OSNOVA WEBINARE - DiL I

SLIDE 1: Prodej domu DiL I.JAK PREDEJIT CHYBAM, SANKCiM A ZMARENI
OBCHODU - Povinna dokumentace k prodeji domu a pravni odpovédnost,
souvislost s novelou Stavebniho zakona platnou od 01.08.2025

e & MLUVENY VYKLAD

e David Suchanek, realitni maklér a poradce

SLIDE 2: Co vyplyva pro vlastnika - prodavajiciho nemovitost Z NOVEL stavebniho
ZAKONA z ROku 2024 A od 01.08.2025

o & MLUVENY VYKLAD
e Novela Zakon ¢. 283/2021 Sb. (,Novy stavebni zakon")
Novela Zakon ¢. 87/2025 Sb. (,Novela stavebniho zakona“ ac¢inna od 1. 8. 2025)

SLIDE 3: Povinnost uchovavat dokumentaci skute¢ného provedeni stavby plati a byla
zptisnéna (novy stavebni zakon).

Novela z 1. 8. 2025 neuklada nové dokumentaci jen ptimo k prodeji, ale méni podminky pro
nékteré stavby a tim i dokumenty, které budou pti prodeji vyzadovany.

U bézného rodinného domu (ne - novostavby ¢i zmény uzivani) se struktura dokumentace
neméni dramaticky - stale plati standardni pozadavky (LV, nabyvaci titul, projektova a
skute¢na dokumentace pokud byla stavba ¢i zména atd).

Pokud byla rekonstrukce, ptistavba ¢i zména uZivani po 1.8.2025, je tieba zohlednit, Ze
podminky dokumentace se dotknou i prodeje

kupujici ¢i banka budou pozadovat doloZeni.

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 4: 2 Co se dnes naucite

o & MLUVENY VYKLAD

e Vdne$nim webinari se dozvite
Jaké dokumenty musite povinné podle zakona mit jizZ v dobé drZeni vlastnictvi
nemovitosti a pied samotnym prodejem piipravené, jaké predlozit kupujicimu pri



prohlidce nemovitosti, nebo ptijednani o koupi a jaké dokumenty nam uklada zakon
prredat kupujicimu, ¢i bance jesté pred podpisem kupni smlouvy.

Jaké chyby v priibéhu pripravy, transakce a po transakci jsou nejcastéjsi

Jak jednoduse a efektivné odhalit pravni a stavebné technicka rizika

Jak spravna priprava imérné zvysuje hodnotu nemovitosti

A také si ukazeme realné priklady soudnich spori, a jaké z toho plynou sankce jak
prodavajicim, kupujicim tak i zprostiredkovateli.

SLIDE 5: 3 Proc je priprava klicova

& MLUVENY VYKLAD

Priprava nemovitosti rozhoduje o celém vysledku obchodniho procesu. Bez ni hrozi
chyby, problémy s bankami, zdrZeni v katastru i pravni spory. Spravné pripravena
nemovitost se proda rychleji, bezpec¢néji a za vyssi cenu.

SLIDE 6: 4 pRAVNI DOKUMENTACE

& MLUVENY VYKLAD

A) PENB

B) Dokumentace skutecného provedeni

C) Kolaudac¢ni rozhodnuti

D) Geometricky plan - nutny i pti zméné hranic nebo existence pristaveb
E) Revize elektro/ plyn/ spalinové cesty, kotel, pripojky vody a kanalizace
F) PBR - PoZarné bezpecnostni fe$eni

G) List vlastnictvi a nabyvaci titul

SLIDE 7: Nejcast€jsi chyby prodavajicich

2 MLUVENY VYKLAD

A) Chybéjici kolaudace

B) Chybna - neaktudlni, nebo absence projektové dokumentace
C) Neprovedené revize

D) Skryté vady

E) Chybné uvedeny pravni stav

F) Nepripravené smlouvy - nebo smlouvy staZené z internetu



SLIDE 8: Stavebni priprava co jsou skryté vady a co nejsou skryté vady

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientani / prechodovy slide

SLIDE 9: 5 STAVEBNI PRIPRAVA - Skryté vady
o & MLUVENY VYKLAD
e Pred prodejem je nutné zkontrolovat stav :
Statika stavby -vyklad:
Stav strechy - vyklad :
Stav elektroinstalace - vyklad :
Tepelné mosty - vyklad :
Vlhkost zdiva - vyklad :

Technicky stav komin a kotle - vyklad :

TECHNICKE VADY MOHOU SNIZIT CENU NEMOVITOSTI O DESITKY PROCENT

SLIDE 10: Tepelny most termovize pliseii v rohu mistnosti

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 11: Checklisty stavebni ptiprava

Checklist statika
Checklist strecha

Checklist elektro



SLIDE 12: Checklisty stavebni ptiprava

Checklist tepelné mosty

Checklist vlhkost zdiva
Checklist kominy a kotle

SLIDE 13: Pauza

e 10 minut

SLIDE 14: Pravni dokumentace

e & MLUVENY VYKLAD

SLIDE 15: pravni dokumentace al. Penb - priikaz energetické naroc¢nosti budovy

o & MLUVENY VYKLAD
e Kdy je ho potreba mit
Uvedeni tiidy energetické narocnosti v inzerci a pti prodeji
Absence PENB - Sankce prodavajici, sankce zprostiedkovatel
Absence PENB pfi podpisu kupni smlouvy i po podpisu kupni smlouvy - sankce a prava
kupujiciho, pravni spory a judikaty
Platnost prikazu

SLIDE 16: Platnost penb

o & MLUVENY VYKLAD
e A) Priikaz energetické naro¢nosti budovy (PENB) ma v Ceské  republice standardni

platnost 10 let od data jeho vyhotoveni.
B) Platnost vSak miiZe skoncit drive, pokud dojde k vyznamnéjsi zméné budovy,
zejména:

1) vétsi zména dokoncené budovy (napft. vice nez 25 % obalky budovy)
2) zména zplsobu vytapéni, chlazeni nebo pripravy teplé vody budovy.



SLIDE 17: Kdy SKONCI PLATNOST penb PREDCASNE

€ MLUVENY VYKLAD

e Zména vice nez 25 % obalky budovy
e Sem patfi:

zatepleni fasady

zatepleni stirechy
vymeéna oken / dvefi
zatepleni stropu / podlahy
e Vyznamna zména vytapéni, chlazeni, ohfevu vody nebo vzduchotechniky
e Napriklad:
pirechod z kotle na plyn — tepelné cerpadlo
instalace fotovoltaiky s pfimym napojenim na topeni
zména hlavniho zdroje tepla
zasadni modernizace vzduchotechniky ¢i rekuperace
e Pristavba nebo nastavba budovy
e Pokud dojde k zasahu, ktery ovlivni:
plochu budovy
tepelné-technické parametry
energeticky koncept
Priklad: K rodinnému domu se pristavi zimni zahrada nebo celé podlazi.

SLIDE 18: Kdy SKONCI PLATNOST penb PREDCASNE

o & MLUVENY VYKLAD

e 7Zména vyuziti stavby

e Napf. zména rodinného domu na dvougeneracni, kancelar — byt, podkrovi —
plnohodnotna bytova jednotka.

SLIDE 19: Kdy potfebujeme penb

o & MLUVENY VYKLAD
o Rekonstrukce ménici vyuziti budovy
e Pravni titul:
Zakon ¢. 406/ 2 000 Sb. o hospodareni energii
§ 7a,8§7b
Pri absenci nebo nepredloZeni
SANKCE AZ 100 000 K& u fyzické osoby
SANKCE AZ 200 000 K& u pravnické osoby
MoZnost kupujiciho odstoupit od kupni smlouvy aZ do 5 let od podpisu SK
Diisledek absence : nemoznost prodeje, sleva z ceny kupni, ztrata diveéry kupujiciho



Vyhlagka C. 264 / 2020 Sb. O energetické naro¢nosti budov

Zakon ¢. 250/ 2021 Sb. o kontrole a sankcich ve verejné spravé
e Prinajmu
e Pravni titul:

Zakon ¢. 406/ 2 000 Sb. o hospodareni energii

§ 7a,8§7b

Pri absenci nebo nepredloZeni

SANKCE AZ 100 000 K& u fyzické osoby

SANKCE AZ 200 000 K& u pravnické osoby

Diisledek absence : nemoznost prodeje, sleva z ceny kupni, ztrata diveéry kupujiciho
e ]iZ pri nabizeni - inzerci !!!
e Pravni titul:

Zakon ¢. 406/ 2 000 Sb. o hospodareni energii

§ 7a,8§7b

Pti absenci nebo neuvedeni v inzerci

SANKCE AZ 100 000 K& u fyzické osoby

SANKCE AZ 200 000 K& u pravnické osoby

Diisledek absence : nemoznost prodeje, sleva z ceny kupni, ztrata diveéry kupujiciho

SLIDE 20: Odpovédnost a Sankce PRI absenci penb

& MLUVENY VYKLAD

e Prodavajici

e Priabsenci nebo nepredlozeni
SANKCE AZ 100 000 K& u fyzické osoby
SANKCE AZ 200 000 K¢ u pravnické osoby
Vyhlagka C. 264 / 2020 Sb. O energetické naro¢nosti budov
Zakon ¢. 250/ 2021 Sb. o kontrole a sankcich ve verejné spravé
e Zprostiedkovatel
o Priobsenci, neprredloZeni, neuvedeni tridy v inzerci
SANKCE AZ 100 000 K¢ a nahrada $kody

Zakon ¢. 39 / 2020 Sb. o Zakon o realitnim zprostiredkovani

o Kupujici

e Vznik rizika skryté vady, ze které by plynula nemoZnost uplatnéni reklamace, pokud
védomé akceptoval absenci PENB



SLIDE 21: Podrobnéji o riziku

& MLUVENY VYKLAD

Neni automatické, Ze by kupujici vzdy mél pravo jednoduse odstoupit od smlouvy,
pokud prodavajici nepiedlozi priikaz energetické naroc¢nosti budovy (PENB), ale existuji
urcité pravni mechanizmy a rizika pro prodavajiciho.

Pojd'me se tedy podivat jak miiZe dojit k takové situaci a jak ji predejit.

SLIDE 22: Odstoupeni kupujicitho od kupni smlouvy pri absenci penb

& MLUVENY VYKLAD

Odstoupeni miiZe nastat jestlize :

smlouva vyslovné sjednavala energetickou tfidu jako podstatnou vlastnost a tato nebyla
dosaZena

Odstoupeni miize byt realné také v pripade:

prodavajici rozhodujicim zplisobem porusil smlouvu natolik, Ze to rozvraci ucel
smlouvy.

Rozsudek z praxe

Klicovy ptipad

Nejvyssi soud — sp. zn. 23 Cdo 2042/2020 (rozhodnuti ze dne 19. 4. 2022)., Kupujici,
ktery byl pti uzavieni kupni smlouvy uveden prodavajicim v omyl o rozhodujici
okolnosti spocivajici ve sjednanych vlastnostech predmétu koupé a jemuz bylo nasledné
poskytnuto vadné plnéni, mliZe ispésSné namitat relativni neplatnost (odstranitelné
neplatnosti) kupni smlouvy bez ohledu na to, zda mu vznikla i prava z vadného plnéni.”

SLIDE 23: Rozdil mezi uplatnénim prav z vadného plnéni (napf. sleva, oprava) a namitkou
relativni neplatnosti smlouvy pro omyl

2 MLUVENY VYKLAD
1

Nejvyssi soud rozvadi rozdil mezi uplatnénim prav z vadného plnéni (napft-. sleva,
oprava) a namitkou relativni neplatnosti smlouvy pro omyl — tedy moznosti zasahnout
proti celé (¢asti) smlouvy, pokud byla kupujiciho uvedena v omyl. To je silny institut —
vede Casto az k vyporadani vzajemnych plnéni (vraceni kupni ceny apod.)

2

Pokud se v konkrétnim pripadé prokaze, Ze prodavajici védomé nebo zavinéné uvedl
kupujiciho v omyl ohledné energetické charakteristiky (napf. v inzeratu ¢i pri jednanich
byla deklarovana konkrétni energeticka tfida nebo jiné energetické parametry, které
byly pro kupujiciho rozhodujici) — a skute¢ny stav nebo PENB tomu neodpovida — lze
argumentovat podle logiky 23 Cdo 2042/2020 a Zadat relativni neplatnost (odstoupeni)



3

Naopak ,pouhé“ nedodani PENB (bez zavadéjicich tvrzeni o energetické tiidé nebo bez
prokazatelného omylu) soudy obvykle vyhodnocuji spiSe jako poruseni informacni /
administrativni povinnosti (naprava, sleva, pokuta ze strany Statni energetické
inspekce), nez jako automaticky diivod k odstoupeni.

SLIDE 24: CO BY BYLO POTREBA PRO USPESNE ODSTOUPEN{

& MLUVENY VYKLAD

—_

Rozhodujici okolnost / vlastnost sjednana predem — napft. prodavajici v inzeratu nebo
ptijednani opakované deklaroval konkrétni energetickou tfidu / nizkou spotiebu apod.,
a kupujici to povazoval za jeden z hlavnich divodi nakupu.

2

Skuteény stav je zdsadné odliSny — to znamend bud’ predloZeny (a relevantni) PENB
prokaZe jinou energetickou tfidu, nebo se prokaZe, Ze deklarace byla nepravdiva /
zavadéjici. (nutné dikazy: PENB, znalecké posudky, korespondence, inzeraty).

3

Omyl byl vyvolan prodavajicim (¢i jednanim realitky) nebo prodavajici jednal zavinéné
— pokud kupujici védomeé vstoupil do smlouvy kvili 1Zivé informaci

SLIDE 25: ODPOVEDNOST PREHLEDNE PRODAVAJiC{

& MLUVENY VYKLAD

Povinnost :

Zajistit a predat PENB

Sankce za poruseni

Pokuta SEI ( statni energeticka inspekce ) do 100 000 K¢ u FO
Nahrada Skody

Odpovédnost za vadu

Pravnfi titul :

Zakon €. 406/2000 Sb. §7a, §12



SLIDE 26: ODPOVEDNOST PREHLEDNE Zprosttedkovatel

o & MLUVENY VYKLAD
e Povinnost:
Seznamit se s PENB a uvést tfidu v inzerci
Upozornit na chybéjici PENB
Sankce za poruseni
Pokuta SEI ( statni energeticka inspekce ) do 100 000 K¢ u FO
Nahrada Skody
Odpovédnost za neodborny vykon

Pravni titul :
Zakon ¢. 406/2000 Sb. §7a, §12, Zakon 89/2012 Sb. § 2445, Zakon ¢. 39/2020 Sb.

SLIDE 27: ODPOVEDNOST PREHLEDNE KUPUJicC{

o & MLUVENY VYKLAD
e Povinnost:
Seznamit se s PENB a prevzit jej.
Riziko / Sankce za poruseni
Rizika skrytych vad, pokud koupi bez PENB
Pravnfi titul :
Zakon 89/2012 Sb. § 2103 - § 2106

SLIDE 28: DOPORUCENT{

o 2 MLUVENY VYKLAD
e Pozadujte PENB jiZ pred samotnou inzerci ¢i nabidkou
Nikdy neprijimejte priikazy starsi 10 let
Pokud prodavajici nema PENB - uved'te v inzerci tfidu G a nechte vyhotovit novy PENB

Archivujte kopie PENB
Pisemné informujte klienta o rizicich pti absenci a dopadech pfti transakci

SLIDE 29: Pauza

e 10 minut



SLIDE 30: 3. projektova a vykresova dokumentace

& MLUVENY VYKLAD

Pravni ramec

Proc je povinna a proc je klicova
Rizika pfi chybéjici dokumentaci
Judikatura - rozhodnuti soudt a praxe
Praktické situace z realitni praxe
Pravni odpovédnost stran obchodu

Co délat kdyz PD aplné chybi

Souhrn a doporuceni pro praxi

Co presné obsahuje PDa VD ?

CHECK LIST - dokumentace pri prevodu

SLIDE 31: 3a) projektova a vykresova dokumentace - pravni ramec

& MLUVENY VYKLAD

Co rika zakon o dokumentaci skutecného provedeni stavby:

§ 125 zakon €. 183/ 2006 Sb. ( Stavebni zakon ) uklada vlastnikovi stavby povinnost
uchovavat dokumentaci odpovidajici skute¢nému provedeni stavby. Dokumentace ma
byt k dispozici po celou dobu existence stavby, a obsah a rozsah upravuje provadéci
vyhlaska. Zejména vyhl. ¢. 499/2006 Sb., prilohy k projektové dokumentaci.
Souvislost a vyznam:

Projektova dokumentace pro provedeni a dokumentace skutecného provedeni
prokazuje, Ze stavba byla postavena a upravovana v souladu s povolenim - kolaudaci,
souhlasem s uZivanim a v souladu s pravnimi predpisy - tedy jeji legdlnost a technicky
stav.

SLIDE 32: 3b) Kdy je povinna a klicova pti prodeji PD / VD

& MLUVENY VYKLAD

Kdy:

Pri prevodu stavby ( napt. prodej ) Prodavajici je povinen predat kupujicimu
dokumentaci skute¢ného provedeni stavby

Proc:

Narizuje mu to zakon a také se tim chrani pied neopravnénymi reklamacemi a pred
pravnimi spory

Je mi nezbytna pri dalSi stavebni ¢innosti a pro Urady ( napt. Zadost o dodatecné
povoleni stavby, nebo pri kontrolach)



SLIDE 33: 3c) Rizika pti chybéjici dokumentaci

& MLUVENY VYKLAD

Rizika:

Nelze prokazat legalni provedeni stavby - riziko dodate¢ného stavebniho fizeni
Banky odmitnou financovat nemovitost bez dokumentace

Narizeni odstranéni stavby, nebo jeji ¢asti

Pokuta dle § 178 Stavebniho zadkona aZ do vyse 200 000 K¢ pro fyz.os. a aZ do vySe 500
000 K¢ pro pravnické osoby

SLIDE 34: c) Co se stane kdyZ dokumentace chybi - praktické situace

& MLUVENY VYKLAD

Nelze prokazat legalni provedeni stavby - riziko dodate¢ného stavebniho fizeni

Banky odmitnou financovat nemovitost bez dokumentace

- pti financovani bankou je nutné nejdtive dokumentaci poridit z ¢ehoZ plynou nemalé
finan¢ni naklady, obvykle cca kolem 80 - 100 tis K¢.

Narizeni odstranéni stavby, nebo jeji ¢asti - z ¢ehoZ plynou naklady na odstranéni
stavby v radu stovek tisic Korun a také pokuta od stavebniho uradu.

Kupujici uplatni pravni narok z vadného plnéni - dalsi finan¢ni naklad za soudni spor a
narovnani

SLIDE 35: 3d) Judikatura rozhodnuti soudi a praxe

& MLUVENY VYKLAD

Judikatura — priklady rozhodnuti a zasadni principy

Nejvyssi soud (civilni) — zasadni postoj k odpovédnosti prodavajiciho za vady:
rozhodnuti jako 33 Cdo 558/2016 zdiraznuji, Ze prodavajici odpovida za vady, které
véc méla v dobé uzavreni smlouvy, a Ze nelze formalni vyrokem vyloucit odpovédnost
za vady, pokud kupujici nebyl skute¢né seznamen s technickym stavem (tj. obecné
formulace ,kupujici byl seznamen s technickym stavem® nestaci). To znamena: pokud
chybi projektova dokumentace a z toho plynou vady ¢i pravni omezeni, kupujici mtze
uplatnit prava z vadného plnéni

SLIDE 36: 3d2) Judikatura rozhodnuti soudi a praxe

& MLUVENY VYKLAD

Judikatura — priklady rozhodnuti a zasadni principy

Spravni / stavebni judikatura (NSS, krajské soudy): fada rozhodnuti resi dodatecné
povoleni a nafizeni odstranéni stavby (napf. spisy 4 As 430/2019, 30 A 68/2021 a



dalsi) — soudy v téchto vécech casto kontroluji postup spravniho organu (stavebniho
uradu) a v nékterych pripadech rusi rozhodnuti iradu nebo posilaji véc zpét k
pirezkoumani, ale princip zlistava: stavba provedena bez povoleni nebo v rozporu s
povolenim je rizikem, které Casto nese vlastnik.

SLIDE 37: 3d3) Judikatura rozhodnuti soudt a praxe

& MLUVENY VYKLAD

Judikatura — priklady rozhodnuti a zasadni principy

soudy casto pripoustéji, Ze kupujici, ktery nebyl upozornén na neptitomnost
dokumentace nebo na provedené nelegalni Upravy, ma narok na slevu z ceny nebo
nahradu Skody (dle zavaZnosti a moZnosti napravy).

SLIDE 38: 3 e situace z realitni praxe

& MLUVENY VYKLAD

A) Nejcastéjsi praktické situace

Pristavba/Uprava, ktera neni zanesena v dokumentaci.

Chybéjici projekt pro provedeni stavby u ¢asti domu (napft. garaz, zimni zahrada).
Neexistence nebo ztrata ,dokumentace skutecného provedeni“ (napf. pti starSich
stavbach).

Rozdil mezi povolenym stavem a skute¢nym provedenim (rozsifeni, zména dispozice).
B) Co to zplisobuje v praxi

Stavebni urad miiZe pozadovat dodate¢né povoleni stavby nebo naopak naridit
odstranéni neopravnéné provedené ¢asti stavby; v praxi to znamena vyrazné dodatecné
naklady, soudni spory nebo stavebni fizeni. (Stavebni Gifad postupuje v rizeni podle
Casti o odstranéni staveb §§128-131a).

SLIDE 39: 3 f Pravni odpovédnost stran obchodu a sankce - PD / VD

& MLUVENY VYKLAD

A) Prodavajici (vlastnik)

Povinnost: zajistit uchovani a predani dokumentace (dokumentace skute¢ného
provedeni) dle § 125 stavebniho zakona; predat kupujicimu co nejuplné;jsi podklady
Pravni nasledky pii chybéjici dokumentaci nebo neaktualni dokumentaci:
Obclansko-pravni naroky kupujiciho (prava z vadného plnéni): poZadavek na odstranéni
vady, slevu z kupni ceny, nahradu skody, piipadné odstoupeni od smlouvy (ustanoveni
o vadach a pravech z vadného plnéni v ob¢anském zakoniku). Soudy v praxi priznavaji
slevu podle rozsahu vady nebo nahradu nakladi spojenych s jeji napravou.



SLIDE 40: 3 f Pravni odpovédnost stran obchodu a sankce

& MLUVENY VYKLAD
A) Prodavajici (vlastnik) -

Nasledky :
Spravni aspon u stavebnich organii: moznost narizeni dodatecného rizeni, pokuty a
ptripadného narizeni odstranéni stavby (§§ 128-131a stavebniho zadkona).
Prakticky dopad: zdrzeni ptrevodu, zvySené naklady (legalizace, projektant, stavebni
prace), zpenéZitelnost nemovitosti mize klesnout (banky odmitaji hypotéku).

SLIDE 41: 3 f Pravni odpovédnost stran obchodu a sankce

& MLUVENY VYKLAD

B) Realitni zprostiedkovatel (maklér / RK)

Povinnost: jednat s odbornou péci, neuvadét klamavé /nepravdivé informace v inzerci

ani v komunikaci, upozornit prodavajiciho na chybéjici dokumentaci; zakon o realitnim

zprostiedkovani €. 39/2020 Sb. uklada i povinnost pojiSténi profesni odpovédnosti.
Pravni nasledky pti pochybeni:

Odpovédnost z povinnosti odborné péce (nahrada skody dle ob¢anského zakoniku) —

kupujici nebo prodavajici mohou Zadat ndhradu Skody zpiisobené chybou

zprostiedkovatele.

Spravni pokuta (u poruSeni povinnosti podle zakona o hospodareni energii, pokud

nezajisti uvadéni energetické tiidy) a postihy dle zakona o realitnim zprostiedkovani.

SLIDE 42: 3 f Pravni odpovédnost stran obchodu a sankce

& MLUVENY VYKLAD

B) Realitni zprostiedkovatel (maklér / RK)

Praktické nasledky: ztrata provize (v ptipadech sporu), povinnost uhradit vzniklou
Skodu, reputacni dopad, pripadné disciplinarni rizeni RK/asociace, Zaloba kvtili
profesnimu pochybeni

SLIDE 43: 3 f Pravni odpovédnost stran obchodu a sankce

& MLUVENY VYKLAD

C) Kupujici

Povinnost: radna due diligence — ovérit pravni a technicky stav pired koupi (napf-
vyzadat dokumentaci, nahlédnout do katastru).



Pravni nasledky / omezeni:
Pokud kupujici védomé koupi nemovitost bez dokumentace (a je mu to sdéleno), jeho
moZnosti u soudu mohou byt omezené (soud vyhodnoti, zda byla vada znama ¢i
zjistitelna pti fadné prohlidce). Pokud vSak kupujici nebyl informovan a vznikla mu
Skoda — muze uplatnit naroky z vadného plnéni.

SLIDE 44: 3 f Pravni odpovédnost stran obchodu a sankce

o & MLUVENY VYKLAD
e Jak spory realné probihaji — postupy a praktické kroky
Prevence: idealni je zjistit a mit kompletni dokumentaci prred zverejnénim nabidky a

inzerce.

Objeveni vady pred podpisem smlouvy: vyjednavani — dohoda o dodani dokumentace /

upravé ceny / thradé legaliza¢nich nakladd.
Objeveni vady po podpisu: kupujici obvykle nejdiiv posila predZalobni vyzvu (vytknuti
vady), poZaduje napravu nebo slevu. Pokud neni naprava, podava Zalobu (sniZeni ceny,
nahrada Skody, pripadné odstoupeni).

Spravni cesta (SEI / stavebni arad): v ptipadé zakonného porusSeni (napt. nelegalni
stavba) mize byt podan podnét stavebnimu uiadu — rizeni o dodatecném povoleni /
fizeni o odstranéni stavby. V nékterych piipadech soudy prezkoumavaji postup tradu
(viz rozhodnuti 4 As 430/2019 apod.)

SLIDE 45: 3 g Co délat pokud dokumentace PD / VD neexistuje

o & MLUVENY VYKLAD
o Nejprve zjistit, co ma arad
Dodat pasport stavby
Zpétné legalizovat nepovolené zmény
Doplnit revize
Zajistit statické posudky
Informovat kupujiciho
VSe uvést do smlouvy
Archivovat jako dokumentaci skutecného provedeni

SLIDE 46: 3 h doporuceni PD / VD

o & MLUVENY VYKLAD

e Neinzerovat bez dokumentace. Pokud dokumentace neni k dispozici, explicitné to
napiSte a doporucte reSeni (napt. docasné uvést ,tiida G - prikaz neni k dispozici“).
Pozadovat dokumentaci pred nafocenim a inzeratem.



Zahrnout do smlouvy jasné dolozky: které dokumenty byly predany, prohlaseni o
znalosti stavu, ujednani o FeSeni chybéjicich dokumenti (kdo hradi legalizaci / upravu
ceny). (Pozor: plné vylouceni odpovédnosti prodavajiciho soudy neakceptuji, pokud
kupujici nebyl seznamen.

U realitnich kancelafi: mit sjednané profesni pojisténi dle zakona ¢. 39/2020 Sb. a
interni kontrolu dokumentace pted zarazenim nabidky.

VZdy doporucit pravni kontrolu smluv a (tam, kde hrozi nejasnosti) konzultaci s
projektantem nebo stavebnim specialistou.

SLIDE 47: 3 I Co piresné obsahuje PDaVD?

& MLUVENY VYKLAD

Kompletni a srozumitelny ptehled

co obvykle obsahuje

projektova dokumentace

a

vykresova dokumentace

nemovitosti podle standardii stavebniho zakona a praxe projektantd.
Aaaaa mald pauzicka a pojedeme bomby

SLIDE 48: Pauza

10 minut

SLIDE 49: € 1/ 3i KAPITOLA PD1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

PouZiva se pro:

stavebni povoleni

ohlaseni stavby

rekonstrukce

kolaudaci

technické podklady pro realizaci
Zhotovitel:

Projekcni kancelate a projektanti



SLIDE 50: € 2/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

o & MLUVENY VYKLAD

e A) Privodni zprava
zakladni identifikace stavby
ucel, rozsah a popis
parcelni Cisla, vlastnické vztahy
zakladni informace o technickém reSeni
stavebni povoleni
ohlaseni stavby
rekonstrukce
kolaudaci
technické podklady pro realizaci

SLIDE 51: € 3/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

o & MLUVENY VYKLAD

e B) Souhrnna technicka zprava
Podrobny popis technického reSeni:
architektonické reSenf
konstruk¢ni reseni
tepelné-technické vlastnosti
inZenyrské sité
zasobovani energii
poZarni bezpecnost
hygienické pozadavky
statika
dopady na zivotni prostiredi

SLIDE 52: € 4/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

o & MLUVENY VYKLAD
e () Situac¢ni vykresy
situace stavby v izemi
osazeni na pozemku
pripojeni na infrastrukturu (voda, kanalizace, elektro, plyn)
dopravni napojeni



SLIDE 53: € 5/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

D) Architektonicko-stavebni ¢ast (DAS)
ptidorysy vSech podlazi

rezy

pohledy

skladby konstrukci

detaily napojeni konstrukci

SLIDE 54: @ 6/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

E) Statika (DSP - €ast statika)
staticky vypocet

vykresy nosnych konstrukci
zaklady, stropy, krovy, nosniky

SLIDE 55: @ 7/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

F) Pozarné bezpeénostni feseni (PBR)
poZarni rizika

unikové cesty

poZarni odolnost konstrukci

poZarni zatizeni

SLIDE 56: € 8/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

G) Technické profesni ¢asti
Podle typu stavby:
Vytapéni (UT)

zdroj tepla

rozvody, radiatory, kotelna
Elektroinstalace (EL)
rozvadéce, zasuvky, svétla
hromosvod



SLIDE 57: € 9/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

G) Technické profesni ¢asti

Podle typu stavby:
Zdravotné-technické instalace (ZTI)
voda

kanalizace

odpady

Vzduchotechnika (VZT)

rekuperace

odvétrani

SLIDE 58: € 10/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

G) Technické profesni ¢asti
Podle typu stavby:

Plyn (PLYN)

rozvody

kotel

spotiebice

Technologie (u specifickych staveb)
vytahy

bazénova technologie
zabezpecovaci zarizeni apod.

SLIDE 59: € 11/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD

H) Energeticka narocnost (ENB)
tepelné-technické vypocty
PENB (pokud se vyZaduje)

SLIDE 60: € 12/ 3i1) PROJEKTOVA DOKUMENTACE (PD)

& MLUVENY VYKLAD
[) Koordinac¢ni situace
kompletni koordinace vSech profesi v jednom vykresu



SLIDE 61: & 13/ 3is 2) Vykresova dokumentace

& MLUVENY VYKLAD

Je soucasti projektové dokumentace, ale da se vyZadat i samostatné.
Obsahuje zejména:

A) Pldorysy

vSech podlazi

zobrazuji dispozice, konstrukce, vyskové koty

B) Rezy

svislé rezy domem

znazornuji vysky, skladby stropt, stirechy, konstrukci

SLIDE 62: € 14/ 3is 2) Vykresova dokumentace

& MLUVENY VYKLAD

C) Pohledy

vSechny fasady

okna, dvere, materialy

D) Detaily konstrukci
detaily zatepleni

napojeni stiechy na fasadu
zaklady

izolace

SLIDE 63: © 15/ 3it. 2) Vykresova dokumentace

& MLUVENY VYKLAD
E) Situace

umisténi na pozemku
odstupy od hranic
ptipojky a komunikace
F) Vykresy profesi
elektro schémata
rozvody vody a kanalizace
vytapéni

plyn

vzduchotechnika



SLIDE 64: 16/ 3is. 2) Vykresova dokumentace

o & MLUVENY VYKLAD
e Projektova dokumentace miiZze mit rizné stupné
KaZdy stupeii ma jinou podrobnost:

DUR - dokumentace pro izemni rizeni
2. DSP - dokumentace pro stavebni povoleni
3. DPS - dokumentace pro provadéni stavby (nejpodrobné;jsi)

4. DSPS - dokumentace skute¢ného provedeni stavby

SLIDE 65: Checklist — dokumentace pfi pfevodu od prodavajiciho - kupujicimu

o Nadalsich slidech bude uvedeny checklist a jeho Casti.
Zde si miizete checklist stahnout naskenovani QR kédu

SLIDE 66: 1 / 3] KONTROLNI CHECKLIST DOKUMENTACE OD PRODAVAJICIHO

e 1. Pravni dokumenty, které je nutné predlozit pred podpisem zprostiedkovatelské
smlouvy zprostiedkovateli, pii podpisu rezervacni smlouvy kupujicimu, pii podpisu
kupni smlouvy kupujicimu, pti predani nemovitosti kupujicimu

U1 Vypis z katastru nemovitosti (LV)

Ul Katastralni mapa - [ Nabyvaci titul: kupni smlouva / darovaci smlouva / dédictvi
L1 Souhlas manZela / SJM (pokud se tyka) [ Zastavni smlouvy, vécna bfemena,
sluzebnosti [0 Najemni smlouvy (pokud v nemovitosti nékdo bydli) [ Uzemni
rozhodnuti (pokud existuje) [ Stavebni povoleni, ohlaSeni stavby [ Kolaudac¢ni

rozhodnuti / souhlas s uzivanim stavby

SLIDE 67: 2 / 3] KONTROLNI CHECKLIST DOKUMENTACE OD PRODAVAJICIHO

e 2. Technicka a projektova dokumentace
Ul Projektova dokumentace rodinného domu / bytull Projektova dokumentace
skute¢ného provedeni stavby (DSPS) Staticky posudek (pokud existuje)] PoZarné-
bezpeénostni Fe$eni (PBR)] Dokumentace zmén béhem stavby[] Vykresova

dokumentace:
ptidorysy



rezy

pohledy

situace

detaily konstrukcid] Energetické vypocty (tepelné-technické posudky) Priikaz
energetické naro¢nosti budovy (PENB) - platny (max. 10 let)ld Technicka zprava ke
stavbé

SLIDE 68: 3/ 3] KONTROLNI CHECKLIST DOKUMENTACE OD PRODAVAJICIHO

e 3. Revize a kontroly
L1 Revize elektroinstalacel] Revize hromosvodull Revize plynull Revize kotle,
tepelného cerpadla, bojlerud Revize komini / zprava kominika[d Tlakové zkousky
vody a kanalizace (u novostaveb)[] Revize vzduchotechniky / rekuperacel] Servisni
protokoly za posledni roky

SLIDE 69: 4/ 3] KONTROLNI CHECKLIST DOKUMENTACE OD PRODAVAJICIHO

e 4. Pripojky a sité
[ Smlouvy a dokumenty k pripojkam:
elektrina
plyn
voda
kanalizace / septik / COVO Prohlaseni o shodé a zaruéni listy (bojler, ¢erpadlo, kotel,
FVE)

SLIDE 70: 5/ 3] KONTROLNI CHECKLIST DOKUMENTACE OD PRODAVAJICIHO

e 5. Provozni dokumentace
[0 Manualy k technologiim:
tepelné Cerpadlo
kotel
rekuperace
klimatizace

fotovoltaikall Protokoly o mérenich (tepelna Cerpadla, fotovoltaika)[d Zaznamy o
servisnich prohlidkach

SLIDE 71: 6/ 3] KONTROLNI CHECKLIST DOKUMENTACE OD PRODAVAJICIHO



6. Dalsi dutlezité dokumenty
O Geometricky plan (pokud byl pozemek délen nebo byla ménéna hranice)J Smlouvy o

pristupu pies cizi pozemky (sluzebnosti){d Hydrologické posudky (u studny)]

Zaméreni skutecného stavu budovyd Pasport stavby (pokud neni dokumentace)

SLIDE 72: Dalsi Kapitolu najdete ve 2.dilu tohoto webinare

& MLUVENY VYKLAD

Kolaudac¢ni rozhodnuti

Pravni rdmec

Odpovédnost a rizika v realitni praxi

Odpovédnost a rizika v soudni praxi, aneb co se uZ stalo a kolik je to stalo.

SLIDE 73: Zavér

Dékuji vam za pozornost.

Pokracovani ve II. dilu webinare

Pravni odpovédnost a povinna dokumentace k nemovitosti pred a pti prodeji
nemovitosti s odbornymi vyklady pro odborniky, prodavajici a kupujici, situace z
realitni a soudni praxe, judikaty, aneb co se vSechno uz skutecné stalo a kolik to stalo.



