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1. Souhrn a klasifikace

Udaj
Ing. Otakar Hobza, Kucerov 6, 682 01 - IC: 07292775 - datova schranka:

sumbedw - +420 608 950 676 - hobza@dozor-brno.cz - web:
inspekcepredkoupi.cz

Bytova jednotka o podlahové plose cca 60 m? v bytovém domé v Brné

Zdény (cihelny) bytovy diim s vytahem a bezbariérovym pfistupem;
dokonceni projektu zima 2018. Stafi objektu v dobé inspekce cca 7,5 roku.

Balicek STANDARD, cilena (tematicka) prohlidka zamérena na jeden naélez -
trhlinu v nenosné pricce. Vizudlni kontrolni prohlidka bez destruktivnich
zasah(, bez sond a bez méreni geometrie stropni konstrukce.

Inspekce neposuzuje lokalitu, prodejni cenu, technicky stav spolec¢nych ¢asti
domu ani stav technickych zafizeni bytu nad ramec pfedmétu zadani.

Trhlina se dle sdéleni ndjemnika poprvé projevila pfiblizné pred dvéma roky
(tj. cca v roce 2024, ve stafi objektu cca 5-6 let). Udaj nebyl ovéren
dokladem ani fotodokumentaci.

Nebyla predloZena projektova dokumentace, prohldseni vlastnika,
dokumentace skutec¢ného provedeni, stavebni denik ani zapisy SVJ.
Posouzeni vychazi vyhradné z vizualni prohlidky a z pofizené
fotodokumentace.

V rozsahu zadané cilené prohlidky nebyly zjistény dalsi vady ani nedostatky.
Tuto skutecnost nelze zaménovat s prohlasenim o bezvadnosti bytu jako
celku - viz kap. 1.2.

Zjisténé vady jsou klasifikovany ve ctyrech stupnich shodné s metodikou zpracovatele:

KRITICKA VADA (ohrozeni statiky, zdravi, pozarni bezpec¢nosti nebo zakladni funkce konstrukce), VYZNAMNA
VADA (porugeni normy ¢ technologie s dopadem na Zivotnost a uZivani), K OVERENI (skryté konstrukce a
polozky vyzadujici dolozeni nebo méreni) a DROBNA VADA (kosmetické nebo dokonéovaci nedostatky bez

dopadu na funkci ¢i bezpecnost).

1.1 Vysledek v jedné vété
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V byté byla zjisténa jedna pribézna trhlina v nenosné pficce, vedend od horniho rohu dverniho otvoru sikmo
vzhUru ke stropu, patrna shodné na obou licich pticky. Trhlina nepokracuje do navazujiciho nosného zdiva. Jde
o poruchu s vysokou pravdépodobnosti nestatického charakteru - tedy o poruchu pficky, nikoli o poruchu
nosné konstrukce domu, avsak jeji pfic¢ina lezi mimo pfi¢ku samotnou a bez doplfujiciho ovéreni ji nelze
uzavfit. Sanace provedend bez tohoto ovéfeni ma Zivotnost jedné topné sezony.

1.2 Rozsah zjisténi a jeho hranice

Zadanim inspekce bylo cilené posouzeni jednoho konkrétniho ndlezu. Konstatovani ,zadné dalsi vady
nezjistény" se proto vztahuje vyhradné k rozsahu této prohlidky a nelze je vykladat jako komplexni inspekci
bytu. Nebyla provadéna kontrola rozvodd ZTl a elektro, méreni vihkosti, kontrola oken a jejich pripojovacich
spar, kontrola podlahovych skladeb, méreni privzdusnosti ani termovizni snimkovani. Byt byl navic v dobé
prohlidky obsazen a zafizen, coz standardné omezuje pristup k obvodovym sténam, k rozvodiim a k podlaham.
Pokud objednatel potfebuje posouzeni bytu jako celku, jde o samostatny a SirSi rozsah sluzby.

1.3 Kvantitativni prehled

Nalez Stupen Kapitola
Priib&Zna Sikma trhlina v nenosné pFi¢ce nad zarubni, oboustranna VYZNAMNA 2.1
Pretvoreni (prihyb / dotvarovani) vodorovné nosné konstrukce jako K OVEREN( 3.2

predpokladana primarni pficina
Provedeni hlavy pricky - stlacitelna spara a kotveni K OVEREN( 3.3
Existence a uloZeni pfekladu nad dveFni zarubni K OVERENI 3.4

Souhrn: 0 kritickych - 1 vyznamna - 0 drobnych - 3 polozky k ovéfeni

2. Popis zjisténi

2.1 Priib&ina $ikma trhlina v nenosné priéce nad dveini zarubni [VYZNAMNA VADA]

— Zjisténi: V nenosné pricce z keramickych (cihelnych) tvarovek byla zjisténa trhlina, kterd vychazi z horniho
rohu dvefniho otvoru a stoupa Sikmo vzhlru pod Uhlem pfiblizné 45° smérem ke stropni konstrukci, u nizZ se
priklani do polohy blizké svislé. Trhlina je pribézna a je patrna ze strany chodby i ze strany navazujici
mistnosti, tedy na obou licich téZe pricky, ve shodné poloze a se shodnym pribéhem.

— Charakter poruseni: V dolni ¢asti, v Useku o délce radové 200-300 mm nad rohem otvoru, je poruseni
nejvyrazné;jsi - doslo zde k odloupnuti povrchové (Stukové, resp. stérkové) vrstvy v pruhu podél trhliny a
tudiz mohlo byt pristoupeno k manualnimu lokalnimu obnazeni podkladu. V obnazeném misté je patrna
struktura pfipominajici vyztuznou tkaninu, resp. bandaz ve spoji; jeji pfitomnost je nutné ovérit na misté
dotykem. Smérem ke stropu se trhlina zuZuje do vlasové linie.

— Sitka rozevieni: Sitka trhliny nebyla pfi prohlidce méfena kalibrovanym méfidlem (trhlinomérem ani
dilatometrem). Lze odhadnout rozevreni fadové v desetinach milimetru az v jednotkach milimetru v
nejporusené;jsim useku.

— Rozsah v objektu: Obdobna porucha nebyla v rozsahu prohlidky nalezena na jiném misté bytu. Nebylo

ovérovano, zda se stejna porucha vyskytuje i v jednotkach nad a pod posuzovanym bytem - tento udaj je
pro urceni pficiny zasadni a je predmétem doporuceni v kap. 5.1.

— Casovy tdaj: Dle sdéleni ndjemnika se trhlina projevila cca pred dvéma lety, tj. pfiblizné v roce 2024,
priblizné 5 a7 6 let po dokonéeni objektu. Udaj nebyl dolozen, ale je konzistentni s mechanismem popsanym
v kap. 3.2 - proto s nim zprava dale pracuje jako s indicii, nikoli jako s prokazanou skutecnosti.
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vivo X300 Pro | ZEISS, 2026

Foto 1 - Celkovy pribéh trhliny od stropni konstrukce dolt k rohu dverniho otvoru, s patrnym odloupnutim povrchové vrstvy ve
spodni &asti.

vivo X300 Pro | ZEISS, 2026

Foto 2 - Detail nejporusenéjsiho useku a pokracovani trhliny k hornimu rohu zdrubné (vlevo dole).
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vivo X300 Pro | ZEISS, 2026

Foto 3 - Prubéh trhliny v horni édsti pficky s napojenim na strop; patrné je i odboceni do vodorovné polohy pod stropem.

3. Analyza pficiny

Nasledujici kapitola rozebira mechanismus vzniku poruchy. Formulace jsou védomé rozdéleny na to, co je z
nalezu prokazané, a na to, co je hypotéza vyzadujici ovéreni. Tento rozdil je pro dalSi postup podstatny - bez
néj hrozi, Ze bude sanovana omitka misto pficiny.

3.1 Vrubovy efekt v rohu otvoru - pro¢ trhlina vznikla pravé zde

Roh dverniho otvoru je z hlediska rozdéleni napéti v ploSe pticky koncentratorem napéti. V okamziku, kdy je
pricka jakkoli deformovana - at uz podepfenim, které se prohybd, nebo konstrukci nad ni, ktera na ni dosedne -
hlavni tahova napéti se staceji k rohu otvoru a nabihaji zde na hodnotu, kterou zdivo v tahu neptenese. Zdivo z
keramickych tvarovek ma pevnost v tahu za ohybu radové v desetindch MPa a je v tomto sméru prakticky
nepouZitelné jako tahovy prvek. Trhlina se proto otevie presné tam, kde je prifez nejslabsi a napéti nejvyssi - v
rohu otvoru - a odtud postupuje po draze nejmensiho odporu vzhiru, tedy zhruba pod 45° kolmo ke sméru
hlavniho tahu.

Sikmy priibéh pod 45° z rohu otvoru je tedy sam o sobé diagnosticky: nejde o ndhodné poruseni povrchové
upravy, ale o mechanickou odezvu pticky na deformaci, ktera do ni vstupuje zvenci.

3.2 Pfetvoreni vodorovné nosné konstrukce - pfedpokladand primarni pficina

Skutecnost, Ze trhlina nepokracuje do navazujiciho nosného zdiva a je uzavienad v pficce, je klicova. VyluCuje
poruchu zaloZeni objektu i celkovou statickou poruchu domu - u téch by poruseni prochazelo nosnymi
konstrukcemi, obvykle po schodovité draze v loznych a styénych spardch, a projevovalo by se na vice mistech
objektu soucasné, typicky véetné deformace otvor(ll a fasady. Zdrojem deformace je tedy vodorovna
konstrukce v bezprostfednim okoli pficky. Pfichazeji v Gvahu dvé vétve, které je nutné rozlisit:

— Vétev A - prihyb stropni konstrukce pod pfickou. Pficka seda spole¢né s deskou, na které stoji. Deformace
vstupuje do pricky zdola, ta se roztrhne v nejslabsim priafezu, tedy nad otvorem. Typickym doprovodnym
znakem je mirné rozevreni trhliny smérem dol( a pfipadné odchyleni zarubné od svislice.

vrv

— Vétev B - pruhyb stropni konstrukce nad p¥ickou p¥i tuhém napojeni hlavy. Prohybajici se deska dosedne
na pricku a ta se stane nechténé nosnou. ZatiZeni se v ni rozvadi klenutim a stéka do roh( otvoru.
RozliSovacim znakem je vodorovna trhlina pod stropem probihajici po délce pricky. Na fotografii €. 3 je
patrné odboceni trhliny do polohy blizké vodorovné tésné pod stropem - pokud je tento Usek souvisly po
delsi ¢asti pricky, jde pravé o tuto variantu.
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K obéma vétvim se vaze mechanismus, ktery dobre vysvétluje ¢asovy udaj sdéleny najemnikem.
Zelezobetonova konstrukce se v ¢ase dotvaruje (creep) - jeji prohyb nardsta pod stadlym zatizenim jesté rfadu let
po vystavbé, pficemz konecna hodnota prihybu byva dvoj- aZ trojndasobkem hodnoty okamZité a proces
prakticky dozniva zhruba mezi tfetim a desatym rokem provozu. Objekt byl dokonéen v zimé 2018; projev
poruchy okolo roku 2024 tedy nespadda do obdobi ,vady se projevily hned po nastéhovani", ale pfesné do
pasma, kdy dotvarovani dosahuje hodnot, na které kfehka vyplnova konstrukce uz nestaci.

— Normovy ramec: €SN EN 1992-1-1 (Eurokéd 2), €l. 7.4.1 - u konstrukci, které nesou nebo podpiraji picky
nachylné k poskozeni nadmérnym prihybem, se omezuje prahyb vznikly po jejich zabudovani na L/500.
Obecny limit L/250 pro celkovy prihyb od kvazistalé kombinace zatiZeni je pro tento Ucel nedostatecny.

Soubé&zné €SN EN 1996-1-1 a €SN EN 1996-2 - nenosna vyplfiova sténa musi byt od nosné konstrukce
oddélena tak, aby na ni nebyly pfenaseny ucinky pretvoreni stropu.

— Co to znamena prakticky: Pokud je pfi¢inou dotvarovani desky, nejde o poruchu ohrozujici stabilitu objektu,
ale o poruchu, ktera se bude opakovat po kazdé opravé, dokud nebude oddélena hlava pfic¢ky od stropu (viz
3.3). Pokud by naopak prihyb pfekracoval normové limity vyrazné, jde uz o vadu nosné konstrukce, tedy
spolecné ¢asti domu, se vsemi dlsledky uvedenymi v kap. 6.

3.3 Provedeni hlavy pficky - stlacitelna spara a kotveni

Nejcastéjsi realizacni pfi¢inou tohoto typu poruchy je nespravné provedeni napojeni pficky na strop. Spravné
feSeni predpoklada, Ze se v hlavé pricky ponecha stlacitelnd spara o tloustce zpravidla 10-20 mm, vyplnéna
pruznym materialem (mineralni vina, pfipadné systémova PUR péna s trvalou stlacitelnosti), nikoli zdici
maltou. Spdra ma za ukol pohltit pfetvoreni stropu, aniz by se pfeneslo do pficky. Vyplnéni spary maltou - nebo
jeji uplné vynechani a dozdéni pficky natésno - z pricky udéla tuhou vzpéru mezi dvéma deskami, které se
navzdjem pohybuji.

— Souvisejicim detailem: je kotveni pricky do navazujiciho nosného zdiva plochymi kotvami zpravidla po cca
500 mm vysky. Kotvy zajistuji stabilitu pfi¢ky v roviné kolmé na jeji lic, ale nesmi byt zamérovany za tuhé
provazani - to je praveé to, co ma stlacitelna spara v hlavé vyloucit.

— Ovéreni: Sonda do omitky v hlavé pficky (rozmér fadové 100 x 100 mm) prokaze, zda je spara vyplnéna
maltou, nebo pruznym materialem. Jde o zasah, ktery je opravitelny prestérkovanim a premalovanim - tedy
nesrovnatelné levnéjsi nez opakovana sanace trhliny naslepo.

3.4 Existence a uloZeni prekladu nad dvefni zarubni

Trhlina vychazi presné z rohu otvoru, coZ vede k otazce, zda je otvor vibec preklenut samostatnym prekladem,
nebo zda funkci pfekladu pIni pouze oblozkovd zaruben. PouZiti zarubné misto pfekladu je v pF¥ickach rozsifena
uspora, ktera funguje do okamziku, kdy se konstrukce nad prickou za¢ne prohybat.

— Pozadavek: Ovéfit endoskopem nebo drobnou sondou pfitomnost pfekladu a jeho délku ulozeni na obou
stranach otvoru. Pro ploché a systémové preklady v pfickdch se pozaduje uloZzeni zpravidla nejméné 100—
125 mm na kazdé strané dle typu a rozponu; konkrétni hodnotu stanovi technicky list pouZitého systému.

— Vyznam: Nedostatecné uloZeni nebo Uplna absence prekladu vysvétluje, proc se porucha soustredila pravé
nad tento otvor a neprojevila se jinde v byté.

3.5 Co bylo naopak vylouceno

— Smritovani omitky nebo povrchové tpravy. Smritovaci trhliny nejsou pribézné skrz konstrukci; projevuji
se pouze na jednom lici, maji nepravidelny, ¢asto rozvétveny nebo mapovity charakter a nekopiruji
geometrii otvoru. Zjisténa trhlina je patrna shodné na obou stranéch pricky ve stejné poloze - to smrstovani
omitky spolehlivé vylucuje a presouvd poruchu do samotného zdiva.

— Porucha zaloZeni objektu. Vyloucena tim, Ze se poruseni neptrenasi do navazujiciho nosného zdiva ani se
neprojevuje na dalSich mistech bytu. Sedani objektu se projevuje ve zcela jiném vzoru - schodovitymi
trhlinami v nosnych sténdach, deformaci otvord a poruchami fasady.

— Objemové zmény zdiva z vihkosti. Nepravdépodobné vzhledem ke stari objektu; pocatecni objemové
zmény keramického zdiva odezni v prvnich letech a neprojevuji se poprvé v Sestém roce provozu.
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— Zasah do konstrukce ze strany uZivatele. Nebyly zjistény Zadné stopy po dodate¢ném zasahu (nové rozvody
v drazkach, dodatecné otvory, vyména zérubné). Tuto moznost je nicméné vhodné ovéfit dotazem u
vlastnika, resp. u ptredchozich najemnikd.

4. Hodnoceni zavaznosti

Porucha je klasifikovana jako VYZNAMNA VADA, nikoli jako kriticka. Toto zaFazeni stoji na tfech skuteénostech:
trhlina je uzaviena v nenosné konstrukci, nepfenasi se do nosného zdiva a nebyla zjisténa na dalSich mistech
objektu. Bytu ani jeho uZivatelim nehrozi v sou¢asném stavu bezprostfedni nebezpedi.

Soucasné je nutné fict, co toto zarazeni neznamena. Neznamen3, Ze jde o kosmetickou zaleZitost k
prestérkovani. Pri¢ina poruchy lezi mimo pficku a dokud nebude odstranéna, bude se porucha po kazdé opravé
pravdépodobné vracet. A pokud by se ovérenim prokazalo, Ze prihyb vodorovné konstrukce prekracuje
normové limity, méni se povaha ndlezu - z vady vypliové konstrukce v byté se stava vada nosné konstrukce,
tedy spolecné c¢asti domu.

— Kritérium pro preklasifikaci na KRITICKOU VADU: Zjisténi kteréhokoli z nasledujiciho: (a) méreny prihyb
stropni konstrukce prekracujici L/250; (b) aktivni progrese trhliny s pfiristkem rozevieni nad 0,3 mm
béhem sledovaného obdobi; (c) obdobna porucha zjisténa soucasné v jednotkéach nad a pod posuzovanym
bytem, tj. plosny charakter poruchy v celé svislici objektu; (d) poruseni pfenasejici se do nosného zdiva. V
kterémkoli z téchto pripadu jde o véc pro autorizovaného statika a pro SVJ, nikoli pro femeslinika.

5. Doporuceny postup - co udélat driv, nez se bude opravovat

Kroky jsou sefazeny podle poméru mezi informacni hodnotou a naklady. Prvni dva nestoji prakticky nic a
mohou celou véc uzavfit.

5.1 Krok 1 - Dotaz u SVJ a u sousednich jednotek (naklad: 0 K¢)

— Co zjistit: Zda je obdobna porucha evidovana v jinych jednotkdch domu, zejména v bytech pfimo nad a pod
posuzovanym bytem, pfipadné v jednotkach se shodnou dispozici v jinych podlazich. Dale zda SVJ eviduje
jakoukoli reklamaci vici zhotoviteli tykajici se trhlin, prihybl nebo pricek, a zda byla kdykoli zpracovana
diagnostika nebo statické posouzeni.

— Proc je to nejcennéjsi krok: Pokud se stejna porucha objevuje ve svislici napfric¢ podlazimi, jde o systémovou
vadu provedeni pricek, resp. o vadu nosné konstrukce - tedy o véc spolecnych ¢asti a o véc SV, nikoli
vlastnika jednotky. Pokud jde o ojedinély vyskyt, je pravdépodobné;si lokalni realizacni chyba v tomto
konkrétnim detailu. Tento jediny dotaz posouva diagndzu podstatné dal nez jakékoli méreni uvnitf bytu.

5.2 Krok 2 - Doméreni a osazeni méficich bodt (naklad: nizké jednotky tisic K¢)

— Doméfeni Sirky: Zmérit maximalni rozevreni trhliny trhlinomérem nebo lupou s méfitkem, v nejméné trech
bodech po délce (u rohu otvoru, ve stiedni ¢asti, u stropu), s fotodokumentaci a s uvedenim data méreni.

— Osazeni méficich bodut: Osadit nejméné dvé dvojice méficich bodl (nerezové terce, resp. dilatometricka
zékladna) pres trhlinu, kolmo na jeji prlibéh, s ode¢tem posuvnym méfidlem nebo mechanickym
dilatometrem. Sadrové terce nedoporucuji - praskly sadrovy terc¢ sdéluje pouze to, Ze se néco pohnulo,
nikoli o kolik a jakym smérem, a nelze z néj sestavit vyvojovou kFivku.

— Doba sledovani: Nulovy odecet, poté odecty po 4 tydnech a dale v intervalu 2—3 mésicli po dobu nejméné
12 mésicl. Rocni cyklus je nutny proto, aby sledovani zahrnulo topnou i letni sezdnu - sezénni slozka
pohybu se jinak neda odlisit od trvalé progrese.

— Interpretace: Stabilizovana trhlina bez méfitelného prirtstku znamena doznivajici dotvarovani a otevira
cestu k trvalé opravé. Méfitelna progrese znamena aktivni poruchu, kterou je nutné predat statikovi pred
jakoukoli opravou povrchu.
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5.3 Krok 3 - Ovéreni skrytych detaill (naklad: jednotky tisic K¢)

— Sonda do hlavy pricky: Ovéfit provedeni stlacitelné spary dle kap. 3.3 - zda je vypInéna maltou, nebo
pruznym materialem.

—Sonda nebo endoskop u zarubné: Ovéfit existenci a uloZeni prekladu dle kap. 3.4.

—Sonda v trhliné: Ovéfit, zda trhlina prochazi samotnymi tvarovkami, nebo sleduje lozné a stycné spary.
Pribéh sparami svédci spisSe pro deformacéni namahani zdiva jako celku; prichod tvarovkami pro vyssi
intenzitu namahani. Zjisténi pfimo ovliviiuje rozsah nutné sanace.

evvs

5.4 Krok 4 - Nivelace stropni konstrukce (ndklad: jednotky az niZsi desitky tisic K¢)

Krok se provadi pouze tehdy, pokud kroky 1-3 nasvédcuji prahybu vodorovné konstrukce nebo pokud je
zjisténa progrese. Spociva v nivelaénim zaméreni prihybové ¢ary stropu (a pfipadné podlahy) po délce pricky,
idedlné ve vice profilech, s vyhodnocenim proti limitdm dle kap. 3.2. Vystupem je jednoznacna odpovéd na
otazku, zda jde o poruchu v mezich normy, nebo o vadu nosné konstrukce. Zaméreni provadi geodet nebo
diagnosticka firma; vyhodnoceni autorizovany statik.

6. Sanace

Oprava provedena bez ovéreni priciny je kosmetika s Zivotnosti jedné topné sezony. Na prohlidce navrzené
prestérkovani s vyztuznou tkaninou problém neresi, pouze odlozZi jeho projev o nékolik mésicli - deformace,
ktera trhlinu vyvolala, nikam nezmizi a nova trhlina se objevi v téZe draze.

Podle vysledku ovéreni pfichazeji v ivahu tfi drovné reseni:

—Varianta 1 - trhlina stabilizovand, hlava pficky provedena spravné. Sanace pruznou sparou: vyfiznout
trhlinu do tvaru V, vyplnit pruznym tmelem, pfestérkovat s vyztuznou tkaninou pfesahujici trhlinu na obé
strany, pfemalovat. Nakladové fadové jednotky tisic KE. Riziko opakovani nizké.

vrv

— Varianta 2 - hlava p¥icky provedena natvrdo. Uvolnéni hlavy pticky: profiznuti spary v hlavé po celé délce
pricky, odstranéni tuhé vyplné, vlozeni stladitelného materidlu, uzavieni pruznym tmelem - a teprve poté
sanace trhliny dle varianty 1. Nakladové fadové nizsi desitky tisic K¢ v€etné souvisejicich malitskych pracia s
nutnosti docasného vyklizeni dotéeného prostoru. Toto je jediné feSeni, které odstranuje pficinu, nikoli
projev.

— Varianta 3 - prokazany nadlimitni prihyb nosné konstrukce. Véc prechazi z roviny opravy v byté do roviny
vady spolecné ¢asti domu. Postup, rozsah a financovani se odvijeji od stanoviska autorizovaného statika a
od projednani v SVJ; oprava povrchu v byté je v takovém pfipadé az zavérecnou fazi, nikoli prvnim krokem.

7. Rozdéleni odpovédnosti a pravni souvislosti

Nasledujici shrnuti neni pravnim posouzenim ve smyslu § 2 zdkona ¢. 85/1996 Sb. o advokacii - jde o odborné-
technicka doporuceni, ktera doporucuji konzultovat s advokatem specializovanym na nemovitostni pravo.

7.1 Pricka versus strop - kde konci byt a zacina dam

RozliSeni je pro urceni odpovédnosti zasadni a v tomto ptipadé prochdzi pfesné mezi poruchou a jeji pricinou.
Podle zakona ¢. 89/2012 Sb. a nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. jsou nosné konstrukce véetné stropd spolec¢nymi
¢astmi domu, zatimco nenosné pricky uvnitf bytu jsou zpravidla soucasti jednotky (konkrétni vymezeni mize

upravit prohlaseni vlastnika, které je proto vhodné si vyzadat a ovérit).

Prakticky dusledek: poskozena konstrukce - pF¥i¢ka - patfi vlastnikovi jednotky, ale konstrukce, ktera
poskozeni zplsobuje - strop —, patfi viem. Pokud se prokaZe, Ze pfi¢inou je prtihyb stropni konstrukce nad
normovym limitem, nejde o véc, kterou by mél vlastnik jednotky fesit a hradit sam.

7.2 Naroky vuéi prodavajicimu

— Casovy ramec: Objekt byl dokonéen v zimé 2018; prvni jednotky byly pfedavany pravdépodobné v pribéhu
let 2018-2019. Pétileta Ihta k vytceni skryté vady u koupé nemovité véci dle § 2129 odst. 2 OZ, resp.
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pétiletd zaruka na stavbu dle § 2629 OZ, tedy podle vieho uplynula jesté pred rokem 2024, kdy se dle
sdéleni ndjemnika porucha poprvé projevila.

— Co je presto nutné ovéfrit: (a) Presné datum predani jednotky prvnimu nabyvateli. (b) Zda SVJ v minulosti
uplatnilo u zhotovitele reklamaci tykajici se trhlin, prihybt nebo provedeni pti¢ek - véasné vytéena vada
zUstava uplatnitelna i po uplynuti Ihity k vytéeni. (c) Zda kupni smlouva prvniho nabyvatele neobsahuje
delSi smluvni zaruku. Bez téchto Udajd nelze narok vici zhotoviteli jednoznaéné vyloudit, byt je jeho
Uspésné uplatnéni po uplynuti zakonnych Ihat spiSe nepravdépodobné.

7.3 Dopad na pfipadnou koupi jednotky

Objednatel inspekce tuto zpravu pofizuje jako zajemce o koupi, cozZ je podstatna nasledujici skute¢nost:
okamzikem, kdy je vada znama a popsana, prestava byt pro kupujiciho vadou skrytou. Podle § 2103 OZ nema
kupujici prava z vady, kterou musel s vynaloZenim obvyklé pozornosti poznat jiz pfi uzavieni smlouvy - a vada,
0 niz ma pisemnou odbornou zprdvu, tento test splfiuje bez pochybnosti.

— Prakticky duasledek: Trhlinu je nutné vyporfadat pfed podpisem kupni smlouvy, nikoli po ném - bud'slevou z
kupni ceny odpovidajici rozsahu nutnych opatfeni dle kap. 6, nebo vyslovnym smluvnim ujedndnim o tom,
kdo nese naklady na odstranéni pficiny a jejich projevl, v€etné varianty, kdy se prokaze vada spolecné ¢asti.
Ponechani otazky oteviené s pfedpokladem, Ze se bude fesit pozdéji, znamena, zZe se bude fesit na ucet
kupujiciho.

— Doporuceni k rozsahu: Pfed uzavienim kupni smlouvy doporucuji provést kroky dle kap. 5.1 a 5.3 - tedy
dotaz u SVJ a ovéreni skrytych detail(. Oba jsou nakladové zanedbatelné a rozhoduji o tom, zda jde o
opravu za jednotky tisic korun, nebo o vadu spolecné ¢asti domu s nejasnym horizontem feseni.

8. Zavér

V byté byla v rozsahu zadané cilené prohlidky zjisténa jedna vyznamnd vada - prlibézna sikma trhlina v
nenosné pficce vychazejici z horniho rohu dverniho otvoru a stoupajici ke stropu, patrna shodné na obou licich
pricky. Trhlina nepokracuje do navazujiciho nosného zdiva.

Porucha je uzaviena v nenosné konstrukci a v souasném stavu nepredstavuje ohrozZeni stability objektu ani
bezpecnosti jeho uZivatell. Jeji pFi¢ina vsak leZi mimo pficku - s vysokou pravdépodobnosti jde o pretvoreni
vodorovné nosné konstrukce v kombinaci s tuhym napojenim hlavy pficky, pfipadné s absenci nebo
nedostate¢nym ulozenim prekladu nad otvorem. Casovy tdaj sdéleny najemnikem, tedy projev poruchy
pfiblizné Sest let po dokonceni objektu, je s mechanismem dotvarovdni Zelezobetonové konstrukce plné
konzistentni.

Zasadni doporuceni: neopravovat pred ovéfenim. Sanace povrchu provedend bez odstranéni pficiny ma
Zivotnost jedné topné sezony a fotodokumentace naznacuje, Ze jeden takovy pokus jiz probéhl. Nejcennéjsi a
soucasné nejlevnéjsi krok je dotaz u SVJ na vyskyt obdobné poruchy v jednotkach nad a pod posuzovanym
bytem - ten sdm o sobé rozhoduje, zda jde o lokalni realizacni chybu v jednom detailu, nebo o vadu spole¢nych
Casti domu.

Uvedeny rozsah zjisténi se vztahuje vyhradné k predmétu této cilené prohlidky. Nejde o komplexni inspekci
bytu a konstatovani, Ze dalsi vady nebyly zjistény, nelze vykladat jako prohlaseni o bezvadnosti jednotky jako
celku.

V Brné dne 20.08.2026

Ing. Otakar Hobza
stavebni dozor a inspekce nemovitosti
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