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

Pravni due diligence nemovitosti: na co se v
praxi skutecneé zamerit

Pravni due diligence nemovitosti predstavuje jeden z kliCovych kroku realitnich transakci, at uz se
jedna o asset deal, nebo prevod podilu ve spole¢nosti vlastnici nemovity majetek. Prestoze zakladni
kontrola listu vlastnictvi je dnes snadno dostupnd, skutecna pravni rizika se ¢asto skryvaji ,pod
povrchem” - v historickych souvislostech, starsich nabyvacich titulech nebo v kontextu okolniho
uzemi. Nasledujici text shrnuje hlavni oblasti, na které by se pravni provérka meéla v praxi soustredit.

Restitucni souvislosti a historicka rizika

Jednim z prvnich krokl pravni provérky by méla byt kontrola, zda k nabyvanym pozemkum nebyly v
minulosti uplatnény restituc¢ni naroky. Typicky se provadi dotazem podle zakona ¢. 106/1999 Sh., o
svobodném pristupu k informacim, na Statni pozemkovy urad.

Restitu¢ni rizeni jsou ¢asto evidovana podle historickych tdaju pozemkového katastru, nikoliv podle
dne$nich parcelnich ¢isel. Praktickd prace s archivnimi mapami Ceského tradu zemémétického a
katastralniho je proto nezbytna. Pokud byl restitu¢ni narok v minulosti uplatnén, je nutné posoudit,
zda prevody nemovitosti neprobéhly v rozporu s tzv. bloka¢nimi ustanovenimi restitu¢nich predpisu,
kterd v 90. letech branila prevodiim majetku uré¢eného k restituci. Takova vada muze mit zasadni
dopad na platnost nabyvacich titula.

Spory tykajici se nemovitosti

Neméné dulezita je kontrola soudnich a spravnich rizeni vedenych ve vztahu k provérovanym
nemovitostem. Vedle civilnich sport (zejména vlastnickych) je tfeba zohlednit i spravni soudnictvi,
typicky zaloby proti rozhodnutim vydanym podle stavebniho zdkona. Tyto informace lze opét
zjiStovat prostrednictvim dotazu podle informac¢niho zdkona adresovanych soudum.

Nabyvaci tituly a jejich obsah

Zasadni ¢ast due diligence tvori analyza nabyvacich titull. V ¢eském pravnim prostredi je nutné
pamatovat na to, ze zasada superficies solo cedit plati az od roku 2014. U starsich prevodu proto
bylo bézné, ze pozemky a stavby mély odliSny pravni rezim a samostatné vlastniky. Zvlastni
pozornost si zaslouzi také stavby, které nepodléhaly zépisu do katastru nemovitosti, avSak mohly byt
samostatnou véci v pravnim smyslu (napr. parkovisté ¢i chodniky).

Pri obsahové kontrole nabyvacich titull se v praxi opakuji zejména tyto okruhy rizik: poruseni § 196a
obchodniho zakoniku, nedodrzeni pravidel pro nakldadéni s majetkem obci a kraju (§§ 39, 41 a 85
zdkona o obcich), chybgjici souhlasy organu verejné moci i soudu (napr. u jednani opatrovniki),
poruseni podminek prodeje z insolvenc¢niho rizeni (§ 289 insolvenc¢niho zédkona) nebo nedostatky pri
prevodech statniho majetku podle zdkona o majetku Ceské republiky.

Specifickd pozornost by méla byt vénovana i historickym zméndm parcel (déleni a scelovani), kdy
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neni na prvni pohled zrejmé, zda starsi nabyvaci tituly odpovidaji dnesnimu stavu v katastru.

Nemovitost v kontextu okolniho uzemi

Provérka nemovitosti se neomezuje pouze na jeji hranice. Klicové je oveérit pristup k verejnym
komunikacim, existenci a rozsah vécnych bremen, napojeni na inzenyrské sité a pripadna ochranna
pasma. Ta mohou vyplyvat z celé rady predpist - od energetického a vodniho prava, pres ochranu
prirody a krajiny (§ 44 a nasl. zdkona €. 114/1992 Sb.), az po pamatkovou ochranu.

Vyznamnym zdrojem informaci jsou mapové podklady katastru nemovitosti, registr ptidy LPIS nebo
tzemni plany obci. Z Gzemné planovaci dokumentace lze Casto dovodit nejen limity vyuziti pozemku,
ale i budouci rozvojové zaméry ¢i vymezeni ploch urcenych k vyvlastnéni.

Stavebnépravni aspekty a katastr

Stavebnépravni ¢ast due diligence obvykle Gzce souvisi s technickou provérkou, nicméné pravni
pohled je nezastupitelny. Je tfeba ovérit existenci stavebnich povoleni, kolaudacnich souhlasu a
dodrzeni jejich podminek, jakoz i to, zda stavby nejsou uzivany v rozporu s povolenym ucelem.

Zaroven je nutné porovnat skuteCny stav se zapisy v katastru nemovitosti. Nesoulad v obvodech
budov nebo absence zapisu stavby muze signalizovat nepovolené upravy Ci historické chyby, které
mohou komplikovat budouci dispozice s nemovitosti.

Najemni vztahy a dalsi rizika

Soucasti proveérky by méla byt i analyza ndjemnich smluv. V praxi se opakuji problémy spojené s
neurcCitym vymezenim predmétu najmu, nevyvazenymi vypovédnimi podminkami, neplatnymi
smluvnimi pokutami nebo absenci zajisténi zavazku najemce. Specifickou oblasti je technické
zhodnoceni provedené najemcem, které muze mit vyznamné danové i majetkové dopady.

Konecéné nelze opomenout ani dalsi ,netypickd” rizika - ekologické zatéze, staré poznamky v
katastru, verejné pristupné ucelové komunikace Ci faktické zasahy staveb na cizi pozemky.

Zaver

Pravni due diligence nemovitosti neni mechanickym checklistem, ale analytickym procesem, ktery
vyzaduje kombinaci pravnich znalosti, orientace v historickych souvislostech a schopnosti ¢ist mezi
radky dostupnych podkladi. Kvalitné provedena provérka sice nezaruci absolutni jistotu, muze vSak
zasadné snizit transak¢ni rizika a poskytnout investorovi informovany zaklad pro rozhodovani.
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Mgr. Milan Hrkalik,
advokat
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natadceni pornografickych klipti jako divod vypovédi z ndjmu bytu

¢ Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modeld v advokétni praxi

 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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