Technical Due Diligence
Objekt: Benesova 8
Klient: Statutarni mésto Brno

Seznam zjisténych zavad a doporuceni

# Riziko Popis Doporuceni
A Budova - Konstrukce budovy
00 Stavba — Spodni stavba & vrchni stavba

1,01 Medium

Exterérova opatfeni proti vnikani vihkosti
do spodni stavby

Doporucujeme zvazit koncepéni navrh dalSich preventivnich opatfeni pro zlepSeni ochrany
spodni stavby pfed pronikanim vihkosti jako napfiklad odhaleni obvodovych stén a jejich
ochrana asfaltovymi pasy ¢i nopovou félii a doplnéni drenaze k paté objektu.

V pfipadé renovace suterénnich prostor doporu¢ujeme konzultovat s projektantem komplexni
feSeni obnovy hydroizolace spodni stavby.

1,02 Medium

Monitoring prasklin v nosnych
konstrukcich

V ramci trvalého monitoringu pfitomnych prasklin doporu¢ujeme dopInéni sadrovych teréika v
mistech pfitomnych prasklin.

1,03 Medium

Vlhkost a radon v suterénnich prostorech

Doporuéujeme zprovoznéni, v sou¢asné dobé, nefunkéni technologie vzduchotechniky pro
zajisténi trvalého provétravani suterénnich prostor a zamezeni hromadéni vihkosti a radonu.

2,00

Obélka budovy

2,01 Low

Konec zivotnosti TiZn natéru parapetl a
fims do dvora

V ramci udrzby fasady do dvora doporu¢ujeme ocisténi venkovnich parapet(i a novy natér.

2,02 Medium

Udrzba historické fasady do ulice

Doporucujeme provést profesionalni ocisténi fasady do ulice (a omitek v prijezdu) véetné
sanace poskozenych mist, pfipadnou obnovy malby a obnovu historického oplechovani. S
ohledem na umisténi objektu v ramci Pamatkové rezervace Brno tyto opravy budou vyzadovat
vydani stanoviska OPP. V ramci renovace fasadniho plasté doporu¢ujeme konzultovat detailni
postup sanace se specializovanou firmou na Sanace a ¢iSténi fasad.

2,03 Medium

Konec zZivotnosti natéru a servis
Spaletovych oken

U oken doporuéujeme provést obnoveni natéru a zatmeleni okennich kfidel a ramu do
exteriéru specializovanou firmou. Misty bude nutné pfistoupit ke kompletni obnové
zdegradovanych okennich kFidel zpdsobené vihkosti a UV zafenim. Majitel by mél provadét
pribézny servis, udrzbu a Cisténi okennich vyplini a jejich kovani.

2,04 Medium

Zprovoznéni odvodnéni balkénu a jeho
udrzba

Doporuéujeme provést kompletni udrzby balkonu, v€etné renovace dlazby a zprovoznéni
destovych odtokll. Po odhaleni souvrstvi podlahy je také vhodné zkontrolovat a pfipadné
obnovit hydroizolaéni souvrstvi.

2,05 Medium

Lokalni zatoky do stfechy

Doporucujeme opravu stfesni krytiny v postizenych mistech pokryvaéskou firmou.

3,00

Vnitini povrchové Upravy a dokoncovaci prace

3,01 Medium

Vyskyt kondenzace vihkosti na vnitfnim
osténi stfeSnich oken

Doporucujeme zahdjit konzultace s dodavatelem okennich konstrukci popf specializovanou
firmou v oblasti stavebnich izolaci a stavebni fyziky pro zajisténi posudku.

Technologické vybaveni

4,00

Zdravotechnicka vybaveni

4,01 Medium

Netésné litinové potrubi kanalizace

Grinity doporucuje vyménit puvodni litinové potrubi za plastové potrubi a provést kamerovou
zkousku kanalizagni i deStové kanaliza¢ni pfipojky pro zjisténi jeji polohy, dimenze, materialu
a stavu.

4,02 Medium

Nespravné otoc€eny filtr na vodomérné
sestavé

Grnity doporucuje otocit filtr na vodomérné sestavé tak, aby spravné plnil svoji funkci.

4,03 Low
4,04
4,05 Low

Chybéjici izolace na rozvodech vody

Grinity doporucuje doplnit tepelnou izolaci na vodovodni potrubi, aby se zabranilo tepelnym
ztratam na potrubi teplé vody a kondenzaci na potrubi studené vody.

Opatfeni proti Legionelle

Grinity doporucuje na zakladé vyhladky 252/2004 Sb. nechat provést hygienicky rozbor vody,
ktery vylouc¢i moznou pfitomnost bakterie Legionelly.

Netésné zafizovaci pfedméty

Grinity doporucuje zvazit vyménu zafizovacich pfedméti za novéjsi a Uspornéjsi.

4,06 Medium

Koroze na rozvodech UT a otopnyh
télesech

Grinity doporucuje provést namatkovou kontrolu v rizkovych mistech systému vytapéni za
ucelem zjisténi stavu vnitfnich povrchl celého rozvodu vytapéni a zvazit vyménu rozvodl a
otopnych téles.

4,07 Medium

Chybéjici termostatické hlavice

Grinity doporucuje doplnéni a osazeni vSech termostatickych hlavic na otopnych télesech.
Chybéjici termostatické hlavice jsou v rozporu se zakonem ¢&. 406/2000 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpisa.

4,08 Medium

Neni osazen filtr na zpate¢ce R+S

Grinity doporucuje doplnit filtrovaci armatury na vSechny zpate€ky vedouci do sbérace.

4,09 Low

Nedostate¢né uchyceni rozvodl topné
vody

Grinty doporucuje ukotvit potrubi s topnou vodou k pevné konstrukci, aby potrubi nebylo
zbyte€né pfili§ namahané.

4,10 Medium

Nefunkéni zafizeni VZT

Grinity upozornuje, Ze pro provoz budovy dle platnych pfedpist je nutné zajistit vyménu
vzduchu v kuchynich, koupelnach a WC v minimalnim pozadovaném mnozstvi daném pfilohou
Z1 k CSN EN 15665. V pripadé neodvadéni vihkosti ze suterénu hrozi degradace konstrukci a
zafizenich umisténych v suterénu. Z vySe uvedenych dlvodu doporucujeme provéfit funkénost
vesSkerych VZT zafizeni a pfipadné zajistit jejich vyménu.

4,11 Low

Pruzné hadice rozvodl VZT

Grinity doporucuje vyménit pruzné hadice v suterénu pevnym potrubim, za ucelem snizeni
tlakovych ztrat a rizika poniceni.

412 Medium

Ekonomikca zivotnost prvku ZTlI

Grinity doporucuje zvazit vymeénu zafizovacich pfedmétd za novéjsi a Uspornéjsi (napf.
usporné baterie s perlatorem, WC s dvojtladitkovym splachovanim apod.). V horizontu nékolik
let doporucuje Grinity zvazit kompletni vyménu vodovodniho potrubi.

413 Medium

Ekonomikca Zivotnost prvk( UT

Grinity doporucuje v brzké dobé zvazit kompletni opravu nebo vyménu hlavnich komponent
systému vytapéni za nové s vys$si ucinnosti (tyka se rozvodl, R+S pro VZT a otopnych téles).

414 Medium

Ekonomikca zivotnost prvka VZT

Grinity doporucuje v brzké dobé zvazit kompletni opravu nebo vymeénu hlavnich komponent
vzduchotechnického systému za nové s vysSi uginnosti.

5,00

Elektrické rozvody

5,01 Medium

Nespravné provedené kabelové rozvody
v suterénu objektu uchycené k potrubnim
rozvodum svstému TZB

Grinity doporucuje tyto rozvody upravit tak, aby odpovidali dnes platnym standarddm a
predpisum.
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5,02

Riziko
Low

Popis
Ekonomicka Zivotnosti hlavnich rozvodu
nizkého napéti (rozvadéce, kabelové
trasy, kabely)

Doporuceni
S ohledem na stav elektromérového rozvadéce a nejasnosti v napajeni a méreni jednotlivych
objektd Grinity doporucuje provést pasport a navrh nového napajeni a fakturaéniho meéfeni
vSech objektd (BeneSova 8, Orli 30, Orli 32) ve spolupraci s EG.D. V ramci rekonstrukce
jednotlivych objektl doporu¢ujeme provéfit u EG.D, zda nemaji v planu provést rekonstrukci
distribuéni trafostanice BeneSova 8 a zkusit pfipadnou rekonstrukci asoveé sloucit s
rekonstrukci objektu BeneSova 8.
Doporuéujeme zvazit vyménu rozvadécul i s ohledem na mnozZstvi zavad zjisténych béhem
poslednich revizi.

5,03

Low

Ekonomicka Zivotnosti koncovych
rozvodu nizkého napéti (umélé a
nouzové osvétleni, koncové prvky)

Grinity doporucuje provést vyménu umélého a nouzového osvétleni. Pro osvétleni pracovnich
mist doporucujeme zvazit moznost doplnit regulaci intenzity osvétleni a barvy svétla podle
venkovniho osvétleni, denni a ro¢ni doby (pro kancelafe, zasedaci mistnosti, u¢ebny, pracovni
mista s obrazovkami). VySSi investi¢ni naro¢nost tohoto feSeni bude kompenzovana nizsi
spotfebou a lepsi svételnou pohodou. Doporuéuje v ramci navrhu nové osvétlovaci soustavy
provést kromé vypocta osvétleni podle dnes platnych norem a pfedpisu rovnéz ekonomické
zhodnoceni a spocitat navratnosti riznych feseni.

Doporucujeme zpracovat pro objekt pozarné bezpecnosti feSeni, které urci prostory, ve kterym
je tfreba zfidit rizné systémy nouzového osvétleni a provést pro tyto prostory navrh (vypocty,
umisténi ukazateld smeéru uniku, osvétleni pfipadnych dalSich zafizeni jako hasici pFistroje a
dal$i pozarné bezpe&nostni zafizeni). Stavajici PBR bylo zpracovano v roce 1999. S ohledem
na zmeény v legislativé, které od té doby probéhly (zakony, vyhlasky, nafizeni viady a normy) ho
doporucéujeme zpracovat znovu podle dnes platnych standardi. Rovnéz doporuéujeme provéfit
nutnost vybaveni objektu z pohledu vyhlasky o obecnych technickych pozadavcich
zabezpedujicich bezbariérové uzivani staveb.

5,04

Low

Moralni zastaralost ochrany pred
bleskem a z dnesniho pohledu
nedostate¢né pospojovani a ochrana
proti prepéti

Grinity doporucuje provést pasport a revizi systému na ochranu objektu pred bleskem
(hromosvod a uzemnéni). Na zakladé revize doporu€ujeme zvazit eventualni upravy/doplnéni
stavajiciho uzemnéni a provéfit i pdsobeni bludnych proudd s ohledem na nedaleké vedeni
tramvajové dopravy.

V kazdém pfipadé doporucujeme provést analyzu rizika podle pozadavku vyhlasky €. 268/2009
Sb., § 36 a zvazit provedeni ochrany pfed atmosférickou elektfinou podle dnes platnych
predpist (souborti norem CSN EN 62305 ed.2 a CSN EN 62561 ed.2), které maji ptisn&jsi
pozadavky nez norma platna v dobé posledni rekonstrukce objektu.

Pokud by se v objektu pocitalo s tim, Ze bude obsahovat vyznamné mnozstvi zafizeni
informacnich technologii, nebude stavajici pospojovani stacit. V takovém pfipadé
doporugujeme zvazit provedeni pospojovani podle pozadavkt CSN EN 50310 ed.4:2017
Soustavy pospojovani pro telekomunikace v budovach a jinych stavbach.

Doporucujeme v souladu s dneSnimi pfedpisy na zakladé provedené analyzy rizika pro
ochranu objektu pfed pusobenim atmosférické elektfiny provést navrh pospojovani a
prepétovych ochran pro cely objekt pro silnoproudé, slaboproudé a fidici systémy.

5,05

Low

Ekonomicka Zivotnosti slaboproudych
rozvodu (telefonni a datové rozvody,
kamerovy systém, intercom)

Grinity doporucuje zvazit kompletni rekonstrukci/vyménu slaboproudych rozvodd podle dnes
platnych pfedpisu a zvyklosti.

Doporucujeme zvazit pro datové rozvofy pouZiti kabelll Cat.6a, rovnéz tak doporu€ujeme
provést propojeni jednotlivych objektl, pfipadné i podlazi & datovych rozvadéca kabely s
optickymi vlakny podle dnesnich standardu.

Doporucujeme zpracovat bezpecénostni studii objektu, ktera stanovi, zda a v jakém rozsahu je
potfeba instalovat bezpecnostni technologie (video dohledovy systém; poplachovy,
zabezpedovaci a tisnovy systém; pfipadné dal$i bezpe€nostni systémy jako napf. mechanické
zabezpedeni nebo pfistupovy systém) a dale postupovat podle doporuceni studie.
Doporucujeme zvazit s ohledem na budouci planované vyuziti objektu instalaci intercomu nebo
podle dnesnich standardl videotelefonu pro komunikaci mezi navstévou z ulice a dohledovym
pracovistém (recepce, vratnice).

5,06

Low

Ekonomicka Zivotnosti slaboproudych
rozvodu (televizni rozvody)

Pokud v objektu i nadale zGstanou pokoje pro ubytovani, Grinity doporucuje stavajici rozvody
zkontrolovat a ponechat, jinak je doporu€ujeme zrusit.

VnéjSi prostory

9,00

Zpevnéné plochy

9,01

Medium

Potencialni obnova spadovani a ochrana
spodni stavby

V pfipadé obnovy spadovani ¢i renovace dvornich pojezdovych ploch doporucujeme zvazit
koncepé&ni navrh dalSich preventivnich opatfeni pro zlepSeni ochrany spodni stavby pfed
pronikanim vihkosti jako napfiklad odhaleni obvodovych stén a jejich ochrana asfaltovymi pasy
¢i nopovou félii a doplnéni drenaze k paté objekt(.

10,00

Nezpevnéné plochy a ostatni plochy

Ostatni naklady

11,00

Environmental

12,00

Expertni posudky

12,01

13,00

Medium

Energeticka optimalizace budov

Vzhledem k mnozZstvi nevyhnutelnych investic do obnovy a pfipadného zlep$eni stavajicich
technologii a stavebnich konstrukci z pohledu stavebni fyziky doporu€ujeme zpracovat
celkovou studii energetické optimalizace budovy s analyzou investi¢nich a provoznich nakladu
v&etné vyhodnoceni doby navratnosti.

Na zakladé této studie pak bude mozné urcit, ktera stavebni nebo technologicka opatfeni maji
nejvétsi vliv na spotfebu energie v budovach a do kterych opatfeni ma nejvétsi smysl prioritné
investovat pro snizeni spotfeby energie budov.

Kontrola objektu z pohledu kondice
Pozarné bezpecénostnich zafizeni

V pfipadé jakychkoliv pochyb (a absenci pravidelnych kontrol provozuschopnosti PBZ)
doporucujeme provedeni pozarniho auditu objektu s ohledem na stav PBZ a pfisluSnou
dokumentaci odborné zpusobilou osobou (OZO) v pozarni ochrané.

Chybéjici dokumentace, podklady

13,01

Medium

Chybéjici provozni dokumentace dle
seznamu chybéjici dokumentace

Doporuéujeme doplnéni legislativné vyzadovanych dokumentt a pfipadné zasmluvnit
spravcovskou firmu zajistujici spravu a udrzbu nemovitosti.
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