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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Katastr nemovitosti muze pri koupi
nemovitosti odhalit mnoho problému

Kli¢ovou roli pri prevodech nemovitosti hraje katastr nemovitosti (drive téZ znamy jako pozemkovy
katastr nebo katastr pozemku). Jde o verejny seznam, ktery obsahuje soubor tdaju o nemovitych
vécech vymezenych v zékoné 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Predmétem evidence je zejména
jejich soupis, popis, geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem.[1] Soucasti
je i katastralni mapa.

Pri koupi bytu, domu, pozemku ¢i jiné nemovitosti predstavuje katastr nemovitosti dalezity zdroj
informaci, ktery vas mize upozornit na radu pravnich vad a skute¢nosti, které mohou realitni
transakci zkomplikovat. Nize vas upozornime na nékteré z nich, a soucasné dohlédneme, aby vas
napr. zastavni pravo v katastru nemovitosti bezdivodné neznepokojilo.

Vypis z katastru nemovitosti odhali zakladni informace i potencialni rizika

Z&kladni informace odhali jiz online nahlizeni do katastru, které je pristupné vSem zdarma, ovSem po
zadani identifikacnich tdaju. Zjistite z néj napriklad:

e jméno, prijmeni a adresu trvalého pobytu vlastnika nemovitosti a jinych opravnénych osob,
« informace o obci, katastralnim Gzemi a ¢. LV nemovitosti,

parcelni ¢islo pozemku, jeho druh a vymeéru,

¢.p./C.ev. stavby,

¢islo a druh jednotky,

« udaje o zpusobu ochrany nemovitosti,

udaje o (ne)existenci omezeni vlastnického prava,

informace o probihajicich zménach,

prislusny katastralni Grad a katastralni pracovisté apod.

Soucasti online rozhrani nahlizeni do katastru je také katastralni mapa, na které si muzete
prohlédnout konkrétni parcely s vyznacenim parcelnich ¢isel a hranic s dalSimi pozemky. Online
vypis z katastru nemovitosti je vSak pouze orientacni. Pro ucely koupé nemovitosti, darovani nebo
jiné dispozice s bytem, domem, pozemkem ¢i jinou nemovitosti evidovanou v katastru nemovitosti je
tfeba si opatrit placeny vypis z listu vlastnictvi (déle jen ,LV“) z katastru nemovitosti. MizZete tak
ucinit online v e-shopu Ceského uradu zemémérického a katastralniho, prostfednictvim osoby
s dalkovym pristupem (napr. advokata), na pobocce katastralnim dradu nebo kontaktniho mista
Czech POINT. Za kazdou zapocatou stranu A4 vypisu zaplatite zpravidla 50,- K¢, ale poplatky se
ruzni podle instituce.

Placeny vypis z katastru nemovitosti je rozdélen do nékolika Casti:
Cast A

V Casti A LV najdete jména a prijmeni vlastnikt nemovitosti, jejich rodna ¢isla, adresu trvalého
pobytu, velikost spoluvlastnickych podila i druh vlastnictvi (vyluéné, spoluvlastnictvi, spoletné jméni
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manzeld).
Cast B

Cast B zahrnuje identifikaci nemovitosti zapsanych na LV. Najdete v ni napf. parcelni &isla, ¢.p. a
¢.ev. staveb, Cisla jednotek, druh pozemku a jednotky, zptsob vyuziti staveb apod.

Pri pravnim provéreni nemovitosti z ¢asti B LV zjistite, zda:

¢ je stavba soucdsti pozemku cCi nikoliv,

e patri vlastnikovi stavby také pozemek pod stavbou,
« stavba na pozemku je soucasti prava stavby, a

e dalsi cenné informace.

Pro¢ je to dualezité? Pokud by napr. zépis v ¢asti B LV odhalil, Ze pozemek pod stavbou patfi jinému
vlastnikovi nez stavba, muze kupujici pri koupi nemovitosti (doty¢né stavby) narazit. Dle § 3056 odst.
1 zdkona 89/2012 Sh., ob¢anského zdkoniku ma vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera
neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku a nestala se soucésti pozemku ke dni
nabyti G¢innosti tohoto zdkona, ke stavbé predkupni pravo. A opac¢né vlastnik stavby ma predkupni
pravo k pozemku.

Cast B1

Do ¢asti B1 se v LV zapisuji vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti. Najdete zapsana vécna
prava, ktera maji vlastnici uvedeni v ¢asti A k cizim nemovitostem. Muze jit napr. o sluzebnost stezky
a cesty, ktera vlastnika nemovitosti na LV opraviuje k pristupu na vlastni pozemky pres sousedni
parcely.

Cast C

Oproti tomu v ¢asti C najdete vécnd prava a souvisejici idaje, které nemovitost zapsanou na LV
zatézuji a omezuji tak vlastnické pravo vlastnika. Cast C je pii pravnim provéfeni klicova. Odhali, zda
na nemovitosti (ne)vaznou zastavni prava a souvisejici zakazy zcizeni a zatizeni (typicky z divodu
hypotéky prodavajiciho), predkupni prava, sluzebnosti (vécna bremena) apod.

Cast D

Cast D LV je vyhrazena poznamkém a dal$im obdobnym tdajim. Typicky z ¢asti D zjistite, Ze na
nemovitosti byla vyznacena poznamka spornosti znacici, Ze u soudu aktualné probiha soudni spor o
urceni vlastnictvi k nemovitosti. V takové situaci je pri koupi nemovitosti na misté mit se na pozoru.

Plomby a upozornéni

ZnacCka * upozoriiuje, ze stran nemovitosti nejsou doreseny pravni vztahy. Znacka P upozorni na
plombu znacici, ze pravni vztahy k nemovitosti jsou momentalné dotCeny zménou. Napr. probiha
vkladové rizeni na zékladé toho, Ze stavajici vlastnik prodal nemovitost treti osobé.

Plomba muze v krajnim pripadé upozornit na prodavajiciho s nekalymi mysly, ktery se kupujicimu
snazi prodat nemovitost, jez je aktudlné jiz predmétem jiného vkladového rizeni ve prospéch treti
osoby. V praxi ale muze také treba nastat situace, kdy developer (prodavajici) prevadi nemovitost
z jedné své spolecnosti z danovych ¢i jinych divoda na druhou, kterd nasledné prevede nemovitost
na kupujiciho. Duvody vyznacené plomby nebo jiného upozornéni mohou byt rozmanité. V kazdém
pripadé je nezbytné se jimi pti pravni provérce nemovitosti pozorné zabyvat, a eventualné je
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adekvatné zohlednit pri pripravé smluvni dokumentace.
CastE

V casti E katastralni Grad eviduje nabyvaci listiny a jiné dokumenty, které byly podkladem pro
soucasny zapis v katastru. Typicky zde najdete uvedené kupni smlouvy na nemovitost, darovaci
smlouvy, usneseni o dédictvi a jiné dokumenty, na zakladé kterych osoby uvedené v ¢asti A LV
nabyly vlastnické pravo k bytu, domu, pozemku ¢i jiné nemovitosti.

Cast F

Cést F informuje o vztahu bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (tzv. BPE]) k parceldm na LV.
Pri prodeji, resp. koupi nemovitosti ¢ast F zpravidla nehraje vyznamnou roli.

Zasada materialni publicity jako ochrana poctivych

S Ucinnosti od 1. 1. 2014 je s katastrem (stejné jako s dalSimi verejnymi seznamy) spojena tzv.
zasada materialni publicity, ktera je zakotvena v § 980 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku. Podle § 980 odst. 1 ob¢. zadk. neomlouva nikoho neznalost idaje zapsaného ve verejném
seznamu. § 980 odst. 2 ob¢. zak. pak stanovi, Ze je-li pravo zapsano do verejného seznamu, ma se za
to, Ze bylo zapséano v souladu se skuteénym pravnim stavem, a pokud bylo z verejného seznamu
vymazano, ma se za to, Ze neexistuje. Jde o tzv. vyvratitelnou pravni domnénku, na zakladé které
prechazi dukazni bremeno na osobu, ktera tvrdi nespravnost zapisu ve verejném seznamu.

Podle zdsady materialni publicity plati, Ze pokud neni stav zapsany ve verejném seznamu v souladu
se skutecnym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za
uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Dobré vira se posuzuje
vzhledem k okamziku, kdy k pravnimu jednéni doslo; vznika-li vSak vécné pravo az zdpisem do
verejného seznamu, pak k okamziku podani navrhu na zépis do katastru nemovitosti.[2]

V praxi to znamend, Ze zdsada materialni publicity poskytuje zvySenou ochranu osobé, ktera jedna
v souladu s udaji evidovanymi v katastru. Z ochrany tak muze tézit napt. kupujici, ktery v dobré vire
koupi byt od osoby, ktera je uvedena v katastru jako vlastnik, ackoliv by se pozdéji ukazalo, ze
nemovitost patri nékomu jinému. Jak jiz zazneélo, jde o vyvratitelnou pravni domnénku. Ackoliv
ochrana osob jednajicich v souladu se zapsanym stavem a v dobré vire neni stoprocentni, oproti
pravnimu stavu za uc¢innosti starého obcanského zdkoniku[3] je vyznamné vyssi.

Prepis nemovitosti na katastru je pri koupi nutnost

Prevede-li se vlastnické pravo k nemovitosti zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do
vlastnictvi zdpisem do takového seznamu (tj. katastru)[4]. Nemovitost tedy neni prevedena
samotnym podpisem kupni smlouvy obéma smluvni stranami. Pro u¢innost prevodu je nutné zaridit
prepis nemovitosti na katastru. Navrh na vklad do katastru nemovitosti se provadi na typizovaném
formulari a v soucasné dobé se s nim poji povinnost zaplatit spravni poplatek ve vysi 2.000,- K¢.[5]
Navrh na zéapis do katastru nemovitosti je po uspésné zrealizovaném prevodu i vzhledem k vyse
zminéné zasadé materidlni publicity nezbytnost.

Pravni provéreni nemovitosti je zakladem bezpecné koupé

Vyse uvedené tipy je treba povazovat za prikladné, vychazejici z kazdodenni praxe realitniho
advokata, avSak nikoli vy¢erpavajici. Koupé nemovitosti - at uz jde o byt, dum, pozemek, garaz,
kancelar nebo jinou nemovitost - je vzdy individudlni, a s tim je k prevodu nutné i pristupovat.
Nedoporucuji spoléhat se na vzory smlouvy zdarma, za které nikdo neruci. Advokat specializovany
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na pravo nemovitosti za svoje vystupy pro klienty odpovida lidsky i profesné, a navic ma pro vsechny
pripady sjednané pojisténi profesni odpovédnosti advokata.

JUDr. Ilona Cernochova, LL.M.,
realitni advokatka
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Dalsi clanky:

» Pojem ,poskytovatel zakladnich sluzeb” v zakoné o kritické infrastrukture

e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktudlni judikatury
Soudniho dvora Evropské unie

e Drony v praxi: kde kon¢i hracka a zacina pravni odpovédnost?

o Jaké zmény prinasi velka novela rodinného prava od roku 2026?

e ZruSeni udaje o trvalém bydlisti k navrhu vlastnika nemovitosti

» Rekodifikace soukromého prava na Slovensku: Priprava nového obcanského zakoniku

 Vyzvedavani déti ze Skoly: jak méa Skola postupovat pri sporu rodicu?

« FIS desatero jako pravni standard chovani na sjezdovce — 1. Dil ze série Pravidla a
odpovédnost pri provozovani zimnich sportt

» Byznys a paragrafy, dil 22.: Zprostredkovatelska ¢innost v energetice: pravidla, dohled
Energetického regulacniho tradu a spory se spotrebiteli

e Néhrada za vnos do SJM pri zédniku SJM smrti nékterého z manzell v pozustalostnim rizeni

 Poruseni zasady presumpce neviny organy cinnymi v trestnim fizeni a nahrada Skody za
nezakonné trestni stihani
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