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1 · Souhrn a klasifikace

Zjištěné vady jsou klasifikovány ve čtyřech stupních: KRITICKÁ VADA  (ohrožení statiky, zdraví, požární
bezpečnosti nebo základní funkce konstrukce), VÝZNAMNÁ VADA  (porušení normy či technologie s
dopadem na životnost a užívání), K OVĚŘENÍ  (skryté konstrukce a položky vyžadující doložení nebo měření)
a DROBNÁ VADA  (kosmetické nebo dokončovací nedostatky bez dopadu na funkci či bezpečnost).

Nálezy se koncentrují do pěti systémových okruhů: (1) statika a nosné konstrukce — plošně nevyztužené
základové pásy v hrubém rozporu se schválenou PD, založení pásů na neodstraněné ornici, nezhutněný
podkladní polštář z kameniva nevhodné frakce, uložení ocelového překladu bez roznášecího prvku, absence
antikorozní ochrany, nechráněná zhlaví stropních trámů, (2) radonová ochrana a hydroizolace spodní stavby
včetně zpětného spoje u XPS ztraceného bednění a netěsněných prostupů, (3) střešní plášť včetně obou
fóliových vrstev, počtu a pozice větracích tašek Terran Zenit EVO, (4) obálka budovy a nesoulad zateplení
fasády s deklarací PENB, (5) vzduchotěsnost obálky a systém větrání (VZT).

Nejzávažnějším nálezem je nevyztužení základových pásů, které projektová dokumentace výslovně
předepisuje — jde o neprovedení nosné konstrukce v souladu se schválenou dokumentací (kap. 2.4).
Kumulace vad ve vzduchotěsné obálce (perforovaná parotěsnicí vrstva, netěsný půdní výlez, dveře garáže bez
padacího prahu, netěsněné připojovací spáry výplní) vylučuje v současném stavu certifikovaně úspěšné
měření průvzdušnosti dle ČSN EN ISO 9972.

Statistika nálezů

Klasifikace Počet Charakteristika

KRITICKÁ VADA 14 ohrožení statiky, radonová ochrana, požární bezpečnost, obálka, VZT

VÝZNAMNÁ VADA 10 hydroizolace u výplní, hromosvod, exteriérové stínění, dřevěné detaily, ostatní

K OVĚŘENÍ 4 skryté konstrukce, nutnost sondy nebo doložení

DROBNÁ VADA 1 kosmetický nedostatek — chybějící krycí lišta u vstupních dveří

BEZ ZÁVAD 1 dešťová nádrž

Kompletní zpráva rozebírá jednotlivé nálezy v 16 kapitolách. Tato ukázka obsahuje reprezentativní výběr: nejzávažnější
statický nález, jeden výpočtový nález skladby podlahy, výpočtovou část střechy a závěrečné hodnocení s právními důsledky.
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2 · Statika a nosné konstrukce (výběr)

2.4  Nevyztužené základové pásy — hrubý rozpor se schválenou PD
KRITICKÁ VADA

Zjištění: Dle fotodokumentace ze stavby byly základové pásy provedeny z prostého (nevyztuženého)
betonu. Rovněž zdivo ze ztraceného bednění (betonových tvárnic) nad pasy je bez svislého i bez
vodorovného armování — ani jedna řada tvárnic neobsahuje pruty výztuže ve svislých dutinách, ani mezi
řadami. Základové konstrukce jsou tak provedeny jako prostý beton, resp. suchá skládaná zeď bez jakékoli
výztuže.

Rozpor s PD: Projektová dokumentace v části výkresu základů výslovně stanoví: „ZÁKLAD BUDE VYZTUŽEN
KOŠI Z BETONÁŘSKÉ VÝZTUŽE V10335 12 mm S TŘMÍNKY 6 mm“. Předepsán je tedy výztužný koš z hlavní
výztuže ⌀12 mm (jakost V10335, tj. R = 335 MPa) se třmínky ⌀6 mm. Skutečné provedení tento požadavek
nesplňuje ani z části. Jde současně o rozpor s § 152 stavebního zákona (zákon č. 283/2021 Sb.) —
zhotovitel je povinen provést stavbu v souladu s ověřenou projektovou dokumentací.

Rozpor s normou: ČSN EN 1992-1-1 (Eurokód 2, navrhování betonových konstrukcí) — každý pásový
základ v podepřené konstrukci se navrhuje jako železobetonový prvek s minimální plochou výztuže ρₘᵢₙ v
tažené oblasti (dle čl. 9.2.1.1 obvykle 0,13 % průřezu). Zde není splněno žádné armování. Souběžně
ČSN EN 1997-1 (Eurokód 7, geotechnický návrh) — pro navrhovací stav musí být návrhová únosnost a
tuhost základu ověřená pro reálnou konfiguraci; prostý beton bez armování nemá tahovou únosnost, na
kterou statický výpočet spoléhá při přenesení místních koncentrací zatížení a diferenciálních sedání.
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Kritické stanovisko inspektora!

Toto není odchylka v provedení. Toto není „drobná úspora, kterou zhotovitel vyřešil na místě“. Toto je
neprovedení nosné konstrukce v souladu se schválenou dokumentací — a to hned na
nejfundamentálnějším prvku, kterým je základový pás. Projektant výztuž do PD nedal proto, aby ji
zhotovitel mohl přehlédnout: dal ji tam proto, že bez ní konstrukce nemá statické zdůvodnění.

Armování v pásovém základě má tři nezastupitelné funkce, které prostý beton splnit nemůže:
(1) přenáší tahová napětí vznikající při diferenciálním sedání podloží — bez ní každý rozdíl v mocnosti
nebo únosnosti podloží pod různými částmi domu vede k trhlině v místě, kde má základ nejmenší
průřezový modul (obvykle v rohu, u prostupů nebo u napojení pas × pas); (2) omezuje vznik a rozvoj
smršťovacích a teplotních trhlin v masivních betonových prvcích — trhlin, které vznikají už při tvrdnutí
betonu a v cyklech mrazu/tání; (3) zajišťuje statickou spolupráci základu s obvodovým zdivem jako
jednoho celku — bez armování je základ jen kompresní blok, který nemá tahovou vazbu se stěnou nad
sebou.

Nechybí přitom výztuž jen v pásech. Ztracené bednění z tvárnic mělo dle běžné praxe obsahovat
svislou výztuž v každé druhé až třetí buňce a vodorovnou výztuž v horní řadě jako ztužení. Ani jedno
provedeno není. To znamená, že mezi pásem a železobetonovým věncem nad zdivem není žádná táhlá
výztuž, která by přenášela tahové síly v případě lokálního sednutí. Základ + ztracené bednění se chovají
jako suchá skládaná zeď z betonových kostek — kompresně únosná, tahově nulová.

V odborné praxi se tento nález nekvalifikuje jako vada díla ve smyslu drobné neshody. Kvalifikuje se
jako neprovedení nosné konstrukce dle schválené dokumentace a v případě, že by objekt už byl užíván,
jako provozování stavby s neověřenou statickou spolehlivostí. Odpovědnost nese zhotovitel podle
občanského zákoníku a stavebního zákona; pokud v průběhu realizace vykonávala jiná osoba stavební
dozor / TDS a tento nález nezaznamenala v okamžiku skryté konstrukce (kdy bylo možné vadu bez
rekonstrukce ještě odstranit), nese tato osoba spoluodpovědnost.

A tady je klíčový bod: dům je hotový. Sanace, která by stav vrátila do souladu s PD, už fakticky
neexistuje. Dodatečné podchycení mikropilotami s roznášecí ŽB konstrukcí — jediná technicky
myslitelná plnohodnotná cesta — předpokládá odkopání po obvodu do hloubky založení, protínání
hotových podlah, rozvodů a hydroizolace, a nákladově se u dokončeného RD pohybuje od vyšších
statisíců přes milion Kč; v praxi se u domů této hodnoty neprovádí, protože náklad je nepoměrný k
hodnotě stavby. Reálně tak zbývá jediná cesta: dlouhodobý monitoring sednutí a trhlin s pravidelnou
geodetickou nulou a s protokolem o tolerancích — přičemž jakákoli trhlina nad tolerancí znamená, že
se nákladný zásah stane nevyhnutelným, jen později a dráž. Jinými slovy: vada je trvalá,
neodstranitelná, a kupující ji ponese po celou dobu životnosti stavby. Projekt počítal s vyztuženým
základem — ne s doživotním monitoringem nevyztuženého.

Doporučuji tuto vadu uplatnit jako hrubé porušení povinností prodávajícího z hlediska řádného
provedení díla, nikoli jako běžnou reklamaci. V kontextu s dalšími nálezy této zprávy (uložení ocelového
překladu bez roznášecího lůžka, absence antikorozní ochrany profilu, nechráněná zhlaví stropních
trámů) jde o systematickou nedbalost k základním pravidlům statické spolehlivosti, nikoli o izolovaný
nedostatek. Kupující by měl na základě této zprávy zvážit neuzavření kupní smlouvy, resp. odstoupení
od rezervační smlouvy a uplatnění náhrady nákladů souvisejících s inspekcí. Podrobněji viz kap. 14.
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Požadavek: (a) Vada je z předložené fotodokumentace zjevná — doložení dalších fotografií z provádění
výztuže není nutné. (b) Zajistit prohlídku autorizovaným statikem s návrhem sanačního opatření a s
návrhem monitoringu sedání a trhlin. (c) V případě zjištění trhlin v obvodovém zdivu, podlahách nebo
omítkách bezodkladně kontaktovat statika — do vyloučení souvislosti s nevyztuženými základy je nutno
každou trhlinu považovat za potenciálně statickou.

2.9  Nedodržení účelu skladby P1 v garáži — obytná skladba použita pod
garážový provoz KRITICKÁ VADA

Zjištění: PD navrhuje skladbu P1 (podlaha 1.NP na terénu): vinyl lepený + nivelka 5 mm + anhydrit 75 mm
+ EPS 100S 2× 100 mm + separační fólie + Foalbit AL S40 + 2× penetrace + ŽB deska B15 s KARI
150/150/6 tl. 150 mm + hutněný podsyp + rostlý terén. Skladba je navržena pro obytné zatížení
kategorie A dle ČSN EN 1991-1-1 (užitné 1,5 kN/m²). Dle sdělení a fotodokumentace je stejná skladba P1
provedena i v garáži — pouze s keramickou dlažbou jako nášlapnou vrstvou místo vinylu. Garáž přitom
podléhá užitné kategorii F (parkoviště osobních automobilů ≤ 30 kN): qₖ = 2,5 kN/m² rozložené a
Qₖ = 20 kN koncentrované na dosedací ploše kola.

Ověření rozloženého zatížení EPS 100S

Položka Hodnota Poznámka

Vlastní tíha skladby nad EPS v
garáži

1,93 kPa dlažba 25 + nivelka 10,5 + anhydrit 157,5 = 193
kg/m²

Užitné rozložené, kat. F qₖ = 2,5
kPa

ČSN EN 1991-1-1

Celkové rozložené na EPS 4,43 kPa proti σᴄ,∞ = 30 kPa (dlouhodobě, 2 % def./50 let
dle EN 1606)

Verdikt VYHOVUJE

Ověření koncentrovaného zatížení od kola osobního auta (Qₖ = 20 kN)

Položka Hodnota Poznámka

Kontaktní plocha pneumatiky ≈ 200 × 200 mm =
0,04 m²

Rozšíření zatížení anhydritem
75 mm pod úhlem cca 45°

350 × 350 mm =
0,1225 m²

plocha na horní hraně EPS

Napětí přenášené na EPS 100S 20 kN / 0,1225
m² = 163 kPa

Únosnost EPS 100S σ₁₀ = 100 kPa krátkodobě, 10 % deformace dle EN 13163

Poměr 163 / 100 =
1,63×

nad limitem σ₁₀; pro dlouhodobé zatížení σᴄ,∞ =
30 kPa je poměr dokonce 5,4× nad limitem

Verdikt NEVYHOVUJE
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Rozpor s ČSN EN 1991-1-1: Pro užitnou kategorii F má být pod nášlapnou vrstvou takový skladební systém,
který přenese jak rozložené zatížení 2,5 kN/m², tak koncentrované 20 kN na jednotku kola. Skladba se
dvěma vrstvami EPS 100S pod 75 mm anhydritu tomuto požadavku neodpovídá bodovým zatížením.
Vhodným řešením by byl EPS 200S (σ₁₀ = 200 kPa) v kombinaci s vyztuženým potěrem, nebo ještě lépe
EPS 300S pod tenčí betonovou nosnou vrstvou.

Riziko: (a) Postupná deformace EPS pod kolem parkujícího auta v místech opakovaných zastavení — vznik
trvalých propadů; (b) trhliny v anhydritovém potěru vedoucí k oddělení keramické dlažby; (c) porušení
hydroizolační vrstvy Foalbit AL S40 pod EPS v případě většího místního propadu; (d) při garážovém
provozu s SUV / dodávkou (bodová zatížení až 25–30 kN) je překročení σ₁₀ razantnější.

Požadavek: Doložit projekční řešení skladby garáže (bylo-li vůbec skladebně odlišeno od obytné části) a
statický přepočet skladby na užitnou kategorii F. Není-li k dispozici, vada zůstává potvrzena výpočtem výše
a přejde v pochybnost k tíži prodávajícího. Sanace u dokončené garáže je proveditelná pouze odstraněním
celé podlahové skladby a její náhradou skladbou dimenzovanou na kategorii F — nákladově srovnatelné s
částečnou rekonstrukcí objektu.

Souvislost — obecná nemožnost verifikace skladeb: Skladby podlah P1 a P2 a rovněž skladba střechy S1
jsou u dokončeného objektu skryté konstrukce, jejichž kompletní ověření je bez destruktivního zásahu
prakticky nemožné. Nálezy na P2 (změna technologie) a P1 (nedimenzování na garáž) prokazují, že skladby
nebyly provedeny důsledně dle PD; je proto důvodné předpokládat, že i další, nedostupné části skladeb
mohou obsahovat obdobné odchylky. Kupující musí tento systémový nedostatek zohlednit v celkovém
hodnocení objektu.
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4 · Střešní plášť — krytina a větrání (výpočtová část,
zkráceno)

Krytina: betonová plochá taška Terran Zenit EVO. Doplněno větracími taškami Terran Zenit EVO větrací (větrací
průřez 10 cm²/ks). Výrobce k umístění větracích tašek uvádí „druhá řada pod hřebenem, případně třetí řada
nad okapovým systémem“. Skladba dle PD: krov, DHV, kontralatě, latě, krytina; tepelná izolace z minerální
vlny min. 300 mm nad SDK podhledem. Dům má obytné podkroví a nad ním nevytápěnou půdičku.

4.1  Normový požadavek na větrací průřezy (ČSN 73 1901-2, Pravidla
CKPT ČR)

Přívod u okapu: 2,0 ‰ přilehlé střešní plochy, nejméně však 200 cm² na 1 bm okapu (čistý průřez;
ochranná mřížka a okapní větrací pás průřez redukují, u větracího pásu až o 50 %).

Plocha střechy: průběžný průřez min. 200 cm² na 1 m šířky, světlá výška větrané mezery min. 20 mm
(kontralať 40 mm poskytuje 400 cm²/bm).

Odvod u hřebene: 0,5 ‰ příslušné spádové plochy, nejméně 50 cm² na 1 bm hřebene z každé strany (při
délce krokve do 10 m).

4.2  Výpočet pro posuzovaný objekt — skutečná geometrie a skutečný
výrobek KRITICKÁ VADA

Zaměřená geometrie sedlové střechy: délka hřebene Lₕ = 11,025 m, délka krokve lₖ = 6,695 m, sklon α = 35°.
Plocha jedné střešní roviny A = 11,025 × 6,695 = 73,81 m² (celkem obě roviny 147,6 m²); půdorys 120,9 m²
odpovídá zastavěné ploše dle PD 123 m². Délka krokve 6,695 m < 10 m → bez navýšení průřezů dle
ČSN 73 1901.

Pozice Z plochy (‰) Z délky (min.) Rozhoduje

Okap (přívod), každá
strana

2,0 ‰ × 73,81 m² = 148
cm²

200 cm²/bm × 11,025 m = 2 205
cm²

2 205 cm²

Hřeben (odvod), každá
strana

0,5 ‰ × 73,81 m² = 37
cm²

50 cm²/bm × 11,025 m = 551 cm² 551 cm²

A) Okap — kontralať 40 mm poskytuje čistý průřez 400 cm²/bm, tj. 4 410 cm² na stranu — vyhovuje s
dvojnásobnou rezervou. Při použití okapního větracího pásu se průřez redukuje o 50 % (400 → 200 cm²/bm)
→ 2 205 cm² na stranu — na minimu bez rezervy.

B) Hřeben — varianta bodová se skutečně osazeným prvkem Terran Zenit EVO větrací (10 cm²/ks):

Položka Hodnota

Normový požadavek na každou stranu 551 cm²

Potřebný počet větracích tašek 551 ÷ 10 = 56 ks/stranu, tj. 112 ks celkem

Pravidlo „min. 1 větrací taška v každém poli
mezi krokvemi“

cca 12 polí/stranu — splněno již 12 ks, rozhoduje
však průřez

Doporučená spotřeba výrobce (45 ks/100 m²) 45 × 73,81 / 100 = 33 ks/stranu
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Doporučená spotřeba výrobce (33 ks/stranu) je nižší než výpočtový požadavek 56 ks/stranu z ČSN 73 1901 —
typický nesoulad marketingové doporučené spotřeby a normové potřeby; rozhodující je vždy vyšší z obou
hodnot, tj. 56 ks/stranu.

4.3  Skutečné provedení — pozice větracích tašek KRITICKÁ VADA

Zjištění: Dle fotodokumentace ze střechy jsou větrací tašky osazeny ve třetí řadě pod hřebenem, nikoli v
druhé řadě pod hřebenem, jak doporučuje výrobce. Dvě řady tašek mezi větrací taškou a hřebenem tvoří
stagnační zónu, kde se teplý vlhký vzduch akumuluje a nemá kudy odejít. Efektivní komínový tah je tím
oslaben.

Rozpor s ČSN 73 1901: Norma nepředepisuje konkrétní řadu, ale požaduje, aby odvod vzduchu byl co
nejblíže hřebeni. Umístění dále od hřebene snižuje účinnost odvětrání i při formálně splněném průřezu.

Verdikt: Pokud počet nedosahuje 56 ks na stranu, jde současně o nesplnění průřezového požadavku
ČSN 73 1901. V rámci sanace přesunout do 2. řady nebo doplnit liniový hřebenový odvětrávací pás po
vyřešení štěrbiny v DHV u hřebene.
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13 · Hodnocení způsobu provádění stavby (zkráceno)

13.2  Kvantitativní přehled

Celkem 14 kritických vad (ohrožení statiky, radonová ochrana, požární bezpečnost, obálka, VZT).

Celkem 10 významných vad (hydroizolace u výplní, hromosvod, exteriérové stínění, dřevěné detaily,
ostatní).

Celkem 1 drobná vada (kosmetický nedostatek — chybějící krycí lišta u vstupních dveří).

Celkem 4 položky k ověření (skryté konstrukce, nutnost sondy nebo doložení).

Celkem 1 položka bez závad (dešťová nádrž).

13.4  Odborné stanovisko autora zprávy

Souběh nálezů odpovídá provádění stavby bez funkčního odborného vedení — od statického návrhu základů
přes provedení hydroizolace až po tepelnětechnické skladby. Absence dokumentace skrytých konstrukcí
(fotodokumentace před obsypem, před zálivkou, před uzavřením podhledů) znemožňuje většinu skrytých vad
prokázat či vyloučit; důkazní břemeno je tak přeneseno na budoucího uživatele. Prodávající je přitom fyzická
osoba bez profesní kvalifikace ve stavebnictví — dle veřejného rejstříku ARES nemá živnostenské oprávnění v
oboru stavebnictví — realizující developerský projekt s reinvestičním modelem: z výnosu prodeje financuje
další výstavbu.

V důsledku uvedeného doporučuji objednateli inspekce jako potenciálnímu kupujícímu jednoznačně: do
kupní smlouvy nevstupovat. Tuto zprávu uchovat jako doklad o skutečném stavu nemovitosti a jako podklad
pro jednání o vrácení rezervačního poplatku.

14 · Právní důsledky (jádro kap. 14.2)
Následující shrnutí není právním posouzením ve smyslu § 2 zákona č. 85/1996 Sb. o advokacii — jde o odborně-technická
doporučení, která doporučuji konzultovat s advokátem specializovaným na stavební a nemovitostní právo.

14.2  Doporučená pozice kupujícího: kupní smlouvu neuzavřít

Východisko: v době zpracování inspekce je uzavřena pouze rezervační smlouva ke smlouvě kupní;
kupní smlouva dosud podepsána nebyla. Kupující je v pozici, kdy může celou transakci zastavit — jde o
okamžik s nejnižšími náklady výstupu z rizika.

Stanovisko autora zprávy je jednoznačné: koupi objektu nedoporučuji. Souhrn nálezů této inspekce a
struktura rizik je taková, že žádná realistická smluvní úprava (sleva z ceny, zádržné, prodloužená
odpovědnost za vady) tato rizika efektivně nezhojí.

Důvody proti koupi (zkráceno)

(1) Trvalé neodstranitelné vady spodní stavby: nevyztužené základové pásy z prostého betonu, chybějící
IG průzkum, nezhutněný jednofraktový polštář, založení na neodstraněné ornici. Sanace u dokončeného
objektu není fakticky realizovatelná bez dekonstrukce. Kupující by převzal doživotní statické riziko a
náklady na monitoring.
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(2) Blokovaná kolaudace: pozemek dosud nevyňat ze zemědělského půdního fondu. Bez rozhodnutí
orgánu ochrany ZPF nelze objekt legálně užívat k bydlení; po převodu vlastnictví se veřejnoprávní
odpovědnost přenáší na kupujícího.

(3) Nemožnost ověřit skryté konstrukce — absence stavebního deníku, protokolů skrytých konstrukcí,
identifikace zhotovitele. Kupující nepřebírá jistotu, ale výčet neznámých rizik.

(4) Systémový vzorec pochybení — kritické vady se objevují napříč nezávislými systémy (statika,
hydroizolace, střešní plášť, obálka, VZT, PENB). Nejde o jednotlivé chyby, ale o obecný projev nekvalitního
provedení.

Zásadní argument: riziko vymahatelnosti nároků

Prodávající jsou fyzické osoby bez podnikatelského zázemí ve stavebnictví — bez profesního pojištění
odpovědnosti. Prodej je developerský projekt s reinvestičním modelem: výnos z prodeje je určen k
okamžitému financování další výstavby. Získaná částka tak přestává být disponibilní jako zdroj pro případnou
náhradu škody nebo slevu z ceny po podpisu kupní smlouvy. V případném insolvenčním řízení jsou nároky
nezajištěných věřitelů typicky uspokojovány v jednotkách až desítkách procent přihlášené výše, resp. vůbec.
Vymahatelnost nároků vůči fyzické osobě v developerském režimu je z podstaty spekulativní.

Souhrnně: nejjistější a jediné doporučené řešení je do transakce vůbec nevstupovat. Rezervační smlouva je
nejlevnějším bodem výstupu — jakmile bude podepsána kupní smlouva, náklady i rizika řádově vzrostou a
možnost návratu z transakce bude záviset na dobré vůli prodávajícího, resp. na výsledku dlouhého soudního
sporu.

16 · Závěr

Objekt vykazuje čtrnáct kritických vad, deset významných vad, jednu drobnou vadu, čtyři položky k ověření a
jednu bez závad. Nejzávažnější z nich je plošné neprovedení armování základových pásů v hrubém rozporu s
výslovným požadavkem PD („ZÁKLAD BUDE VYZTUŽEN KOŠI Z BETONÁŘSKÉ VÝZTUŽE V10335 12 mm S
TŘMÍNKY 6 mm“) — jde o neprovedení nosné konstrukce dle schválené dokumentace; sanace u dokončené
stavby je krajně obtížná a nevrací stav do souladu s PD. Vedle statiky se nálezy koncentrují do systémů
radonové ochrany, střešního pláště, obálky budovy, VZT a do právního stavu pozemku (nezajištěné vynětí ze
ZPF).

Do doby doložení podkladů a provedení sanací nelze objekt považovat za provedený v souladu s projektovou
dokumentací, ČSN a vyhláškou č. 146/2024 Sb. Objekt současně nelze v tomto stavu legálně kolaudovat pro
nezajištěné vynětí ze ZPF. Vzhledem k rozsahu vad obálky je nezbytné zajistit nezávislé měření průvzdušnosti
(Blower Door) a měření objemové aktivity radonu akreditovanými subjekty (nikoli zhotovitelem).

Souběh nevyztužených základů, absence IG průzkumu, nezhutněného polštáře, založení na neodstraněné
ornici, uložení překladu bez podložení, chybějící antikorozní ochrany, nechráněných zhlaví trámů,
materiálových odchylek podlahových skladeb, záměny materiálů fasády s deklarací PENB a systémových
nedostatků radonové ochrany, střešního pláště a obálky představuje systematickou nedbalost k pravidlům
stavební praxe a k požadavkům schválené dokumentace. Zásadní část těchto vad je u dokončeného objektu
fakticky neodstranitelná.
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Stanovisko autora zprávy

Stanovisko pro objednatele inspekce jako potenciálního kupujícího je jednoznačné: kupní smlouvu
neuzavírat. Kombinace trvalých neodstranitelných vad, blokované kolaudace a prakticky nulové
vymahatelnosti budoucích nároků vůči prodávajícímu jako fyzické osobě v developerském režimu
znamená, že žádná realistická smluvní úprava — sleva, zádržné, prodloužená odpovědnost — tato
rizika efektivně nezhojí.

Doporučený postup: kupní smlouvu nepodepsat, s advokátem uplatnit vrácení rezervačního poplatku
podle § 1728 odst. 2 OZ (předsmluvní odpovědnost prodávajícího za zamlčení podstatných vad) s
odkazem na tuto zprávu jako důkaz.

V Brně, červenec 2026

Ing. Otakar Hobza
stavební dozor a inspekce nemovitostí

Objednejte si inspekci před koupí

Ing. Otakar Hobza · IČ 07292775 · +420 608 950 676 · hobza@dozor-brno.cz · inspekcepredkoupi.cz

Kompletní zpráva má cca 40 stran a 16 kapitol. Ukázka obsahuje reprezentativní výběr. Toto je anonymizovaná ukázka
skutečné zprávy — údaje osob, pozemku a dokumentů byly odstraněny na ochranu soukromí, technická zjištění jsou beze
změny.
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