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Odborné provéreni nemovitosti

ZPRAVA O STAVU NEMOVITOSTI

Douchova 366, Veltrusy

1. 10. 2025

Inspektor: Ing. M. Cermak Revizor: Ing. Jan Brezina



Popis nemovitosti

Jedna se o pUvodni, zdény rodinny dam, se sedlovou stfechou, ¢astecnym
podsklepenim a ¢astecnym obytnym podkrovim. Stavba je ve zhorseném
technickém stavu, s omezené funkcni koupelnou, opotfebenym interiérem a
nefunkénim ustfednim vytapénim s kotlem na zemni plyn. Objekt je napojen na
vodovod verejny, kanalizaci, zemni plyn a elektrickou energii. Vné;si

omitky vapenocementové strikané, vnitini omitky vapenné stukové, podlahy
drfevéné. Na zahradé k dispozici studna.
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Namérena uzitna plocha
Dispozice
Celkovy stav nemovitosti

Faze Zivotniho cyklu
nemovitosti

Udavana energeticka
narocnost

Ovérena projektova
dokumentace

Konstrukce

Pocet podlazi

Pocet bytu

Pozice domu
Pfijezdova komunikace
Umisténi v obci
Elektroinstalace
Systém vytapéni
Zdroj vytapéni

Zdroj vody
Kanalizace

Balkon, lodzie, terasa
Sklep

Plyn

Venkovni parkovani

Garazova parkovani

Hlavni zjisténi

Pldorys Prilohy

151,44 m’
5+1
Spatny

pred rekonstrukci

PENB nebyl dolozen

Ovérena dokumentace skute¢ného stavu
nebyla dolozena

zdéna

3

1

samostatny
asfaltova

Okraj obce
230V / 400V
Ustfedni

plyn

vefejny vodovod
vefejna kanalizace
ne

ano

ano



Hlavni zjisténi ‘ Pldorys ‘ Prilohy

Informace z katastru nemovitosti

Adresa: Douchova 366, Veltrusy, 277 46
Katastralni dzemi: Veltrusy
Cislo listu vlastnictvi: 736

Hanu$ova Karolina MUDr., Rimskd 1354/43, Vinohrady,

Vlastnik nemovitosti: 12000 Praha 2

Parcela: st. 384, 780/7, 780/21, 1315
Vyméra parcely: 678 m’
Ochrana nemovitosti: Neni

Vécné biemeno (podle listiny)
Omezeni vlastnického prava: Zakaz zcizeni
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy: Nejsou
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Hlavni zjisténi Pldorys ‘ Pfilohy

Nosné konstrukce

Nenosné pricky a konstrukce CELKEM ZJ ISTENI
Exteriér, fasada, balkony, lodzZie a terasy 6 7
Stfecha, hromosvody, okapy

Izolace

Vnitfni instalace

v
Vytapéni a klimatizace
Interiéry, povrchy, podlahy a zafizovaci

predméty ] ) T
L ) ; NUTNA NUTNA OPRAVA  NEBRANICI UZiVANI

Vyplné otvor( (okna,dvere) REKONSTRUKCE

Sklepy, garaze, parkovisté N~

Pozarni bezpecCnost a hygienické

podminky

Pozemek a umisténi objektu




Hlavni zjisténi Pldorys Pfilohy

V4

1) Shrnuti zjisteni

Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjisténi

Nosné konstrukce

Al Svislé nosné konstrukce Nedozdéna Stitova sténa objektu, pouze dfevény zaklop Nebranici v uzivani

A2 Stresni konstrukce Lokalni stopy po zatékani do stfesni konstrukce Nutnd oprava

Konstrukce krovu se na vice mistech dotyka kominového

e LIS télesa, musi byt nejméné 5cm od komina G E)
Nenosné pricky a konstrukce
B1 Nenosné pricky a konstrukce Lokalni drobné poruchy a poskozeni omitek pricek Nebranici v uzivani
Exteriér, fasada, balkony, lodZie a terasy
Cc1 Fasada LokaIné poskozena fasadni omitka od zatékani z okapu Nutna oprava

NEM ’
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Shrnuti zjisténi

Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjisténi
C2 Fasada Cetné poruchy a odlepeni omitky od podkladu Nutnd oprava
C3 Fasada Chybéjici ¢ast fasady za domem Nutna rekonstrukce
c4 Fasada Dalsi poruchy fasady za domem Nutna rekonstrukce

Strecha, hromosvody, okapy

D1 Stfecha Nezatésnény prostup antény stfeSnim hiebenacéem Nutna oprava
D2 Strecha I;;I;:S\cl:fupovrchové poskozené zdivo komina nad stfechou i pod e
D3 Stfecha Opotfebeni povrchové Upravy dievéného zaklopu pod stfechou Nebranici v uZivani
D4 Stfecha Diry v podbiti stfechy Nutna oprava

NEM °
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

/

Shrnuti zjisténi

Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjisténi
D5 Hromosvody Nebyla doloZena aktudlni platnd revizni zprava hromosvodu Nutnd oprava
D6 Okapy Lokalné porusena barva okap(, obcas viditelna rez Nebranici v uZivani
D7 Okapy Okapy svedeny pouze k domu, chybi odvodnéni dal od domu Nutnd oprava

Vnitfni instalace

F1 Vodovod Rozbité rohacky privodu vody pro umyvadlo Nutna oprava

F2 Vodovod Celkové zhorseny stav rozvodu vodovodu Nutnd oprava

F3 Plyn Plynové potrubi neni opatfeno Zlutym natérem Nebranici v uZivani
£4 Elektroinstalace Zcela nefunkéni pdvodni elektroinstalace, instalovan provizorné Nutné rekonstrukce

stavebni rozvadéc jako nahradni pfipojeni
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Shrnuti zjistén

Oblast zjisténi

/

Hlavni zjisténi

Popis zjisténi

Pldorys

Kategorie zjisténi

Prilohy

F5

Gl
G2
G3
G4
G5

G6

NEM

Elektroinstalace

Topny systém

Topny systém

Topny systém

Topny systém

Topny systém

Topny systém

inspekt

Nebyla doloZena aktualni revizni zprdva elektroinstalace (ani
neni co revidovat)

Vytapéni a klimatizace

Praskla néktera topna télesa od mrazu, napf. v kuchyni

Vytapéni pfevainé v provedeni z roku 1964, ocelové potrubi
apod.

Odstranény plvodni kotel na TP

Chybéjici topeni na WC

Nebyla doloZena pravidelna zprava o kontrole plynového
zafizeni

Celkové topeni vyZaduje rekonstrukci.

Nutna oprava

Nutna oprava

Nutna oprava

Nutna oprava

Nutna oprava

Nutna oprava

Nutna rekonstrukce



Hlavni zjisténi Pldorys Pfilohy

/

Shrnuti zjisténi

Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjisténi

Nebyla doloZena pravidelnd zprava o kontrole a ¢isténi spalinové

G7 Kamna a krby — Nutnd oprava
Interiéry, povrchy, podlahy a zatizovaci predméty
H1 Povrchy Lokalni mensi ¢i vétsi poskozeni omitek Nutnd oprava
H2 Povrchy Lokalné vlhké omitky nebo stopy po vihkosti omitek nad podlahou Nutna oprava
H3 Povrchy Lokalné opadana omitka interiéru, ¢asto ve vlhkych mistech Nutna oprava
H4 Povrchy Vétsi ¢ast omitek zaprasena a jinak znecisténa Nebranici v uZivani
H5 Povrchy Poskozené a neodborné provedené obklady kuchyné Nutna oprava
H6 Povrchy Neodborné provedené obklady koupelny Nutna oprava

NEM 8
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Shrnuti zjisténi

Oblast zjisténi

Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Popis zjisténi

Kategorie zjisténi

H7

H8

H9

H10

H11

H12

H13

H14

NEM

Povrchy

Povrchy

Povrchy

Povrchy

Povrchy

Povrchy

Podlahy a schodisté

Podlahy a schodisté

inspekt

Povrchové poskozené omitky verandy

Neodborné provedené obklady WC

Popraskané a od zdiva odrazené obklady WC

LokdIni praskliny v omitkach interiéru

Fleky po vihkosti na stropé verandy

Ztejmé bude nutna celkova rekonstrukce povrch stén.

Lokalné se zvétsuji spary mezi parketami

LokdIné poskozené podlahy vlivem vihkosti

Nutna oprava

Nutna oprava

Nutna oprava

Nebranici v uzivani

Nutna oprava

Nutna rekonstrukce

Nutna oprava

Nutna oprava



Hlavni zjisténi Pldorys Pfilohy

Shrnuti zjisténi

Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjisténi

H15 Podlahy a schodisté Céstecné chybéjici rohové podlahové listy Nutnd oprava

H16 Podlahy a schodisté Na podlahach stopy po pusobeni dievokazného hmyzu Nutna oprava

Od pohledu nerovné podlahy a dlazby, zejména v obyvacim

H17 Podlahy a schodisté Nutnd oprava

pokoji
H18 Podlahy a schodisté Priimérny stav drevénych podlah podkrovi Nutna oprava
H19 Podlahy a schodisté Ztejmé bude nutna celkova rekonstrukce podlah Nutna rekonstrukce
H20 Zatizovaci predméty a kuchynska linka zf:\ilzuo.vaci LIS A TS ST S Nutnd oprava
Vyplné otvorl (okna,dvere)
11 Dvere Pdvodni interiérové dvere se stopami opotfebeni a znecisténi Nutnd oprava
12 Dvere Lokalné vétsi poskozeni dvefri Nutnd oprava

NEM 10
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Shrnuti zjisténi

Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjisténi

S ohledem na celkovy stav doporucuji vyménu interiérovych

13 Dvefe dvefi Nutna rekonstrukce
14 Okna Zhorseny stav Spaletovych a zdvojenych oken Nutna oprava
I5 Okna Venkovni povrchova Uprava oken na konci Zivotnosti Nutnd oprava
16 Okna Okna Ize obtizné otevirat, sefizeni neni vidy mozné Nutna oprava
17 Okna Okna nesplnuji naroky na energetickou Usporu Nutna oprava
18 Okna Doporucuji vyménu oken Nutna rekonstrukce
19 Okna Lokalné prasklé sklo v okné Nutna oprava
Sklepy, gardze, parkovisté
J1 Sklepy VIhky povrch omitek ve sklepé Nutnd oprava

NEM =
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Shrnuti zjisténi

Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjiSténi

12 Sklepy Lokalné opadané omitky sklepa Nutnd oprava
J3 Sklepy Celkové zhorseny stav interiéru sklepa Nutna oprava
14 Sklepy Okno s jednoduchym zasklenim na podesté sklepa Nutnd oprava

S ohledem na stav sklepa doporucuji rekonstrukci interiéru

J5 Sklepy e I o Nutna rekonstrukce
16 Garaze, parkovisté Poskozena fasadni omitka garaze Nutna oprava
17 Garaze, parkovisté Dira v podhledu gardze od zatékani Nutnd oprava
18 Garaze, parkovisté Odvodnéni stfechy gardZe pod garaz Nutna oprava
J9 Garaze, parkovisté Stfecha garaZe z azbestocementovych vinitych desek Nutna oprava

NEM 12
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

/

Shrnuti zjisténi

€. zjisténi Oblast zjisténi Popis zjisténi Kategorie zjisténi

Pozemek a umisténi objektu

V katastru nemovitosti neni zakreslena vedlejsi stavba zdéné

L1 Pozemek a umisténi objektu
kolny

Nutna oprava

V katastru nemovitosti neni zakreslena samostatana stavba

L2 Pozemek a umisténi objektu . -
zdéné gardie

Nutna oprava

NEM 13
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

2) Zavada nezjisténa

Oblast Polozka Zavada nezjisténa

Exteriér, fasada, balkony, lodzie,

Exteriér
terasy y v

Intfrlery,lpovvrch\(, podlahy a Tty
zafizovaci predméty

Pozarr’n bezpecnost a hygienické T T
podminky

PoZarni bezpecnost a hygienické
podminky

AN NI

Hygienické podminky

NEM 1

inspekt



Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

3) Nehodnocené oblasti

Oblast Polozka Zdivodnéni

Zaklady a nosné konstrukce Zaklady a sokly Konstrukce nepfistupna.

Zaklady a nosné konstrukce Vodorovné nosné konstrukce Konstrukce nepfistupna.

Exteriér, fasada, balkony, lodzZie,

e LodzZie, balkony, terasy DUm nema lodzii, balkdn, terasu
Vytdpéni a klimatizace Klimatizace Neni realizovana.

Vnitrni instalace Kanalizace Odpadni potrubi nebylo pfistupné.
Vnitini instalace Vzduchotechnika VZT neni realizovana.

Izolace Tepelné izolace Konstrukce neni pfitomna.

Izolace Hydroizolace Konstrukce nepfistupna.

NEM 15

inspekt



Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Nehodnocené oblasti

Oblast Polozka Zduvodnéni

Izolace Akustické a jiné izolace Konstrukce neni realizovana.

NEM 16

inspekt



Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisteni

Vady a poruchy nosnych konstrukci  Vady a poruchy nosnych konstrukci  Vady a poruchy nosnych konstrukci

I i)

Vady a poruchy nosnych konstrukci  Vady a poruchy nosm’/c konstrukci  Vady a poruchy nosnych konstrukci

NEM &
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

v V4

Fotodokumentace zjisténi

by
¥

ady a poruch faéédy o Vady a poruh fasady Vady a poruchy fasady

NEM 18

inspekt



Hlavni zjisténi Pldorys

/

Fotodokumentace zjisténi

B . i
Vady a poruchy fasady Vady a poruchy fasady Vady a poruchy fasady

Vady a pokuchy stfechy a souvisejl’ich Vady a poruchy stfechy a souvisejicich Vady a poruchy stfechy a souvisejicich
konstrukci konstrukci konstrukci

NEM =

inspekt
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

/

Fotodokumentace zjisténi

e & KA SR :
Vady a poruchy stfechy a souvisejicich Vady a poruchy stfechy a souvisejicich Vady a poruchy stfechy a souvisejicich
konstrukci konstrukci konstrukci

Vady a poruchy stfechy a souvisejicich Vady a poruchy stfechy a souvisejicich Vady a poruchy stfechy a souvisejicich
konstrukci konstrukci konstrukci

NEM 20
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Hlavni zjisténi ‘ Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisteni

Vady a poruchy vnitfnich instalaci Vady a poruchy vnitfnich instalaci

Vady a poruchy vnitfnich instalaci Vady a poruchy vnitfnich instalaci Vady a poruchy vnitfnich instalaci

NEM =
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‘ Hlavni zjisténi ‘ Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisténi

Vady a poruchy vytapéni Vady a poruchy vytapéni Vady a poruchy povrchi stén apodlah

Vady a poruchy povrchi stén a podlah  Vady a poruchy povrchi stén a podlah  Vady a poruchy povrch( stén a podlah

NEM 2
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisténi

Vady a poruchy povrcht stén a podlah  Vady a poruchy povrchi stén a podlah  Vady a poruchy povrch( stén a podlah

-

Vady a poruchy povrcht stén a podlah  Vady a poruchy povrch ‘stén podllah Vady a poruchy povrch( stén a podlah

NEM 2
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‘ Hlavni zjisténi ‘ Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisteni

Vady a poruchy povrcht stén a podlah  Vady a poruchy povrchi stén a podlah  Vady a poruchy povrch( stén a podlah

Vady a poruchy povrchi stén a podlah  Vady a poruch ovrcht‘] stén a podlah  Vady a poruchy povrch( stén a podlah

NEM 2
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‘ Hlavni zjisténi ‘ Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisténi

Vady a poruchy povrchi stén a podlah ~ Vady a poruchy povrch( stén a podlah Vady a poruchy oken a dveri

Vady a poruchy oken a dvefi Vady a poruchy oken a dvefi Vady a poruchy oken a dvefi

NEM %
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Hlavni zjisténi ‘ Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisténi

Vady a poruchy oken a dveri Vady a poruchy oken a dvefi

Vady a poruchy oken a dvefi Vady a poruchy oken a dvefi Vady a poruchy oken a dvefi

NEM 2
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

/

Fotodokumentace zjisténi

e Sl - s

de a poruhy oken a verl

Vady a poruchy sklepa a garaze

Vady a poruchy sklepa a garaze Vady a poruchy sklepa a garaze Vady a poruhy sklepa a garaze

NEM 2
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

Fotodokumentace zjisteni

Vady a poruchy sklepa a garaze Vady a poruchy sklepa a garéie

T

A

" gLl

Vady a poruchy sklepa a garaze Vady a poruchy sklepa a garaze dy a prchy vedlejsich staveb

NEM 28
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Hlavni zjisténi Pldorys Prilohy

/

Fotodokumentace zjisténi

Vady a poruchy vedlejsich staveb Vady a poruchy vedlejsich staveb Vady a poruchy vedlejél'h staveb

naméfena |uzitna plocha
RD Veltrusy 366
v utitnd plochal 2 podkladi
m2 m2

[1pp skiep 12,82] 12,37
12,82 12,32
1. NP pokoj 19,79 20,00|
pokoj 19,89 20,00
chodba 8,28 850
spit 2,54 1,62
veranda 1068 84
WC 2,10| 2,16
kuchyii 18,61 18,75
koupelna 5,49 5,63
soucet 87,38 85,12

[Podkroui [pokoj 12,80)
pokoj 23,89 21,00
chodba 861 850
schodisté 5,93 5,29
J = souéet 51,24 34,79

: -

m Uiitna plocha domul 151,44 132,22

Vady a pon:uhy vedIeJS|cﬁ‘§faVeb Vady a poruchy vedlejsich staveb Zamérené vymeéry domu

NEM 2

inspekt



Pozadavky a metodika

Pozadavky investora

Zprava o technickém stavu nemovitosti pro potfeby
realitniho zprostredkovani pri prodeji nemovitosti.

Uéel inspekce

Ucelem inspekce nemovitosti je odhalit vyznamné zavady a
problematickd mista, ktera by mohla mit dopad na uzitnou
hodnotu a cenu nemovitosti.

Metoda prizkumu

Inspekce nemovitosti je neinvazivni, vizudlni prizkum
rezidencni nemovitosti. UCelem inspekce je identifikovat
vyznamné pozorovatelné defekty konstrukci a komponent(
nemovitosti. Inspekce mUZe zahrnovat specifickd méreni a
dalsi ukony ve sjednaném rozsahu.

Zjisténé zavady jsou klasifikovany z hlediska uzivatele
nemovitosti a poZzadovanych oprav nasledovné:

1. Zavady estetické, nebranici béznému uzivani

2. Zavady omezujici uzivatele, nutnost opravy

3. Zavady vyznamneé omezujici uzivatele, nutnost
rekonstrukce

NEM

30
inspekt

Pldorys

Hlavni zjisténi

Podklady poskytnuté majitelem nemovitosti

- Casteéna puvodni projektova dokumentace z11/1928
- Castecna dokumetace vytapéniz 11/1964

- Castecna dokumentace plynofikace objektu z 09/1992
- informace zjisténé pfi mistnim Setreni

Dalsi informace

Dokumentace, ktera by méla byt pfedana a nebyla k
dispozici:

1) PENB

2) Ovérend dokumentace skute¢ného provedeni stavby
3) Pravidelna revize elektroinstalace — 5 let

4) Roc€ni pravidelna kontrola plynového zafizeni

5) Ro¢ni pravidelna kontrola a CiSténi spalinovych cest
6) Pravidelna revize hromosvodu — 4 roky

Poznamka

Tato zprava je uréena pouze pro klienta. Zprava hodnoti stav
nemovitosti k datu inspekce a k ucelu uvedenému ve zprave,
s ohledem na rozsah prohlidky a metody zkoumani.
Inspektor ani spole¢nost Nemoinspekt s.r.o. nenese
odpovédnost za Udaje obsazené ve zpravé vici jinym
osobam nez klientovi.

Dale upozornujeme na skutecnost, ze kdybychom délali
dikladnéjsi technickou prohlidku nebo dodateéna Setfeni,
tak by nase zavéry mohly byt odlisné.

Prilohy






