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Znalecky posudek

o upravé stavby obytného domu v obci Mrag, ¢p. ...

Telefonicky dne 6.8.2010 a posléze mailem ze 13. 8. 2010 pozadal vlastnik nemovitosti
&p....na pozemcich parc. C. st..... a parc. C..... v k.G. Mra¢ (257 21 Pofi¢i nad S.) pan ... o
podani znaleckého posudku technického stavu provedenych uprav obytného objektu

uvedené nemovitosti ke dni 14.8.2010.

Prohlidku nemovitosti v¢etné fotodokumentace provedl znalec dne 14.8.2010.
Podklady

e Smlouva o dilo ¢ 2 2010 (z ledna 2010) pro zhotoveni polozek
12,13,16,17,27,31,34(25-28),41,96,98 rozpoctu projektu firmou ....
e Smlouva o dilo ¢.3 2010 ze dne 13.2.2010 pro zhotoveni polozek 762,764,765

rozpoctu projektu firmou ....



Projekt stavebni Upravy, pfist. a nast. rodinného domu ve stupni DPS ,,Celkové
feseni* , zpracovany pod €. zakdzky Z /06/08 firmou Ing. Arch. Zden+k Ouiednicek
v ¢ervnu 2008

Kryci list rozpo¢tu a rozpocet, vypracovany panem J. MareSem dne 23.5.2008
(podle informace zadavatele posudku)

Stavebni denik str.6554991 — 6555005, 6831891- 6831905 a 7201251 — 7201258
Prohlaseni vyrobce zdicich materiali POROTHERM Wienerberger cihlafsky
pramysl a.s. o kvalité provedeni zdiva pfedmétného objektu z 23.6.2010
Rekapitulace dosavadniho pribéhu stavby z 30.5.5010, vypracovand technickym
dozorem stavby panem. Ing. Liborem Truhelkou

Rekapitulace pribehu stavby za mésic ¢erven z 30.6.2010, vypracovana technickym
dozorem stavby panem. Ing. Liborem Truhelkou

Vyzva zadavatele stavby ¢. 1 pro zhotovitele stavby k dodrzeni smluv o dilo
z 8.7.2010

Zjisténi stavu provedenych praci ke dni 31.7.2010 vypracované zadavatelem stavby,
veetné popisu domnélych chyb ve zpracovani jednotlivych polozek (definovanych
rozpoctem), uvedenych ve smlouvach a z toho plynoucich navrhi slev

Ptilohy A,B.C dopisu zadavatele stavby (technického dozoru) zhotoviteli stavby ze
dne 31.7.2010, obsahujici koncepty vyuctovani slev, pendle a dalSich narokt za pol.

17 a poskozeni stropu nad mistnosti €. 1.14 (vSe bez konkrétnich cen).

Nalez

Na zakladé smluv ¢. 2 a 3 /2010 mezi zadavatelem panem ...(d4le jen zadavatel) a

zhotovitelem firmou .... (dale jen zhotovitel) byly zahdjeny 1.3.2010 (podle stavebniho

deniku) prace na upravé stavby. Prace, tykajici se stavby jimky podle smlouvy ¢.1/2010,

nejsou v tomto posudku zminény.

Zhotovitel podle vypisu z zivnostenského rejstiiku ma zapsany Zzivnosti femeslné —

zednictvi, zamecnictvi, nastrojaistvi, truhlarstvi, podlahatstvi, v§e od 1992), pokryvacstvi,

tesafstvi(od 1997) a je tedy opravnén prace zednické a tesaiské a také prace ptipravné a

dokoncovaci (Zivnost volna od 1995) podle uzavienych smluv provadét.
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Zhotovitel se zpocatku, od 15.3.2010, vénoval zejména pracim bouracim.

Od 24.3. se zhotovitel zapocal vénovat stavebnim pracim, betonazi zakladl a zékladové

desky.

27.3.2010 technicky dozor investora vytkl zapisem ve stavebnim deniku (€. str. 6554993)
zévady dosud provedenych praci:

v' zéakladova deska nepiekryva vSude zdkladové pasy

v’ zékladova deska neni vyztuzena nad zakladovymi pasy

v’ vyztuz zékladové desky je mistné obnazena

v’ povrch zékladové desky je nerovny

v" povrch zékladové desky je o cca 50 mm vyse, neZ stanovi projekt.

Zhotovitel vyhrady pfijal. Navrhl technické feseni, které bylo zadavatelem pfijato.

TDI upozornil zapisem za dne 10.4.2010, Ze sokl a zdkladové pasy bude nutno opatfit

extrudovanym polystyrenem (podle projektu).

13.4.2010 Pocatek zdéni severniho ptistavku (zde a dale podle stavebniho deniku).

28.4.2010 Zapocala demolice stiechy

1.5.2010 TDI wupozoriiuje na nutnost ochranit poviislovy strop (dievéné tramy s
poviislovym podhledem) proti destové vodé . Méfenim byla zjisténa odchylka vyzdénych
stén v severni ptistavbé o 20 mm/2m od vertikaly. Byla zjistény zavady v provedeni HI na
jizni 1 severni stran¢ budovy. Bylo konstatovano, ze na docasnou skladku (u kravina)

zhotovitel vyvazi veskery stavebni odpad namisto povolené zeminy.

14.5. 2010 Bylo zjisténo zateceni deStové vody do poviislového stropu (denik str.

6331892)

23.5.2010 Zapisem TDI na str. 68318894,895 a 896 bylo upozornéno na nckteré

nedostatky pii provadéni krovu a navrzeny potiebné Upravy, nefeSené v projektu. Na



spodnim povrchu povtislového stropu a také hurdiskového stropu ve vychodni ¢asti domu

se objevila plisen

23.5.2010 Bylo zjisténo zatékani do hurdiskového stropu opatfeného Skvarovym nasypem

ve vychodni ¢asti domu. Upozornéno na nezbytnost zakryti ( ochrany pted destém)

28.5.2010 TDI konstatoval nespravny zpusob zdéni — nedostatecnd pievazba, chybné
vyzdéni rohtli, nezavazani pticek do obvodového zdiva a vzijemné, nedostatecnd délka
ulozeni piekladi POROTHERM. Zadavatelem bylo uloZeno zhotoviteli chybné c&asti

predélat, coz je vSak v podstaté, bez zbourani velkych ¢asti zdiva, nemozné.

V dopise na zhotovitele ze dne 30.5.2010 provedl TDI rekapitulaci dosavadnich praci a
vypracoval soupis nedodélkli a zavad vcetné zavad ,,neodstranitelnych®, pro které bude

zadavatel vyzadovat slevu. Tyto zavady byly vesmés jiz uvedeny ve stavebnim deniku,
4.6.2010 TDI konstatuje, ze zdivo bylo ¢astecné opraveno

12.6.2010 TDI zjistil nestejné vySky vrcholovych a stfedovych ocelovych vaznic,
v pficném sméru vzajemné nelicujici ocelové sloupky (znemoziujici jejich ,,ukryti ve

zdivu), nedostate¢né svaieni dvou U-profilt, tvoficich sloupky

18.6.2010 TDI konstatuje, Ze v minulém zapisu vytéené chyby byly vesmés odstranény, Je

tteba opravit HI na severni piistavbe.

30.6.2010 Podle zapisu zhotovitele je stavba podle smluv dokoncena a Ize ji fakturovat
Dopis TDI na zhotovitele ze 30.6.2010 s rekapitulaci stavebnich ¢innosti za mésic ¢erven a
se specifikaci nedostatkli, zdvad a nedod¢lki, tak jak vyplyvaji za zapisu ve stavebnim

deniku.

3.7.2010 Zadavatel odmitd ve ,,Vyzvé k dodrzeni smluv o dilo...* pfevzit stavbu pro

udajné nedodrZeni plného rozsahu smluv o dilo, zejména polozek 762/68,69,70.



7.7.2010 zapis zhotovitele , v némz zada zadavatele o osazeni oken a tepelné izolace do 10.
7. 2010, aby stacil provést prace podle pol. 762/68,69,70 (smlouva ¢. 3/2010). Pokud jde o
smlouvu ¢. 2/2010 konstatuje vyuctovani zalohy k 30.6.2010 stim, ze doplatek bude

vyuctovan po stanoveni slevy za zdéni.

Zadavatel odmitd v dopise na zhotovitele z 8.7.2010 ptevzit stavbu bez neprovedené
polozky 762 a trva na provedeni v terminu sjednaném smlouvou. Pfilohou tohoto dopisu
bylo 1 vy¢isleni (v procentech rozpoctované castky) zadavatelem pozadovanych slev za

chybné provedené préace podle stavu k 31.7.2010

8.7.2010 'V =zapise v podstaté opakovany ndzory zadavatele na problém splnéni ¢i
nesplnéni uzavienych smluv se zhotovitelem (podle zadavatele smlouva nebyla splnéna) a

bez protokolarniho prevzeti stavby odmita i zhotovitelem navrzené vyuctovani zalohy.

9.7.2010 Zhotovitel odmitd pozadavek zadavatele jako v soucasnosti technicky
nesplnitelny Pokud nebude do 15.7.2010 stavba piipravena tak, aby mohl smluvné
dohodnuté¢ prace provést, odstupuje v této Casti od uzaviené smlouvy (a piislusné

rozpoctované ¢astky na tyto ¢innosti nebude fakturovat).

11. 7. 2010 Komentai zadavatele k zapisu zhotovitele z9. 7.2010. Zadavatel uznava, ze
technicky neni mozné zhotovit polozku 762, kody 68,69a70 pied tim, nez budou osazena

okna a provedena tepelnd izolace.

12.7.2010 TDI prohlasuje, ze jeho jedinym zajmem pii sledovani praci bylo napomahani
k uspésné realizaci stavby, v zadném piipadé poskozovani zhotovitele, z Cehoz byl
zhotovitelem obvinovan (samoziejmé bez diikazii)

12.7.2010 Zhotovitel vysvétluje své ndzory a pocity z jednani TDI a zadavatele

13.7.2010 Opakovani zhotovitelem a TDI jiz n¢kolikrat vyslovenych nézori na plnéni

uzavienych smluv



Posudek

Stavbou jsou v daném piipadé rozumény stavebni upravy (rekonstrukce), piestavby,
piistavby a nastavby nemovitosti €p..... v Mra¢i kolem nejstar§i dochované ¢asti objektu
— pfizemni centralni obytné mistnosti, kterou zadavatel praci hodld zachovat v pokud
mozno pivodnim a neporuseném stavu z pietnich diivodil jako jistou historickou pamatku
usedlosti, postavené jiz na konci osmnéctého stoleti. Tato centralni mistnost je cenna
z historicko-profesniho (technického) hlediska pfedevSim tim, ze se zde zachoval
v neporuseném stravu tzv. poviislovy strop, respektive presnéji dievény tramovy strop
s poviislovym podhledem. Se stropem tohoto typu se Ize dnes setkat jen ojedinéle a svéd¢i
o vynikajici femeslné zrucnosti i technické vyspélosti naSich predkd, ktefi z materiala
vesmes piirodnich, tehdy dostupnych, dokazali vytvaiet konstrukéni prvky, spliujici
soucasn¢ jak pozadavky statické, tak tepeln¢ 1 zvukové izolac¢ni. Jednou zvyhod
poviislového podhledu byla i moznost mistnost rychle vytopit (vnitini tepelnd izolace) i
teplo dlouhodobé akumulovat. Protoze tyto stropy vétSinou s prkennou podlahou, ulozenou
na tramech, slouzily jako sklad sena nebo slamy, byla i izolace od vnéjSiho prostredi
(zvlasté v zimnim obdobi) dobie zajisténa. K tomu piispival 1 volny prostor mezi
poviislovym podhledem a podlahou. Snahu zhotovitele zachovat tuto historickou cast
stavby pokud mozno beze zmén je nutno vysoce ocenit. Rekonstrukce stropu, spocivajici
v odstranéni pouze prkenné podlahy, vlozeni novych ocelovych nosnych prvkla ( mezi
puvodni dfevéné tramy) s hornim povrchem nad urovni pivodni podlahy, zajisti nejen
moderni uspofadani nové podlahy vcetné tepelné izolace, ale zabrani i dalSimu namahani
puvodnich stropnich prvk vnéjSim zatizenim. Pozadavek stavebnika nékolikrat pted i
béhem stavby proklamovany, aby se pii rekonstrukci stavby zachézelo stouto cCasti
nanejvys opatrné, aby nedoslo k jejimu poskozeni lidskymi zasahy ani pifirodnimi vlivy
(zejména destém), byl zcela opravnény. Jak se v priabehu stavby ukadzalo nebyl zejména
druhy pozadavek zhotovitelem dobfe zajistén a doSlo k silnému promaceni stropu
s nasledkem popraskdni stropni omitky a patrn€ jejiho c¢aste€ného oddéleni od
poviislového podhledu a dale ke vzniku plisni na povrchu omitky, ale nepochybné i uvnit
prostoru stropu. Zabranéni dal§iho rtstu plisni zejména v ptipad¢ prirodnich materialt je
mozné pouze dokonalym vysuSenim celého prostoru stropu proudicim vzduchem,

oSetfenim vysuSené¢ho prostoru vhodnym fungicidnim prostfedkem, ale i trvalym



ponechdnim moznosti proudéni vzduchu v meziprostoru stropu. Jinak by mohlo dochézet
ke kondenzaci vzdusné vlhkosti, ktera snadno muze difundovat pies povtislovy podhled,
ale mnohem tize, nebo viibec pies novou podlahu 1. patra, s nasledkem nového vyvoje
plisni ve stropni meziprostoie. Stavebni opatieni, smétujici k vysuSeni poviislového
podhledu,stropni omitky a jeji opravé nepochybné budou nakladem nad ptvodni rozpocet a
jdou za zhotovitelem stavby. Jejich vySe miiZze byt rozpoctovana nebo vycislena az podle
skutecné vydanych néklada. Pti spravném zajisténi a provedeni vySe naznacené opravy by

nem¢élo dojit ke sniZeni ani funkce, ani historické hodnoty povtislového podhledu.

Obecné pii kazdé rekonstrukci starého objektu, zejména pak pii pozadavku zachovani
neporuSené nekteré historicky nebo jinak cenné Casti, je zcela normalni, Ze dochazi
k riznym zméndm a Upravam projektu, ktery nemulze obsdhnout vSechny okolnosti,
objevujici se Casto az v pritbé¢hu samotné stavby. K tomu dochézelo, jak vyplyva ze zapist
ve stavebnim deniku ojedinéle i v pfipadé této stavby, nicméné jeji pribch tim nebyl
narusen a naslo se vesmes vhodné feSeni problému, akceptované zadavatelem (respektive
TDI) 1 zhotovitelem, Rovnéz tfada chyb zhotovitele (napt. pii konstrukci krovu nebo
zhotoveni vodotésnych izolaci) byla feSena, vyfeSena a odstranéna na zaklad¢ shody
zhotovitele a zadavatele jiz v prib¢hu stavby. Jsou ale n¢které nedostatky, které jiz bez
zbourani a znovuvyhotoveni velké Casti tiprav nelze napravit a zde se zadavatel opravnéné
domaha poskytnuti slevy za nekvalitni provedeni, ptipadné za znehodnoceni pouzitého
materidlu. Byly shledany i nckteré dal$i nedostatky, které lze bez vétSich problému
napravit, aniz by doslo k poSkozeni dila. Ty by mély byt pfed preddnim stavby
zhotovitelem odstranény, ptipadné jejich odstranéni jinym zhotovitelem vycisleno a o

vycislenou ¢astku ponizena fakturace prvého zhotovitele.

Z neodstranitelnych zavad jde nepochybné o zdivo z prvki POROTHERM. Nejen Ze
nebylo dbéno nejzakladnéjSich zasad zdéni (nezavisle na druhu zdicich prvkl), jako je
nezbytnost provazani rohil a zavazani vSech ktizicich se, nebo stykajicich se zdi (at’ jde o
nosné zdivo nebo piicky), ale nebylo dbano ani jednoznacnych instrukci ¢i doporuceni
vyrobce prvkit POROTHERM ani upozornéni TDI. K vyvézani rohli je nezbytné pouzivat
specielni doplikové cihelné prvky, jako jsou cihly koncové celé, koncové poloviéni,
rohové, vcetné zaliti vytvofenych kapes maltou. Prevdzani cihel (vystiidani spar)
v jednotlivych vrstvach ma byt podle predpisu vyrobce nejméné 0,4 vysky cihel, coz pii

vySce 238 mm ¢ini miniméalné 95 mm. Protoze modul zdiva je 250 mm, pfi spravném
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zdéni je presah spar bézného zdiva 125 mm. Jak ma vypadat spravné vyvazani rohu nosné
zdi, nebo styk dvou zdi ukazuje napt. obr. 1 a 2 (podle technickych materiali vyrobce
cihel Wienerberger cihlafsky primysl a.s., kde lze nalézt dal§i podrobné instrukce pro
zdivo Porotherm). Jak vypadé zdivo ve skute¢nosti, ukazuji ptiklady, uvedené na obr. 3 az
9. Jen tézko lze uvéftit, Ze zdivo provadél vyuceny zednik, nebo Ze zdivo provadéla firma,

ktera ma zapsanu femeslnou zivnost ,, zednictvi‘.

Jinou chybou zdiva je jeho nerovnost, podle méfeni cca 20 mm/2m, coz kromé jiného
pfinese zvysSeni nakladii na omitky ¢i podklady obkladl, kterymi se nerovnosti budou
muset vyrovnat. Dal§i castou chybou zdiva je nestejna tloustka horizontalnich spar,
dosahujici nékdy az vice nez 30mm (ma byt 8-15 mm, optimalné¢ 12mm k vyrovnani vysky
cihly 238 mm k modulu 250 mm) , nevyplnéni horizontalnich spar maltou az k lici zdiva a
chybéjici malta ve svislych sparach, kdyz nebyly pouzity specielni dopliikové cihly, ale
odseky zékladnich cihel. Nékterd mista zdiva s nevhodnymi Gpravami a nerovhomérnymi
sparami vykazuji drceni sparové malty a i1 poruseni cihly (obr.3 a 4), charakteristické pro
mistni tlakové pretizeni. Takova mista by si zaslouzily posouzeni statikem a podle

vysledku posouzeni ptipadnou lokalni upravu.

Cihly upravené na stavbé by mély byt pouzity pouze na mistech, kde upravend plocha
zustava uvnitt zdiva (napf. pii provazani pricky s nosnym zdivem. Neprofesionalni upravy
zdiva vkladanim odsekii vede dokonce na fad¢ mist k tomu, Ze je zed’ ,,prithledna®, sparou
je vidét skrz zed’, nebo sparou prosvita (obr. 8 a 9). Oboji, jak velka tloustka malty ve
sparach (obycejna malta ma az 5x horsi tepelné izolacni vlastnosti nez cihelné bloky), tak
nedostatek nebo chybéjici malta v nékterych svislych sparach, vytvorenych upravovanymi
zékladnimi bloky (bez zdmku), vytvafi tepelné mosty, které neguji vysokou tepelné
izola¢ni schopnost pouzitého zdiva. K alespon ¢astenému odstranéni tohoto jevu mély by
byt takové ,,prusvitné* spary rozsifeny (ruéné nebo vhodnou mechanizaci) a poté vyplnény

polyuretanovou p&nou.

Dalsi zjiSténou chybou zdiva je v nékterych ptipadech nedostate¢né uloZeni piekladii nad
okennimi nebo dvefnimi otvory. Statik by mél posoudit, zda provedené ulozeni je
dostatecné, ¢i jakych opatfeni je tfeba k zajiSténi nejen bezpecnosti, ale 1 bezchybné
pouzitelnosti (zabranéni vzniku trhlin). V rozich nezavdzanych zdi lze ocekavat i1

v dlouhodobém horizontu vznik trhlinek. K omezeni jejich vzniku by mély byt vSechny
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takové rohy prekryty skelnou nebo propylenovou tkaninou pod omitkou. Narok
objednatele na slevu z provedenych praci je opravnény, minimalné ve vysi ndkladi na

napravu vyse uvedenych chyb.!

Z opravitelnych chyb nebo nedodélki Ize jmenovat napt.:

pol. 765 — osadit prvky 86 a 88

pol.27 — odstranéni piebytecného betonu ze zdkladovych pasi a jejich vertikalni zarovnani,
aby bylo mozno ulozit tepelnou izolaci podle projektu

pol. 32 a 36 — zarovnani piekladi a véncl, vycnivajicich pies lic zdiva (dusledek
nezajisténého bednéni)

pol. 34 — vyrovnani povrchu betonu podlahy balkonu a s tim souvisejici bod 74 a 79
klempitskych praci

pol. 762 — oprava vyrovnavaciho plechu pod ocelovou stojinou krovu (ob¢ ¢asti stojiny
svafené ze dvou profilt U musi byt podepieny)

pol. 31 —jiz shora zminéné dodatecné vyplnéni netésnicich svislych spar, vyrovnani ozubti
ve Spaletdch maltou spolu s Upravou okennich otvori na rozméry podle projektu (véetné
zajiSténi pravouhlosti)

pol.41 - cenové vyhodnoceni zmény tepelné izolace na cCasti desky, ktera byla
vybetonovédna o 5 cm vysSe proti okoli (pokud technické feSeni navrhované zhotovitelem
bude odsouhlaseno zadavatelem). Vybourani této Casti a provedeni nové ve spravné

niveleté nepokladd znalec za rozumné.

Jiné chyby ¢i nedostatky (napi. nevhodné nakladani s vykopanou zeminou a stavebni suti,
nerovnomérné roztece stfeSnich lati a tim jiného piesahu tasek na severni a jizni strané
stavby atd) nelze jiz zménit nebo bez neptfiméfenych nakladi napravit a je tieba je, podle
zavaznosti, fesit finanéni dohodou mezi zadavatelem a zhotovitelem na ukor rozpoctovych
nakladt. Pfiméfenost takovych tprav, pokud se obé strany nedohodnou, by mél navrhnout

soudni znalec z oboru ekonomika staveb.

Pokud jde o pol.762 — 69,70,71 a pol.764-76 nelze je technicky v soucasné rozestavénosti
stavby provést a mély by byt feSeny dohodou, bud’ odkladem praci po zhotoveni tepelné

izolace a osazeni oken (samoziejmé vCetné doCasného vraceni pfisluSné Casti zalohy

! Stejné prohiesky proti spravnému zdéni konstatoval i technicky poradce firmy Wienerberger, pozvany
zadavatelem stavby, dne 23.6.2010



zhotovitelem) , nebo prosté vracenim piislusné ¢asti zalohy podle rozpoctovych polozek po
dohodé o zméné smlouvy. Zhotovitel se nezavazal k plnéni zminénych dvou polozek (pol.
62 — 45 a pol. 766- 96, 97) a nelze mu klast za vinu nesplnéni smlouvy pro nedodani pol.
762 a 764. K zajisténi plynulé vystavby bylo véci TDI, aby vCas upozornil zadavatele na
nedostatek ve smlouve, pfipadné na v€asné zajisténi inkriminovanych praci jinym
zhotovitelem, aby prace soucasného zhotovitele mohly byt v terminu podle smlouvy
dokonceny. Na to ovSem mohl a m¢l upozornit zadavatele i soucasny zhotovitel, ktery od
pocatku jako odbornik musel védét, ze splnéni téchto bodli smlouvy bez zhotoveni pol. 62

a 766 je nemozné.

Zavér

Profesné nebylo nasmlouvané dilo provedeno zhotovitelem kvalitné€ a s potfebnou péci a
proto béhem stavby vzniklo mnoho zévad, které byly vesmés vyteny technickym
dozorem investora nebo zadavatelem stavby. Nékteré zjisténé zdvady se podarilo zachytit
dostatecné vcas, aby mohly byt zhotovitelem napraveny ke splnéni technickych pozadavka
na stavbu, jiné zavady, sice odhalené a definované, nebyly zhotovitelem dosud napraveny.
Na stavbé ale zlstavaji nékteré nedostatky technicky jednoduse neodstranitelné, které sice
technickou pouzitelnost dila neohrozuji, mohou mit ale vliv na jeho ekonomickou

hodnotu. Proto takové nedostatky mohou byt zahlazeny jen ekonomickym vyrovnanim.

Nazor zhotovitele, ze dilo bylo podle smlouvy dokonceno a pfipraveno k predani je
mylné. Nejdiive musi byt odstranény vSechny odstranitelné nedostatky, jak uvedeno
v posudku nebo jak vyplyva ze zdznamu v technickém deniku, musi byt uzaviena dohoda
o zpusobu feSeni nedodanych casti a také o zpisobu finanéniho vyrovnani s ohledem na
neodstranitelné zavady ¢i nedostatky. Teprve na zéklad¢ toho, nebo spolu s tim, miZze

predani a prevzeti byt realizovano

Richard A. Bares
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