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PROBLEMATIKA POSUZOVANI VAD A PORUCH STAVEB
ISSUE OF DEFINING CONSTRUCTION DEFECTS AND FAILURES

Milan Smahel*

ABSTRAKT:

Ke zpracovani tohoto prispévku autora vedlo podani znaleckych posudkii v soudnich sporech
ve veci uplatneni slevy zceny jiz zakoupené starsi nemovité veci z ditvodu dodatecné
zjistenych vad a poruch stavby. V oblasti této problematiky muze znalec dostat za ukol
napriklad, stanovit nebo urcit: zda predmétné nemovitosti vykazovaly ke dni prevzeti nemovité
veci kupujicim vady a poruchy, které kupujici vytkl prodavajicimu, jaké naklady musi kupujici
vynalozit na odstraneni predmétnych vad a poruch, zda vady a poruchy maji piivod v bézném
opotiebeni objektu, nebo v jinych pricinach, zda a které z vad a poruch mély sviij pivod ve
stari a opotiebeni objektu, zda toto opotiebeni - s ohledem na Zivotnost jednotlivych
stavebnich prvkii bylo bezné ¢i nikoliv, zda objekty byly (ke dni prevzeti) zpusobilé k uzivani
a k ucelu, pro ktery byly urceny (napr. bydleni), zda lze u zjistéenych vad a poruch stanovit
vady zjevné a vady skryté, cenu nemovité véci ke dni prodeje a to jak cenu zjistéenou dle
cenového predpisu, tak cenu obvyklou. Soucasné miize znalec dostat za ukol vyjadrit se ke
znaleckym posudkim, zaloZzenym ve spise. Velké mnozstvi ukolii a soucasné velké mnozZstvi
zjistenych vad a poruch pak predstavuji pro znalce i velké mnoZstvi narocné prace, ke které je
vhodné od samého pocatku pristupovat systematicky tak, aby vypracované analyzy, vysledna
posouzeni jednotlivych vytcenych vad a poruch i zaverecné odpovedi byly vécné, srozumitelné
a prehledné. Zkusenosti autora s problematikou reseni posudkii v této oblasti jsou predmétem
tohoto prispevku.

KLICOVA SLOVA:

Vada, vada zjevna, vada skrytd, porucha, porucha zjevna, porucha skrytd, stari, Zivotnost,
predpokladanad Zivotnost, opotrebeni, bezné opotiebeni, soudni spor, znalecky posudek.

ABSTRACT:

Submission of expert reports in litigation concerning the application of discount on previously
purchased old real property due to subsequently discovered construction defects and failures
led the author to write this contribution. An expert can be given various tasks in the area of
this issue, for example, of specifying and determining: whether by the takeover date of real
property by a buyer subject properties embodied defects and failures which the buyer had
pointed out to a seller. Then, what costs the buyer must spend on removing subject defects
and failures, whether defects and failures are caused by a common wear and tear of an object
or by something else, and whether and which of the defects and failures originated from an
old and worn object. Moreover, whether such wear and tear, with regard to a life span of
individual construction components, was common or not and whether (by the takeover date)
the objects were suitable for the use and purpose which they were intended (e.g. housing) for.
Last but not least, whether it is possible to specify apparent defects and latent defects by
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discovered defects and failures, to determine price for real property by the sale date,
including both determined price according to the price regulation and common price.
Simultaneously, the expert can be given the task to express his view on expert reports
attached to a file. Both a great number of tasks and a great number of discovered defects and
failures mean a big amount of demanding work for experts. It is appropriate to deal with such
work systematically right from the beginning so that conducted analyses, final defining of
individual pointed defects and failures and final answers are factual, clear and in order. The
author’s experience with the issue of dealing with reports in this area is the subject of this
contribution.
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defect, apparent defect, latent defect, failure, apparent failure, latent failure, age, life span,
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7 UVOD

V uvodu tohoto ptispévku je namisté uvést, ze z hlediska obanského zékoniku, jde v oblasti
uplatnéni slevy zceny jiz zakoupené star§i nemovité véci kupujicim o uplatiovéani vad.
Z hlediska znalce a zpracovani znaleckého posudku v takovychto soudnich sporech jde vSak
ve skutecnosti vétSinou nejen o vady ale i o poruchy zakoupené stars$i nemovité véci a to jak
zjevné, tak 1 skryté, coz by m¢l znalec ve svém znaleckém posudku od pocatku rozliSovat.
Vzhledem k této skutecnosti a nize uvedenym nejcastéj$im ukoliim kladenym znalci povazuji
za vhodné se nejprve sezndmit s vyznamy pojmi ,,vada, vada zjevnd, vada skrytd, porucha,
porucha zjevna, porucha skryta, stari, predpokladana Zivotnost, opotrebeni, bézné
opotiebeni *

Vada - je jakykoliv nesoulad vyrobku s pfedepsanymi nebo obvyklymi pozadavky [8], -
rozdil mezi pozorovanou hodnotou nckteré veliciny a jeji spravnou nebo ocekavanou
hodnotou [9], - nesplnéni pozadavku (potifeba nebo ocekavani, které jsou stanoveny, obecné
se predpokladaji nebo jsou zdvazné) ve vztahu k zamyslenému nebo specifikovanému pouziti
[12], Vada konstrukce je nedostatek konstrukce zplisobeny chybnym névrhem nebo
provedenim [2].

Vada zjevna — za zjevnou vadu je mozno povazovat takovou, jejiz existence je kupujicimu,
popt. objednateli, zfejma na pohled, pfipadn¢ takovad vada, kterou lze zjistit bézné
provadénymi zkouSkami, za zjevnou vadu nelze povazovat tu vadu, jejiz existenci by musel
kupujici nebo objednatel zjistovat prohlidkou spojenou s destrukei zbozi nebo dila, popf.
vadu, ktera se typicky mlize v plné mife projevit aZ pfi uzivani zbozi nebo pfedmétu dila [15].

Vada skryta — za skrytou vadu lze povazovat tu vadu, jejiz existenci by musel kupujici nebo
objednatel zjistovat prohlidkou spojenou s destrukci zbozi nebo dila, popt. vadu, kterd se
typicky mize v plné mife projevit az pfi uzivani zbozi nebo predmétu dila [15].

Porucha — je jev spocivajici v ukonceni provozuschopného stavu objektu [9], porucha
konstrukce je zména konstrukce proti ptivodnimu stavu, ktera zhorSuje jeji spolehlivost [2].
Porucha zjevnd — za zjevnou poruchu je mozno povazovat takovou, jejiz existence je
kupujicimu, popt. objednateli, ziejmé na pohled, pfipadné takova porucha, kterou lze zjistit
bézn¢ provadénymi zkouskami, za zjevnou poruchu nelze povazovat takovou poruchu, jejiz
existenci by musel kupujici nebo objednatel zjistovat prohlidkou spojenou s destrukci zbozi
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nebo dila, popt. poruchu, ktera se typicky mlize v plné mife projevit az pfi uzivani zbozi nebo
predmétu dila [15].

Porucha skryta — za skrytou poruchu lze povazovat tu poruchu, jejiz existenci by musel
kupujici nebo objednatel zjistovat prohlidkou spojenou s destrukei zbozi nebo dila, popf.
poruchu, kteréd se typicky mize v plné mife projevit az pti uzivani zbozi nebo predmétu dila
[15].

Stari stavby — pocitame jako rozdil letopoctl roku posouzeni a roku vzniku stavby. [18]

Zivotnost — Zivotnosti staveb rozumime dobu, jenz uplyne od vzniku stavby (zpravidla
od zacatku uzivani) do jejiho zchatrani za predpokladu, ze po celou dobu byla na stavbé
provadéna bézna (preventivni) udrzba (tedy nikoliv, ze stavba byla ponechana svému osudu).
Udava se v rocich. V literatuie ev. pfedpisech jsou pouZzivany i pojmy: pfedpokladana
zivotnost, zbytkova zivotnost, objektivni Zivotnost stavby, ekonomicka Zivotnost. [18]

Piedpokladana Zivotnost — celkova predpokladand Zivotnost, technické Zivotnost, technické
trvani stavby, pravdépodobna zivotnost (trvani) stavby, doba trvani stavby, délka Zzivota
stavby; tyto pojmy jsou obsahové totozné s zivotnosti. [18]

Opotiebeni — je pojem, ktery vyjadiuje skutenost, ze stavba starnutim a pouzivanim
postupné degraduje. Opotiebeni — (téz znehodnoceni, nékdy je pouzivan termin amortizace;
neni vSak totozné s amortizaci Ui€etni, s odpisy, ve starsi literatute seslost stavby ap.). Udava
se v procentech z hodnoty nové stavby, v nékterych ptipadech (je vyslovné uvedeno) jen
pomérnou hodnotou z jedné (napi. opotiebeni 20 % je pomérnou hodnotou vyjadieno jako
0,20). [18]

BéZné opotiebeni — je opotiebeni odpovidajici obvyklému uzivani a udrzbé stavby, pficemz
udrzba je souhrn vSech Cinnosti provadénych be&hem zivotnosti konstrukei stavby pro
zachovani jejich funkce, souhrn vSech technickych a organizacnich opatfeni zamétenych na
udrzovani nebo obnovovani provozuschopného stavu objektu. [11]

8 NEJCASTEJSI UKOLY ZNALCE V OBLASTI TETO
PROBLEMATIKY

Budeme-li se dale sousttedit na oblast vypracovavani znaleckych posudki v soudnich sporech
ve véci uplatnéni slevy zceny jiz zakoupené star§i nemovité véci z divodu dodateéné
zjisténych vad a poruch stavby, pak se Casto setkdme s ukoly znalce odpovédét na otazky
z oblasti stavebné-technického stavu, nakladli na opravu a ceny zakoupené nemovité véci,
jako jsou napftiklad, stanovit a ur¢it:

- zda pfedmétné nemovité véci vykazovaly ke dni pfevzeti nemovité véci, kupujicim
(zalobcem) vady, které kupujici (zalobce) vytkl prodavajicimu (zalovanému) po koupi
pfipisem,

- jaké naklady musi kupujici (Zalobce) vynalozit na odstranéni pfedmétnych vad,

- zda vady maji piivod v bézném opotiebeni nemovité véci, nebo v jinych ptiinach,

- zda a které z vad mé&ly svlij piivod ve staii a opotiebeni objektu,

- zda toto opotiebeni s ohledem na Zivotnost jednotlivych stavebnich prvka bylo bézné
¢i nikoliv,

- zda nemovité véci byly (ke dni pfevzeti) zplsobilé k uzivani a k ucelu, pro ktery byly
urcéeny (napft. bydleni),

- posoudit stav elektrickych, plynovych a jinych zafizeni z hlediska bezpe¢nosti prace
a ochrany zdravi,
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- zda lze u zjisténych vad stanovit vady zjevné a vady skryté,
- cenu nemovitych véci (vSech, které byly pfedmétem koupé) ke dni prodeje, a to jak
cenu urcenou dle cenového predpisu, tak cenu obvyklou.

U vleklejsich soudnich sporti byva ¢asto tikolem znalce vyjadrit se i ke znaleckym posudktim,
zalozenym ve spise a k jejich pfipadnym doplnénim.

9 K UPLATNENI VAD NEMOVITE VECI KUPUJICIM (ZALOBCEM)

V ptipadé soudnich sporii ve véci uplatnéni slevy z ceny jiz zakoupené star$i nemovité véci
z diivodu dodatecné zjisténych vad a poruch stavby, kde vystupuje kupujici jako zalobce
a prodavajici jako Zalovany se pak cCasto setkdme s nasledujicimi argumenty jednotlivych
stran:

Na strané kupujiciho (Zalobce):
- v inzerci byl stav budovy ke dni prodeje oznacen jako velmi dobry,
- vkupni smlouvé byl Zalovanym ujistén o tom, Ze nemovité véci jsou zpisobilé
k uzivéani k ucelim, k nimz jsou urceny,
- pfi bézné prohlidce provedené pred podpisem kupni smlouvy nebyly vady ¢i poruchy
zjevné.

Na strané prodavajiciho (zalovaného):

- zalovany informoval zalobce o stafi budovy a skuteCnosti, Ze tdrzba budovy byla
v poslednich letech zanedbana,

- zalobce byl seznamen se skutecnosti, Ze dle ptredlozené¢ho znaleckého posudku (o cené
nemovitosti) je mira opotfebeni napt. 70 a vice %,

-z zalobci pred koupi predlozeného znaleckého posudku vyplyva, ze fada vytykanych
vad mize mit sviij ptivod prave ve staii a opottebeni nemovitosti,

- zalobci pted koupi predlozeny znalecky posudek obsahuje popis nemovité véci vcetné
konstrukéniho feSeni, vybaveni a je zde konstatovano, Ze technicky stav odpovida stari
a zanedbané udrzbé v poslednich letech,

- dohodnutd kupni cena odpovidala zhorSenému stavebné technickému stavu a stari
stavby uvedenym v zalobci pted koupi piedlozeném znaleckém posudku,

- prodavajici umoznil kupujicimu pted koupi prohlidku celé nemovité véci, ten této
moznosti vyuzil a za pfitomnosti svého konzultanta také provedl.

10 MOZNY PRISTUP ZNALCE K RESENi ZADANEHO UKOLU

Po seznameni se s obsahem spisu, se vSemi pfedchozimi znaleckymi posudky, s tkoly
uvedenymi v usneseni, po provedeni podrobného mistniho Setfeni a po dikladném
zvéazeni obsahu a rozsahu zadanych Ukoli se miZe rozhodnout zpracovatel znaleckého
posudku v z4jmu piehlednosti fesit posudkovou cast napi. pomoci tabulek. Na zakladé
zalobcem vytknutych vad a poruch objektu (v jednom znaleckém posudku az 64) lze pak
sestavit souhrnny seznam jednotlivych vytéenych vad a poruch, které mohou byt
ve znaleckém posudku pro piehlednost vedeny pod konkrétnimi Cisly (1 az 64). Pii
sestavovani tohoto souhrnného seznamu se pak zpracovatel znaleckého posudku mize fidit
napf. témito pravidly:

- zachovat ¢lenéni vytknutych vad zavedené v 1. pfipisu Zalobce,
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do predchoziho €lenéni zapracovat vady vytknuté ve 2. ptipisu zalobce,

pro jednotlivé vytknuté vady vytvofit samostatné tabulky tak, aby obsahovaly odpovédi
na jednotlivé otazky (tikoly) zadané v usneseni, jako jsou napt. tikoly vyse uvedené,

tabulky pro vSechny vytknuté vady sestavit tak, aby mély shodnou napt. nésledujici

strukturu:

Piiklad vyplnéné tabulky pro jednu konkrétni vadu nebo poruchu a ikoly vySe uvedené.

11 | Nazev vytknuté 31 — priihyb stropni konstrukce je vétsi nezZ 200 mm, coZ znadi, Ze
vady / poruchy limitni hodnota prihybu je pirekrocena o vice jak 400 %
22| Vyskytvobjektu | pry 1 \p spoiovact kréek.
dle ptipisi
33 | Stav zjistény pii Stropni konstrukce (ZB monolitickd deska) nad prostorem spojovaciho
mistnim Setieni kréku (pod terasou) mezi vnitini garazi a mistnosti dilny dle dostupnych
informaci vznikla pfiblizné kolem roku 1925. Dle odborného posudku ze
dne 23.11.2009, ktery v této véci vypracoval doc. Ing. X. Y., Ph.D. byl
laserovym zaméfenim ve stfedu rozpéti zjiSt€én masivni prihyb dané stropni
konstrukce vice jak 200 mm.
44 | Odkaz na Ptiloha ¢. 10 — pofizena znalcem Strana 12
fotodokumentaci | pyijohg ¢. 4 — dodana zalobcem i
55 | Staii (roky) 84
66 | Predpokladana
zivotnost pfi
bezné adrzbs | o020
(rokt)
7 9p gtrebenl bézné Ptevazné bézné opotiebeni.
¢i nikoliv
88 | Jedna se o vadu
o Porucha.
¢i poruchu
99 | Vada ¢i porucha .,
s . Zjevna.
zjevna / skrytd
110 | Pidvod vady nebo | Staii — ptevazné bézné opotiebeni, ¢astecné pak také vyrazné deformace
poruchy (staii — (prihyb) nosné Zzelezobetonové stropni konstrukce spojovaciho kréku
bézné opotiebeni | souvisi se stavebnimi Upravami terasy z horniho exteriérového lice, kdy
/ jiné pfi¢iny) byla konstrukce nevhodné pfitizena.
111 | Popis zptsobu i
odstranéni
112 | Zahrnuto ve
vypoctu nakladd | Ne.
na odstranéni
113 | Vyjadfeni znalce | Jednd se o poruchu zjevnou. Dle odborného posudku ze dne 23.11. 2009

a dodatecného vyjadieni ze dne 16. 11. 2012, které v této vé&ci vypracoval
doc. Ing. X. Y., Ph.D. odpovidé kvalita provedeni Zelezobetonové stropni
konstrukce technologickym i konstrukénim moznostem obdobi vzniku
(1925). Z hlediska tehdejsich pozadavkii se jednalo o beton primérné
kvality aplikovatelny do nosnych zZelezobetonovych konstrukci. Naklady na
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| opravu nejsou zahrnuty ve vypoctu ndkladd na odstranéni.

Ve vySe uvedenych tabulkach mohou byt v tadku €. 12 jako ndklady zahrnuté ve vypoctu
nakladli na odstranéni uvadény jen napf. nize uvedené ndklady, které odsouhlasil
v konkrétnim ptipadé piislusny soud na zékladé€ Zadosti znalce, cituji:

jake naklady musi Zalobce vynalozit na odstranéni téch z predmétnych vad, které znalec
ve svém znaleckém posudku vyhodnoti jako vady skryté, vady, které nemaji piivod v bezném
opotiebent, ale v jinych pricinach, vady, které nemaji pitvod ve stari a bézném opotrebeni
objektu s ohledem na zivotnost jednotlivych stavebnich prvkii.

11 ZAVER

Vzhledem k poctu zalobcem vytknutych vad a poruch objektu (v jednom znaleckém posudku
az 64) se zpracovatel znaleckého posudku v zajmu piehlednosti rozhodl fesit posudkovou ¢ast
pomoci tabulek. Systematicky pfistup znalce pii sestaveni souhrnného seznamu jednotlivych
vytéenych vad a poruch, jejich vedeni ve znaleckém posudku pro piehlednost pod
konkrétnimi €isly (1 az 64) i vytvofeni jednotné formy tabulky, kde se nachazi odpovédi na
jednotlivé otazky (tikoly) zadané usnesenim se znalci osvédcily. Pouzity systematicky pfistup
znalce aftizeni se vySe uvedenymi pravidly se znalci osvédCily i1 pii zpracovavani dalSich
znaleckych posudkl a to nejen v oblasti soudnich spori ve véci uplatnéni slevy z ceny jiz
zakoupené star§i nemovité veéci z divodu dodatecné zjisténych vad a poruch stavby, ale 1 ve
véci uplatnéni slevy z ceny nové postavené nemovité véci z divodu dodatecné zjisténych vad
a poruch stavby.
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