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I. Nález 
 

 A. Vstupní a identifikační údaje 

 
A. 1.    Základní údaje 

 

A. 1.1. Objednatel posudku:  Obec Potůčky, č.p. 58, 362 35 Potůčky 

 

A. 1.2. Úkol a cíl posudku :   

 

Úkolem znalce je  
1) „posoudit technický stav, popsat zjištěné poruchy a vady, popř. zjistit jejich příčinu -  

objekt č.p. 160 stojící na pozemku parc.č.st. 400 – bazénové centrum Potůčky - 
katastrální území a obec Potůčky, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarský 

2) „odhad ceny stavebních prací nutných k opravě a odstranění zjištěných poruch a vad -  
objekt č.p. 160 stojící na pozemku parc.č.st. 400 – bazénové centrum Potůčky - 
katastrální území a obec Potůčky, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarský 

 

A. 1.3. Vlastník:  

 

Předmětných nemovitých věcí 

Obec Potůčky, č.p. 58, 362 35 Potůčky  
 

A. 2.   Doklady a podklady pro vypracování posudku 

 

 výpis z  kat. nemovitostí  LV č. 1 

 mykologický průzkum (Konzea, 20.06.2002) 

 snímky pozemkové mapy 

 informace o provedených opravách a rekonstrukcích 

 informace a výpovědi objednatele o chování a působení vody a sněhu na předmětných prvcích 

v zimních měsících a při dešti, vliv na konstrukce, jejich změny v tomto období 

 odborná literatura znalce 

 ČSN 730540-1, 2, 3, 4 – Tepelná ochrana budov 

 výsledky místního šetření a stavebně technického průzkumu dne 11.01.2016, 09.06.2017, 

12.06.2017 (za účasti zástupců objednatele), písemný záznam. 

 fotodokumentace pořízená na místě znalcem a objednatelem 

 fotodokumentace pořízená objednatelem v době degradačního působení vody 

 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu ve znění pozdějších předpisů (dále 

jen „stavební zákon“) 

 Vyhláška Ministerstva pro vnitřní rozvoj č. 268/2009 Sb. ve znění vyhl.č. 20/2012 Sb. o technických 

požadavcích na stavby 

 
A. 3.   Identifikace předmětu posudku 
 

Předmětný prostor, část domu a konstrukce: objekt č.p. 160 

Číslo popisné :    160 

Katastrální území :   Potůčky 
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Obec :   Potůčky 

Okres :   Karlovy Vary 

Kraj :   Karlovarský  
 
B.  Majetko právní, územní a technická charakteristika domu, rozsah poruch, skutečnost zjištěná 
na základě místního šetření, stavebně technického průzkumu, předložených a získaných 
podkladů a dokladů 

 

Vlastnictví zapsáno na LV č. 1. Znalec provedl porovnání údajů zapsaných v LV se skutečností, 

skutečnost odpovídá zaps. údajům.  

Předmět posouzení se nalézá na p.p.č. st. 400, za budovou školy v Potůčkách 

Jedná se o bazénové centrum Potůčky sestávající z objektu bazénu se zázemím – prostor bazénu, 

zázemí – vstupní recepce, chodba, šatny, místnost plavčíka a obsluhy, masérna, posilovna. 

Část bazénu je přízemní oblouková hala ocel.konstrukce, skleněné opláštění a krytina polykarbonát, 

část zázemí je zděná, stropy Hurdis, přízemní, částečně podsklepená, v půdním prostoru umístěné 

kotle vytápění. 

 

Dodavatelskou firmou byla v období roku 1996 provedena výstavba objektu č.p. 160. 

 

Počasí a klimatické podmínky v době provádění předmětných prací: nezjištěno 

Stavební deník : nepředložen. 

 
Zjištěný stav, zjištěné závady a rozpory : 

Místním šetřením, stavebně technickým průzkumem a vizuální prohlídkou (smyslovou metodou – 

zrakovou, hmatovou a metodou „in situ“), ke dni 11.01.2016 bylo zjištěno, že na předmětné budově se 

vyskytují technické nedostatky a vady: 

 Razantní koroze ocelové konstrukce bazénové části vlivem existence tepelných mostů – 

nedostatečné řešení detailů spojů skleněných výplní a ocelových částí) 

 2 pásy polykarbonátové krytiny poškozeny z vnitřní strany (položeny povrchovou úpravou proti 

ultrafial.záření do interiéru) 

 Popraskaná a vzedmutá dlažba na několika místech bazénové části (v prostoru kolem 

bazénu), zatékání pod folii bazénu 

 V suterénu vlivem zatékání z bazénu dochází k masivní korozi nosných částí a zatéká do 

technologie bazénového hospodářství, dochází k degradačním procesům úprav povrchů stropů 

a stěn a korozi nosných částí stropu (nosníky I) 

 V prostoru zděného zázemí (masérna, posilovna, prostor vstupu do bazénové části) se 

vyskytují „živé“ masivní a závažné trhliny ve zdech a podlahách, dotčeny nejen úpravy povrchů, 

ale hlavně hmota zdiva – dochází pravděpodobně k sedání objektu vlivem nestabilního podloží 

a chybou v řešení zakládání objektu, budova je tímto staticky nestabilní a stav je závažný 

 V půdním prostoru části zázemí bazénu zjištěné shnilé bednění na několika místech vlivem 

kondenzace vodních par, vyskytují se mokré skvrny 

 Trhliny v podlaze půdy 

 Dle mykologického průzkumu byla prokázána kontaminace povrchů krovu a vrstev střešní 

konstrukce plísněmi dřevomorkou a dřevokaznými houbami 

 Popraskané dlažby v prostoru recepce 

 Porušené detaily venkovního soklu a napojení skleněných výplní, nosných konstrukcí a terénu 

 Prasklé sklo výplně 

 Staticky narušené venkovní opěrné zdi (vyvalené, s trhlinami) – viz foto 
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 Porušené detaily oplechování střechy (štít bazénové části, styk bazénové části a části zázemí), 

porušený povrch krytiny 

 Dožilá technologie bazénu, nutná změna systému vytápění (vyřazen systém solárního 

vytápění) 

Zjištěný stav je objektivně doložitelný: místní šetření a fyzické zaměření osobou znalce, přítomnost 

svědků při místním šetření, fotodokumentace znalce, mykologický průzkum. 

 

II. Posudek 
Úkolem znalce je  

1) „posoudit technický stav, popsat zjištěné poruchy a vady, popř. zjistit jejich příčinu -  
objekt č.p. 160 stojící na pozemku parc.č.st. 400 – bazénové centrum Potůčky - 
katastrální území a obec Potůčky, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarský 

 

Vymezení pojmů: 

Vada, závada - nedostatek konstrukce, předmětu (např. určitého prvku) způsobený chybným návrhem, nevhodným čí 

nedokonalým provedením, který může ovlivnit funkční způsobilost konstrukce, předmětu. Jedná se o stav, který není změnou 

proti původnímu stavu. Může vyplynout z přehodnocení stavby, konstrukce nebo prvku podle v současnosti platných 

předpisů a norem. Konstrukce, předmět s vadou pak nemá vlastnosti vymíněné nebo obvyklé. V daném případě se jedná o 

poruchy, které vytvářejí stav, kdy je ohrožena bezpečnost, užitné vlastnosti konstrukce a je ohroženo zdraví a život uživatelů 

prostor. 

Porucha - trvalé nebo dočasné vyčerpání schopnosti konstrukce plnit požadavky na ni kladené, které zhoršuje její 

spolehlivost, případně snižuje její bezpečnost, předpokládanou ekonomickou životnost, užitnou jakost apod. Je to změna 

konstrukce proti původnímu stavu. Může vzniknout jako důsledek vady, nebo z jiných příčin. Porucha stavební konstrukce 

má technické důsledky.  

Havárie, havarijní stav - takové poškození konstrukce, které vyžaduje výměnu nebo generální opravu jedné nebo několika 

částí konstrukce, případně zrušení konstrukce.  

Skrytá vada, porucha – jde o vadu a poruchu, které není možné zjistit při běžné vizuální kontrole a prohlídce odborníka.  

 

V daném případě se jedná o poruchy, které vytvářejí stav, kdy je ohrožena bezpečnost, užitné 

vlastnosti konstrukce a je ohroženo zdraví a život uživatelů prostor.  

 

Na základě místního šetření, vnějšího stavebně technického průzkumu znalec, vnějšího celkového 

ohledání a především konkrétních detailů, znalec předpokládá a prokazuje, že na uvedených 

konstrukčních prvcích došlo k chybám bez systémového řešení uvedeného, došlo k prokazatelné 

poruše konstrukce vlivem pravděpodobně statické poruchy (zakládání), dále především vlhkosti, 

zatékáním vody, což degraduje požadovanou funkci části úprav povrchů, nosných ocel.částí i zdiva a 

má vliv na vnitřní klima, příčiny : 

 

 nekvalitní provedení, chybné řešení, neznalost technologických postupů při řešení tepelných 

mostů 

Dá se předpokládat, a šetření a následná expertiza, postupně pořízená fotodokumentace to dokazuje, 

že pravděpodobně došlo k chybě v provádění, provedení detailů, k porušení technologického postupu 

a následně k uplatnění důsledků z toho vyplývajících v kombinaci tehdy (při výstavbě) neznámých 

moderních postupů a technologií řešení tepelných mostů. Překročení životnosti bezpředmětné, 20 roků 

není mezní životnost ani pro prvky krátkodobé životnosti. 

Příčiny vzniku: 

Příčinou závad je kombinace více faktorů: vlhkost vzlínající a pronikající z kritických detailů opláštění 

bazénové části, pronikání vlhkosti střechou, kondenzace vodních par v půdním prostoru, prosakování 
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vody z bazénu do suterénu, oplechování vnějších prvků fasády (zvláště u soklu a styku zděné části 

s ocel.konstrukcí bazénu), dále pravděpodobně dochází k sedání podloží (masivní trhliny), toto vše je 

umocněnu tepelnými mosty v rozích stěn a špaletách oken – typický kritický detail. 

 

Zhodnocení vážnosti poruch  

 

Znalec se v posudku soustředí na poruchy, které by mohly být bezprostřední příčinou znehodnocení 

objektu s nenapravitelnými důsledky. Týká se to především ochrany objektu před klimatickými vlivy, 

ochrana tepla s odvoláním na § 8 vyhl.č. 268/2009 Sb. ve znění p.p. o technických požadavcích na 

stavby ve všech odstavcích!, zabezpečení znehodnocení stavby a ochrany osob a jejich zdraví 

(vlhkost, výskyt plísní – a z toho vyplývající známé důsledky – viz mykologický průzkum), mechanická 

odolnost a stabilita, konstrukce tímto nesplňuje základní požadavky dle § 8 uvedené vyhlášky, popsané 

konstrukční vady prvků a vybavení jsou, jak uvedeno v nálezu, v takovém stavu, že můžou ohrozit život 

nebo zdraví osob pobývajících v interierech, s odvoláním na ustanovení vyhl. výše uvedené poruchy 

jsou z těchto hledisek závažné, stav předmětných prvků je z tohoto hlediska zhoršený a havarijní a 

jejich odstranění je primárním předpokladem základního zabezpečení, navíc vlhkost svým všestranným 

působením na stavební látky se výrazně podílí na degradačních procesech a stárnutí. 

Zjištěné nedostatky a chyby mají vliv na celkovou životnost provedeného díla, finanční náročnost 

provedeného díla, dodržení tepelně technických požadavků, estetických a hygienických požadavků, a 

také především na celkové provozní náklady.  

 
Vzhledem k popsanému stavu znalec doporučuje a navrhuje odstranění primárních příčin 
poruch. 

 

Závěr č. 1 
 

Úkolem znalce bylo  
1) „posoudit technický stav, popsat zjištěné poruchy a vady, popř. zjistit jejich příčinu -  objekt 

č.p. 160 stojící na pozemku parc.č.st. 400 – bazénové centrum Potůčky - katastrální území a 
obec Potůčky, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarský 

 
Výsledek : 

  

Vzhledem ke všemu výše uvedenému, odbornému posouzení, místnímu šetření a vizuální prohlídce je 

nesporné a znalec toto také konstatuje, že v provedení předmětných prací se objevily nedostatky 

zapříčiněné nekvalitním provedením, zčásti nedostatečným řešením a nekvalitním provedením detailů 

a nesystémovým řešením, bez důsledného respektování platných norem a technologických postupů, 

dále nebyla věnována dostatečná pozornost detailům klempířských konstrukcí a zakončení střech a 

styku ocelové konstrukce s opláštěním. Výše popsané závady mají vliv na životnost konstrukcí, 

způsobují větší finanční náročnost celé investiční akce – příp.oprav, rekonstrukce a v neposlední řadě 

mají vliv na snížení konečné estetiky díla a razantní snížení úrovně užívání, zvýšení provozních 

nákladů, ve výsledku ohrožují zdraví a životy. 

Vliv na stávající stav konstrukcí má i skutečnost, že objekt je dlouhodobě neužívaný, stav prvků se 

zhoršuje 
 
Znalec konstatuje, že předmětný prostor nesplňuje beze zbytku požadavky  na ochranu zdraví 
osob a zvířat, zdravé životní podmínky a životní prostředí, bezpečnost při užívání  v duchu § 8 
vyhl.č. 268/2009 Sb. ve znění vyhl.č. 20/2012 Sb., vzhledem k uvedeným závěrům a výsledkům 
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mykologického posouzení, se dá objektivně usuzovat, že stav předmětných konstrukcí je 
havarijní (viz vymezení pojmů). 
 

Úkolem znalce bylo  
2)  „odhad ceny stavebních prací nutných k opravě a odstranění zjištěných poruch a vad -  

objekt č.p. 160 stojící na pozemku parc.č.st. 400 – bazénové centrum Potůčky - katastrální 
území a obec Potůčky, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarský 

 

Vzhledem k uvedenému a vzhledem k tomu, že se jedná havarijní stav, znalec navrhuje: 

demontáž opláštění bazénové části, ošetření ocelové konstrukce, demontáž souvrství podlah prostoru 

bazénu vč. porušených folií a izolací, oprava soklu, montáž nového opláštění a krytiny, oprava dlažeb 

v objektu, statické zajištění svislých konstrukcí (trhliny – odkopání, injektáže – podbetonování), oprava 

stropů, částečná výměna porušených krovů, výměna bednění a krytiny, související práce – nátěry, 

malby, omítky opravovaných částí, lešení, dále oprava venkovních opěrných zdí. 

Znalec navrhuje razantní opravu a zásah do konstrukcí vzhledem k jejich stavu a účelu užití budovy a 

vzhledem k bezpečnosti užívání. 
Vzhledem k tomu, že nebyly prováděny sondy a odkrytí konstrukcí, podrobný stavebně 
technický průzkum, statický průzkum a posouzení a vzhledem k tomu, že jde o předběžný 
odborný odhad, doporučuje znalec při provádění oprav nebo po zpracování projektové 
dokumentace na opravy a zabezpečení objektu (jejíž součástí bude i podrobný stavebně 
technický průzkum, statické a mykologické posouzení), kdy již bude znatelný rozsah poruch, 
aktualizovat výpočet nákladů na opravu. 

 

Ocenění se provádí za účelem zjištění obvyklé ceny tak, jak je definována v § 2, odst.1 z.č.151/97 Sb. 

o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, tzn. v cenách obvyklých. 

Jde o stanovení nákladů na opravu skutečně provedených stavebních prací vč. dodávky v době 

ocenění, v cenové hladině ke dni místního šetření. Vzhledem k charakteru stavebních prací, zaměření 

skutečně provedeného stavu se jeví jako nejobjektivnější a nejpřesnější postup zjištění obvyklých cen 

stavebních prací pomocí položkového rozpočtu ÚRS Praha, a.s. nebo RTS katalogů, s použitím 

programového vybavení. Jednotlivé ceníkové položky zaručují u tohoto postupu na trhu stavebních 

prací objektivní a reálné ceny stavebních materiálů i obvyklé ceny stavebních prací. Výsledná cena se 

bude pohybovat v rozpětí, které je dáno specifičností českého trhu stavebních prací a materiálů, 

možnými vícepracemi a vnějšími vlivy, vlivem nabídky a poptávky apod. Jedná se o ocenění odborně 

předpokládaných oprav.  

 

Závěr č. 2 a výsledek: 
 
Cena dle přílohy posouzení vč. DPH: 9.764.159,00 Kč 
 

Celkem náklady na opravu (dle specifikace) po zaokrouhlení: 9.764.160,00 Kč vč. DPH 

 

Slovy: devětmilionůsedmsetšedesátčtyřitisícestošedesátkorunčeských 
 

Omezující podmínky a předpoklady 

 

Tento posudek byl vypracován v souladu s těmito obecnými předpoklady a omezujícími podmínkami: 

 

Nebylo provedeno žádné šetření v oblasti majetkoprávních vztahů, předpokládá se uvedené vlastnictví 

ke dni zpracování posudku.  
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Nebere se žádná zodpovědnost za změny v podmínkách smluvních vztahů a nepředpokládá se, že by 

nějaký závazek byl důvodem k přezkoumání tohoto posudku, kde by se zohlednily události nebo 

podmínky, které se vyskytnou následně po datu místního šetření (demontáž, opravy konstrukcí, montáž 

nových konstrukcí, násilné poškození, jiné živelné pohromy a havárie mimo výše popsaných, výrazná 

změna klimatických podmínek, vnitřního klimatu apod).   

Předmětný znalecký úkol by proveden i za situace, že znalci nebylo předloženo vyjádření stavebního 

úřadu o případném odstranění staveb, rozhodnutí o kolaudaci nebo rozhodnutí o provedení nezbytných 

úprav a statické, tepelně technické či jiné posouzení nosných a ostatních konstrukcí. 

Na žádost objednatele nebyl prováděn stavebně technický průzkum, který by překračoval okrajové 

možnosti tohoto posudku, tj. sondy spojené s demontáží, odkrytí zakrytých konstrukcí, laboratorní 

rozbory, použití přístrojových metod stavebně technického průzkumu a pod. 
 
 

V Karlových Varech dne  13.06.2017                                                           

 

Ing. Martin Polepil 

Znalec v oboru stavebnictví 

III. Znalecká doložka 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 

10.10.1996, č.j. Spr. 1546/96 pro obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady (nemovitosti) a obor 

stavebnictví, odvětví stavby obytné, průmyslové a zemědělské. 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 4879-166/2017 znaleckého deníku. 

 

Přílohy: 

Fotodokumentace 

LV, snímek KP, mapa oblasti, rozpočet 
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koroze ocelové konstrukce, detaily napojení skleněných výplní 
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" Popraskaná a vzedmutá dlažba na několika místech bazénové části (v 

prostoru kolem bazénu), zatékání pod folii bazénu 
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zatékání do suterénu, degradace konstrukcí 
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závažné trhliny ve zdech 
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trhliny ve zdech a podlahách 
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poruchy střešního pláště, trhliny v podlaze půdy 
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opěrné zdi, detaily soklu 

  
  

  
  

  
prasklé sklo  
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opěrné zdi, venkovní sokl 
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" Porušené detaily oplechování střechy (štít bazénové části, styk bazénové 

části a části zázemí), porušený povrch krytiny 
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Stav ke dni 12.06.2017 
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Kopie katastrální mapy 

 
Pozemek p.č. 400 v k.ú. č. 726516 
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Kopie katastrální mapy 

 
Pozemek p.č. 400 v k.ú. č. 726516 - ortofoto 
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