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1 - Souhrn a klasifikace

Zjisténé vady jsou klasifikovany ve Ctyrech stupnich: (ohrozeni statiky, zdravi, pozarni
bezpecnosti nebo zakladni funkce konstrukce), (poruseni normy ¢i technologie s
dopadem na zZivotnost a uzivani), (skryté konstrukce a polozky vyzadujici dolozeni nebo méreni)
a (kosmetické nebo dokoncovaci nedostatky bez dopadu na funkci ¢i bezpecnost).

Nalezy se koncentruji do péti systémovych okruh(: (1) statika a nosné konstrukce — plosné nevyztuzené
zakladové pasy v hrubém rozporu se schvalenou PD, zalozeni pasli na neodstranéné ornici, nezhutnény
podkladni polstar z kameniva nevhodné frakce, ulozeni ocelového prekladu bez roznaseciho prvku, absence
antikorozni ochrany, nechranéna zhlavi stropnich tramd, (2) radonova ochrana a hydroizolace spodni stavby
véetné zpétného spoje u XPS ztraceného bednéni a netésnénych prostupd, (3) stresni plast véetné obou
féliovych vrstev, poctu a pozice vétracich tasek Terran Zenit EVO, (4) obéalka budovy a nesoulad zatepleni
fasady s deklaraci PENB, (5) vzduchotésnost obalky a systém vétrani (VZT).

Nejzavaznéjsim nalezem je nevyztuzeni zakladovych pas(, které projektova dokumentace vyslovné
predepisuje — jde o neprovedeni nosné konstrukce v souladu se schvalenou dokumentaci (kap. 2.4).
Kumulace vad ve vzduchotésné obalce (perforovana parotésnici vrstva, netésny pldni vylez, dvere garaze bez
padaciho prahu, netésnéné pripojovaci spary vyplni) vylucuje v soucasném stavu certifikované Uspésné
méfeni pravzdusnosti dle CSN EN 1SO 9972.
Statistika nalezt
Klasifikace Pocet Charakteristika

KRITICKA VADA 14 ohrozeni statiky, radonova ochrana, pozarni bezpelnost, obalka, VZT

VYZNAMNA VADA 10 hydroizolace u vyplni, hromosvod, exteriérové stinéni, dfevéné detaily, ostatni

K OVERENI 4 skryté konstrukce, nutnost sondy nebo dolozeni

DROBNA VADA 1 kosmeticky nedostatek — chybéjici kryci lista u vstupnich dvefi

BEZ ZAVAD 1 destova nadrz

Kompletni zprava rozebira jednotlivé nalezy v 16 kapitolach. Tato ukadzka obsahuje reprezentativni vybér: nejzavaznéjsi

staticky nalez, jeden vypoctovy nélez skladby podlahy, vypoctovou Cast stiechy a zavérecné hodnoceni s pravnimi disledky.
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2 . Statika a nosné konstrukce (vybér)

2.4 Nevyztuzené zakladové pasy — hruby rozpor se schvalenou PD

KRITICKA VADA

* Zjisténi: Dle fotodokumentace ze stavby byly zakladové pasy provedeny z prostého (nevyztuzeného)
betonu. Rovnéz zdivo ze ztraceného bednéni (betonovych tvarnic) nad pasy je bez svislého i bez
vodorovného armovani — ani jedna fada tvarnic neobsahuje pruty vyztuze ve svislych dutinach, ani mezi
fadami. Zakladové konstrukce jsou tak provedeny jako prosty beton, resp. suchéa skladanéa zed bez jakékoli
vyztuze.

*» Rozpor s PD: Projektova dokumentace v ¢asti vykresu zaklad(i vyslovné stanovi: ,ZAKLAD BUDE VYZTUZEN
KOSI Z BETONARSKE VYZTUZE V10335 12 mm S TRMINKY 6 mm”. Pfedepsan je tedy vyztuzny ko$ z hlavni
vyztuze 212 mm (jakost V10335, tj. R = 335 MPa) se tfminky @6 mm. Skutecné provedeni tento pozadavek
nespliuje ani z c¢asti. Jde soucasné o rozpor s § 152 stavebniho zakona (zakon ¢. 283/2021 Sb.) —
zhotovitel je povinen provést stavbu v souladu s ovéfenou projektovou dokumentaci.

* Rozpor s normou: CSN EN 1992-1-1 (Eurokéd 2, navrhovani betonovych konstrukci) — kazdy pasovy
zaklad v podeprené konstrukci se navrhuje jako Zelezobetonovy prvek s minimalni plochou vyztuze pui, v
tazené oblasti (dle ¢l. 9.2.1.1 obvykle 0,13 % prirezu). Zde neni splnéno zadné armovani. Soubézné
CSN EN 1997-1 (Eurokéd 7, geotechnicky navrh) — pro navrhovaci stav musi byt navrhova Gnosnost a
tuhost zakladu ovérena pro redlnou konfiguraci; prosty beton bez armovani nemé tahovou Unosnost, na
kterou staticky vypocet spoléha pfi preneseni mistnich koncentraci zatizeni a diferencialnich sedani.
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Toto neni odchylka v provedeni. Toto neni ,drobné Uspora, kterou zhotovitel vyresil na misté”. Toto je
neprovedeni nosné konstrukce v souladu se schvalenou dokumentaci — a to hned na
nejfundamentalnéjsim prvku, kterym je zékladovy pas. Projektant vyztuz do PD nedal proto, aby ji
zhotovitel mohl prehlédnout: dal ji tam proto, Zze bez ni konstrukce nema statické zdGvodnéni.

Armovani v pasovém zakladé ma tfi nezastupitelné funkce, které prosty beton splnit nemze:

(1) prenasi tahova napéti vznikajici pfi diferencidlnim sedani podlozi — bez ni kazdy rozdil v mocnosti
nebo Unosnosti podlozi pod rdznymi ¢astmi domu vede k trhliné v misté, kde méa zaklad nejmensi
prarezovy modul (obvykle v rohu, u prostupl nebo u napojeni pas x pas); (2) omezuje vznik a rozvoj
smrst'ovacich a teplotnich trhlin v masivnich betonovych prvcich — trhlin, které vznikaji uz pfi tvrdnuti
betonu a v cyklech mrazu/tani; (3) zajistuje statickou spolupraci zakladu s obvodovym zdivem jako
jednoho celku — bez armovani je zéklad jen kompresni blok, ktery nema tahovou vazbu se sténou nad
sebou.

Nechybi pritom vyztuz jen v pasech. Ztracené bednéni z tvarnic mélo dle bézné praxe obsahovat
svislou vyztuz v kazdé druhé az treti burice a vodorovnou vyztuz v horni fadé jako ztuzeni. Ani jedno
provedeno neni. To znamena, ze mezi pasem a zelezobetonovym véncem nad zdivem neni zadna tahla
vyztuz, kterd by prenasela tahové sily v pripadé lokalniho sednuti. Zaklad + ztracené bednéni se chovaji
jako sucha skladana zed z betonovych kostek — kompresné nosna, tahové nulova.

V odborné praxi se tento nalez nekvalifikuje jako vada dila ve smyslu drobné neshody. Kvalifikuje se
jako neprovedeni nosné konstrukce dle schvalené dokumentace a v pripadé, ze by objekt uz byl uzivan,
jako provozovani stavby s neovérenou statickou spolehlivosti. Odpovédnost nese zhotovitel podle
obcanského zakoniku a stavebniho zakona; pokud v pribéhu realizace vykonavala jina osoba stavebni
dozor / TDS a tento nélez nezaznamenala v okamziku skryté konstrukce (kdy bylo mozné vadu bez
rekonstrukce jesté odstranit), nese tato osoba spoluodpovédnost.

A tady je klicovy bod: dlim je hotovy. Sanace, ktera by stav vratila do souladu s PD, uz fakticky
neexistuje. Dodate¢né podchyceni mikropilotami s roznaseci ZB konstrukci — jediné technicky
myslitelnd plnohodnotna cesta — predpoklada odkopani po obvodu do hloubky zalozeni, protinani
hotovych podlah, rozvod{i a hydroizolace, a nakladové se u dokonéeného RD pohybuje od vyssich
statisici pres milion K¢; v praxi se u dom0 této hodnoty neprovadi, protoze naklad je nepomérny k
hodnoté stavby. Realné tak zbyva jedina cesta: dlouhodoby monitoring sednuti a trhlin s pravidelnou
geodetickou nulou a s protokolem o tolerancich — pficemz jakakoli trhlina nad toleranci znameng, ze
se nakladny zasah stane nevyhnutelnym, jen pozdéji a draz. Jinymi slovy: vada je trvala,
neodstranitelnd, a kupuijici ji ponese po celou dobu zivotnosti stavby. Projekt pocital s vyztuzenym
zakladem — ne s doZivotnim monitoringem nevyztuzeného.

Doporucuji tuto vadu uplatnit jako hrubé poruseni povinnosti prodavajiciho z hlediska fadného
provedeni dila, nikoli jako béZnou reklamaci. V kontextu s dalsimi nélezy této zpravy (ulozeni ocelového
prekladu bez roznaseciho Iizka, absence antikorozni ochrany profilu, nechranéna zhlavi stropnich
tram() jde o systematickou nedbalost k zakladnim pravidlim statické spolehlivosti, nikoli o izolovany
nedostatek. Kupujici by mél na zakladé této zpravy zvazit neuzavreni kupni smlouvy, resp. odstoupeni
od rezervacni smlouvy a uplatnéni nahrady nakladid souvisejicich s inspekci. Podrobnéji viz kap. 14.
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navrhem monitoringu sedani a trhlin. (c) V pfipadé zjisténi trhlin v obvodovém zdivu, podlahach nebo

omitkach bezodkladné kontaktovat statika — do vylouceni souvislosti s nevyztuzenymi zaklady je nutno

kazdou trhlinu povazovat za potencialné statickou.

2.9 Nedodrzeni ucelu skladby P1 v garazi — obytna skladba pouzita pod

garazovy provoz

* Zjisténi: PD navrhuje skladbu P1 (podlaha 1.NP na terénu): vinyl lepeny + nivelka 5 mm + anhydrit 75 mm
+ EPS 100S 2x 100 mm + separacni folie + Foalbit AL S40 + 2x penetrace + ZB deska B15 s KARI
150/150/6 tl. 150 mm + hutnény podsyp + rostly terén. Skladba je navrzena pro obytné zatizeni
kategorie A dle CSN EN 1991-1-1 (uzitné 1,5 kN/m?). Dle sdéleni a fotodokumentace je stejné skladba P1
provedena i v garazi — pouze s keramickou dlazbou jako naslapnou vrstvou misto vinylu. Garaz pfitom

podléha uzitné kategorii F (parkovi$té osobnich automobilt < 30 kN): g, = 2,5 kN/m? rozloZené a

Qi = 20 kN koncentrované na dosedaci plose kola.

Ovéreni rozlozeného zatizeni EPS 100S

Polozka

Vlastni tiha skladby nad EPS v

garazi

Uzitné rozlozené, kat. F

Celkové rozlozené na EPS

Verdikt

Hodnota Poznamka

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

gx = 2,5 CSN EN 1991-1-1

4,43 kPa proti oc,» = 30 kPa (dlouhodobé, 2 % def./50 let
dle EN 1606)

VYHOVUJE

Ovéreni koncentrovaného zatizeni od kola osobniho auta (Qx = 20 kN)

Polozka

Kontaktni plocha pneumatiky
RozSireni zatizeni anhydritem
75 mm pod Uhlem cca 45°

Napéti prenasené na EPS 100S

Unosnost EPS 100S

Pomér

Verdikt

Hodnota

= 200 x 200 mm =
0,04 m2

350 x 350 mm =
09,1225 m2

20 kN / ©,1225
m2 = 163 kPa

010 = 100 kPa

163 / 100 =
1,63x

Poznamka

plocha na horni hrané EPS

kratkodobé, 10 % deformace dle EN 13163

nad limitem o0i0; pro dlouhodobé zatizeni oc,» =
30 kPa je pomér dokonce 5,4x nad limitem

NEVYHOVUJE
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dvéma vrstvami EPS 100S pod 75 mm anhydntu tomuto pozadavku neodpovida bodovym zatiZzenim.
Vhodnym fesenim by byl EPS 200S (o410 = 200 kPa) v kombinaci s vyztuzenym potérem, nebo jesté lépe
EPS 300S pod tenci betonovou nosnou vrstvou.

Riziko: (a) Postupna deformace EPS pod kolem parkujiciho auta v mistech opakovanych zastaveni — vznik
trvalych propadd; (b) trhliny v anhydritovém potéru vedouci k oddéleni keramické dlazby; (c) poruseni
hydroizolacni vrstvy Foalbit AL S40 pod EPS v pripadé vétsiho mistniho propadu; (d) pfi garazovém
provozu s SUV / dodavkou (bodova zatizeni az 25-30 kN) je prekroceni a1 razantné;si.

Pozadavek: Dolozit projekcni reseni skladby garaze (bylo-li vibec skladebné odliseno od obytné ¢asti) a
staticky prepocet skladby na uZzitnou kategorii F. Neni-li k dispozici, vada z(stava potvrzena vypoctem vyse
a prejde v pochybnost k tizi prodavajiciho. Sanace u dokoncené garaze je proveditelnd pouze odstranénim
celé podlahové skladby a jeji ndhradou skladbou dimenzovanou na kategorii F — nakladové srovnatelné s
castecnou rekonstrukci objektu.

Souvislost — obecnd nemoznost verifikace skladeb: Skladby podlah P1 a P2 a rovnéz skladba stfechy S1
jsou u dokonceného objektu skryté konstrukce, jejichz kompletni ovéreni je bez destruktivniho zasahu
prakticky nemozné. Nalezy na P2 (zména technologie) a P1 (nedimenzovani na garaz) prokazuji, ze skladby
nebyly provedeny disledné dle PD; je proto diivodné predpokladat, Ze i dalsi, nedostupné casti skladeb
mohou obsahovat obdobné odchylky. Kupujici musi tento systémovy nedostatek zohlednit v celkovém
hodnoceni objektu.
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4 - StresSni plast — krytina a vétrani (vypoctova ¢ast,
zKkraceno)

Krytina: betonova ploché taska Terran Zenit EVO. Doplnéno vétracimi taskami Terran Zenit EVO vétraci (vétraci
prafez 10 cm?/ks). Vyrobce k umisténi vétracich tadek uvadi ,druha fada pod hfebenem, pfipadné tieti fada
nad okapovym systémem”. Skladba dle PD: krov, DHV, kontralaté, laté, krytina; tepelna izolace z mineralni
viny min. 300 mm nad SDK podhledem. Dim mé obytné podkrovi a nad nim nevytapénou puadicku.

4.1 Normovy pozadavek na vétraci prurezy (CSN 73 1901-2, Pravidla

CKPT CR)

* Pfivod u okapu: 2,0 %o pfilehlé stfesni plochy, nejméné viak 200 cm? na 1 bm okapu (Cisty prifez;
ochranna mrizka a okapni vétraci pas prirez redukuji, u vétraciho pasu az o 50 %).

* Plocha stfechy: pribézny priifez min. 200 cm? na 1 m $irky, svétla vyska vétrané mezery min. 20 mm
(kontralat 40 mm poskytuje 400 cm?/bm).

* Odvod u hiebene: 0,5 %o pfislusné spadové plochy, nejméné 50 cm? na 1 bm hiebene z kazdé strany (pfi
délce krokve do 10 m).

4.2 Vypocet pro posuzovany objekt — skute¢na geometrie a skuteé¢ny

virobek EEHEIIZTS

Zamérena geometrie sedlové stiechy: délka hiebene L, = 11,025 m, délka krokve |, = 6,695 m, sklon o = 35°.
Plocha jedné stfe$ni roviny A = 11,025 x 6,695 = 73,81 m? (celkem obé roviny 147,6 m?); pudorys 120,9 m?
odpovida zastavéné plose dle PD 123 m? Délka krokve 6,695 m < 10 m — bez navyseni prifezd dle

CSN 73 1901.

Pozice Z plochy (%) Z délky (min.) Rozhoduje
Okap (privod), kazda 2,0 % x 73,81 m? = 148 200 cm?/bm x 11,025 m = 2 205 2 205 cm?
strana cm? cm?

Hreben (odvod), kazda 0,5 % x 73,81 m? = 37 50 cm2/bm x 11,025 m = 551 cm? 551 cm?
strana cm?

A) Okap — kontralat' 40 mm poskytuje ¢&isty prifez 400 cm?/bm, tj. 4 410 cm? na stranu — vyhovuje s
dvojnasobnou rezervou. Pfi poufziti okapniho vétraciho pasu se priifez redukuje o 50 % (400 — 200 cm?/bm)
— 2 205 cm? na stranu — na minimu bez rezervy.

B) Hfeben — varianta bodova se skute¢né osazenym prvkem Terran Zenit EVO vétraci (10 cm?/ks):

Polozka Hodnota
Normovy pozadavek na kazdou stranu 551 cm2
Potrebny pocet vétracich tasek 551 + 10 = 56 ks/stranu, tj. 112 ks celkem
Pravidlo ,min. 1 vétraci taska v kazdém poli cca 12 poli/stranu — splnéno jiz 12 ks, rozhoduje
mezi krokvemi® vSak prlrez

Doporucend spotreba vyrobce (45 ks/100 m2) 45 x 73,81 / 100 = 33 ks/stranu
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hodnot, tj. 56 ks/stranu.

4.3 Skuteé¢né provedeni — pozice vétracich tasek

* Zjisténi: Dle fotodokumentace ze stfechy jsou vétraci tasky osazeny ve treti fradé pod hfebenem, nikoli v
druhé fadé pod hiebenem, jak doporucuje vyrobce. Dvé fady tasek mezi vétraci taskou a hfebenem tvori
stagnacni zonu, kde se teply vihky vzduch akumuluje a nema kudy odejit. Efektivni kominovy tah je tim
oslaben.

* Rozpor s CSN 73 1901: Norma nepiedepisuje konkrétni fadu, ale pozaduje, aby odvod vzduchu byl co
nejblize hiebeni. Umisténi dale od hrebene snizuje Uc¢innost odvétrani i pfi formalné splnéném priifezu.

* Verdikt: Pokud pocet nedosahuje 56 ks na stranu, jde soucasné o nesplnéni prirezového pozadavku
CSN 73 1901. V rdmci sanace presunout do 2. fady nebo doplnit liniovy hfebenovy odvétravaci pas po
vyfeseni Stérbiny v DHV u hrebene.
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13 - Hodnoceni zpusobu provadéni stavby (zkraceno)

13.2 Kvantitativni pirehled

Celkem 14 kritickych vad (ohroZeni statiky, radonova ochrana, pozarni bezpecnost, obalka, VZT).

Celkem 10 vyznamnych vad (hydroizolace u vyplni, hromosvod, exteriérové stinéni, drevéné detaily,
ostatni).

Celkem 1 drobna vada (kosmeticky nedostatek — chybéjici kryci liSta u vstupnich dveri).
Celkem 4 polozky k ovéreni (skryté konstrukce, nutnost sondy nebo dolozeni).

Celkem 1 polozka bez zavad (destova nadrz).

13.4 Odborné stanovisko autora zpravy

Soubéh nélezli odpovida provadéni stavby bez funkéniho odborného vedeni — od statického navrhu zakladd

pfes provedeni hydroizolace az po tepelnétechnické skladby. Absence dokumentace skrytych konstrukci

(fotodokumentace pred obsypem, pred zalivkou, pred uzavienim podhled() znemoznuje vétsinu skrytych vad

prokazat ¢i vyloucit; dlikazni bremeno je tak pfeneseno na budouciho uzivatele. Prodavajici je pfitom fyzicka

osoba bez profesni kvalifikace ve stavebnictvi — dle verejného rejstiiku ARES nema zZivnostenské opravnéni v

oboru stavebnictvi — realizujici developersky projekt s reinvesticnim modelem: z vynosu prodeje financuje

dalsi vystavbu.

V dlsledku uvedeného doporucuji objednateli inspekce jako potencialnimu kupujicimu jednoznacné: do

kupni smlouvy nevstupovat. Tuto zpravu uchovat jako doklad o skute¢ném stavu nemovitosti a jako podklad

pro jednani o vraceni rezervacniho poplatku.

14 - Pravni dusledky (jadro kap. 14.2)

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 stavebni a nemovitostni pravo.

14.2 Doporucena pozice kupujiciho: kupni smlouvu neuzaviit

Vychodisko: v dobé zpracovani inspekce je uzaviena pouze rezervacni smlouva ke smlouvé kupni;
kupni smlouva dosud podepsana nebyla. Kupuijici je v pozici, kdy mdze celou transakci zastavit — jde o
okamzik s nejnizSimi naklady vystupu z rizika.

Stanovisko autora zpravy je jednoznacné: koupi objektu nedoporucuji. Souhrn nalezl této inspekce a
struktura rizik je takova, ze zadna realistickd smluvni Uprava (sleva z ceny, zadrzné, prodlouzena
odpovédnost za vady) tato rizika efektivné nezhoji.

Duavody proti koupi (zkraceno)

* (1) Trvalé neodstranitelné vady spodni stavby: nevyztuzené zakladové pasy z prostého betonu, chybéjici

IG prlizkum, nezhutnény jednofraktovy polstar, zalozeni na neodstranéné ornici. Sanace u dokonceného
objektu neni fakticky realizovatelna bez dekonstrukce. Kupujici by prevzal dozivotni statické riziko a
naklady na monitoring.
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odpovédnost prenasi na kupujiciho.
* (3) Nemoznost ovérit skryté konstrukce — absence stavebniho deniku, protokoll skrytych konstrukci,
identifikace zhotovitele. Kupujici neprebira jistotu, ale vycet neznamych rizik.

* (4) Systémovy vzorec pochybeni — kritické vady se objevuji napfi¢ nezavislymi systémy (statika,
hydroizolace, stfesni plast, obalka, VZT, PENB). Nejde o jednotlivé chyby, ale o obecny projev nekvalitniho
provedeni.

Zasadni argument: riziko vymahatelnosti narokua

Prodavajici jsou fyzické osoby bez podnikatelského zazemi ve stavebnictvi — bez profesniho pojisténi
odpovédnosti. Prodej je developersky projekt s reinvesticnim modelem: vynos z prodeje je urcen k
okamzitému financovani dalsi vystavby. Ziskana castka tak prestava byt disponibilni jako zdroj pro pfipadnou
nahradu skody nebo slevu z ceny po podpisu kupni smlouvy. V pfipadném insolvenc¢nim fizeni jsou naroky
nezajisténych véritelll typicky uspokojovany v jednotkach az desitkach procent prihlasené vyse, resp. vibec.
Vymahatelnost narokd vici fyzické osobé v developerském rezimu je z podstaty spekulativni.

Souhrnné: nejjistéjsi a jediné doporucené feseni je do transakce viibec nevstupovat. Rezervacni smlouva je
nejlevnéjsim bodem vystupu — jakmile bude podepsana kupni smlouva, naklady i rizika fadové vzrostou a
moznost navratu z transakce bude zaviset na dobré vili prodavajiciho, resp. na vysledku dlouhého soudniho
sporu.

16 - Zaver

Objekt vykazuje ¢trnact kritickych vad, deset vyznamnych vad, jednu drobnou vadu, ¢tyfi polozky k ovéreni a
jednu bez zavad. Nejzavaznéjsi z nich je plosné neprovedeni armovani zakladovych past v hrubém rozporu s
vyslovnym pozadavkem PD (,ZAKLAD BUDE VYZTUZEN KOSI Z BETONARSKE VYZTUZE V10335 12 mm S
TRMINKY 6 mm”) — jde o neprovedeni nosné konstrukce dle schvalené dokumentace; sanace u dokoncené
stavby je krajné obtizna a nevraci stav do souladu s PD. Vedle statiky se nalezy koncentruji do systém0
radonové ochrany, stfesniho plasté, obalky budovy, VZT a do pravniho stavu pozemku (nezajisténé vynéti ze
ZPF).

Do doby dolozeni podkladl a provedeni sanaci nelze objekt povazovat za provedeny v souladu s projektovou
dokumentaci, CSN a vyhladkou ¢ 146/2024 Sb. Objekt sou¢asné nelze v tomto stavu legalné kolaudovat pro
nezajisténé vynéti ze ZPF. Vzhledem k rozsahu vad obalky je nezbytné zajistit nezavislé méreni privzdusnosti
(Blower Door) a méfeni objemové aktivity radonu akreditovanymi subjekty (nikoli zhotovitelem).

Soubéh nevyztuzenych zakladd, absence IG prizkumu, nezhutnéného polstare, zalozeni na neodstranéné
ornici, ulozeni prekladu bez podlozeni, chybéjici antikorozni ochrany, nechranénych zhlavi tramd,
materidlovych odchylek podlahovych skladeb, zamény materiald fasady s deklaraci PENB a systémovych
nedostatkl radonové ochrany, stiesniho plasté a obalky predstavuje systematickou nedbalost k pravidliim
stavebni praxe a k pozadavkiim schvalené dokumentace. Zasadni ¢ast téchto vad je u dokonceného objektu
fakticky neodstranitelna.



inspekcepredkoupi.cz - Ing. Otakar Hobza - ukazka inspekcni zpravy

Stanovisko pro objednatele inspekce jako potencialniho kupujiciho je jednoznacné: kupni smlouvu
neuzavirat. Kombinace trvalych neodstranitelnych vad, blokované kolaudace a prakticky nulové
vymahatelnosti budoucich narokl vici prodavajicimu jako fyzické osobé v developerském rezimu
znamena, ze zadna realisticka smluvni Uprava — sleva, zadrzné, prodlouzena odpovédnost — tato
rizika efektivné nezhoji.

Doporuceny postup: kupni smlouvu nepodepsat, s advokatem uplatnit vraceni rezervacniho poplatku
podle § 1728 odst. 2 OZ (predsmluvni odpovédnost prodavajiciho za zamléeni podstatnych vad) s
odkazem na tuto zpravu jako dikaz.

V Brné, ¢ervenec 2026

Ing. Otakar Hobza

stavebni dozor a inspekce nemovitosti
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Ing. Otakar Hobza - IC 07292775 - +420 608 950 676 - hobza@dozor-brno.cz - inspekcepredkoupi.cz

Kompletni zprava ma cca 40 stran a 16 kapitol. Ukdzka obsahuje reprezentativni vybér. Toto je anonymizovana ukazka
skutec¢né zpravy — Udaje osob, pozemku a dokument( byly odstranény na ochranu soukromi, technicka zjisténi jsou beze
zmény.



