PRAVNI SEBEOBRANA MAJITELE

6 kritickych pasti pfi prodeji nemovitosti (a jak se jim vyhnout)

Uvod: Dobry den, jmenuji se Roman Fojtik a v realitadch se pohybuji pfes 13 let, abych védél
jednu véc: Pti prodeji domu nebo bytu jde o Vase celoZivotni Gspory. Pfesto spousta lidi
podcenuje detaily a riskuje, Ze kvlli chybam pritahne spekulanty, pfijde o statisice nebo se
dostane do vleklych soudnich sporu. Tento rychly privodce jsem sepsal, abyste mél/a v ruce
jasny ndvod, na co si dat pozor a jak ochranit sv(j majetek.

Past €. 1: Spekulanti a ,,rychli kupci“

¢ Riziko: Ozve se Vam zajemce, ktery tvrdi, Ze kupuje v hotovosti a chce slevu za rychlé
jednani. Casto jde o spekulanty nebo skryté investory, ktefi zneuziji toho, 7e neznéte
realnou trzni cenu v roce 2026, a stlaci Vas o 15-20 % nize.

o Jisté feSeni: Nikdy nepodepisujte nic pod tlakem hned na prvni schizce. Cenu si
nechte nezdvazné ovéfit z realizovanych cen v katastru, ne podle toho, co zrovna
nékdo fika.

Past €. 2: Chybéjici energeticky stitek (PENB) — Pokuta od statu

e Riziko: Zakon mluvi jasné: pri prodeji musite kupujicimu predloZit Priikaz energetické
narocnosti budovy (PENB) nejpozdéji pfi podpisu kupni smlouvy. Pokud ho nemate,
inzerujete nelegalné a Statni energeticka inspekce vam muze udélit pokutu az do vyse
100 000 K¢.

o Jak je to doopravdy?
o U rodinného domu: Zde musite mit viastni Stitek vidy. Bez vyjimek.

o U bytu v osobnim vlastnictvi (SVJ): Nemusite si nechat délat vlastni stitek pro
konkrétni byt. Prlikaz musi mit vypracovany celé SVJ pro celou budovu. Staci
si od predsedy SVJ nebo spravce vyzadat jeho kopii. (Pokud ho SVJ nem3,
zakon vam dovoluje nahradit ho vyuctovanim elektfiny a plynu za posledni 3
roky).

o U druistevniho bytu: Pti pfevodu druzstevniho podilu energeticky stitek ze
zakona nepotiebujete.

o Jisté feSeni: Zjistéte si stav svého energetického Stitku jesté predtim, nez nemovitost
vubec vyvésite na internet. Je to vase zakonna povinnost a nejlepsi ochrana pred
necekanou kontrolou.

Past &. 3: Spatné osetfena rezervaéni zaloha

e Riziko: Kupujici sloZi rezervacni zalohu, ale z obchodu nakonec sejde (tfeba nedostane
hypotéku). Pokud je smlouva Spatné napsana, hrozi, Ze budete muset zalohu vracet,
nebo naopak platit smluvni pokutu Vy.



o Jisté fesSeni: Rezervacni smlouva musi jasné definovat, co se stane s penézi, kdyz
banka hypotéku neschvali. Zaloha by nikdy neméla jit na soukromy ucet jednotlivce,
ale na bezpecné misto.

Past €. 4: Amatérska kupni smlouva z internetu

¢ Riziko: Pouzit vzor kupni smlouvy stazeny z Google je nejrychlejsi cesta do pekel.
Kazda nemovitost ma sva specifika (vécna bfemena, pristupové cesty, pripojky). Staci
jedna Spatnd formulace a katastr prodej zamitne — vy ztratite mésice ¢asu a kupuijici
mUzZe odstoupit.

o lJisté Feseni: Kupni smlouvu musi VZDY psat nebo kontrolovat pravnik specializovany
na nemovitosti. Zde se Setfit nevyplaci.

Past €. 5: Vyplata penéz ,,na dobré slovo”

¢ Riziko: Nechat prepsat nemovitost na katastru predtim, nez mate penize na uctu, je
obrovsky hazard. Stejné tak je riskantni poslat penize na ucet prodavajiciho pred
prepisem.

o Jisté fesSeni: PouzZivejte vyhradné bezpecnou uschovu penéz (bankovni, advokatni
nebo notarskou). Penize lezi bezpecné u treti strany a uvolni se vam az ve chvili, kdy
vas katastr oficialné zapiSe jako nového majitele.

Past €. 6: Nocni mlra jménem ,,Skryté vady“ (Rucite aZ 5 let!)

¢ Riziko: Kupujici ma ze zakona pravo az 5 let po koupi zpétné reklamovat skryté vady
na nemovitosti (napf. zatékani do stfechy, praskajici zaklady, nefunkéni izolace). Pokud
takovou vadu objevi, miZe po vas Zadat obrovskou slevu z kupni ceny, nebo v
extrémnim pripadé od celé smlouvy odstoupit a chtit penize zpét.

o Jisté feSeni: Do kupni smlouvy detailné a pravdivé vypiste redlny technicky stav
nemovitosti véetné vSech nedostatk(l. Co je ve smlouvé pfiznano, to kupujici nemuze
pozdéji reklamovat. Pro stoprocentni jistotu doporucuji nechat pred prodejem
vypracovat odbornou inspekci nemovitosti.

Zaveér: Pokud chcete mit jistotu, Ze prodej Vasi nemovitosti v okoli Rudné, Chyné, Jinocan,
Nucic ¢i kdekoli v okoli Prahy, Prahy-zdpad probéhne hladce, bezpecné a bez pravnich rizik,
rdd Vam s celym procesem pomohu — od nastaveni sprdvné ceny az po neprlstielny pravni
servis. Mate kupuijiciho, ale nevite jak dal? Pomohu Vam
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»Pro lidi, kteri chtéji rozhodnuti, ne sliby.”



