OSNOVA WEBINARE - DiL Il

SLIDE 1: Prodej domu DIL I1.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
Tel.: 702 15 01 15, director@dsred.cz

SLIDE 2: Pravni odpovédnost prodavajiciho, kupujiciho a zprostredkovatele - povinna
dokumentace

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 3: Kapitola 4.c

e & MLUVENY VYKLAD
e Kolaudac¢ni rozhodnuti
Pravni ramec
Odpovédnost a rizika v realitni praxi

SLIDE 4: KAPITOLA 4 C A pravni ramec kolauda¢ni rozhodnuti

o & MLUVENY VYKLAD

e Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., § 122-125 - kolaudace a oznameni o uzivani stavby
Zakon ¢. 500/2004 Sb. - spravni rad Zakon ¢. 256/2013 Sb. - katastralni zakon
(§17)Obcansky zakonik €. 89/2012 Sb. - §2099 a nasl., odpovédnost za pravni vady
Zakon ¢. 250/2021 Sb. - o kontrolach a sankcich (§5-6)Kolaudacni rozhodnuti
potvrzuje, Ze stavba byla provedena podle povoleni a je zpiisobila k uzivani.



SLIDE 5: KAPITOLA 4 C B Rizika pti absenci kolaudace

& MLUVENY VYKLAD
 Katastr odmitne vklad vlastnického pravae Banka neumozni Cerpani hypotékye
Stavebni urad miiZe ulozit pokutu az 500 000 K¢ (§178 odst.2 pism.f SZ)e MozZnost
fizeni o odstranéni stavby nebo dodatecné povoleni (§129 SZ)e Odpovédnost
maklére pti zatajeni skuteCnosti

(§2445 07)

SLIDE 6: KAPITOLA 4 C C Casté situace z realitni praxe

& MLUVENY VYKLAD

@ Stavba zkolaudovana na jiny ucel - rodinny diim veden jako rekreac¢ni objekt —
banka tvér neschvali pro koupi rodinného domu.X Piistavba bez kolaudace - stavebni
urad zahajuje tizenf o dodatecném povoleni.@. Stavba bez kolaudace viibec - oznacena

jako Cerna stavba, utrad zahajuje fizeni o odstranéni.

SLIDE 7: KAPITOLA 4 C D Priklady ze soudni praxe

& MLUVENY VYKLAD
NSS 1 As 196/2016 - UZivani stavby bez kolaudace je porusenim zdkona, i kdyZ byla

postavena dle povoleni.
KS Praha 45 A 37/2019 - Kupujici miiZe odstoupit, pokud nebyl informovan o chybéjici

kolaudaci.
NS 33 Cdo 1657/2020 - Prodavajici odpovida za pravni vadu, pokud stavba neni

zpusobila k uzivani.

SLIDE 8: KAPITOLA 4 C E Postup pri reSeni problém1

& MLUVENY VYKLAD

Kupujici zjisti absenci kolaudace — informuje maklére Stavebni Giad provede mistni
Setreni

Pokud stavba odpovida povoleni = vyda ozndmeni o uZivani (§122 SZ)

Pri zjisténych zavadach — dodatecné povoleni (§129 S7)

Po napraveé vyda rozhodnuti o uzivani

Teprve poté l1ze stavbu legalné prevést nebo financovat



SLIDE 9: KAPITOLA 4 C F Pravni odpovédnost stran obchodu

e & MLUVENY VYKLAD
e - orienta¢ni / prechodovy slide

SLIDE 10: KAPITOLA 4 C G Doporuceni pro praxi

o & MLUVENY VYKLAD
e Vzdy vyzadat kolaudacni rozhodnuti nebo oznameni o uzivani stavby
Pokud chybi - uvést tuto skutecnost pisemné v dokumentaci
Do smlouvy vlozit doloZku o chybéjici kolaudaci
Maklér uchovava kopii rozhodnuti v klientském archivu
Provérit udaje v evidenci stavebniho uiradu
Y Ptiloha - Vzor smluvni ujednani
»Kupujici byl informovan, Ze stavba neni zkolaudovana a Ze jeji uzivani mize byt
podminéno dodate¢nym rizenim u stavebniho uiadu. Prodavajici se zavazuje
poskytnout kupujicimu veSkerou soucinnost pro legalizaci stavby.“

SLIDE 11: KAPITOLA 4 C H CHECKLIST PRO RK - MAKLERE

e Vyzadat stavebni povoleni nebo ohlaseni (SU)
Ovétit kolauda¢ni rozhodnuti / ozndmeni o uzivani stavby (SZ)(SU)
Provétit zmény stavby (piistavby, rekonstrukce)(SZ)(SU)
Ovérit zapis v katastru nemovitosti (KN)
Zkontrolovat soulad iéelu uzivani s dokumentaci (SZ)(SU)
Archivovat kopie pro klientsky spis
Uvést informaci o kolaudaci v inzerci (ZRZ)
* v souladu se SZ - St. zakon, SU - dle dokumentace na st Giadé, v souladu se ZRZ -
Zakon o real. zpr., v KN - katastr nemovitosti

SLIDE 12: Pauza

e 10 minut



SLIDE 13: Kapitola 4 D A pravni dokumentace

& MLUVENY VYKLAD
Geometricky plan a katastralni dokumentace
Pravni rdmec, presnost métreni a odpovédnost v praxi

SLIDE 14: Kapitola 4 D B Pravni ramec geometricky plan a katastralni dokumentace

& MLUVENY VYKLAD

Pravni ramec

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru
nemovitosti Zakon ¢. 200/1994 Sb., o zemémeérictvi Vyhlaska ¢. 31/1995 Sb., o
zakladnich a podrobnych geodetickych informacich Geometricky plan (GP) je technicky
podklad pro zménu udajli v katastru nemovitosti. Bez platného GP nelze provést vklad
nebo opravu hranic (§17 odst.1 zak. ¢. 256/2013 Sb.).

SLIDE 15: Kapitola 4d c gp kdy je povinny

& MLUVENY VYKLAD

pii rozdéleni nebo slouceni pozemkij,

pri vyznaceni stavby, ktera dosud v KN neni zapsana,

pri vyznaceni vécného biremene ¢asti pozemku (napft. pristupova cesta),
pti opravé chybné zakreslené hranice,

pri déleni spolecného jméni manzell nebo dédickém fizeni,

pti zapisu nové stavby po kolaudaci.

Zpracovava ho uredné opravnény zemémericky inzenyr a je potvrzen katastralnim
uradem.

SLIDE 16: Kapitola 4d d tridy piesnosti zaméreni

& MLUVENY VYKLAD

KaZdy hrani¢ni bod ma urcenou tidu presnosti podle §13 a priloh 11 a 12 Vyhlasky ¢.
357/2013 Sb.

1. tfida presnosti - £0,03 m (nové stavby, intravilan)2. tfida presnosti - 0,10 m (béZné
parcely)3. trida ptresnosti — 0,30 m (venkovské, starsi pozemky)4. tfida presnosti -

vvvvv

sporu.



Typy hrani¢nich bodt

Podle §66 vyhlasky ¢.357/2013 Sb.:e Stabilizovany bod - fyzicky oznacen v terénu
(meznik, kolik, trubka)e Nestabilizovany bod - méren, ale neoznacene Neurcity bod -
prevzat ze staré mapy, pouze orientac¢ni

SLIDE 17: Kapitola 4d e Jak zjistit tfidu presnosti méreni pozemku

Prihlas se na portal ,NahliZeni do katastru nemovitosti“ (napf. pres
nahlizenidokn.cuzk.cz).

Vyhledej parcelu podle katastralnitho tzemdi a ¢isla parcely.

Zobraz mapovy vyiez (napi. ,Marushka“ nebo jiny nahled mapy) — viz odkaz CUZK:
»Geometrické a polohové urceni pozemki“. CUZK+1

V mapovém nahledu lze zapnout ,vrstvu*“ piresnosti - nékteré body hranice pozemku
jsou oznaceny barvou zelenou ¢i ¢ervenou:

Zelena = bod s vyjadrenou, spolehlivou presnosti (napr. kéd kvality bodu 3 = zaméieno
v terénu)

Cervena = bod s nizkou piesnosti (nap¥. prevzato z historické mapy)

V detailu parcely byva uveden ,kod zptisobu urceni vyméry“ (napt. kéd 2 = ze souradnic
lomovych bodi s kddem kvality 3 nebo 4; kéd 0 ¢i 1 jiné) podle Vyhlaska ¢.357/2013
Sb.

Z dokumentu ,Piresnost katastralni mapy a jeji diisledky” je uvedeno, Ze bézné kédy
kvality jsou 3 a 8, kde 3 = bod zaméreny v terénu, a 8 = napft. digitalizovany ¢i prevzaty.

SLIDE 18: (bez textu)

& MLUVENY VYKLAD

- orientalni / prechodovy slide

SLIDE 19: Kapitola 4d f na co si dat pozor - omezen{

& MLUVENY VYKLAD

[ kdyZ parcelni hranice jsou oznaceny jako ,spolehlivé“, nemusi to znamenat nejvyssi
moznou piresnost méreni pro Ucely stavby nebo piesné vytyceni.

»1Tida presnosti“ v béZném katastru se nevypisuje jako ,Prvni tfida“, ,Druha trida“ -
spiSe se jedna o ,kéd kvality bodu” ¢i zpisob urceni vymeéry.

Pokud byla hranice prevzata z historické mapy nebo podle starsich podkladti, presnost
miZe byt méfena v radu desitek centimetrti az metri. Pokud potiebujete stavét ¢i
potrebujete presné vytycCeni hranic pro projekt, doporucuje se Zpresnéni geometrického
a polohového ur¢eni — vyhotoveni geometrického planu.



SLIDE 20: Kapitola 4d G Kédy kvality bodt

o & MLUVENY VYKLAD

e KODY KVALITY BODU (KKBP)
Pouziva je katastr u kazdé hranice pozemku. Podle nich poznas, zda je hranice presn3,
nepfesna, nebo jen odhadnuta.

e 1. Nejvyssi presnost - body zamétené v terénu (geodeticky ovérené)

SLIDE 21: Kapitola 4d h Kédy kvality bod

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 22: Kapitola 4d i Kédy kvality bodt

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 23: Kapitola 4d j absence GP, nepresny GP

e & MLUVENY VYKLAD
o Katastr odmitne vklad (§66 zakona 256,/2013 Sb.)e Spor o hranice se sousedy (§1028-

1032 0Z)e Nemoznost cerpani hypotékye Dodatecné stavebni rizeni (§128-131a
stavebniho zakona)e Pokuta az 500 000 K¢ (§178 stavebniho zdkona)

SLIDE 24: Kapitola 4d j absence GP, nepresny GP

o & MLUVENY VYKLAD

e Typické problémy z praxe:
Rozpor mezi skutecnou hranici a zapisem v katastru- casté u starsich domf, kde se
méftilo ,od oka“ nebo z ptivodnich map.
Cast stavby piresahuje na cizi pozemek- typicky garaz, plot, terasa, septik apod.
Chybi zapis stavby v katastru- stavba ,fyzicky existuje”, ale neni pravné zapsana —
nejde prodat ani zastavit.
NevytesSené vécné bremeno pristupu- cesta ke stavbé vede pres cizi pozemek, ale pravo
neni zfizeno.



SLIDE 25: Kapitola 4d j ze soudni praxe

& MLUVENY VYKLAD

Priklad 1: Cast stavby stoji na cizim pozemku

Kupujici zjisti, Ze garaz zasahuje o 50 cm na sousedliv pozemek. Katastralni arad
odmitne zapis prevodu (§ 66 katastralniho zakona).Musi se vyhotovit novy geometricky
plan a nasledné uzavtit dohodu o narovnani hranice nebo smlouvu o ztizeni vécného
biemene.

Néklady: cca 15 000 K& (geometricky plan + pravnik)© Zdrzeni pievodu: 2-3 mésice

SLIDE 26: Kapitola 4d j ze soudni praxe

& MLUVENY VYKLAD

Priklad 2: Chybny zapis hranic z minulosti

Kupujici se domaha opravy zapisu - katastralni arad vyzve k doloZeni geometrického
planu a souhlasu souseda. Soused odmitne, spor kon¢i u soudu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR 22 Cdo 2596/2011:,Hranice pozemkil vyznacend v
katastru ma deklaratorni povahu; rozhodujici je skute¢ny stav v terénu. Pokud dojde ke

sporu o hranici, urci ji soud podle skutecného uzivani a historickych podkladu.
Diisledek: Dlouhodoby spor (2-3 roky), blokace prodeje, pokles trzni ceny.

SLIDE 27: Kapitola 4d j ze soudni praxe

& MLUVENY VYKLAD

Priklad 3: Novostavba bez zapsané parcely

Prodavajici postavil diim na sloucené parcele, ale nikdy neprovedl zapis rozdéleni dle
skutecCnosti. Katastr odmitne prevod - nutny GP, novy list vlastnictvi, zdrzeni 4 mésice.

SLIDE 28: Kapitola 4d k pravni odpovédnost a sankce

& MLUVENY VYKLAD

- orientalni / prechodovy slide



SLIDE 29: Pauza

e 10 minut

SLIDE 30: Kapitola 4e revize elektro/ plyn/ spalinové cesty, kotel, ptipojky vody a
kanalizace

e & MLUVENY VYKLAD
e Elektro
Plyn
Spalinové cesty
Kotel
Pripojky voda, kanalizace

SLIDE 31: Kapitola 4e a pravni rdmec a povinnosti

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 32: Kapitola 4e b periodicita rozsah revizi

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 33: Kapitola 4ec odpovédnost a sankce jednotlivych stran

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientani / prechodovy slide

SLIDE 34: Kapitola 4ed disledKky a rizika pti chybéjici revizi

o & MLUVENY VYKLAD

e Pravni disledky
Pojistovna mlze odmitnout plnéni pii Skodni udalosti (pozar, vybuch, traz).
Prodavajici nese odpovédnost za vadu, pokud zatizeni neodpovida bezpe¢nostnim
prredpisim (§ 2099 0Z).
Realitni zprostredkovatel odpovida, pokud zatajil nebo neovéril, Ze revizni zpravy chybi



(§ 2445 07Z).
Kupujici mize pozadovat slevu nebo odstoupeni (§ 2103-2106 0Z).

SLIDE 35: Kapitola 4e f realné pripady a soudni praxe

Priklad 1 - Vadna elektroinstalace po prodeji
Po prodeji bytu doSlo ke zkratu a poZaru. Revize elektroinstalace nebyla provedena 9

let. Pojistovna odmitla plnéni, protoZe nebyla doloZena platna revizni zprava. Kupujici
zaloval prodavajiciho s odkazem na § 2099 OZ (skryta vada).

Rozsudek NS 33 Cdo 2116/2017: Prodavajici odpovida za vadu, kterou kupujici nemohl
zjistit pii bézné prohlidce.

Prodavajici zaplatil kupujicimu 180 000 K¢ nahrady skody.

SLIDE 36: Kapitola 4e g redlné pripady a soudni praxe

& MLUVENY VYKLAD

Priklad 2 - Vybuch plynu v rodinném domé

Revize plynového kotle nebyla 7 let. Doslo k tiniku plynu, pozaru a zranéni sousedd.
Statni energeticka inspekce a Hasi¢sky zachranny sbor zahdjily spravni tizeni.
Pokuta podle § 78 odst. 3 zak. 133/1985 Sb. - az 500 000 K¢.

Pojistovna odmitla plnéni, prodavajici celil Zalobé o nahradu Gjmy na zdravi (trestni
odpovédnost § 224 TZ - ubliZeni z nedbalosti).

SLIDE 37: Kapitola 4e h realné ptipady a soudni praxe

& MLUVENY VYKLAD
Priklad 3 - Komin bez kontroly
Po prrevodu chalupy doslo ke vzniceni sazi a pozaru. Revizni zprava o ¢iSténi komina

chybéla.

Rozsudek Krajského soudu v Brné 30 A 92/2019:,Vlastnik objektu odpovida za zajisténi
kontroly a ¢isténi spalinovych cest, bez ohledu na uZivani objektu.”

Pokuta 50 000 K¢ + neproplacena pojistka (Skoda 350 000 K¢).

SLIDE 38: Kapitola 4e i typicky postup pii FeSeni sporti

& MLUVENY VYKLAD

Zjisténi vady (napf. vadna zasuvka, unik plynu)

Odborné posouzeni - znalecky posudek revizniho technika
Predzalobni vyzva kupujiciho k prodavajicimu



Mimosoudni vyrovnani / dohoda o slevé z ceny

Spravni Fizeni - pokuta od COI, SEI nebo HZS

Soudni rizeni - Zaloba na ndhradu $kody ¢i odstoupeni od smlouvy
Trestni odpovédnost pri 4jmé na zdravi nebo Zivoté

SLIDE 39: Kapitola 4e j prehled sankci

& MLUVENY VYKLAD
- orientalni / prechodovy slide

SLIDE 40: Kapitola 4e k TICR

& MLUVENY VYKLAD

TICR = Technicka inspekce Ceské republiky je statni dozorovy organ, ktery kontroluje
bezpecnost technickych zarizeni — predevsim téch, ktera mohou ohrozit Zivot, zdravi
nebo majetek.

M Zakladni informace

Plny nazev: Technicka inspekce Ceské republiky (TICR)

Ztizena: zakonem ¢. 174 /1968 Sb., o statnim odborném dozoru nad bezpecnosti prace
Spada pod: Ministerstvo prace a socialnich véci CR (MPSV)

SLIDE 41: Kapitola 4e L TICR dozoruje

& MLUVENY VYKLAD
- orientalni / prechodovy slide

SLIDE 42: Kapitola 4e M TICR ptichézi kdyz

& MLUVENY VYKLAD

Pti havarijnich situacich (vybuch, uraz, pozar s elektrickym nebo plynovym ptivodem).
Pri kontrole provozovateltl - i v rodinnych domech, pokud je podezieni na nelegalni
zarizeni.

P¥i $etfeni pojistnych udalosti, kdy pojistovna zada stanovisko TICR.

V ramci spravniho rizeni - mize ulozit pokutu az 200 000 K¢ (dle § 7 zak. 174/1968
Sb.).



SLIDE 43: Kapitola 4e N souvislosti

Proc to zajima realitni praxi

TICR je organ, ktery ovéiuje, zda zatizeni bylo revidovano a revize provedl opravnény
technik.

P¥i prodeji nebo pronajmu objektu s chybéjici revizi se TICR &asto zapojuje na Zadost
pojistovny nebo soudu.

Pokud maklér uvadi, zZe ,vSe je v poradku“, a nasledné dojde k nehodé, TICR mtze
dolozit, Ze zatizeni bylo v rozporu s predpisy - tim vznika odpovédnost prodavajiciho i
zprostiedkovatele.

Shrnuti:

TICR = Technicka inspekce CR - statni organ, ktery kontroluje bezpeénost elektro,
plynovych, tlakovych a zdvihacich zarizeni. Jeho zpravy a zjisténi maji zasadni dikazni
hodnotu pfi pojistnych udalostech, sporech i kontrolach.

SLIDE 44: Kapitola 4e O upozornéni revize pripojky vodovodu

& MLUVENY VYKLAD
V Piipojeni na vodovod (vodovodni p¥ipojka)
- upravuje zakon 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich- technické poZadavky
upravuji normy CSN 75 5409 a navazujici normy
! POZOR: Vodovodni pifpojka nema povinné pravidelné revize.
Neexistuje zadna pravni Uprava, ktera by vyzadovala:
Nejsou stanoveny periodické revize vodovodni pripojky
Nejsou stanoveny tlakové zkousky kazdé X let
Nejsou stanoveny kontroly po dobu Zivotnosti
Ale 1!!! ¥ viz dalsf vyklad

SLIDE 45: Kapitola 4e p upozornéni revize pripojky vodovodu

& MLUVENY VYKLAD

Revize /zkouska tlaku se provadi pouze:

pti vystavbé nové pripojky

pti rekonstrukci

pti uvedeni do provozu

pti havarii nebo podezieni na zavadu

Pri kolaudaci nebo pr¥i realizaci pripojky se provadi tzv.:
tlakova zkouska vodovodni pfipojky dle CSN 75 54009.



SLIDE 46: Kapitola 4e r upozornéni revize pripojky kanalizace

o & MLUVENY VYKLAD
e Kanalizaéni ptipojky podle zadkona 274/2001 Sb.a CSN 75 6101
Také nemaji povinné pravidelné revize.
Povinnosti jsou jiné neZ u plynu/elektriny:
Kanalizace nema definovanou revizni lhiitu
Provadi se pouze pri:
vystavbé, rekonstrukci
problému s odtokem
nezadoucim zapachem
poruse vzdusnic nebo stoupacek
havarii
podezieni na vnikani balastnich vod
Revizni kamerova prohlidka kanalizace je doporucen3, ale neni povinna.

SLIDE 47: Kapitola 4e s v praxi ale existuji situace, kdy jsou poZadovany

o & MLUVENY VYKLAD
e 1) Bankami pri hypotéce
Nékdy vyzaduji u starych domi:
kamerovou prohlidku kanalizace
tlakové zkousky vodovodni pripojky
Nejde o zakonnou povinnost, ale interni pozadavky banky.

SLIDE 48: Kapitola 4e t v praxi ale existuji situace, kdy jsou poZadovany

o & MLUVENY VYKLAD
o 2) Kupujici je miize vyzadovat
Ze zkuSenosti - cca 30 % investort nebo kupujicich:
chce kamerovou prohlidku kanalizace
chce zkousku tésnosti vodovodniho potrubi
Dilivody:
Casté poruchy starych pripojek
inZenyrské sité starsi nez 50 let
riziko havarii (a tim padem skod)



SLIDE 49: Kapitola 4e u v praxi ale existuji situace, kdy jsou pozadovany

o & MLUVENY VYKLAD
e 3) U starsich staveb doporuceno standardem inspekce nemovitosti
Napft. ATINS, NCI a dalsi doporucuji:
v kamerovou prohlidku kanalizaceV tlakové zkousky vnitiniho vodovodu

ale NE jako pravni povinnost — pouze jako doporuceny postup.

SLIDE 50: Kapitola 4e v rizika, kdyZ revize /zkouSky nejsou vodovod kanalizace

o & MLUVENY VYKLAD
e moZné skryté vady - odpovida prodavajici
praskla kanaliza¢ni pripojka (velmi ¢asté) - odpovida prodavajici
netésnosti vodovodnich potrubi - odpovida prodavajici
havarijni stavy = odpovédnost prodavajiciho
pojistovna muZe kratit plnéni pii prokazatelné zanedbané tdrzbé
Judikatura se zde opira o:
§ 2099-2121 obcanského zakoniku - odpovédnost za skryté vady NS 25 Cdo 969/2006
- skryta vada existujici v dobé prodeje je odpovédnosti prodavajiciho

SLIDE 51: Kapitola 4e w doporuceni pro rk a prodavajiciho

o & MLUVENY VYKLAD
e Provést kamerovou prohlidku kanalizace (levné, velmi informativni)
Provést tlakovou zkousku vodovodni pripojky, zejména u starych domi

Ziskat technickou zpravu/inspekci
Archivovat ve sloZzce dokumentace k nemovitosti Predat kupujicimu jako soucast

»technického pasu nemovitosti“
To zvySuje diivéru a hodnotu nemovitosti

SLIDE 52: Kapitola 4e w doporuceni pro rk a prodavajiciho

o & MLUVENY VYKLAD
e Provést kamerovou prohlidku kanalizace (levné, velmi informativni)
Provést tlakovou zkousku vodovodni pripojky, zejména u starych domi
Ziskat technickou zpravu/inspekci
Archivovat ve sloZzce dokumentace k nemovitosti Predat kupujicimu jako soucast
»technického pasu nemovitosti“
To zvySuje divéru a hodnotu nemovitosti



SLIDE 53: Kapitola 4e y Revize hromosvodi (LPS)

o & MLUVENY VYKLAD
e Pravni rdmec pro hromosvody
Revize hromosvodu se ridi:
1. Zakonem ¢. 183 /2006 Sb. - stavebni zdkon
§ 154 - povinnost vlastnika udrZovat stavbu v bezpe¢ném stavu.
2. Narizenim vlady €. 190/2022 Sb.
o bezpecnosti prace na elektrickych zarizenich.
To znamen3, Ze povinnost udrzovat hromosvod v bezpetném stavu existuje vzdy, ale
periodicity revizi urcuji normy.
3.CSN EN 62305 (1-4) - kompletni norma pro ochranu pred bleskem
Plati od r. 2006-2012 a nahrazuje stars$i normy.
4. Stars$i stavby mohou mit dokumentaci podle CSN 34 1390 (zru$ena 2008)
— ale revize se ridi aktualnim standardem!

SLIDE 54: Pauza

e 10 minut

SLIDE 55: Revize hromosvodi (LPS)

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientani / prechodovy slide

SLIDE 56: Kapitola 4e z periodicita revizi hromosvodi (povinna)

e & MLUVENY VYKLAD

e - orienta¢ni / prechodovy slide

SLIDE 57: Kapitola 4e zz je revize hromosvodu povinnd pfi prodeji nemovitosti?

o & MLUVENY VYKLAD

e ANO i NE - zaleZi na situaci.
Neni povinnost predlozit revizi ze zakona p¥i prodeji.
Stejné jako u vody/kanalizace.
ALE:



! Prodavajici ma zakonnou povinnost piedat bezpe¢nou stavbu
— § 154 stavebniho zakona.

SLIDE 58: Kapitola 4e zzz je revize hromosvodu povinna pfi prodeji nemovitosti?

o & MLUVENY VYKLAD
e pokud hromosvod nefunguje nebo je poskozeny = SKRYTA VADA

— odpovédnost prodavajiciho podle § 2099-2121 0Z- judikat NS 25 Cdo 969/2006
(odpovédnost i za vady, o nichz nevédél)

SLIDE 59: Kapitola 4e z4 je revize hromosvodu povinna pri prodeji nemovitosti?

o & MLUVENY VYKLAD
e Hypotectni banky mohou revizi vyZadovat
Hlavné:
staré domy
stiechy po rekonstrukci
domy s netiplnym hromosvodem

SLIDE 60: Kapitola 4e z5 Co je soucasti revize hromosvodu?

& MLUVENY VYKLAD

e Revizni technik provadi:

vizualni kontrolu vSech svodt
e kontrolu zemnicich bod
e méfeni uzemnéni
e kontrolu propojeni (ekvipotencialni pospojovani)
e Kkontrolu svorek, spojQ, stavu stirechy
e kontrolu prepétovych ochran

Vystupem je:

* Revizni zprava - oficialni dokument.

SLIDE 61: Kapitola 4e z6 Rizika pri chybéjici nebo proslé revizi

o & MLUVENY VYKLAD

e ! Riziko1- pozar / poskozeni spotiebici
— pojiStovna nemusi plnit, pokud byl hromosvod v nevyhovujicim stavu
! Riziko 2 - odpovédnost prodavajiciho za $kodu



— skryta vada, kterou kupujici nemohl zjistit

! Riziko 3 - banky odmitnou financovani

— pri podezieni na nevyhovujici stav

! Riziko 4 - problémy pti kolaudaci (pti rekonstrukei stiechy)
Norma vyZaduje funkéni LPS u novych a rekonstruovanych staveb.

SLIDE 62: Kapitola 4e z7 spory ze soudni praxe -Judikatura

o & MLUVENY VYKLAD
e NS 25Cdo 2353/2012 - odpovédnost za Skody zplisobené vadou elektroinstalace
— aplikovatelné i na LPS (soucast elektrické ochrany)
NS 25 Cdo 969/2006 - skryté vady stavebni
— hromosvod = soucast stavebné-technického stavu
CIZP a stavebni tifady - pokuty za ohroZeni bezpe¢nosti
— az 200 000 K& (pozn.: ne za hromosvod, ale za OHROZENTI provozu)

SLIDE 63: Pauza

e 10 minut

SLIDE 64: KAPITOLA F PBR - poZarni bezpeénostni Fe$eni

o & MLUVENY VYKLAD
e PBR - Pozarné bezpeénostni feseni rodinného domu
PBR je odborny dokument, ktery fesi poZarni bezpecnost stavby.Je sou¢asti projektové

dokumentace a idi se normou:
N Vyhlaska €. 23/2008 Sb. o technickych podminkach poZarni ochrany staveb

CSN 73 0802, 73 0833 a dalsi.

SLIDE 65: KAPITOLA fa PBR - je povinné p¥i prodeji ?

e & MLUVENY VYKLAD
e Oficidlné NE.
Ale !l
V tasto ho poZzaduji kupujici (hlavné investorii)
v banky ho mohou chtit u novostaveb nebo rozsahlych rekonstrukei
V znalci ho nékdy vyzaduji u posudki
V absence PBR miiZe signalizovat nelegalni stavebni tipravy



Neni povinné mit ho p¥i prodeji domu.
Ale pozor - pokud byla v minulosti piistavba nebo rekonstrukce bez PBR —

“«y,

miiZe to byt zavada nebo dokonce “Cerna stavba”.

X Neni povinné u bézného provozu / uzivani stavby.

X Nepotiebujes ho jen proto, Ze chces revizi komina nebo kotle.

SLIDE 66: KAPITOLA fb PBR - absence - sankce

o & MLUVENY VYKLAD
e Jaké sankce hrozi, kdyz PBR chybi v situaci, kde mélo byt?
1) Stavebni arad:
fizeni o odstranéni stavby nebo ¢asti stavby
zastaveni kolaudace
zakaz uzivani stavby
pokuta az 500 000 K¢ (dle stavebniho zakona)
2) Hasi¢sky zachranny sbor:
pokud stavba nespltiuje PBR z hlediska bezpe¢nosti — poZadavek na napravu
3) PojiStovna:
pii pozaru miiZe kratit nebo ODMITNOUT plnéni, pokud nebyly splnény pozarni
piredpisy(a PBR je sou¢ast prokazani bezpe¢ného provedeni stavby)

SLIDE 67: KAPITOLA f c PBR doporuéeni

o & MLUVENY VYKLAD
e Diim bez PBR miiZe znamenat:
neexistujici kolauda¢ni dokumenty
nelegalni rekonstrukce
riziko nebezpectného stavu
komplikace pro hypotéku
skrytou vadu pfi prodeji
Doporuceny postup:
1. Zjisti, zda diim viibec mél stavebni povoleni
2. Zjisti, zda probéhla rekonstrukce — méla mit PBR.
3. Zajisti dokumentaci (Urad, projektant).
4. Pokud chybi PBR — lze ho dopracovat (tzv. doplnéni pozarné-bezpeénostniho feseni).



SLIDE 68: Pauza

e 10 minut

SLIDE 69: KAPITOLA G LV - LIST VLASTNICTVI A NABYVACI TITUL

e & MLUVENY VYKLAD

e Listvlastnictvi (LV),
Nabyvaci titul
Zastavni a vécna bremena

SLIDE 70: KAPITOLA g a LV - pravni ramec

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 71: KAPITOLA g c Co list vlastnictvi obsahuje

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 72: KAPITOLA g d Kdy je LV a nabyvaci titul povinny

o & MLUVENY VYKLAD

e Vzdy pred podpisem smlouvy Kupujici i makléf maji povinnost ovérit aktualni stav LV -
tedy:
kdo je skutecny vlastnik (¢ast A),
zda neni zapsana plomba (¢ast D),
zda nejsou na LV zastavy, bremena nebo exekuce (¢ast C),
a jaky je nabyvaci titul (¢ast E) - ten urcuje, zda je prevod legalni a platny.
Doporucend praxe:
ovérit LV v den podpisu smlouvy,
a znovu v den podani navrhu na vklad, protoze se miiZe mezitim objevit nova plomba
nebo exekuce.



SLIDE 73: KAPITOLA g e Rizika a pravni nasledky

e & MLUVENY VYKLAD

e - orienta¢ni / prechodovy slide

SLIDE 74: KAPITOLA g f Odpovédnost jednotlivych stran

e & MLUVENY VYKLAD

e - orientatni / prechodovy slide

SLIDE 75: KAPITOLA g g Sankce a pravni nasledky

e & MLUVENY VYKLAD

e - orienta¢ni / prechodovy slide

SLIDE 76: KAPITOLA g h Doporuceny postup kontroly LV

o & MLUVENY VYKLAD

e Vyzadat aktualni LV (nejlépe elektronicky z nahlizenidokn.cuzk.cz).
Zkontrolovat ¢asti A-E: vlastnik, nemovitosti, bfemena, poznamky, titul.
Provérit datum posledniho zapisu a pripadné plomby.
VyZadat nabyvaci titul (kupni, darovaci, dédické rozhodnuti).
Ovérit, zda nejsou aktivni zastavy, exekuce nebo omezeni.
Vyhotovit protokol o kontrole pravniho stavu - vhodné i pro archiv RK.

SLIDE 77: KAPITOLA g i Ze soudni praxe - judikatura

o & MLUVENY VYKLAD

« A) Exekuce zapsana na LV
Prodavajici netusi, Ze mu vznikla exekuce (napft. z nezaplacené pokuty).Kupni smlouva
je podepsang, navrh na vklad podan, ale katastr prevod odmitne (§ 17 odst. 1 pism. b
KZ). Obchod zpoZdén, kupujici odstupuje, maklér ztraci provizi.
Rozsudek KS Brno 30 A 58/2018:,Pti zapisu prevodu musi byt pravni stav na LV bez
prekazek; existence exekuce brani vkladu vlastnického prava.”



SLIDE 78: KAPITOLA g ] Ze soudni praxe - judikatura

& MLUVENY VYKLAD

B) Nezapsané vécné biemeno cesty

Kupujici zjisti po prevodu, Ze k domu vede cesta pies cizi pozemek, bez prava prichodu.
Musi zridit nové vécné biremeno (soused odmita — soudni rizeni). Zdrzeni 6-12 mésict,
naklady cca 30 000 K¢.

Rozsudek NS 22 Cdo 3452/2015:,Kupujici ma pravo na slevu, pokud prodavajici
zamlcCel pravni vadu - i kdyZ Slo o bifemeno neuvedené v katastru.”

SLIDE 79: KAPITOLA g K Ze soudni praxe - judikatura

& MLUVENY VYKLAD

C) Dvoiji prevod

Prodavajici podepsal dvé smlouvy - prvni s kupujicim, druhou s jinym. Katastr proved]
vklad prvni smlouvy podané diive. Druhy kupujici se domaha nahrady skody na makléri
i prodavajicim.

Rozsudek NS 33 Cdo 3774/2018:,Kdo prevede nemovitost vice osobam, odpovida za
Skodu zpiisobenou zmarenim druhého prevodu.”

SLIDE 80: KAPITOLA g K2ze soudni praxe - judikatura

& MLUVENY VYKLAD

Priklad sporu

Rozhodnuti 31 A 26/2022 (Krajsky soud v Brné)

V katastru byla zapsana stavba rozdélena na ¢tyfi pravné samostatné ¢asti, kazdy z nich
s jinym vlastnikem.

Podkladova dokumentace vSak ukazovala, Ze stavba by méla byt jednotnym objektem -
zapisovana byla nesmyslné a nelogicky.

Urad uznal, Ze chyba je na jeho strané (,jednozna¢né pochybil“) - aviak zarover
konstatoval, Ze jiZ nelze postupovat opravou podle §36 zakona o katastru, protoze se
nejednalo o “zfejmy omyl”, nybrZz o sporny pravni stav.

Z odpovédnosti KU: i kdyZ chyba vznikla, Gifad tvrdil, Ze nemfiZe provést opravny tikon
timto mechanismem — dochazi tim k situaci, kdy vlastnik nemize uplatnit opravu
béznou cestou, coZ je v praxi rizikové.



SLIDE 81: KAPITOLA g K3 Ze soudni praxe - judikatura

& MLUVENY VYKLAD

Pravni vazby a zasady

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti — obsahuje ustanoveni o opravé chyb v
katastralnim operatu (§ 36) a o vkladu ¢i zapisu prav (§ 17).

Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., zejména § 984 a 986 — zapisy v katastru maji
domnénku spravnosti, icinky viici tietim osobam.

Z judikatury plyne, Ze urad odpovida za ziejmy omyl pri zapisu, ale sporné pravni
otazky zpravidla resi soudy a uiad nemiize sam pirehodnotit pravni titul. (napft.
rozsudek 3 As 118/2019)

SLIDE 82: KAPITOLA g K4 Diisledky pro realitni praxi

& MLUVENY VYKLAD

Pokud je v LV zapis, ktery neodpovida podkladové listiné ¢i skute¢nosti (napt. bfemeno
nezapsané, exekuce Ci rozdéleni stavby chybné), mize to vést k zablokovani prevodu,
odmitnuti vkladu ¢i dlouhému soudnimu sporu.

Maklér a prodavajici by méli vZdy ovérit, zda zapis v LV odpovida listinam a skute¢nosti
— zejména ve ,starSich“ prevodech, kde miize dochazet k historickym chybam evidence.
Realitni zprostredkovatel by mél byt informovany, Ze i kdyZ uiad chybu pripusti, oprava
miZe byt slozita a zdrzet cely prevod — coZ znamena riziko pro vSechny strany.

SLIDE 83: KAPITOLA g L Judikatura - shrnuti

NS 22 Cdo 3452/2015: Prodavajici odpovida i za pravni vadu neuvedenou v KN, pokud
o ni védél.

KS Brno 30 A 58/2018: Exekuce brani vkladu - katastr fizeni zastavi.

NS 33 Cdo 3774/2018: Dvoji pfevod nemovitosti = odpovédnost za Skodu.

SLIDE 84: KAPITOLA g M Doporuceni

& MLUVENY VYKLAD

KaZdy prevod nemovitosti za¢ina a kon¢i Listem vlastnictvi.
Maklér musi LV ¢ist, ne jen prikladat do sloZky.

Kupujici ma pravo vidét i nabyvaci titul, nejen LV.

Jakakoli plomba nebo biremeno = varovny signal.

Bez kontroly LV neni bezpec¢ny obchod.



