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

Pravni rizika pri koupi nemovitosti a jak jim
predchazet

Koupé nemovitosti je pro mnoho lidi nejvétsi zivotni investici, fada z nich presto nevénuje nalezitou
pozornost obsahu rezervacni a kupni smlouvy, ani pravni provérce nemovitosti. V tomto ¢lanku
strucné shrnujeme néktera pravni rizika, na ktera je treba dat pozor pri koupi nemovitosti.
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Pravni vady zapsané v katastru nemovitosti

Pred samotnou koupi je treba v katastru nemovitosti provérit, zda nemovitost nema pravni vady,
které spocivaji zejména v pravech tretich osob. Podle ob¢anského zakoniku totiz nikoho neomlouva
neznalost udaje zapsaného do verejného seznamu[1] a pravni vady zapsané v katastru nemovitosti
prechazi na nabyvatele.

Z vypisu z katastru je mozné napriklad zjistit, zda na nemovitosti nevazne zastavni pravo, predkupni
préavo nebo jiné vécné préavo treti osoby. Vyznamna muze byt i tzv. pozndmka spornosti, ktera
indikuje, Ze nemovitost je predmétem soudniho sporu. V takovém pripadé je namisté zadat od
prodavajiciho detailni informace k probihajicimu sporu. Vysledkem soudniho rizeni by totiz mohlo
byt urceni, ze prodavajici neni vlastnikem nemovitosti a nikdy ji nebyl opravnén prevést na
kupujiciho.

Z&kladni informace o nemovitosti jsou pristupné v nahledu do katastru nemovitosti (dostupné zde).
Uplny vypis listu vlastnictvi (LV), na kterém jsou zapsany detailnéjsi informace o nemovitosti, 1ze
ziskat z dalkového pristupu do katastru nemovitosti (tato sluzba je zpoplatnéna a vyzaduje registraci
do systému; pristup maji ¢asto zrizeni advokati a jiné osoby, které s udaji v katastru pracuji). LV je
mozné ziskat take fyzicky na katastralnim uradu ¢i na kontaktnich mistech verejné spravy Czech
POINT.

Zanedbéani provérky vypisu z katastru by mohlo vést k nabyti nemovitosti zatizené pravy, které
podstatné snizuji jeji hodnotu (napr. zastavni pravo), eventudalné i k neplatnosti prevodu (napr. pri
poruseni predkupniho prava).

Pravni vady nemovitosti nezapsané v katastru nemovitosti a faktické vady

Pravni vady mohou spocivat i v jinych nez vyse uvedenych skutecnostech, které nejsou zapsany do
katastru nemovitosti. Typickym prikladem je najemni vztah, ktery nemusi byt v katastru uveden,
presto predstavuje zasadni omezeni pri uzivani nemovitosti. Proti témto pravnim vadam se lze
chranit prohldSenim prodavajiciho ve smlouvé, ze nemovitost nemé kupujicim vyminéné pravni vady.
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Vedle pravnich vad muze mit nemovitost i vady faktické, napr. vady ¢i poskozeni stavby. O faktickych
vadéach v tomto ¢lanku nepojednavame, provérovanim kondice nemovitosti se zabyvaji specializované
spolecnosti i zivnostnici, kteri jsou schopni provést technickou inspekci nemovitosti a odhalit jeji
skryté vady.

Proti pravnim vadam nezapsanym v katastru a faktickym vadam se lze Caste¢né chranit duslednou
prohlidkou nemovitosti, kterou by mél kupujici vzdy provést, pripadné pri prohlidce poridit i
fotodokumentaci.

Osoba prodavajiciho

Vlastnické pravo k nemovitosti je zapsano do katastru nemovitosti. Kontrolou vypisu z prislusného
listu vlastnictvi Ize ovérit, zda je prodavajici skute¢né vlastnikem nemovitosti. Pokud by prodavajici
nebyl (samostatné) opravnén s nemovitosti nakladat, vedlo by to k neplatnosti prevodu.

S urc¢itou mirou zjednoduseni dodavame, zZe je-li nemovitost ve spoluvlastnictvi nékolika osob, je
treba, aby s prevodem souhlasili vSichni. Casto se nemovitost nachazi ve spole¢ném jméni manzel -
v takovém pripadé by méli kupni smlouvu podepsat oba manzelé.

Déle je treba dat si pozor na to, zda neni prodavajici omezen v naklddéni se svym majetkem, napt.
zda neni na jeho majetek vedena exekuce nebo neprobihd insolvenc¢ni rizeni.

Pripadny upadek prodavajiciho lze zjistit z verejné pristupného insolven¢niho rejstriku (dostupné
zde).

Informace o exekuci na majetek dluznika 1ze dohledat v Centralni evidenci exekuci. Pristup do
evidence exekuci na rozdil od insolven¢niho rejstriku vyzaduje registraci a je zpoplatnén, presto se
rozhodné vyplati kontrolu prodavajiciho provést.[2] Kdyby doslo k prevodu nemovitosti v dobé, kdy
byl prodavajici v exekuci, bylo by mozné dovolat se neplatnosti prevodu.[3]

Dluhy vuci SV] spojené s bytovou jednotkou

Pri koupi bytové jednotky by si mél kupujici zjistit, zda bytova jednotka neni zatizena dluhy vuci SV]J
¢i spravci domu souvisejicimi se spravou domu a pozemku. Dluhy, o nichz kupujici mohl védét, totiz
prechazi na nabyvatele jednotky a mohou celou koupi prodrazit.

Podle obc¢anského zakoniku je prevodce bytové jednotky povinen nabyvateli dolozit, jaké dluhy na
nabyvatele spolu s nabytim bytové jednotky prejdou, a to potvrzenim osoby odpovédné za spravu
domu.[4] Toto potvrzeni by mél kupujici od prodavajiciho vzdy vyzadat.

Rezervacni smlouva

Je obvyklé, ze pred uzavienim kupni smlouvy uzavira kupujici s prodavajicim (popr. také s realitni
kancelari) rezervacni smlouvu, v niz se kupujici zavazuje koupit nemovitost a prodavajici se zavazuje
neprodat nemovitost jinému zajemci. Zavazek kupujiciho ke koupi nemovitosti byva zajiStén slozenim
zalohy, kterd je pouzita na thradu smluvni pokuty sjednané pro pripad, ze kupujici nemovitost
nekoupi.

Kupujici by mél mit jiz pred podpisem rezervacni smlouvy k dispozici iplné znéni kupni smlouvy,
kterou se zavazuje na zakladé rezervacni smlouvy uzavrit. Lze doporucit, aby tplné znéni kupni
smlouvy tvorilo prilohu rezerva¢ni smlouvy. Pro pripad, Ze by mezi stranami vznikl spor o obsah
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kupni smlouvy, je totiz kupujici po sloZeni rezervacni zalohy ve vyrazné horsi vyjednavaci pozici.

V rezervacni smlouvé je dale treba vénovat pozornost podminkdm pro nakladani s rezervacni
zalohou. Je v bytostném zajmu kupujiciho, aby mohla byt rezervacni zaloha pouzita na thradu
smluvni pokuty pouze v pripadé, ze kupni smlouva nebude uzavrena z divodu na strané kupujiciho.
Kupujici by nemél mit povinnost ke koupi v pripadé, ze vyjdou najevo pravni vady nemovitosti nebo
jiné skutecnosti, které brani prevodu nebo ho ¢ini rizikovym.

Rezervacni smlouvu je proto treba uzavrit v takovém znéni, aby kupujicimu zajistila moznost bez
sankce odmitnout uzavreni kupni smlouvy v pripadé, ze vyjdou najevo skutec¢nosti, v jejichz dusledku
nebude mit kupujici zajem nemovitost (za cenu pozadovanou prodavajicim) koupit.

Uzavreni kupni smlouvy

Pro prevod nemovitosti vyzaduje zakon uzavieni smlouvy v pisemné formé. Podpisy smluvnich stran
na kupni smlouvé se musi nachdazet na jedné listiné.[5] Na vyhotoveni smlouvy, které bude zasilano
katastralnimu uradu, jednoznacné doporucujeme podpisy Uredné overit.

V kupni smlouve je treba dbat na spravnou identifikaci nemovitosti. Ta musi byt oznacena v kupni
smlouveé Udaji vyZzadovanymi zakonem pro listiny, jez slouzi jako podklad pro zapis prav do
katastru.[6] Nespravnosti v oznaceni nemovitosti mohou vést ke komplikacim pri zapisu do katastru
nemovitosti.

Je rovnéz praktické v kupni smlouvé podrobné popsat, co je souc¢asti nemovitosti, a také specifikovat
jeji vybaveni. Stav a vybaveni nemovitosti, které kupujici vidi pri prohlidce, se nemusi shodovat tim,
v jakém stavu a s jakym vybavenim bude kupujicimu nemovitost predana.

Zpusob uhrady kupni ceny je treba prizpusobit okamziku prechodu vlastnického prava k nemovitosti,
které podle zdkona prechazi na kupujiciho aZ jeho zapisem do katastru nemovitosti. Za nejvhodné;jsi
povazujeme slozeni kupni ceny do uschovy treti osoby, ktera vyplati penézni prostredky
prodavajicimu az v okamziku, kdy ji bude predlozen uredné ovéreny vypis z katastru nemovitosti, na
némz bude zapsan jako vlastnik nemovitosti kupujici. Timto postupem jsou chranény obé smluvni
strany.

Kupni cena byva nejcastéji slozena na ischovni u¢et advokata, schovatelem muze byt i notar nebo
banka. Uschovu u realitni kancelate nedoporuéujeme, ¢asto se totiZ jednd o kapitalové obchodni
spolecnosti s omezenym rucenim, pricemz prostredky slozené na jejich ucet nepodléhaji zadné
zvlastni ochrané. V pripadé advokatni uschovy sklada kupujici penize na zvlastni tschovni ucet, ktery
je oddélen od majetku advokata.

Je-li nemovitost porizovana na zdkladé hypotecniho uvéru, popr. je-li nemovitost zatizena zastavnim
pravem banky, bude treba koordinovat postup pri koupi nemovitosti s bankou. Jednani muze byt
komplikované, protoze banky nebyvaji prili$ flexibilni a ochotné vyhovét individudlnim pozadavkim
klient. Presto je tfeba trvat na sjednani podminek pro zépis nebo vymaz zastavniho prava k
nemovitosti tak, aby byla disledné chranéna prava kupujiciho. Pokud kupujici nabyva nemovitost
zatizenou zastavnim pravem banky zajistujicim Gvér poskytnuty prodavajicimu, je nezbytné
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prodavajiciho zaniklo.

Jak stihnout provedeni pravni provérky a neprijit 0 moznost koupé nemovitosti?



VysSe jsme popsali zdkladni rizika spojena s koupi nemovitosti a zjednodusSené vysvétlili, jak je
identifkovat, a jak jim predejit. Pravdépodobné namitnete, ze provedeni pravni provérky neni z
¢asovych davodi mozné. Aktuélni situace na realitnim trhu nedovoluje kupujicim, aby s koupi
jakkoliv vahali.

Reseni vidime v Upravé rezerva¢ni smlouvy tak, aby umozhovala kupujicimu provedeni provérky
nemovitosti predtim, nez bude uzavrena samotna kupni smlouva. Pokud kupujici zjisti v ramci
provérky vady nebo rizika, jejichz neexistenci podminil uzavreni kupni smlouvy, mél by mit moznost
od rezervacni smlouvy odstoupit a pozadovat vraceni rezervacni zalohy.

Tento postup chranici zajmy kupujiciho by mél byt prijatelny pro kazdého prodéavajiciho, ktery
prodava nemovitost bez pravnich vad a neni si védom skutecnosti, které by branily prevodu.
Zaver

V tomto Clanku jste se dozvédéli, jak identifikovat néktera pravni rizika spojena s koupi nemovitosti,
a jak se pred nimi chrénit. Z povahy véci vSak nemuze jit o Gplny vycet, nebot pozadavky kupujiciho
a dil¢i aspekty prevodu konkrétni nemovitosti se budou lisit pripad od pripadu.

Méjte na pameéti, ze ¢as a prostredky vynalozené na kontrolu smlouvy a provérku nemovitosti jsou
vzdy dobrou investici.

Mgr. Jakub OlSina,
advokat

OLSINA & SUCHOMEL advokétni kancelar

BeneSovska 1897/24
Praha 10 - Vinohrady

[1] Srov. § 980 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,obcansky zakonik”)

[2] Exekutor sice ma podle exekuc¢niho radu zaslat katastralnimu uradu vyrozuméni o zahajeni
exekuce, spoléhat na to nicméné nedoporucujeme.

[3] Srov. § 44a odst. 1 zdkona ¢. 120/2001 Sb., exeku¢niho radu, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[4] Srov. § 1186 odst. 2 obCanského zakoniku.

[5] Srov. § 561 odst. 2 obcanského zakoniku.

[6] Srov. § 8 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisu.
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Dalsi clanky:

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

o Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody
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