
- ,,zatékani do byt
b/ ,,vystavba a opravy terasy*
¢/ ,, celkové snimky objektu*
5. Vlastni fotodokumentace
6. Zprava firmy [ZOLMAT s.r.o. ,,Posouzeni moznych pfi¢in zatékani do objektu BD
..., Praha 4 — Kamyk* ze srpna 2011, v€etné¢ nutného rozsahu oprav a postupu praci
7. Zprava Ing. Jifiho Stastného , Navrh feSeni a cenova nabidka na akci BD Lhotka,
ul....— TERASY*
8. Soupis vad spoletnych prostor bytového domu ... z6.11.2009, urceny KT
Development,s.r.o., s zadosti o napravu.
9. Objednavka posudku ve znéni:

Zasilam objednavku na odborny znalecky posudek naseho domu s ohledem na zatékani do bytii a
havarijni stav nékterych bytovych jednotek.

Posudek potrebujeme dodat do konce listopadu tohoto roku.
Potrebujeme v nem:

-bodové popsat pravdepodobné (nebo zjevné) odchylky stavby od piivodniho projektu a zhodnotit jejich
dopady a vliv na aktualni stav domu i jednotl. bytii. Zohlednit zejména vse, co souvisi s vodou, terasami
a balkony.

-stanovit priciny zatékani a priciny havarijniho stavu bytii a teras, stav fasady a dalsich prvki. Proc¢
dochazi k jejich poskozovani vodou, kudy se voda dostava dovnitr atd.

-v souvislosti s tim stanovit zavér a navrhy moznych reseni a odstranéni téchto vad s doporucenim a
strucnym nastinem moznych stavebnich postupii, abychom méli jasné zadani pro osloveni dodavateli.

-dale navrhnout provizorni opatieni, které by na terasdach nad byty, do kterych zatéka nejvice, alespon
zéasti pomohlo odvést vodu pry¢ a zmirnit dopady zatékani v poskozenych bytech. Alespoini pres
exponované zimni obdobi, kdy se zhorsi pocasi. Nez se pustime do vétsich oprav.

-v neposledni Fadé posoudit stav dalSich spolecnych prostor uvniti domu vcetné garazi, stanovit pricinu
jejich poSkozeni (podlahy v garazich) a doporucit zpusoby odstranéni vad s popisem technologie,
abychom se mohli obracet na dodavatelské firmy



Nalez

Bytovy dim se zna¢né Clenitym dispozicnim uspofdddnim ukoncuje fadu starSich
panelovych bytovych domu a je situovan na misté byvalé centralni kotelny. Jde o
¢trnactipodlazni zelezobetonovy monoliticky sténovy skelet s vypliiovym piickovym
zdivem, se dvéma schodiSti a dvéma vytahy, s balkony nebo terasami (v hornich
ctyfech podlazich) prakticky u kazdého bytu a s neobycejné velkymi prosklenymi
plochami francouzského typu stim, ze pouze cast prosklené plochy je pohybliva
(vstupy na balkony C¢i terasy). Podle zadavaci dokumentace projektant pocital u téchto
prosklenych ploch se Zelezobetonovym podparapetnim soklikem o vysce 10 cm (na
urovenl podlahy) u balkonti a 30 cm (20 cm nad podlahu) u teras. Podle vykresu
detailti balkonti a teras m¢l byt tento soklik namisto zamysleného monolitu vyzdén
(plynosilikatovymi tvarnicemi) a v piipad¢ balkonii zvySen na 20 cm (vCetné

parapetu).

Podle citovanych detailit mé¢la byt provedena tepelna izolace deskami z pénového skla
s proménnou tloustkou: u balkonl k docileni spadu 1,1% (s vychozi tloustkou 60
mm) a u teras s vychozi tloustkou 160mm k docileni spadu 1,67%. Docileni spadu u
teras ve druhém sméru (k odpadni gule) neni projektem feSeno. Vodotésna izolace na
balkonech mé¢la byt zajisténa natérovou hmotou Aquafin -2K, krytd keramickou
dlazbou do elastického lepidla. Na terasach méla byt hydroizolace tvofena dvéma
asfaltovymi celoplo$né natavenymi pasy, krytymi betonovou dlazbou na podlozkach.
Ukonceni hydroizolace i celého podlahového systému u oken, stény a vyzdivky

zabradli u teras bylo projektem spravné feseno.

Po ptedani jednotlivych bytt zdanlivé bez zavad novym vlastnikiim vyskytla se podle
jejich informaci 1 informace zdstupcl Vyboru SVJ objektu tada skrytych zavad
stavby, v jejichz disledku bylo znemoznéno tadné uzivani byt. Nekteré ze zavad byly
developerem (dodavatel stavby se dostal pied jejim dokoncenim do konkurzu)
odstranény, vétsSina dalSich zadvad vsak nikoli a zda se, Ze developer je nemini napravit.
Tim dochéazi k vyraznému zhorSovani technického stavu stavebnich konstrukci, ke
zhorSovani ¢i Uplné likvidaci nékteré z jejich funkci a v disledku toho nejen ke

snizovani hodnoty celého objektu, ale 1 jednotlivych bytu.



VétsSina zavad na objektu je vyvoldna nedokonalym a zjevné neprofesionalnim
femeslnym provedenim ¢i dokonce i nevhodnou skladbou jednotlivych ¢asti objektu,
které spolu maji za nasledek masivni zatékdni do objektu, snizeni komfortu bydleni a
vyvolavani naslednych Skod. Nejvice zavad se vyskytuje u horizontalnich ploch
objektu, jako jsou terasy, balkony, stfecha, zatim nejcastéji na jihozapadni strané

objektu a ve vyssich podlazich.

Prohlidkou bylo zjisténo, ze prakticky veSkeré detaily, které mohou mit vliv na
pronikani vody do konstrukci, jsou provedeny nespravné a navic neodborng. Vibec
neodpovidaji projektové dokumentaci (podklad ad 2), i kdyz ¢astecné i dokumentace
je chybna. Podle dokumentace pro terasy neni vilbec uvazen nutny spad v podélném
sméru (podél fasaddy) a 1 na velkych terasach (pfes 10 m) je proveden pouze jeden
odvod vody a to jest¢ na konci délky terasy. Odvod vody je realizovan malou
koupelnovou gulou, voda je svedena potrubim, upevnénym na fasdd¢é. Odvod vody z
terasy ve vyssim podlazi je realizovan potrubim s vytokem vzdy nad podlahu terasy v
nasledujicim niz§im podlazi, takze napf. na podlaze terasy v 11. podlazi se
shromazd’'uje voda z n¢kolika teras. V dusledku ostfiku vody v okoli vyusténi potrubi

je porusena omitka.

Jak zdivo obytnych prostor, tak zdivo zabradli teras je oblozeno soklikem
z keramickych dlazdic, prilepenych na povrchovou vrstvu fasaddy. Prechod mezi
fasddou a horni hranou soklu neni opatien zadnym vhodnym zplsobem (liStou,
oplechovanim), pouze je zakryt maltou, dnes jiz znacn¢ popraskanou, pokud jiz nejsou
obkladacky odpadlé. Prechod podlahy na sténu (u teras i1 balkoni) k zajisténi
vodotésnosti neni viibec feSen. Rovnéz neni feSen prechod mezi podlahou a zdivem
parapetu. Parapet neni soucasti zelezobetonového skeletu, ale je dodate¢né vyzdén. Je
ziejmé, ze obklady a oplechovéni byly provadény az po dohotoveni omitky vcetné jeji
povrchové vrstvy; nezda se (podle nékterych odpadlych mist), ze by tepelna izolace
pod omitkou byla nad podlahou teras a balkont provedena z nenasdkavého materialu,

(napt. extrudovaného polystyrenu).

Podlahy balkonti ale i teras jsou podle vypovédi nékterych vlastnika byth (znalec
neprovadél sondy, jednak aby se jesté nezhorsSila situace se zatékanim, jednak protoze

je zcela jisté slozeni podlah chybné a neni podstatné v této chvili jak) tvofeny
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parotésnym natérem na konstrukci, osazenim tepelné izolace z bézného pénového
polystyrenu, tenkou stérkou a vrstvou patrn€ radoby spadového betonu (¢i poérobetonu)
velmi nizké kvality. Na n¢j byla aplikovana jedna vrstva tak zvané tekuté lepenky
(Aquafin) jako jediné vodotésné izolace (ve shod¢ s projektem balkonti), na niz do

lepidla byla polozena keramicka dlazba.

Vertikalni tepelnd izolace stavby vnéjSiho plasté je realizovana v celém rozsahu
mineralni vatou, ktera je znacné¢ nasakava a vyzaduje proto zvlast peclivou ochranu
pred zatékanim vody. Néktera odkrytd mista omitky ukazuji, Ze sklenéné pletivo neni
vibec spojeno s pojivem (lepidlem) a ze i zde dochédzelo k lokdlnim chybam pfi
provadéni (nevtlaceni pletiva do lepidla, nanaseni pletiva do zatuhlého lepidla). Na
ne¢kolika mistech fasady se vyskytuji svislé nebo vodorovné trhlinky, na nékolika

mistech lze identifikovat Sikmé trhliny, vychézejici z rohlt okennich otvord.

Na nckolika mistech fasddy doSlo také k poruseni piedev§im povrchové vrstvy
omitky v diisledku opakovaného postiiku vodou u chybné provedené¢ho oplechovani

nebo chybnych spojit venkovnich svod.

V garazovych prostorach v prvnim podlazi vzniklo v podlahové desce n€kolik trhlin,
napt. Sikmé trhliny, vychazejici zrohu pudorysu, piipadné¢ zrohli otvort (Sachet)
v desce. Ke zfetelnym prusakiim spodni vody nedochdzi. Podlaha je zde opatfena
pouze nekvalitnim jednoduchym natérem, dnes jiz znaéné opotiebovanym. Podlahy
garazi ve 2. a 3. podlazi jsou opatfeny polymerni stérkou tloustky 1 az 3 mm a jsou
v relativné dobrém stavu. Nicméné na nékolika mistech (vétSinou u stén a prostupii)
1ze nalézt mistni odlupovéni podlahoviny (s velmi malou tloustkou), ve tfetim podlazi
se objevila v podlahoving trhlina podél severovychodni fasady , ktera ziejmé, jiz pti

provadéni podlahoviny, byla v podlaze ptitomna,

Jednou z nejhtife provedenych praci na objektu je oplechovani, at’ jiz jde o detaily,
nebo koncepéni feseni a tyto chyby nesou ziejmée nejveétsi odpovédnost za problémy

se srazkovou vodou.



Posudek

Posuzovany bytovy dim vykazuje fadu zavad, branicich fadnému uzivani. Od prevzeti
domu a nasledné jednotlivych bytl dosud (tedy za 2 — 3 roky) dochazi k rychlému a
vyznamnému zhorSovani stavebniho stavu riznych ¢asti objektu, provazenych
snizenim standardu bydleni a naslednymi Skodami individualnich vlastnikt.
Nejcastéjsi poruchou, kterd trapi vlastniky byt zejména v hornich patrech objektu, je
zatékani srazkové vody parapety, st€énami i stropy do mistnosti. Dlivodem jsou nejen
nebyvale ledabyle a systémové Spatné¢ provedené veSkeré detaily piipojeni
horizontalnich a vertikalnich ¢asti vnéjSich konstrukci, ale i systémové nedostatecné a
navic Spatn¢ provedené vnéjSi horizontalni ¢asti (podlahy teras a balkonl) a déle i

nedokonale provedena vnéjsi omitka.

V dtsledku v nalezu uvedenych zavad se srazkova voda riiznymi cestami (vadnym
oplechovanim, prosakovanim za soklovou dlazbu, zatékanim  pod fimsovym
oplechovanim, neutésnénym stykem podlahy se sténou) dostava ke konstrukéni desce
a piimo nebo nepfimo k vnéj$i omitce,  jejimiz nedokonalostmi (nedokonalym
spojenim jednotlivych vrstev) se rozvadi 1 do dalSich pater a po konstrukci podlah az
do vzdédlenych mist. Voda pak na riznych mistech provlhcuje vnitini omitky,
zpusobuje zde plisné¢ nebo dokonce nékterymi ndhodnymi netésnostmi v konstrukei
vytékd do mistnosti. Dale jsou analyzovany jednotlivé druhy ziejmych zavad a jejich

pri¢iny, spolu s moznymi zpusoby jejich odstranéni.

1. Oplechovani

Oplechovéani je jednou z nejhiife provedenych femeslnickych praci na stavbé. Nema
smysl vyjmenovavat jednotlivé piipady, prakticky u kazdého prvku lze nalézt chyby,
at’ jde o nespravny sklon , nesprdvné ukonceni, nespravné napojeni atd. Protoze
oplechovani je jednou zhlavnich zébran priniku srazkové vody do konstrukei,

povazuji za nezbytné jako zakladni opatieni postupné vSechny prvky oplechovani od
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opravit, doplnit nebo vyménit. Pokud jde o prace na terasach a balkonech je tfeba
sladit postup provadéni klempitskych praci s firmou, kterd zde bude provadét upravy
podlah tak, aby byly zachovany spravné technologické postupy komplexni opravy. Pro
nekteré klempitfské prace bude nutno doCasné odstranit nékteré jiné casti (napf.
povrchovou vrstvu omitky) a po osazeni plechl tyto ¢asti obnovit. Pokud jde o terasy
a balkony mély by se v co nejvétsi mife zachovat principy feSeni, navrzené

projektem (zejména styky horizontalnich a vertikalnich Casti stavby).

2. Terasy

Chybné provedeni teras od celkové koncepce podlahy az k detailim je nepochybné
jednou (nikoli ale jedinou) zpodstatnych pfi¢in zatékani srazkové vody do
konstrukce. Provedeni terasovych podlah zcela ignoruje projektové fteSeni jak
v koncepci, tak detailech. I kdyz, jak jiz zminéno, i projekt obsahuje n¢které chyby,
rozhodné provedeni skladby podlah a detailti podle n¢ho by zabranilo vétSiné prasakt
z teras (i balkonll). Podparapetni prvky namisto Zelezobetonu jako soucasti skeletu
byly vyzdény, a to silné nasdkavym materidlem. Pro tepelnou izolaci byl pouzit
namisto pénového (nenasdkavého) skla 1udajné¢ obycejny pénovy (nasdkavy)
polystyren, namisto hydroizolace dvojitymi izola¢nimi pasy byl aplikovan jen natér
tzv. tekutou lepenkou na vrstvu jakéhosi nesoudrzného, vysoce nasdkavého betonu.
Namisto betonové dlazby na podlozkach byla aplikovana dlazba z keramickych
dlazdic do lepidla. Navrzené oplechovani u zdiva nebylo viibec provedeno, zajisténi
proti pruniku vody podparapetnim zdivem rovnéZz ne. Voda zterasy (bchem
privalovych destl spiSe z terasového bazénu) je odvadéna pouze z jednoho mista —
konce terasové plochy a to jest€¢ znacné poddimenzovanou syfonovou gulou. Sklon
terasy ke gule (zvlasté v podélném sméru, podél zabradli) je prakticky nulovy a neni
ani feSen v projektu. Spad 1 % by ptedstavoval u nékterych teras pii délce pies 10 m
vysku spadového betonu v rohu protilehlém gule nejméné 12cm. Srazkova voda neni
v kazdém patie samostatné kanalizovana, ale je odvedena vzdy z hotejsi terasy na
podlahu niZsi terasy, takze na terasu jedendctého podlazi se shromazduje voda z
nékolika podlazi, tedy z plochy fadu 50ti m?. Ze na terasach bez spadu ke gule
nezlstavd voda stat (az do atmosférického vyschnuti) je zptisobeno tim, ze v celé

plose vcetné okrajii voda pronika do podkladu a jako houba jsou nasycovany vrstvy



pod dlazbou. Provedend podlaha terasy o tloust’ce cca 200 mm (bez konstrukce) je
schopna - pokud by se pfedpokladalo pouze 5ti procentni nasdknuti (a to je
opravdové minimum) - pojmout nejméné 10 1 vody na 1m?. Voda z tohoto reservoaru
je pak postupné, tieba 1 s nékolikadennim zpozdénim, transportovana at’ v kapalné
nebo plynné formé rtiznymi netésnostmi do pfilehlych konstrukci a do interiért, kde
se pomalu odpaiuje. Je znamo, ze doba vysychéni porézniho materidlu nasyceného
vodou ¢ini 10ti az 100 nasobek doby, potfebné k nasyceni. V naSich atmosférickych
podminkach (s relativné castymi desti) mize k uplnému vysuSeni konstrukcei dojit jen
ziidka, coz skytd, kromé jiného, také idedlni podminky pro rist plisni (a to nejen

v mineralni vaté fasady).

Zpusobli opravy mtize byt n€kolik, kazdy mozny zptisob ma své vyhody i nevyhody.
To, s ¢im je nutno se smifit je, Ze oprava, ma-li byt U¢innd a trvald , musi byt
komplexni, nelze se spokojit jen s dil¢imi Gpravami, které mohou vyhovovat nanejvys
kratkodobé, pokud viibec. Cela skladba podlahy vcetné detailti pfipojeni ke svislym
konstrukcim v soucasném provedeni je chybna. Jsou tedy dvé moznosti: celou podlahu
az na konstrukci odstranit a nahradit ji spravnou, nebo ponechat soucasnou podlahu,
piipadné jeji Cast, a vytvofit na ni novou podlahu, kterd bude spliovat jak pozadavky
na nepropustnost vodé, tak bude dostate¢né odolna provozu a soucasné bude spliiovat i

pozadovana esteticka hlediska.

Jde tedy o tyto alternativy:

a) odstranéni celé podlahy (v€etné prilehlych vrchnich ¢asti omitky) a nahrazeni
novou by bylo ,,nej¢istSim* feSenim, ve skute¢nosti souc¢asn¢ ale nejSpinavéjSim: bylo
by nutno transportovat pres obydlené byty, pfipadné¢ pomoci postupné postavenych
vnéjSich stavebnich vytahti, vSechen vybourany material (celkem v tundch) a zpét
transportovat zhruba stejnou tonaz nového materialu. Pfitom lze nalézt v této

alternativé nékolik zptisobii efektivniho feseni nové podlahy:

aa) vybudovanim nové podlahy podle projektu s tim, ze by bylo nutno fesit i podélny
spad, piipad¢é u nejvétsich teras vybudovat jiné nebo dalsi odpadni misto a pro suchou
dlazbu (na podlozkach) pouzit polymerbetonové dlazdice namisto betonovych, které

v

vypadaji 1épe, jsou trvanlivéj$i, a hlavné maji mensi tloustku a proto 1 nizsi
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hmotnost. Tim by se vyrovnalo, alespoil Caste¢né, zvySeni hmotnosti podlahy
v dusledku provedeni spadového betonu.

ab) vybudovdnim nové podlahy (vCetné potiebnych spadl) s nahrazenim
hydroizolac¢nich pasti celoploSnym oplechovanim, s vyvedenim plechu nad uroven
podlahy do vysky alespont 30 cm a osazenim vhodné, nejlépe polymerbetonové dlazby
na pryzové podlozky.

ac) vybudovanim nové podlahy podle bodu aa) nebo ab) s tim, Ze namisto suché
dlazby by se provedla bezespara polymerbetonova podlahovina v tloustce 3 — 5
mm.

U vSech téchto tfi alternativ by bylo nejvhodnéjsi pouziti polymerbetonu i pro kryci,
vyrovnavaci ¢i spadové vrstvy. Materidlové ndklady jsou sice ponckud vyssi nez pfi

pouziti cementového betonu, zato zivotnost je vySsi nesrovnatelné.

b) ponechani stavajicich podlah (pokud neni povrch zieteln¢ rozvolnén) a jejich
zakryti novym (druhotnym) podlahovym systémem. Ten by se m¢l skladat z nosné
(vyztuzené) polymerbetonové vrstvy (tloustky 3 — 6 cm), vytvarejici soucasné
alespont minimalni spad k odpadni gule, a z finalni hydroizola¢ni polymerbetonové
stérkové podlahoviny o tloustce cca 4 mm, spliujici pozadavky nepropustnosti
v plose 1 ve stycich s ostatnimi konstrukcemi. Napojeni polyuretanové vrstvy na ramy
oken a dvefi 1 na stény a jejich ochrana musi byt zajiStény nejen trojuhelnikovym
pozlabkem do vysky minimalné 4 cm se sklonem 45 - 60°, ale i vhodné& uspotfadanym
oplechovanim, nebo alesponn né€kolikandsobnym polyuretanovym nétérem do vysky
nejméné¢ 30 cm nad nejvyssi misto pozlabku. V tomto ptipad¢ jiz nebude aplikovéana
dlazba na podlozkach. Pfitizeni konstrukéni desky touto upravou (kolem 70 kg/m?) by
predstavovalo mén¢ nez 1/10 celkového vypoctového zatizeni a lze jej piipustit.
Pokud stavajici povrch bude v urcitém useku zietelné rozvolnén, nezbude nez

nejdiive takovy tsek odstranit a nahradit vhodnym (chudym) polymerbetonem.

Ve vSech popsanych pfipadech je zcela nezbytné odstranit stdvajici gulu, odtok
zajistit pouze jednoduchou trubkou o priméru alespoit 150 mm a jeji napojeni na
plosnou hydroizola¢ni vrstvu provést peclivé podle zndmych konvenci. Pokud se
ponechd vytok z vyssi terasy na podlahu terasy nizsi, pak by méla byt sténa v okoli
vytoku chranéna (oplechovanim, n€kolikandsobnym natérem) proti ostiiku do vysky

nejméne 50 cm. Tento zplsob odvodu vody z vrchnich teras ale neni doporucditelny,
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podle moznosti by mélo dojit k napojeni vytoku z kazdé terasy na svodné potrubi
piimo. U nejvétsich teras by odpady mély byt umistény uprostied délky, aby se snizila
potiebna tloustka spadové vrstvy. S velkou peclivosti je tfeba provést napojeni

podlahy pod ramy oken a dvefi.

Na rdmech vSech oken a ramech dvefi na terasy by méla byt osazena okapnicka

s pfesahem min. 40 mm.

3. Balkony

Stejné jako u teras se provedeni podlah balkonl a zejména detailti ukonceni vyrazné
li§i od projektového feSeni a opét 1ze oznacit fadu pricin zatékani vody az do interiért.
Voda pronikd netésnymi sparami dlazby, neutésnénym spojem s podparapetnim
zdivem (i zde namisto Zelezobetonu jako soucésti skeletu byly podparapetni prvky
vyzdény, a to siln¢ nasdkavym materidlem), piipadné volnym okrajem balkonu pfes
chybné spojeni s oplechovanim. Voda muze 1 zde protékat pod nedobie provedenou
omitkou a vyronit se na nahodném misté, tteba daleko od mista vniku. Ani zde nebyla
udajné pouzita tepelna izolace z pénového skla, ale byla patrné aplikovéana izolace
z obycCejného (nasdkavého) pénového polystyrenu, pro ochrannou a snad spadovou
vrstvu byl pouzit nesoudrzny, siln¢ nasdkavy beton a — tentokrat v souladu s projektem
— jedind hydroizola¢ni vrstva byla navrzena a provedena natérovou hmotou Aquafin.
Nehled¢ k detailim ukonceni podlahy balkonii u rdmt oken a u stén, kudy miize voda
pronikat do konstrukce hned béhem destové srazky, nelze ocekéavat pii aplikaci této
natérové hmoty na zna¢né nesoudrzny podklad vodotésnost v ploSe, a tak i zde slouzi
vSechny podkladové vrstvy podlahy jako vyborné rezervoary vody. Ta pak prosakuje

nebo vytéka misty nejmensiho odporu.

I u balkont si lze predstavit rovnéz nékolik zplisobii oprav:
a) uplnou vyménou podlahovych prvki
aa) podle projektu s tim, Ze namisto natéru tzv. tekutou lepenkou se provede klasicka

vodotésnd izolace z natavovanych hydroizolacnich past nad kryci a spadovou vrstvou,
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pfipadné nad kryci, ale pod spadovou vrstvou, bude-li tato z polymerbetonu ( nebot’
tento material je nenasdkavy a neni tfeba, aby byl kryty nepropustnou hydroizolaci)
ab) stejn¢ jako u teras, tedy stim, ze hydroizolace bude nahrazena celoploSnym
oplechovanim na kryci a pod spadovou vrstvou, pokud bude provedena z
polymerbetonu a namisto ,,suché* dlazby se provede keramicka dlazba do lepidla.
Zde je tteba =zajistit vhodnou pifedipravu povrchu plechu k zabezpeceni dobré
soudrznosti s lepidlem dlazdic a rovnéz zajistit styky plechovych plati vhodnym
tmelem

ac) stejné jako podle bodu aa) nebo ab) s tim, ze namisto keramické dlazby se provede
na spadovou vrstvu findlni polymerbetonova bezespara podlahovina v tloustce cca
4mm

b) ponechani stavajicich podlah (pokud neni povrch zietelné rozvolnén) a jejich
zakryti novym (druhotnym) podlahovym systémem. Ten by se mél skladat z nosné
(vyztuzené)  polymerbetonové vrstvy (tloustky 3 — 5 cm), vytvarejici soucasné
alesponn minimalni spad k okraji balkonu, a z finalni hydroizola¢ni polymerbetonové
stérkové podlahoviny o tloustce cca 4 mm, spliujici pozadavky nepropustnosti
v ploSe i ve stycich s ostatnimi konstrukcemi. Napojeni hydroizola¢ni vrstvy na ramy
oken a dvefi i1 na stény a jejich ochrana musi byt zajiStény nejen trojuhelnikovym
pozlabkem z polymerbetonu do vysky minimalné 4 cm' se sklonem 45 - 60°, ale i
vhodn¢  uspoifddanym  oplechovanim, nebo  alespoii  nckolikanasobnym
polyuretanovym natérem do vySky nejméné 30 cm nad nejvysSi misto pozlabku.
V kazdém piipadé musi byt soucésti tohoto zplisobu rekonstrukce také nové osazeni
spravn¢ tvarovaného okrajového oplechovani s vyraznym sklonem do volného
prostoru. Zvlastni pozornost je tfeba vénovat spojeni hydroizola¢ni stérky s plechem.
Vedle peclivého pokryti pozlabkli polyuretanovym natérem bylo by vhodné tento
material také tlakovée vtlacit do spary mezi okennim ramem a vyzdénym podkladem

(Ize nahradit i vtlaCenim silikonového tmele).

'Vy3ka pozlabku pod okny a dveimi se bude pohybovat v rozmezi cca 2 az 6 cm podle vyskového osazeni
ramil nad podlahou, které se pohybuje v Sirokych mezich. Pti vysce pozlabku pod 2 cm nelze tento zpiisob
opravy doporucit.
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3. Stirecha

Je velmi nepravdépodobné, ze by zadhy po dokonceni stfechy a tedy stfesni izolace
zatékalo do objektu v ploSe. Pokud k zatékani dochazi, na vin¢ jsou vzdy detaily, jako
styk izolace se sténou (provedeni oplechovani), okoli stfeSnich vpusti, oplechovéni
horizontélnich prvki (atiky, fimsy) a oplechovani ostatnich prostupii na stiechu (napf.
vzduchotechniky). To, Ze byl pozorovan vytok vody v nékterych mistech jakoby
z omitky, naznaCuje moznost masivniho priniku destové vody do omitkového
souvrstvi nejen z balkont a teras, jak uvedeno vyse, ale 1 nedokonalostmi stieSniho
plasté, respektive jeho detailli, ve spojeni s nedokonalym provedenim omitek, v nichz

jako tepelnd izolace byla pouzita mineralni vata.

Je nezbytné, aby dostatecné kvalifikovana klempitfska a izolatérska firma prohlédla
vSechna kritickd mista (to je veSkeré styky vertikalnich a horizontalnich ploch,
ukonceni stfesni izolace na vzdus$nicich, veskeré priniky celistvosti stfechy a vSechna
ukonceni, utésnéni vydechi vzduchotechniky) a v jednotlivych piipadech provedla
napravu tak, aby bylo zabranéno jakémukoli pruniku vody (i pfi rizné smérovanych
vétrech) do svislych casti stavby. Je tfeba klast diraz na to, aby prace provadéla

skute¢né renomovana firma s vyucenymi a zkusenymi pracovniky.

4. Garaze

v

Uprava povrchu garézi ve druhém a tfetim podlazi se proti prvému podlazi lisi.

Ve druhém a tfetim podlazi je provedena polymerni stérka dostate¢né tloustky,
pevnosti a drsnosti a vyzaduje pouze nékolik lokalnich oprav pfed novym uzaviracim
natérem, ktery je jiz na frekventovanéjSich mistech obrousen. Vyjimkou je pii¢na
trhlina ve druhém podlazi, kterd by zaslouzila byt pfemosténa pasem poddajné
podlahoviny a dale podélné trhlina cca 30 cm od severovychodni vné&jsi stény ve
ttetim podlazi. Zda se, ze tato trhlina byla pfitomna v podlaze jiz pfi provadéni
podlahoviny, nebot’ je Castetn¢ vyplnéna podlahovinovym materidlem. Tato trhlina
neni zfejmée stabilni a bylo by zapotiebi ji prekryt pasem podlahoviny, ktera dostate¢né

odolava dynamickym pohybiim.
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Proti tomu podlaha prvého podlazi, nejvice namahand provozem, je paradoxné
upravena pouze tenkym a nekvalitnim natérem, ktery je jiz do znatné miry setfen.
Pomérné Sirokymi trhlinami v betonové desce muize pronikat odkapavajici voda z aut
a korozné naruSovat v trhlin€ odkrytou vyztuz. Vzhledem k tomu, Ze se nezd4, Ze by
Slo o pohyblivé trhliny, je vhodné nejprve provést zmonolitnéni desky zainjektovanim
trhlin epoxidovou pryskyfici a teprve potom provést tpravu podlahy. Ta piedstavuje
nejdiive otryskani, pfipadné obrouSeni celé plochy k oc¢isténi a odstranéni zbytkl
natéru a poté naneseni vhodné polymerni stérky napt. na epoxidové bazi. I pro tuto

praci je tfeba volit specializovanou, renomovanou a zkusenou firmu.

5. Omitky

Popraskani omitek na nékolika omezenych mistech svislymi (obvykle u rohti) ¢i
vodorovnymi nebo Sikmymi (obvykle vychéazejicimi od otvorii ve fasad¢) trhlinkami
svéd¢i jen o jiz vicekrat zminované nizsi kvalité provadéni omitkéiskych praci a
nedbani znamych zasad, zejména o zplsobu kladeni vyztuze (pletiva) omitky. Jde
zejména o nedostatecny presah jednotlivych pasi pletiva, jejich nedostate¢né zatlaceni
do lepidla a nedostatecné spojeni s nim, nebo nezesileni tkaninové vyztuze nad rohy
okennich otvori ¢i v jinych mistech s potencidlni moznosti zvySeného vnitiniho napéti
v omitce. Opravovat tato mista podle nazoru znalce nema smysl, nemélo by v jejich
disledku k vaznéjSim poruchdm ani priniku znatelného mnozstvi vlhkosti do
fasadniho systému dojit, pouze Ize ocekavat ponckud snizenou Zivotnost omitky proti

obvyklym lhatam.

Poruseni povrchové vrstvy omitek zejména na mistech, kde dochazi k ostfiku
destovou vodou v dusledku nespravné provedeného oplechovani (v opaéném spadu)
nebo porusenych destovych svodi, je vhodné po odstranéni piiciny poruch opravit.
Ponechéani soucasného stavu by mohlo vést k pomérné rychlé devastaci takového

mista a k umoznéni pruniku dalsi vody do fasadniho systému.
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O trhling, vzniklé na schodiStové Casti objektu, sousedici s vedlej§im panelovym
domem Ize soudit, Ze se tyka pouze omitky a je zplisobena tim, Ze omitka (a patrné ani
konstrukce) nebyly od starého objektu oddilatovany. Mélo dojit k vytvoieni spary
mezi obéma objekty a vyplnéni této spary trvale plastickym tmelem nebo pénovou
pryzi. Pokud nebude dochézet k dalsimu rozsitovani trhliny (coz je pravdépodobné),
neni tfeba v soucasnosti v tomto misté¢ provadét opravu omitky. V opacném piipadé

1ze bez problémi dilatacni sparu vytvofit a vhodnym materidlem zaplnit.

Trhlinu, kterd vychazi na severovychodni stran¢ domu v osmém podlazi od podlahy
balkonu k rohu vedlejsiho okna je tfeba pozorovat a v pfipad¢ znatelného pohybu
(rozsifovani Ci prodluzovani trhliny) specifikovat pticinu a podle toho ucinit napravna
opatteni. Pokud bude stav trhliny po dobu jednoho roku stabilni, méla by se pouze

omitka - bez dalSich opatfeni- v poruSené oblasti opravit.

Celkové stav omitky, 1 kdyZ byly konstatovany nékteré chyby, je v relativné dobrém
stavu a jeji celkova rekonstrukce (ndhrada) je v tomto okamziku nadbytecna. Jak jiz
vySe zminéno, 1ze jen pocitat s o néco (cca o 1/8) sniZzenou zivotnosti fasddniho
plasté. Zaceleni ojediné€lych trhlinek v omitce a zabranéni jejich opakovanému vzniku
1ze zajistit (po lokdlnich opravach omitky) sjednocujicim natérem specialni elastickou
fasddni hmotou (dostupnou u vétSiny firem s fasadnimi produkty), ktery navic

zivotnost omitky prodlouzi.

Byly popsany mista a divody pronikani vlhkosti, ptipadné az tekouci vody do
konstrukei a interiérd. Vzdy jde prvotné o vodorovné plochy, svislymi plochami mtize
voda vnesend z vodorovnych ploch pouze cirkulovat. Vinit omitku za prvotni pti¢inu

zatékani je mylné.
Hlavni pfi¢inou pronikédni vody tam, kde nema co délat, je nespravné a projektu
odporujici provedeni teras a balkonii, pfipadné¢ nékterych stfeSnich prvkd a dale

chybné provedeni klempiiskych praci v celém objektu.. Provedeni teras a balkont je
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nejen systémové chybné, ale i naprosto neprofesiondlni, coz plné plati i o oplechovani.
Prinik vody do konstrukei v disledku uvedenych vad se v nejvétsim rozsahu zatim
projevil v nejvyssich podlazich na jihozdpadni stran¢ objektu. To ale neznamena, ze
v budoucnu by se podobné poruchy, i kdyz nejspiSe v mensi mite, neobjevily i v

nizsich podlazich a na severovychodni strané.

Specifikované chyby jsou skrytymi stavebnimi chybami objektu, ktery nebyl
predan ve smluveném, bezchybném stavu. To ostatné potvrzuje i skuteCnost, ze tyto
chyby byly reklamovany jiz kratce po dohotoveni domu a piedani byt (koncem roku

2009 — viz poklad ad 8).

Jsou naznaceny zpusoby napravy vadné provedenych c¢asti stavby. Pfitom by bylo
zadouci, aby po rozhodnuti o varianté ndpravy byl pozadan projektant o vyhotoveni
detailnich vykresii a postupl, pokud mozno jiz ve spolupraci s dodavatelskymi
firmami, ptipadné po konzultaci se znalcem. Provadéni vSech praci by pak mél trvale
sledovat kompetentni stavebni dozor. Provadét individualni opravy jednotlivymi
vlastniky byt neni vhodné a nemélo by byt povoleno. Bez schvélené¢ komplexni
koncepce oprav by mohl takovy postup vést k opakovani zavad, ptipadné i ke

zhorsSeni stavu u sousedicich bytd.

Prozatimni feSeni k iplnému zabranéni priisakil patrné neexistuje. Caste¢ného zlep3eni
na kratkou dobu (pfes letoSni zimu) by se mohlo dosdhnout vybudovanim
jednoduchého hydroizola¢niho plasté na stavajici povrchy teras a balkont (alespon
v hornich patrech na jihozépadni strané objektu) za piedpokladu diisledného zajisténi
detailti (vSech ukonceni vodorovnych ploch). Takové opatieni predstavuje ovSem
dalsi, s kone¢nou Upravou nesouvisejici naklady a lze jen téZko od n¢j ocekavat
stoprocentni uspéch; navic je tfeba vzit na védomi, ze takové opatfeni mize ztizit
provedeni definitivni opravy. To co by patrn¢ mohlo pomoci je okamzité
znovuprovedeni nebo doplnéni klempiiskych praci, které nejsou ovlivnény nebo
vazény se zamyslenymi rekonstrukcemi teras a balkont. Jde tedy o vSechny zminéné
¢innosti na stieSe, o vyménu oplechovani fims s opacnym sklonem nebo opravu

odpadniho potrubi.
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To co je podle nazoru znalce nezbytné k GspéSnému provedeni a dlouhodobé
zivotnosti  rekonstrukce v kterékoli alternativé zajistit, je peclivy  vybér
dodavatele/dodavatelti, dobra projektova piiprava a disledny stavebni dozor . Veskeré
dodavatelské vztahy by mély byt uzavieny pouze na zaklad¢ jasnych vybérovych
fizeni, pfi nichz musi byt posuzovana vedle ceny piedevsim i kvalita dodavatele podle

nezpochybniteln¢ dolozenych a provétenych referenci. U praci tohoto druhu jsou

vvvvvv

Richard A. Bares

16



