Co je list vlastnictvi, jaké obsahuje udaje a
ktera rizika muze odhalit?

Katastr nemovitosti jakozto verejny seznam obsahuje komplexni soubor informaci o nemovitych
vécech. Zakladem evidence shodného druhu vlastnictvi pro kazdou osobu v katastralnim uzemi je
tzv. list vlastnictvi, bézné oznacovany zkratkou LV. NizZe se vénuji otdzkam, kde ziskat list vlastnictvi,
které udaje obsahuje, a popisuji néktera rizika, na které vas vypis z katastru nemovitosti muze v
realitni praxi upozornit nejen pri prevodech bytl, domu ¢i pozemku.

List vlastnictvi a jeho podstata

List vlastnictvi (dale téz jen ,LV*), ktery se lidové oznacuje také jako vypis z katastru nemovitosti, je
v originalni podobé verejnou listinou, kterd obsahuje udaje o vlastnictvi nemovitosti pro
konkrétni katastralni tizemi. Vedle osoby vlastnika je pro evidenci nemovitosti v katastralnim
uzemi a jejich ,rozdéleni” do jednotlivych LV rozhodny pravé druh vlastnictvi.

Fyzickd i pravnickad osoba coby vlastnik muze v ramci jednoho katastralniho tzemi figurovat na
vicero LV, vzdy vsak v odliSném druhu vlastnictvi, kdy jednou nemovitost vlastni napriklad jako
vylucny vlastnik, podruhé spoleéné s manzelem ve spoleéném jméni manzell (SJM) a v tretim
pripadé treba v podilovém spoluvlastnictvi s dalSimi tremi spoluvlastniky.

V praxi realitniho advokata se pravidelné setkavame s pripady, kdy predmétem darovaci nebo kupni
smlouvy je prevod vice nemovitosti, z nichz kazda je zapsana na jiném LV. Na jednom LV je tak
zapsané vlastnické pravo k bytu v bytovém domé a na dalSich LV jsou evidované spoluvlastnické
podily vlastnika na funk¢né souvisejicich pozemcich (zahradé, parkovisti) nebo jednotkach (sklepu,
garazi).

Pri pripravé smluvni dokumentace je nesmirné dulezité, aby darovaci nebo kupni smlouva
zahrnovala vedle ,hlavni“ nemovitosti také ty funkéné souvisejici. Vzdy doporucuji pri prevodu
nemovitosti prostudovat prislusny prehled vlastnictvi a jinych vécnych prav (déle jen ,prehled
vlastnictvi“). Jedna se o dokument, ktery obsahuje prehled nemovitosti v izemni jednotce (kraji), ve
kterych je konkrétni osoba zainteresovana formou vlastnického a jiného vécného prava. Prehled
vlastnictvi vas upozorni, Ze osoba figuruje v katastralnim uzemi na vice LV. Pri ndsledném
pravnim provéreni je na posouzeni, zda nemovitosti zapsané na dalsich LV souvisi s ,hlavni”
prevadénou nemovitosti a darce ¢i prodavajici ma vuli je prevést také, anebo jde o nemovitosti, které
se daného prevodu tykat nebudou.

V praxi bohuzel nejsou vyjimecné pripady, kdy se lidé spoléhaji na neprovérené vzory zdarma nebo
vyuziji sluzby pravnika, ktery s pravem nemovitosti nema tolik zku$enosti. Snadno se totiz muze stat,
Ze dojde k prevodu , hlavni“ nemovitosti (bytu, domu, stavebniho pozemku atd.) bez soucasného
prevodu funkcné souvisejicich nemovitosti (podilu na zahradé, sklepu, garazi nebo pristupové
cesté) a kupujici, obdarovany nebo obecné novy vlastnik nemovitosti se tak dostane do zbyteénych
problému. Nasledna naprava stavu muze byt velmi slozita. Zvlast, pokud jedna ze smluvnich
stran v mezidobi zemre, pozbyde svépravnosti nebo zanikne (v pripadé pravnickych osob).

Nahlizeni do katastru nemovitosti

Mnoho informaci ziskate jiz z online nahlizeni do katastru nemovitosti, které je pristupné vSem
online a zdarma, a jehoz soucasti je i katastralni mapa. Neplaceny vypis z katastru nemovitosti
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zahrnuje zakladni informace, zejména:

« vlastniky a jiné opravnéné osoby,

obec, katastralni izemi a cislo listu vlastnictvi,

identifikacni ¢isla (C.p./C.ev., parc. €., €. jednotky) a druhy pozemk, staveb a jednotek,
zplsob ochrany nemovitosti,

omezeni vlastnického prava,

probihajici zmény na LV,

e prislusny katastralni urad.

Nahlizeni do katastru nemovitosti a neplaceny vypis z katastru nemovitosti online poskytuje osobam
zakladni a orientacni udaje, se kterymi se vSak nelze spokojit pri pripravé kupni smlouvy na
nemovitost, darovaci smlouvy, prohlaseni vlastnika ani zadné jiné dokumentace tykajici se
nemovitosti. Podkladem pravniho jednani souvisejicitho s nemovitosti vzdy musi byt placeny a
aktudlni vypis z katastru nemovitosti, ktery reflektuje momentalni evidenci v katastru.

Jak ziskat vypis z katastru nemovitosti?

Kupujete nebo prodavate nemovitost, ohlasujete stavbu nebo treba zadate o stavebni povoleni? Ve
vSech vyjmenovanych situacich budete potreboval placeny original LV. Mate pritom nékolik
moznosti, jak ziskat vypis z katastru nemovitosti.

List vlastnictvi vdm muze na pozadani opatrit osoba, ktera ma zrizeny dalkovy pristup ke katastru -
typicky realitni advokat. Bez registrace muzete placené LV ziskat pri online nahlizeni do katastru
u konkrétni nemovitosti v e-shopu. Vypis z katastru nemovitosti ziskate na pozadani také u notare,
osobné na pobocce katastralniho tradu nebo na pobocce Czech Point. Pred cestou na nékterou
z pobocek musite znat Cislo LV a katastralni uzemi.

Cena LV se lisi dle rozsahu a zpusobu, jakym LV opatrujete. Zpravidla jde o ¢astku 50,- nebo 100,-
K¢ za prvni stranku a 50,- nebo 100,- K¢ za urcity pocet dalSich stranek. Pri opatrovani LV
online vzdy dopredu vidite, kolik zaplatite. Na Czech Pointu, katastralnim tradé nebo u notare je
vhodné se predem nezavazné zeptat, kolik bude konkrétni vypis stat.

Jak se vyznat v LV?

Kazdy list vlastnictvi (placeny) se vedle zahlavi a zavérecné casti déli dle kategorii evidovanych
udajl na sedm casti A, B, B1,C, D, EaF.

Zahlavi

Zahlavi uvadi, k jakému datu a Casu s presnosti na sekundy byl vypis z katastru nemovitosti porizeny.
Soucasti jsou také ¢islo LV, okres, obec a katastralni uzemi, ve kterych se nemovitosti nachazeji.
Pokud jsou na LV zapsané jednotky, obsahuje zahlavi také udaj, zda jsou jednotky evidované podle
obc¢anského zékoniku[1] nebo dnes jiz neuc¢inného (avSak pro evidenci jednotek stale dilezitého)
zékona o vlastnictvi byt.[2] Také zde zjistite, v kolika ¢iselnych radéach jsou v katastralnim tGzemi
vedeny pozemky.

Cast A - vlastnik, jiny opravnény

List vlastnictvi v ¢asti A uvadi udaje o vlastnikovi. U fyzické osoby jde o jméno, prijmeni, r.c. a
adresu trvalého pobytu, u pravnické osoby o nazev firmy, ICO a adresu sidla. PakliZe je
nemovitost v podilovém spoluvlastnictvi, je v ¢asti A uvedena také vySe spoluvlastnického podilu.
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Je-li nemovitost soucasti svérenského fondu, zjistite z ¢asti A také oznaceni svérenského fondu a
sverenského spravce. To samé plati pro odvozend prava a opravnéné z odvozeného prava.
S odvozenym pravem se setkate napt. u majetku Ceské republiky, kdy nemovitost sice vlastni stat,
ale svéril ji k hospodareni nékterému z ministerstev nebo jinému subjektu.

Cast B - nemovitosti

V Casti B jsou zapsané vSechny nemovitosti, ke kterym maji vlastnické ¢i jiné pravo osoby zapsané
v ¢asti A. Udaje v ¢asti B jsou kli¢ové pro identifikaci nemovitosti pti pfevodu v kupni nebo darovaci
smlouvé. Pismeno ,P“ pred identifikaci nemovitosti upozornuje, ze je na nemovitosti vyznacena
plomba a nemovitost je momentalné dotCena zménou. PakliZe je na nemovitosti vyznacena plomba,
je treba pri koupi nemovitosti zpozornét. Teoreticky by mohla nastat i extrémni situace, kdy se
prodavajici (zapsany v ¢asti A jako vlastnik) snazi prodat nemovitost, u které vSak jiz probiha
vkladové rizeni ve prospéch treti osoby.

U jednotek v Casti B vedle Cisla, zptusobu vyuziti nebo podilu na spole¢nych ¢astech podobné jako ze
zahlavi také zjistite, zda je jednotka vymezena dle ob¢anského zdkoniku nebo zédkona o vlastnictvi
byta.

Cast B1 - vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti

Cast Bl je vyhrazena evidenci vécnych prav, kterd slouZi ve prospéch nemovitosti a zakladaji
vlastnikovi predevsim prava. Muze jit o sluzebnosti, informaci o existenci pridatného spoluvlastnictvi
a jind vécna prava. Typicky v Casti B1 najdete zapsanou sluzebnost stezky a cesty, ktera vlastnika
nemovitosti opraviiuje pri pristupu ke své nemovitosti k chuzi nebo jizdé pres cizi pozemky.

Cast C - vécna prava zatézujici nemovitosti

Opacné udaje oproti sekci B1 obsahuje ¢ast C. Na tomto misté v LV najdete zapsana vécna prava
k véci cizi, ktera naopak nemovitost na LV zatézuji a vlastnikovi ukladaji zejména povinnosti -
napr. strpét chuzi a jizdu souseda pres sviij pozemek nebo strpét obyvani nemovitosti tfeti osobou na
zékladé sluzebnosti bytu. V ¢asti C se eviduji také pripadna zastavni prava v¢. souvisejicich zakazu
zcizeni a zatizeni.

Cast D - poznamky a dalsi obdobné udaje

Pri koupi nemovitosti je nutné vénovat pozornost také ¢asti D, kam se zapisuji omezeni prevodu
nemovitosti, poznamky, plomby a upozornéni. V praxi muze z ¢asti D napr. vyplynout, Ze u
soudu byla podana Zaloba na uréeni vlastnictvi nemovitosti. Udaje v ¢asti D mohou byt signalem, Ze
s nemovitosti po pravni strance neni vSe tak docela v poradku a prevod nemovitosti mize byt
komplikovany, anebo v danou chvili dokonce vylouceny.

Cast E - nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Na c¢ast E katastralni arad zapisuje kupni smlouvy, darovaci smlouvy, prohlaseni vlastnika, usneseni
o dédictvi a dalsi dokumenty (tzv. nabyvaci tituly), které byly podkladem pro aktudlni stav zapisu
v Casti A.

Cast F - vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPE]) k parcelam

V Casti F list vlastnictvi obsahuje tdaje dulezité pro danové souvislosti. U zemédélskych pozemki
zde bude uveden kdéd bonitované pudné ekologické jednotky (BPE]), od které se odviji hodnota
parcel.
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Zavérecna cast

V zavérecCné Casti LV je uvedeny katastrélni urad a katastralni pracovisté, které v izemnim obvodu
vykonava statni spravu katastru nemovitosti, a dale pak identifikacni idaje subjektu, ktery vypis
z katastru nemovitosti vydal.

Slovo zavérem

List vlastnictvi obsahuje soupis vSech nemovitosti v katastralnim tzemi, které konkrétni osoba
v totozné vlastnické strukture vlastni nebo k nim ma jina prava. List vlastnictvi slouzi k prokazovani
existence téchto prav i jako podklad pri prevodech nemovitosti, zpracovavani prohlaseni
vlastnika a jinych dokumenti pri nakladani s nemovitostmi.

Z pozice advokata zaméreného na realitni pravo, ale i laika je proto dilezité umét se v LV vyznat,
spravné chapat vyznam na ném zapsanych udajl a vyCist z néj mozna rizika.

JUDr. Ilona Cernochova, LL.M.,
realitni advokatka
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[1] zdkon 89/2012 Sh., obcansky zakonik (déle jen ,obcansky zakonik*)
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e Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zédkaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prinese rozsahla novela zékona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zakon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?

» Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC
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e Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nasili



https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/fungovani-rady-pro-rozhodovani-sporu-podle-cervene-knihy-fidic-119645.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uprava-styku-rodice-s-ditetem-nizkeho-veku-v-tzv-navykacim-rezimu-a-pote-119634.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-novinky-v-roce-2025-cast-ctvrta-implementace-nove-definice-domaciho-nasili-119625.html

