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Vseobecné podminky vyuziti technické zpravy

1) Zpracovatel technického posudku (ddle také ,technické zpravy“) prohlasuje, Ze v ramci
obsahovych dat uvedenych ve zpravé, provedl osobné technické posouzeni a prlizkum
nemovitosti jako celku v souladu s rozsahem a typem objednané technické inspekce klientem za
pouziti dostupnych informaci o nemovitosti a od vlastnika nemovitosti.

2) Tato zprava a jeji obsah jsou neprenositelné. Z hlediska obsahu, neni zadavatel opravnén
technicky posudek uZit pro jakékoli jiné technické posudky a zprdvy bez udéleni pfedchoziho
souhlasu zpracovatele.

3) Obsah technické zpravy je zakdzano jakymkoli zplsobem modifikovat.

4) Zpracovatel, v ramci pfedsmluvni informace, dle ustanoveni § 1728 odst. 2 zakona ¢. 89/2012,
Sb., obc¢ansky zakonik v platném znéni, zadavatele vyslovné upozornuje, Ze obsah této technické
zpravy je vypracovan vyluéné za Gcelem posouzeni technického stavu nemovitosti pro pfipad
jejiho prodeje ¢i prondjmu.

5) Vsechny Udaje o technickém stavu nemovitosti jsou zasazeny do konkrétniho obdobi, ve kterém
byla technicka zprava vypracovana, s platnosti obsazenych udaji maximalné 12 mésict ode dne
vydani technické zpravy Zpracovatelem. JestliZze tato zprava je k Gcelu prodeje a pronajmu
nemovitosti pouZita po uplynuti IhGty platnosti 12 mésicQ, je tfeba data o technickém stavu
nemovitosti verifikovat Zpracovatelem v rozsahu technické obhlidky nemovitosti a jeji
aktualizace do technické zpravy, jinak nelze povaZovat obsah technické zpravy za aktualni a
vypovidajici o technickém stavu nemovitosti.

6) Technickd zprdva neni urcena jako podklad k projektovym a stavebnim Upravam ¢i stavebnimu
fizeni, jakoz i jinym ucelm, pokud neni v textu samotného posouzeni technické zpravy uveden
vyslovné opak.

7) Technicka zprava deklaruje stav nemovitosti vdaném momenté s prihlédnutim k jejimu stafi,
technologie uzité k vystavbé a vybavenosti véetné jejiho opotiebeni ve vztahu k funkcénosti a
bezpecnosti jejiho uzivani.

8) Zpracovatel této technické zpravy prohlasuje, Ze se nestava automaticky ucastnikem jakéhokoliv
sporu Ci fizeni, které vznika mezi vlastnikem ¢i budoucim vlastnikem nemovitosti.

9) V pfipadé, Zze bude zadavatelem technické zpravy vznesen pozadavek na jeji doplnéni, ktery
bude mit plvod ve zménéném stavu nemovitosti, popf. v jakékoli zméné vstupnich udajd
poskytnutych zadavatelem nebo pozadavku oproti plivodnimu smluvnimu ujednani, neni
zpracovatel povinen takovy pozadavek splnit v plvodné sjednané cené.
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Zpracovatel technické inspekce

Technicky inspektor

Ludék Kotik

Sidlo: Kosmonautt 2839/3, Mélnik 27601
ICO: 21092729

Kontakt: kotik.ludek@gmail.com, 602 774 131

Zadavatel technické inspekce

ENZYMIX s.r.o., Frindova 612/24, 40746 Krasna Lipa

Adresa nemovitosti: bez.¢.p., 785 01 Dalov
Katastralni Gzemi: Dalov [624551]

Parcelni ¢islo: 250

Datum navstévy nemovitosti: 19.10.2025

Datum vystaveni inspekce: 23.10.2025
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Obecny popis nemovitosti

Posuzovanym objektem je stavba rodinného domu z roku 2012, kterad doposud nebyla
zkolaudovéna. Jedna se o samostatné stojici objekt umistény na mirné ¢lenitém pozemku. Dim
ma dvé nadzemni podlaZi a je ¢asteéné podsklepeny. Z architektonického hlediska jde o tvarové
netradi¢ni stavbu. Objekt je pfevdiné zdény, s vyjimkou nékterych stén, které jsou tvoreny
dievénou tramovou konstrukci. Uplna projektova dokumentace nebyla k dispozici, a proto je
konstrukcni hodnoceni budovy ¢astecné omezeno.

Vytdpéni domu zajistuje el. podlahové topeni, nebo zdény krb v obyvacim pokoji 1.NP. Ohfev TV
je skrze el. bojler.

V komunikaci pfed domem je dostupnd vodovodni i kanaliza¢ni pfipojka, avsak objekt na né v
soucasnosti neni napojen. Zdrojem vody jsou dvé studny umisténé na pozemku, odpadni vody
jsou svedeny do jimky. DUm je pfipojeny do el. sité.

Veskeré zjisténé zavady a nedostatky jsou popsany v nasledujicich kapitolach. Prohlidka
nemovitosti byla provedena za pritomnosti zastupce majitele. Inspekce probéhla neinvazivni
metodou a byla doplnéna fotodokumentaci, ktera tvori soucast této zpravy.

23. fijna 2025 n



Technicka inspekce bez.¢.p., 785 01 Dalov ID:25-10-23-1

Kolaudace

Popis vady a navrhovany zpusob feseni:

vy

domu urcend k trvalému uzivani. PGvodni vystavba byla zahajena pfiblizné v roce 2012. V rdmci
inspekce byla predloZena projektova dokumentace, kterd vsak jiz neodpovida skutecnému
provedeni stavby. Dodatec¢né zkolaudovani bude proto podminéno vypracovanim kompletni
projektové dokumentace skutecného provedeni a jejim projednanim se stavebnim uradem.

Dodatec¢né kolaudace po takto dlouhé dobé mohou byt administrativné i technicky narocné,
jelikoz:

e miuZe byt pozadovano doplnéni chybéjici dokumentace (statické posouzeni, pozarni
zprava, PENB, revizni zpravy elektro, hromosvodu, plynu, vody a kanalizace apod.),

e stavebni urad mize vyzadovat ovéreni shody se stavebnim povolenim — v pfipadé
vyraznych odchylek bude nutné podat Zaddost o dodatecné povoleni stavby,

e je moiné, ze budou zjistény nesoulady s aktualnimi technickymi nebo hygienickymi
normami, které bude nutné odstranit,

e miuZe byt vyZadovano doplnéni nebo Uprava nékterych konstrukci (napf. zabradli,
pozarni unikové cesty, vétrani, osvétleni, zatepleni apod.),

e v pfipadé neexistence kolaudace nelze objekt oficidlné uzivat k trvalému bydleni, pojistit
jej jako rodinny diim, ani jej bez komplikaci zapsat do katastru nemovitosti jako stavbu k
bydleni,

Z vyse uvedenych divod( je doporuéeno zahdjit proces dodatecné kolaudace co nejdfive, a to ve
spolupraci s autorizovanym projektantem, ktery pfipravi podklady skute¢ného stavu a provede
potfebnou soucinnost s prislusnym stavebnim Uradem.
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Fotodokumentace
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Pavodni projekt pro stavebni povoleni

Pavodni projekt pro stavebni povoleni
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Fotodokumentace

Pavodni projekt pro stavebni povoleni
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Vyskyt vody ve sklepé

Popis vady a navrhovany zpusob feseni:

Dalsi zjisSténou vadou je vyrazny vyskyt spodni vody ve sklepnich prostorach, kterd v dobé
provadéni inspekce dosahovala Urovné nékolika desitek centimetrd. Voda se vyskytuje zejména v
Casti suterénu, ktera je konstrukcéné starsiho charakteru nez ostatni ¢asti objektu. Hydroizolace
suterénu neni provedena a zjevné neodpovida sou¢asnym pozadavkdm na ochranu proti zemni
vihkosti a tlakové vodé.

V obytnych ¢astech domu byla provedena méreni vihkosti zdiva, pficemz nebyly zjistény hodnoty
presahujici béZznou troven. Problém s vyskytem vody se tedy omezuje vyhradné na sklepni
prostory, které jsou v sou¢asném stavu prakticky nevyuzitelné.

Je nutné upozornit, Ze hladina podzemni vody se mtuZe v prubéhu roku vyrazné ménit v
zavislosti na srazkach a sezénnim kolisani. Dlouhodobé zvysena vihkost mizZe negativné
ovliviiovat stabilitu a Zivotnost konstrukci suterénu, véetné mozného vyskytu plisni nebo
degradace zdiva.

Pro zlep3eni stavu a zajisténi zakladni funkénosti prostoru Ize doporucit:

e instalaci ponorného nebo automatického kalového cerpadla s vyvodem mimo objekt,
pfipadné do vsakovaciho prostoru nebo drendzniho systému,

e doplnéni vnitini drendze a odvodriovaciho Zldbku po obvodu suterénu,
e zvaZeniinstalace snimace hladiny vody s automatickym spusténim cerpadla.

Tato opatfeni mohou vyznamné snizit miru zatopeni sklepa, avsak vzhledem k charakteru
konstrukce a pravdépodobné absenci vnéjsi izolace nelze Uplné vysuseni prostoru bez
stavebniho zasahu garantovat.
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Fotodokumentace

Prostory 1.PP

Voda v prostordch 1.PP

23. Fijna 2025 n



Technicka inspekce bez.¢.p., 785 01 Dalov ID:25-10-23-1

Vnéjsi vady stavby

Popis vady a navrhovany zpusob feseni:

V rdmci vizudIni prohlidky byly na vnéjsich konstrukcich objektu zjistény nasledujici nedostatky:
e Chybéjici finalni omitka

Popis stavu: Fasada domu je provedena pouze v zakladni vrstvé lepidla, bez finalni omitky.
Povrch je dlouhodobé vystaven povétrnostnim vlivim, coz mlze vést k degradaci podkladnich
vrstev a snizeni jejich adheznich vlastnosti.

Doporuceni: Doplnit findlni probarvenou omitku véetné penetrace a finadlni povrchové Upravy dle
doporuceni vyrobce zateplovaciho systému. Tim se zajisti dlouhodobd ochrana fasady pred UV
zétfenim a vlhkosti.

¢ Chybéjici osetfeni vnéjsi ¢asti dfevéného krovu

Popis stavu: Dievéné prvky krovu jsou z vnéjsi strany bez viditelné povrchové Upravy. Vlivem UV
zareni, vlhkosti a teplotnich zmén dochazi k postupné degradaci povrchu dieva a zvysenému
riziku napadeni houbami nebo dfevokaznym hmyzem.

Doporuceni: Provést kompletni ocisténi a aplikaci ochranného natéru —idealné lazurovaciho
nebo kryciho systému s biocidni slozkou proti houbam a skdidcim (napf. Lazura na dievo s UV
filtrem). Natér je vhodné obnovovat pfiblizné kazdé 3-5 let.

e Chybéjici Sablona stiesni krytiny

Popis stavu: Na stresni krytiné ze Sablonovitych dilct chybi jedna $ablona. Vnitini prostory pod
danym mistem nevykazuji zndmky zatékani.

Doporuceni: Doplnit chybéjici Sablonu v souladu s typem a zplsobem kladeni plvodni krytiny,
aby nedochazelo k moznému pronikani destové vody pfi silnéjsim vétru nebo snézeni.

¢ Vyskyt mechu na stieSe

Popis stavu: Na nékolika mistech stfechy byl zaznamenan vyskyt poletavého mechu. Ten mize
Casem zadrZovat vlihkost a lokalné urychlovat degradaci povrchu krytiny.

Doporuceni: Provést mechanické ocisténi stfechy a nasledné aplikovat chemicky pfipravek proti
mechu. Lze doporucit i preventivni oSetfeni jednou roc¢né.

¢ Prasklina na dlazbé u vstupu

Popis stavu: U vstupni ¢asti byla zjiSténa drobna prasklina v dlazbé. Jedna se pouze o estetickou
vadu bez konstrukéniho vyznamu.
Doporuceni: Oprava neni nutna.

23. fijna 2025



Technicka inspekce bez.¢.p., 785 01 Dalov ID:25-10-23-1

Popis vady a navrhovany zpusob feseni:

¢ Poskozeny natér dievénych prvka pristfesku

Popis stavu: Drevéné Casti pristiesku vykazuji odlupujici se a zasedly natér vlivem UV zareni a
vlhkosti.

Doporuceni: Povrch mechanicky ocistit, obrousit a aplikovat novy ochranny natér lazurou na
drevo s UV filtrem.

¢ Poskozeny natér difevénych rama stfesnich oken

Popis stavu: Dievéné ramy stfeSnich oken jsou misty odifenéné a bez funkéni ochranné vrstvy.
Doporuceni: Ocistit, lehce zbrousit a znovu natfit vhodnou exteriérovou lazurou dle doporuceni
vyrobce oken.

Shrnuti:

Zjisténé vnéjsi vady maji prevazné esteticky charakter a nesnizuji zasadnim zptdsobem funkcnost
nebo stabilitu objektu. Jedna se o bézné nedostatky, které vznikaji pfirozenym starnutim
material( a absenci pravidelné udrzby. Po provedeni doporucenych Uprav nebude mit stavba z
téchto ddvodud Zadna kritickd omezeni pro budouci uzivani.
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Fotodokumentace

Chybéjici vnéjsi omitka

Chybéjici vnéjsi omitka
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Fotodokumentace

Stresni krytina a drevény vnéjsi krov

Stfesni krytina
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Fotodokumentace

Znecisténi stfesni krytiny
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Fotodokumentace

Znecisténi stfechy

Prasklina na dlazbé
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Fotodokumentace

Opotrebeny ndtér drevénych rami
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Vnitrni vady stavby

Popis vady a navrhovany zpusob feseni:

V rdmci vizudIni prohlidky interiéru byly zjistény ndsledujici nedostatky:
¢ Opotiebeni a znecisténi maleb

Popis stavu: Na vice mistech interiéru je patrné zaslé nebo nerovnomérné zbarvené malovani,
misty se objevuji drobné vlasové praskliny ve vrstvé omitky. V podkrovnich mistnostech jsou
viditelné skvrny od vody pod okny, které vznikly pravdépodobné v disledku neuzavienych oken
béhem desté.

Doporuceni: Provést kompletni nové vymalovani interiéru po predchozi lokalni opravé trhlin. V
mistech se stopami po vodé doporucit prebrouseni a sjednoceni podkladu pred aplikaci nového
natéru.

¢ Opotiebeni podlahovych krytin

Popis stavu: Plovouci podlahy v obytnych mistnostech vykazuji misty vy$si miru opotfebeni a
lokalni poskozeni povrchu. Nejednd se o vadu branici uzivani, podlahy neni nutné ménit.
Doporuceni: Doporucuje se provést lokalni opravy nebo prelesténi povrchu, pfipadné vyménu
jednotlivych lamel. Dale upozoriiujeme, Ze v podlahach je instalovdno elektrické podlahové
vytapéni, pro které plovouci podlaha neni zcela idedlni z hlediska tepelné vodivosti — teplo se
Siti pomaleji nez u lepenych krytin nebo keramické dlazby. Funkénost systému to vSak zasadné
neomezuje, pouze mirné snizuje Gcinnost prenosu tepla.

¢ Nedokoncena koupelna v ptivodni garazi

Popis stavu: V prostoru byvalé garaze se nachdzi nedokonéend koupelna — stény jsou natazeny
pouze do lepidla a jsou patrné pfipravy pro osazeni sanitarnich prvkd (voda, odpad, elektro).
Doporuéeni: Pro uvedeni mistnosti do uZivani je nutné provést dokonéeni obkladd, dlazeb,
hydroizolace, montaz sanity a finalni povrchové Upravy. Doporucuje se ovérit funkénost rozvodu
pred zakrytim.

o Plisné ve sparach keramickych obkladt

Popis stavu: U nékterych keramickych obkladd (zejména v koupelné) je patrny vyskyt plisni ve
sparovaci hmoté, prevdiné v mistech s dlouhodobé zvysenou vihkosti.

Doporuceni: Doporucuje se mechanické vyciSténi a dezinfekce postizenych spar, pfipadné
lokdIni odstranéni a nové presparovani s pouzitim sparovaci hmoty s pfisadou proti plisnim.

Shrnuti:

Zjisténé vnitfni vady maji prevainé esteticky a udrzovaci charakter a nijak zasadné neomezuji
funkénost stavby. Jedna se o béZné opotiebeni a nedokoncené prace, které Ize odstranit
standardni Udrzbou ¢i dokoncenim interiérovych Uprav.
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Fotodokumentace

Poskozené povrchy

Skvrna od vody u kominu
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Fotodokumentace

Skvrny od vody u oken

Praskliny na omitce
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Fotodokumentace

Skvrny na omitkdch — nejednd se o poskozeni od zemni vihkosti

Pohled na podlahy
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Fotodokumentace

Pohled na podlahy

Pohled na podlahy
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Fotodokumentace

Pohled na podlahy

Prostory plivodné zamyslené gardZe
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Fotodokumentace

Nedokoncend koupelna

Nedokoncend koupelna
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Fotodokumentace

Koupelna

Plisefi u spdrovaci hmoty v mistech kolem vany
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Zaverecné shrnuti

Popis vady a navrhovany zpusob feseni:

Na zékladé provedené vizualni inspekce Ize konstatovat, Ze rodinny diim z roku 2012 je po
konstrukéni strance stabilni a bez zjevnych statickych poruch. Stavba je vSak nezkolaudovana,
coZ predstavuje nejvyznamné;jsi administrativni nedostatek, ktery je nutné v prvni fadé resit. Pro
dodatecnou kolaudaci bude nezbytné vypracovat kompletni projekt skute¢ného provedeni
stavby, doplnit revizni a technické zpravy a zahdjit fizeni se stavebnim uradem.

Z technického hlediska byly zjiStény zejména dil¢i nedostatky na vnéjsich a vnitfnich
konstrukcich, které maji prevazné udrzovaci nebo esteticky charakter. Tyto vady Ize fesit béZznou
udrzbou a nemaji zdsadni vliv na celkovou funkénost objektu.

vevs

Nejvyznamné;jsi zjisténi a doporuceni:

e nutnost zahdjit proces dodatecné kolaudace véetné vypracovani aktudlni projektové
dokumentace,

e Feseni vyskytu spodni vody ve sklepé — doporucuje se instalace ¢erpadla a doplnéni
odvodneéni,

vevs

e dokonéeni vnéjSich povrchd — zejména doplnéni findlni omitky a oSetfeni dfevénych
prvka,

e vymalovani interiéru a lokalni opravy plovoucich podlah,
e dokonceni nedokoncené koupelny v prostoru byvalé garaze,
e pravidelna udrzba stiechy a okennich prvka véetné natérd a Cisténi mechu.

Celkové Ize dim hodnotit jako konstrukéné vyhovujici, pricem? zjisténé zavady jsou FeSitelné
standardnimi postupy bez nutnosti zdsadnich rekonstrukénich zasah(. Po provedeni
doporucenych Uprav a udrzby bude objekt vhodny pro plnohodnotné uzivani jako rodinny diim.

Toto je posledni kapitola této inspekce, pfilohou je zbytek pofizené fotodokumentace.
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Fotodokumentace

Pohled na dum

Pohled na dum
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Fotodokumentace

Pohled na dim

Pohled na dim
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Fotodokumentace

Zahrada

Zahrada
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Fotodokumentace

Pohled na dum

Pohled na dum
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Fotodokumentace

Pohled na dum

Pohled na dum
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Fotodokumentace
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Pohled na dum
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