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Koupé nemovitosti: Na co si dat pozor pred podpisem kupni smlouvy?

Dnesnim ¢lankem bych Vas rada provedla koupi nemovitosti, respektive dokumenty, o které
byste se méli zajimat, nez budete fesit podpis kupni smlouvy. VétSinu zalezitosti by mél
zajistit realitni maklér s pravnikem, avsak je vzdy lepsi, abyste také byli v obraze a sami se
podivali na nékteré zjevné veci a overili si, ze je s nemovitosti vSe v poradku.

vvvvvv

« Vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi, zkratkou LV)
« U byt evidencni list a potvrzeni o bezdluznosti vici spolecenstvi viastnikd (SV))
« U rodinnych domd projektova dokumentace a katastralni mapa

Vypis z katastru

Vypis z katastru presné popisuje danou nemovitost a kdo ji vlastni. Obsahuje nékolik ¢asti,
nize uvadim, jak se na zapisy diva banka a na co byste si méli dat pozor:

« UpIné nahore je umisté&ni nemovitosti a &islo vypisu.

« Céast A: identifikace vlastnika({) nemovitosti. Musi sedét s kupni smlouvou a vsichni
vlastnici ji musi podepisovat. Adresy vlastnikd musi byt aktudlni. Pokud tomu tak
neni, banka si vyzada opravu.

« Cast B: pfesny popis nemovitosti véetné pozemkd. Pokud je na LV vice pozemk( a
prodavajici prodava jenom nékteré, podivejte se do katastralni mapy. Bankam nevadi
prodej jenom nékterych pozemkd, ale prodavané pozemky musi tvorit celek. U bytl
zde uvidite ¢islo LV budovy. U pozemkd si zkontrolujte, zda jsou uvedeny vsechny,
které uvadi kupni smlouva. Pokud ne, je dobré zjistit, zda prodavajici pozemky
skutecné vlastni a nejsou uvedeny na jiném LV. Pokud je napfiklad pod budovou
pozemek ve vlastnictvi nékoho jiného, jedna se o zna¢nou komplikaci. Pokud kupujete
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byt a pozemek je ve vlastnictvi mésta Ci obce, banky toto akceptuji a pro vas to neni
rizikem. Vlastnictvi fyzickych osob nebo firem je velikd komplikace. Dle zakona vse,
co je na daném pozemku, je ve vlastnictvi vlastnika pozemku. Toto obzvlasté plati pro
rodinné domy. Pokud pozemek vlastni jina fyzicka &i pravnicka osoba, je to nevhodna
nemovitost pro banku - a myslim, ze i pro vas.

Cast B1: vécnda bfemena ve prospéch nemovitosti, napfiklad pravo pfistupu, pravo
pouzivat studnu atd. Pokud pfistupova cesta neni ve vlastnictvi obce ¢i mésta, pak
bude banka pozadovat, aby v této Casti byl pfistup vyresen formou vécného bfemene
prava chlize a jizdy. Banky vyzaduji, aby pfistup k nemovitosti byl legalné zajistén.
Pokud takova cesta neexistuje, budete se muset domluvit s vlastnikem cesty, aby s
vami sepsal vécné bremeno pristupu, nebo abyste odkoupili ¢ast i celou cestu. K vasi
nemovitosti vzdy musi byt pfistup oficialné zajistén.

Cast C: toto je velmi dllezité, jelikoZ se zde zapisuji informace, které zatézuji
nemovitost, napfiklad zastava z titulu hypotecniho Uvéru, vécna bfemena atd. Mohou
zde byt i neSkodné zapisy, napf. pristup ke kotelné. Vzdy si vyzadejte informace o
jednotlivych zapisech a idealné v pfipadé vécnych bfemen i patficné listiny. U
zastavniho prava z titulu GUvéru prodavajicich bude vase banka vyzadovat, aby cast
penéz z hypotéky Sla i na splaceni Uvéru prodavajicich. Tim bude mit banka pod
kontrolou splaceni tohoto Gvéru. U vécnych bfemen odhadce posoudi, jak moc
ovliviiuji hodnotu nemovitosti. Napfiklad pravo doziti velmi snizuje hodnotu
nemovitosti - pro banky je takova nemovitost vétSinou nevhodna a i pro vas je dosti
omezuijici, jelikoz tim dovolujete, aby jina osoba v dané nemovitosti bydlela do konce
zivota. U rodinnych domd mdze byt vécné brfemeno na ¢ast tohoto domu se
samostatnym vchodem - pak to mdze byt nemovitost vhodna i pro banku, avsak
znacné to snizi jeji hodnotu.

Cast D: poznédmky a plomby - napf. kdyZ na nemovitosti probihd néjaké fizeni. Je
zapotrebi zjistit, ceho se tykaji. V takovém pfipadé uvidite v ¢asti B pred Cislem
tykajicim se nemovitosti pismeno ,,P“. Dale zde mohou byt poznamky o nejasnostech
vlastnictvi, podanych zalobach na urceni vlastnictvi nebo jiné pravni vady. Tato
kolonka je velmi ddlezitd - vzdy pfi kazdém zépisu si zjistéte, o co se jednd. Banka
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bude chtit, aby dané fizeni jiz bylo zapsano (obvykle pro Cerpani Gveéru). Je to pro
zabezpeceni zapisu jejich zastavniho prava. Pokud by dané fizeni bylo zamitnuto,
automaticky se zrusi i dalsi Cekajici zapisy. Také si banka bude zjistovat, o co presné
se jednd, a vyzada si k probihajicim zapistim patri¢né listiny.

. Cast E: nabyvaci tituly - zde jsou zapsany smlouvy, kterymi prodavajici nabyl
nemovitost. Je vhodné se na tyto tituly podivat - jestli nahodou neni v listiné uvedeno
napr. vécné bremeno, které neni na LV vidét.

o Cast F: zapisy ohledné kvality zemé&délské pldy. Toto banky nefesi.

Evidenéni list a bezdluznost vuéi SV)

Evidencni list je také ddlezity, jelikoZz na ném uvidite povinné mési¢ni platby na fond oprav a
sluzby pro dany byt. Je dobré dopredu védét, kolik budete platit a zeptat se, zda se chystaji
néjaké rekonstrukce a které rekonstrukce v domé jiz probéhly. Casto se stava, ze pravé kvdli
planovanym opravam na budové se zvysi fond oprav. Podivejte se nejenom na stav bytu, ale
také na stav budovy, jako byste kupovali cely dim.

Vyzéadejte si bezdluznost vici SV] - je zapotrebi, aby stavajici majitel uhradil své dluhy, jelikoz
veskeré dluhy prechazeji na nového vlastnika.

Stav domu a zapis na katastru

U dom{ si nejenom zkontrolujte stav budovy, ale také, zda je budova spravné na katastru
zapsana - vcCetné uzitkovych budov a pripadnych pristaveb. Prodavajici by mél dat
dohromady skutecCny stav s katastrem, aby to pak nebylo na vas. Poznate to, kdyz porovnate
katastralni mapu a skutecny stav.

Také si na mapé zkontrolujte, zda pozemek, pres ktery jedete k budové, je opravdu ve
vlastnictvi statu / obce. Nejlépe to uvidite na online mapé katastru, kdyz si date:
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/. Pak vyhledate nemovitost, vpravo se objevi mapa, kliknéte na
ni a vlevo na ,KM+orto"” - tam uvidite satelitni snimek spolecné se zakreslenim pozemkad.

Zavérem

Veskeré listiny by mél ddkladné zkontrolovat pravnik a maklér by vas mél upozornit na
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nejasnosti a zapisy.

Potrebujete hypotecni poradenstvi?

Kontaktujte nés na
nebo volejte +420 728 233 233
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