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Zavady a omezeni na p fevadénych nemovitostech

Z&kon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani, (ZRZ) uklada realitnimu
zprostfedkovateli celou fadu povinnosti, pfi€emz jedna z nich je zakotvena v § 12 ZRZ,
nazvana je celkem vzletné ,Informacéni povinnost* a zni (uvadime pouze odst. 1):

(1) Realitni zprostfedkovatel je povinen poskytnout zajemci o nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo
poZivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, informace o konkrétnich zavadach a
omezenich vaznoucich na pfedmétu prfevodu, nebo pfedmétu uzivani nebo pozivani,
které plynou z verejnych seznamd, a dale o téch, o nichz realitni zprostfedkovatel védél
nebo vzhledem ke své odborné zpdsobilosti mél védét.

Realitni maklé ¥ by mél byt schopen rozpoznat zdvady a omezeni nejen pfimo
uvedené ve vefejném seznamu (Katastr nemovitosti, Obchodni rejstfik apod.), ale i dalSi
zjevna, at jiz se jednd o pravni zavady (napf. strana informuje makléfe, Ze musi
nemovitost rychle prodat, nebot ma zna¢né dluhy, makléf tak muze davodné
predpokladat, Ze nemovitost mize byt postizena exekuci, insolvenénim fizenim, zfizenim
zastavniho prava, institutem prevzeti dluhu podle § 1888 Ob¢Z ¢i pfevzeti majetku podle
§ 1893 Ob¢Z apod.). Déle se muze jednat i o vady faktické (napf. viditelné velké
praskliny stavby, naruSenou statiku, plisné, zatékani, azbestové prvky, zjevnou
kontaminaci pozemku, problematické pfistup, zaplavové uzemi apod.).

Pokud klient sam prodava ¢€i pronajima (propachtovava) svoji nemovitost  , neni sice
dle ZRZ povinen protistrané tyto informace pfedavat (tj. ,provéfovat‘ svou vlastni
nemovitost), je ale urcité Zadouci klienta na ,zjevné vady“ upozornit ¢i mu pFimo
nabidnout doplfikovou sluzbu - provéfeni faktického a pravniho stavu, nebot tento stav
se nutné odrazi v kupni cené (vySi nijmu), kontraktacni poctivosti pfi jednéani se
zajemcem o koupi €i uzivani dané nemovitosti a obecné odpovida i standardu ,,odbornika
- profesionala“, ktery je uveden v § 5 zak.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (Ob&z).

Realitni makléf samozifejmé& nemusi byt pravnik se specializaci na nemovitosti, nemusi
mit znalosti na Urovni soudniho znalce z oboru stavebnictvi apod., ale ur¢ité musi ovladat
alespon zaklady téchto profesi, jinak nemuze své sluzby vibec nabizet (viz. kvalifikaéni
pozZadavky na €innost realitniho zprostfedkovatele - dosazené odborné vzdélani, praxe Ci
zkouSka). Makléf (odbornik ¢&i profesional kazdym coulem) by uréité meél rozpoznat
v praxi b éZné se vyskytujici vady a omezeni , at jiz:

- pravni Ci faktické,
- Zjistitelné z verejnych seznamu (rejstiiku apod.) ¢€i o kterych vi (byly mu sdéleny,
sam je vidi) ¢i by je mél védét (vzhledem ke své odbornosti a praxi - tady se mj.

uplatni jakysi ,dobry primér* znalosti v daném oboru, tj. ur€ité vice, nez jen
obecny poZadavek na ¢lovéka v § 4 Ob&Z, tj. prGmérny rozum a opatrnost).
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Rodinny d am: definice rodinného domu vychazi z ;
vyhlaSky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na 2
vyuzivani uzemi, 82, pism. A, bod 1. Rodinny dim je .
obytnd budova, kterd svym stavebnim usporadanim

odpovida pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice y—

nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostort {\
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ur¢ena k bydleni.

Rodinny dim muZe mit nejvice 3 samostatné bytové

jednotky, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni , /%

p 0 d I a 2 I’ a p 0 d krov I' . Obiekt rodinného domu - schéima - rozlsent podlaf

Radovy d am: nebo-li fadovka, je zptsobem vystavby rodinnych doma, které stoji vedle
sebe v fadé, jsou Casto stavéné podle stejné projektové dokumentace a nékdy sdileji
nosné zdi.

Bytovy d um: definice bytového domu rovnéz vychazi z vyhlasky 501/2006 Sb., o
obecnych poZadavcich na vyuZzivani Uzemi, 82, pism. A, bod 1. Bytovy dim je dim, ve
kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida poZzadavkiam na trvalé bydleni a je
k tomuto Uc€elu ur€ena. Zaroven musi mit 4 nebo vice bytovych jednotek. Konstrukéni
feSeni rozliSeno neni, muze to byt tedy i panelovy dum.

Rekrea¢ni objekt: timto rozumime stavbu uréenou k rekreaénim tcelim. Muze jit jak o
objekt individualni rekreace (vlastni chatu nebo chalupu), tak o hromadna zafizeni v
podobé hotelu nebo penzionu, ktera G¢astnikim poskytuji sluzby.

Stavba pro rodinou rekreaci: jedna se o stavbu, jejiz objemové parametry a vzhled
odpovidaji poZzadavkiim na rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto Uc¢elu uréena; stavba pro
rodinnou rekreaci maze mit nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Objekt pro ubytovani: stavbou ubytovaciho zafizeni stavba nebo jeji ¢ast, kde je
poskytovano ubytovani a sluzby s tim spojené; stavbou ubytovaciho zafizeni neni bytovy
a rodinny dum a stavby pro rodinnou rekreaci; ubytovaci zafizeni se zarazuji podle druhu
do kategorii.

Byt: definici bytu je vénovana ¢ast v novém obCanském zakoniku €. 89/2012 Sb. Dle §
2236 je byt definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou vyuzivany pro
bydleni a zaroven jsou souc€asti domu a tvofi tak obytny prostor. Byt mize byt
pronajiman nebo vyuzivan k bydleni v ramci vlastnich potfeb. Stavebni Gfad rozhodne,

zda se jedna o prostor k bydleni. Byt vznika tehdy, kdyZ je od ostatni ¢asti domu oddélen
obvodovymi sténami a uzavren stfesni konstrukci.

Mezonetovy byt: (z francouzského maisonette — domecek) je velky vicepodlazni byt
umistény v bytovém domé.

Bytova jednotka: v bytové jednotce je zahrnut byt, ktery je oddélen od ostatni ¢asti
domu. Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na
spole¢nych Castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc
nemovita.
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Nej€astéjSi vady u projektovée dokumentace: rozmisténi mistnosti v puadorysu
neodpovida skute€nosti, neodpovida rozmisténi nosnych konstrukci, neodpovidaji
skladby uvedené v PD, neodpovida napf. otevirani ¢i poloha dverni a oken apod.

Co délat, kdyz pfi prohlidce zjistite, Ze PD neni k dispozici, ¢i PD neodpovida
skute€nosti?

Pfedné je tfeba si uvédomit, Ze pfi prodeji nemovitosti je v souladu se zakonem ¢.
183/2006 Sb. - zakon o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
povinnost predat dokumentaci a to i pfipadech, kdy dokumentace stavby nebyla vibec
pofizena, nedochovala se nebo neni v nalezitém stavu. Zde je vlastnik stavby povinen
pofidit dokumentaci skute €ného provedeni stavby.

Pokud je v rdmci prohlidky identifikovana nesrovnalost, doporudujeme pozvat specialistu
— inspektora, ktery dostupné podklady podrobné projde a pfipadné provede jejich
aktualizaci, ¢€i vypracuje novou projektovou dokumentaci zachycujici aktualni stav.

Priklad: Pozname, které plany nize odpovidaji skute¢cnému stavu a které byly ty pavodni?
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Bezpeény sklon skladané st ¥edni krytiny (BSK) : sklon stfeSni plochy, pfi kterém je
skladané krytina v charakteristickém vyseku stfesSni plochy bez prostupl a napojeni v
béZnych podminkach tésna proti volné dopadajicimu desti a volné stékajici vodé. Pro
vybrané druhy skladanych stfeSnich krytin byl BSK stanoven na zékladé dlouhodobych
zkuSenosti z praxe.

Dopl ikovéa hydroizola €ni vrstva: hydroizola¢ni vrstva, které zachycuje a odvadi vodu a
polétavy snih za urcitych podminek proniklé z vySe polozené skladané hydroizolaéni
vrstvy.

Tepeln éizolaéni vrstva: vrstva/vrstvy podilejici se na poZzadované urovni tepelné
ochrany budovy.

Podkrovni vestavby a jejich nej €astéjSi vady

Nesplnéné poZadavky na parametry obytného prostoru - nedostate¢na svétla vyska
mistnosti. Zobytnéni pudnich prostor, které pro to nemaji dostate¢né prostorové
parametry. PoZadavek na svétlou vySku mistnosti je stanoven vyhlaSkou €. 268/2009
Sh., o technickych pozadavcich na stavby.

Nejcastéjsi pFicina tepelnévihkostnich poruch je absence vzajemného provazani tepelné
izolace stfechy a zatepleni fasady v Urovni pozednice, sesednuti tepelné izolace v
Sikmin&ch, pfipadné poskozeni tepelné izolace — kuny, provoz v prostoru pady (pohyb
osob mimo lavky apod.).
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Naklady na sanaci nefunk €ni (pFipadné chyb é&jici) hydroizola €ni ochrany podkrovni
vestavby

Sanaci zminénych nedostatkll Sikmych stfech, respektive vad vestaveb podkrovi, Ize
rozdélit na dva zasadni okruhy a to na sanaci ze strany interiéru a ze strany exteriéru. Ze
strany exteriéru je nutné provadét sanaci stfeSni krytiny, zajisténi vétrani stfechy a
provedeni doplikové hydroizolace. Ze strany interiéru je nasledné nutné provadét
sanace vad tykajicich se vzduchotésnosti a tepelné izolace.

S ohledem na technologickou naroénost opravy je nutné pocitat i s vedlejSimi naklady,
které zahrnuji napf. zajisténi nahradniho bydleni uZivatell domu, opravy navazujicich
konstrukci (obklady, dlazby) a pfipadné naklady na demontaze vestavéného nabytku.

Priimérna cena sanace nevhodné provedené skladby Sikmé stfechy pro obytné podkrovi
je v rozmezi cca 350.000 K¢ - 850.000 KE&.

Realitni obchody a dodate ¢né zjiSt éné vady

Abychom si uvédomili, co pfesné tu feSime:

Ne vzdy jsou vady prodavanych nemovitosti zjevné, ne vzdy o nich sam prodavajici vi. A
i pfes vS§emozné ochranné a zarucené formulace v kupnich smlouvach typu "... kupuijici
nic nezatajil a prodavajici se seznamil..." se kupujici mohou domahat (a v drtivé vétsSiné
pfipadl Uspésné) nahrady z vadného plnéni. Pojdme se tedy podivat na tfi konkrétni
pfipady z posledni doby a zkusme si odpovédét na otazku, jak bychom my sami
ochranili strany obchodu , abychom uvedenym situacim predesli?

Objekt €. 1 — Rodinny d am, Plze iisky kraj

Realitni obchod a stav objektu pohledem prodavajiciho:

Prodavajici nemovitost prezentoval jako novostavbu
rodinného domu, ktera respektuje nejnovejsi
stavebnétechnické pozadavky, pfedevsim byl kladen ddraz na
minimalizaci spotifeby energie provedenim fadného zatepleni
objektu. Rodinny domek je situovan na okraj malebné vesnice
a svym tvarem a funkéni dispozici plné zapada do okolni
prirody.
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