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® Provéi pozemek

Na uvod

Pozemek se kupuje jednou. Chyby se plati
roky.

Koupit pozemek je velké rozhodnuti. Byva to nejvétsi jednorazovy vydaj v Zi-
voté a zaroven prvni krok ke stavbé domu, ve kterém chcete stravit desitky
let.

Kdyz si vybirate pozemek, potkate spoustu lidi. Maklére, ktery chce prodat. Majitele, ktery chce prodat.
Banku, ktera vam rada pujc¢i. Kazdy z nich ma svou praci a déla ji dobre. Jenze nikdo z nich nema za ukol
sednout si s vami a fict: tady stavba vyjde o tfi sta tisic draz, nez ¢ekate.

Na to prijdete obvykle az u projektanta. Ten se podiva na vrstevnice, na typ kanalizace v ulici, na Uzemni
plan a za¢ne opatrné vysveétlovat, pro¢ bude potieba opérna zed, domovni gistirna nebo jiny tvar stre-
chy. Pozemek v tu chvili uz patfi vam.

Nejdrazsi vady pozemku nejsou vidét. Nejsou v inzeratu a ¢asto o nich
hevi ani prodavajici.

Tenhle prlivodce vznikl, abyste na né prisli dfiv. Za proverpozemek.cz stoji lidé, ktefi pres deset let pfi-
pravuji a stavi rodinné domy. Vyfizujeme povoleni, komunikujeme s Ufady a spravci siti a vidame, co se
stane, kdyz se pozemek koupi naslepo. Sepsali jsme to, co bychom chtéli, aby védél kazdy, kdo stoji na
louce s ceduli PRODEJ a pfedstavuje si tam svaj diim.

JakK s priivodcem pracovat

Deset kapitol odpovida deseti oblastem, kde se nej¢astéji skryvaji problémy. Kazda vysvétluje, pro¢ na
véci zalezi, co pfesné sledovat a kde si to zjistite, vétSinou zdarma z domova. Na konci kapitoly najdete
kratké shrnuti. Na konci privodce je kontrolni seznam, ktery si mizete vytisknout a vzit s sebou na
prohlidku.

Nemusite &ist od za¢atku do konce. Pokud mate konkrétni pozemek v hledacku, projdéte si ho bod po
bodu. VétSinu odpovédi budete mit za jeden vecer a par e-mailu.

Jedna prosba: rezervacni smlouvu podepisujte az potom. Rezervacni poplatek se pfi odstoupeni
¢asto nevraci a ,velky zajem dalsich kupcui“ byva spi$ obchodni technika nez skutec¢nost.
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1 Co smite postavit, uréuje tzemni plan

2 Co prozradi katastr

3 Svah, ktery na fotce nevypada jako svah
4 Co je pod travnikem

5 Kam saha voda, kdyz se rozvodni Freka
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7 »Sité na hranici pozemku"

8 Cesta, po které smite jezdit

9 Sousedé, les a dalSi omezeni

10 Hranice, smlouva a penize

Na konci najdete

e prehled, kolik vas jednotlivé problémy mohou stat,
e Kkontrolni seznam k vytisténi,

e vzor e-mailu, ktery mizete rovnou poslat na obec,

e a kontakt na nas, pokud budete chtit druhy nazor.

Nez zacnete

Uzemni plan a regulativy

vlastnictvi, bfemena, zemédélska puda

sklon a terén

podlozi, sesuvy, poddolovani, radon

zaplavova uzemi

kanalizace, ¢istirna, vsakovani

elektfina, plyn, vodovod

pfistup a sjezd

okoli pozemku

pfed podpisem

Pfipravte si dvé véci: nazev katastralniho izemi a ¢islo parcely. Najdete je v inzeratu, v navrhu

smlouvy, nebo se zeptejte maklére. S témito dvéma udaji si dohledate skoro vSechno ostatni.
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plocha pro bydleni
0

Kapitola 1 - Gzemni plan

Co smite postavit, urcuje tzemni plan. Ne
inzerat.

Slovo ,stavebni” v inzeratu nic nezarucuje. Rozhoduje dokument, ktery si
obec schvalila a ktery presné rika, co se kde smi.

Uzemni plan rozdéluje celé izemi obce na plochy: pro bydleni, pro vyrobu, pro zemédélstvi, pro zelen.
Pokud pozemek nelezi v plose, kde je bydleni pfipustné, didm na ném nepostavite. Na tom nic nezméni
ani ochotny starosta, ani to, Zze soused pred lety stavét monhl.

Méné znamé je, ze i v ploSe pro bydleni plati pravidla, kterym se fika regulativy. Ty ¢asto rozhodnou

o tom, jestli vas vysnény diim vibec projde. Obce bézné predepisuji sklon a tvar stiechy, maximalni vys-
ku domu, pocet podlazi nebo to, jak daleko od ulice musi dim stat. Moderni bungalov s plochou stfe-
chou tak mze narazit v obci, ktera chce zachovat tradi¢ni sedlové stiechy.

Co v lizemnim planu hledat

e v jaké plose pozemek leziacoje v ni e tvar a sklon stiechy, nékdy i orientace
pfipustné, hiebene,

o koeficient zastavénosti: kolik procent e stavebni nebo uli¢ni ¢ara,
pozemku smi zabrat stavba, e minimalni velikost pozemku pro rodinny diim,

e minimalni podil zelené,
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e vySka domu a pocet podlazi, e jestli je pro lokalitu potfeba tzemni studie
nebo regulaéni plan.

Dulezity je i rozdil mezi zastavénym a zastavitelnym Uzemim. Zastavéné GUzemi je ta ¢ast obce, kde uz
se stavi a zije. Zastavitelné jsou plochy, kde se s vystavbou teprve pocita, typicky nové lokality na okraji
vesnice. U zastavitelnych ploch byva ¢astéji potifeba uzemni studie, sité ¢asto teprve vzniknou a poze-
mek byva vedeny jako zemédélska plda (o tom vic v kapitole 2).

Modelova situace

Manzelé si vyhlédnou krasny pozemek na kraji obce u Kolina, s vyhledem do poli. V inzeratu
,Stavebni parcela“. Projektant pak zjisti, ze lokalita je v Uzemnim planu zafazena jako zastavitelna,
ale podminéna uzemni studii, kterou obec je$té nema. Nez studie vznikne a projde, uplyne rok.

Takoveé véci se daji zjistit jednim e-mailem.

Kde to zjistite

Uzemni plan byva ke stazeni na webu obce, obvykle v sekci ,Uzemni plan“ nebo ,Ufedni deska“. Hledej-
te hlavné vykres (barevna mapa) a textovou ¢ast s podminkami pro jednotlivé plochy. Kontakt na ufad
uzemniho planovani najdete na webu risy.cz: vyhledate obec a v sekci vefejna sprava uvidite, ktery ufad
ji ma na starosti.

Nejrychlejsi cesta ale vede pres obycCejny e-mail. Starostoveé a urednici na mensich obcich byvaji vstiicni
a ¢asto odpovi do par dnl. Napiste konkrétné, co planujete, a zeptejte se i na rozpracované zmény
uzemniho planu. Pozemek, ktery je dnes stavebni, mize zménou o ¢ast vyuziti pfijit, a naopak.

{

VZOR E-MAILU NA OBEC

Pfedmeét: Dotaz k vystavbé rodinného domu, k. U. [nazev], parc. €. [Cislo]

Dobry den,
zvazuji koupi pozemku parc. ¢. [€islo] v katastralnim Uzemi [nazev] a rad/a bych na ném postavil/a rodinny
ddm. Mohu vas poprosit o par informaci?

1. Jaké podminky zde Uzemni plan stanovuje pro rodinny dim (tvar a sklon stfechy, vyska, uliéni ¢ara, za-
stavénost)?

2. Je pozemek v zastavéném, nebo zastavitelném uzemi? Pfipravuje se zména uzemniho planu, ktera by se
ho tykala?

3. Je v ulici obecni vodovod a kanalizace? Jde o kanalizaci splaskovou, nebo jednotnou, a kon&i na Cistir-
né? Kdo sité spravuje?

4. Lezi pozemek v chranéné krajinné oblasti, pamatkové zoné nebo jiném Uzemi se zvlastnim rezimem?

V pfiloze posilam vyiez z katastralni mapy. Pfedem dékuji za odpovéd.
[jméno a telefon]

Jak cGist vgkres Uzemniho planu

Hlavni vykres vypada napoprvé jako barevna skladacka. Kazda barva a zkratka odpovida jednomu druhu
plochy. Bydleni v rodinnych domech byva oznacené pismeny Bl nebo BV (bydleni individualni, bydleni
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venkovske), smisené obytné plochy SV nebo SO. Plochy prerusované Srafou byvaji zastavitelné, tedy te-
prve navrzené k zastavbé. Legenda je vzdy na okraji vykresu.

Jakmile vite, v jaké ploSe pozemek lezi, oteviete textovou ¢ast a najdéte stejnou zkratku. U ni je napsa-
né, co je hlavni, pfipustné, podminéné pripustné a nepfipustné vyuziti, a pod tim prostorové regulativy.
Pravé tam byva sklon stfechy, vySka nebo zastavénost. Je to suchy text, ale vyplati se ho predist cely.
Za deset minut budete védét vic nez lecktery prodavajici.

Tip: Pokud se v textu objevi slova ,podminéné pfipustné“, znamena to, ze urad bude

posuzovat konkrétni zamér. Vysledek neni jisty. U takového pozemku se zeptejte na obci, jak se
k podobnym stavbam stavéli v minulosti.

Co si odnést
e Rozhoduje Uzemni plan, ne inzerat ani ujisSténi prodavajiciho.
e Qvérte siiregulativy. Mohou vam prepsat predstavu o domé.

e Zeptejte se na planované zmény. Jeden e-mail na obec usSetii mésice.
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parc. €.1204/3

i
vécné biemeno

Kapitola 2 - katastr nemovitosti

Co prozradi katastr

Na listu vlastnictvi je ¢erné na bilém, komu pozemek patfi, co na ném vazne
a jestli je to jeSté pole. Stadi védét, kam se divat.

Katastr nemovitosti je verejny a nahlizet do néj mize kazdy, zdarma a bez registrace. Je to prvni misto,
kam byste se méli podivat, jeSté nez pojedete na prohlidku. Uvidite tam véci, o kterych prodavajici mluvit
nemusi, a nékdy o nich ani nevi.

Vlastnici a spoluvlastnici

Zkontrolujte, kdo je na listu vlastnictvi zapsany. Pokud je vlastnikt vic, napfiklad sourozenci po dédictvi,
musi kupni smlouvu podepsat vSichni. Staci jeden, ktery si to rozmysli, a obchod se zasekne.

Bfemena, zastavy a plomby

Vécné biemeno (dnes se fika sluzebnost) znamena, Zze nékdo jiny ma k pozemku urgité pravo. Typicky
vedeni elektfiny nebo vody, které pres pozemek vede a ke kterému musi mit spravce pfistup, nebo pravo
cesty pro souseda. Néktera bfemena vibec nevadi, jina zakazou stavbu na podstatné ¢asti pozemku.

Zastavni pravo znamena, ze pozemek slouzi jako zaruka za néc¢i dluh, vétSinou hypotéku prodavajiciho.
Pti prodeji se to da vyresit, ale musi to byt oSetiené ve smlouvé a v uschové. Pozor na exekuce a hlavné
na plombu: ta znamena, ze u pozemku prave probiha néjaké fizeni, tfeba jiny prodej. Dokud plomba ne-
zmizi, bud'te opatrni.
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Je to jesSté pole?
V katastru uvidite i druh pozemku. Pokud je to orna plda, zahrada, sad nebo trvaly travni porost, patfi

pozemek do zemédélského ptidniho fondu (ZPF). Pfed stavbou se pak musi z tohoto fondu takzvané
vyjmout. Souhlas vydava odbor zivotniho prostiedi a za vyjmutou pldu se vétSinou plati odvod.

Dobra zprava je, ze u rodinného domu se odvod plati jen za plochu, kterou opravdu zastavite nebo zpev-
nite: dim, terasu, chodniky, pfijezd, stani, bazén. Ne za zahradu, jimku, Cistirnu ani plot. VySe se pocita
z ceny pldy a z jeji kvality, kterou vyjadfuje pétimistny kod BPEJ uvedeny v katastru u parcely.

Jak se odvod pocita: plocha v m? x zakladni cena pldy podle BPEJ x koeficient tfidy ochrany
(u nejkvalitnéjsi ptdy 9, u nejhorsi 3). U rodinného domu, ktery si fyzicka osoba stavi pro vlastni
bydleni, se nepficita zadna dalsi prirazka.

Priklad: 180 m? zastavénych a zpevnénych ploch, cena pldy 15 K&/m?, Il. tfida ochrany (koeficient
6): 180 x 15 x 6 = 16 200 K¢&. Na nejlepsich pldach to mohou byt i desitky tisic.

Orienta¢né si odvod spocitate na webu vypocetzpf.cz. Presnou ¢astku stanovi Ufad az po zahajeni
stavby: zahajeni mu musite oznamit nejpozdéji 15 dnll pfedem. Kromé penéz podcitejte i s ¢asem, proto-
ze souhlas s vyjmutim je jednim z podklad( pro povoleni stavby.

Kde to zjistite

Nahlizeni do katastru: nahlizenidokn.cuzk.gov.cz. Vyberete katastralni Uzemi, zadate Cislo parcely

a uvidite vlastniky, vyméru, druh pozemku, ochranu i bfemena. Pfes mapu si zobrazite i sousedni parcely
a jejich vlastniky, coz se vam bude hodit pozdéji. Uplny vypis listu vlastnictvi s razitkem ziskate na
kterémkoli Czech POINTu.

Co si odnést
e Do katastru se podivejte jeSté pred prohlidkou. Je to zdarma.
¢ VSichni spoluvlastnici musi podepsat. Plomba je varovny signal.

e Orna plda nebo zahrada znamena vyjmuti ze ZPF a odvod, obvykle v fadu tisicll az desitek tisic.
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3,5 m prevyseni

v

Kapitola 3 - terén

Svah, ktery na fotce nevypada jako svah

Na fotkach z inzeratu vypada kazdy pozemek rovné. Ve skuteé¢nosti mize byt

rozdil mezi hornim a dolnim rohem dva i tfi metry, a ty se plati.

Vétsina typovych domU se navrhuje na rovinu. Jakmile je pozemek ve svahu, je potieba vic kopat, do-
rovnavat, stavét vyssi zaklady a ¢asto i opérné zdi. K tomu drenaze, schody, svahovany pfijezd. Kazda
z téch polozek sama o sobé nevypada dramaticky. Dohromady ale u pozemku se sklonem kolem deseti
procent snadno daji statisice korun navic, a to jen ve spodni stavbé, kterou po dokonc&eni nikdo neuvidi.

Svah ale nemusi byt jen problém. Dobfe navrzeny dim do svahu umi byt krasny, s vyhledem a terasou
nad zahradou. Jen je potieba pocitat s tim od zac¢atku a nekupovat typovy projekt na rovinu.

Na co se pri prohlidce divat

¢ Prevyseni. Postavte se do nejvys$siho a nejnizsiho rohu. Pomdze i obyc¢ejna vodovaha s lati nebo
aplikace v telefonu.

¢ Voda z okoli. Kam tece voda pfi desti? Lezi nad pozemkem cesta nebo pole, ze kterého mize pfritéct
blato?

¢ Prijezd. Vyjede sem v zimé auto? Popelaisky viz? Domichavac s betonem pfi stavbé?

e Sousedni pozemky. Nejsou vy$ a nebudete se jim po stavbé divat do zahrady, nebo oni vam do
oken?
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Rovina za vyssi cenu byva ve vysledku levné;jsi nez svah za vghodnou
cenu.

Kde to zjistite

Hrubou pfedstavu daji vrstevnice. Na mapy.cz piepnéte na turistickou mapu, vrstevnice tam jsou po
péti metrech. Pfesnéjsi podklad najdete na geoportal.cuzk.gov.cz, kde je i vySkovy model terénu.

Pro projekt stejné budete potiebovat polohopisné a vyskopisné zaméreni od geodeta. Stoji orientaéné
5 az 10 tisic korun a byva hotové do dvou az tfi tydnud. U pozemku, kde mate o svahu pochybnosti, se vy-
plati zaméreni objednat jesté pied koupi. Je to mala ¢astka proti tomu, co mize usetfit.

Typovy diim, nebo projekt na miru?

Katalogové domy jsou oblibené, protoze jsou levnéjsi a rychlejsi. Jejich cenik ale pocita s rovinou a stan-
dardnimi zaklady. Na svahu se k cené pripocéitava ,Uprava pro konkrétni pozemek*, ktera ¢asto zahrnuje
praveé to nejdrazsi: zménu zakladd, opérné zdi a terénni Upravy. Kdyz porovnavate nabidky stavebnich fi-
rem, ptejte se vzdy, co presné je v cené spodni stavby a za jakych podminek.

U vyrazné svazitého pozemku stoji za Uvahu projekt na miru, ktery svah vyuzije, tfeba s garazi nebo
technickou mistnosti v suterénu, ktery je z jedné strany zapustény do terénu. Zemina, kterou byste jinak
drahé odvazeli, se tak proméni v uziteéné metry.

Modelova situace

Pozemek na okraji Zlina, vyhled do udoli, cena o tfetinu nizSi nez v roviné o kus dal. Rozdil vySek
pres tfi metry. Typovy bungalov by potifeboval opérné zdi, nasep pod terasou a novy pfrijezd.
Spodéitano dohromady: Uspora na pozemku zmizela je$té pifed hrubou stavbou.

Co si odnést
e Svah se plati hlavné v zakladech a zemnich pracich, které nejsou vidét.
e Na prohlidce mérte prevysSeni a sledujte, kudy teCe voda.

e U svazitého pozemku se zaméreni od geodeta vyplati jesté pred koupi.
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hlubsi zaklady

Co je pod travnikem

| v jedné obci se pod sousednimi parcelami mohou skryvat uplné jiné podmin-
ky. Jil, ktery se v lété smrstuje. Svah, ktery se pomalu sune. Staré dilni chod-
by. A radon.

Zakladova deska je pro rodinny ddm tim, ¢im jsou boty pro horolezce. Na dobrém podlozi staci bézna, na
Spatném je potieba zesilena, hlubsi, nékdy dokonce na pilotach. Rozdil v cené se pocita ve stovkach ti-
sic. Navic se to projevi az pfi stavbé, kdy uz se neda couvnout.

Kazdy kraj ma jiné podlozi

Jilovité zeminy jsou ¢asté v Polabi, v okoli Prahy, na Brnénsku i na Hané. Jil pfi suchu sesycha a pfi de-
Sti bobtna, takze zaklady musi sahat hloubéji do stabilni vrstvy. Jil navic Spatné propousti vodu, coz se
vam vrati u vsakovani destové vody (kapitola 6).

Sesuvy jsou typické pro Ceské stfedohofi, Beskydy, Valagsko a Bilé Karpaty. Krajina je tam krasna, ale
svahy se mohou pomalu pohybovat, zvlast po dlouhych destich. Stavét se tam da, jen s dikladnéjsSim
prizkumem a navrhem.

Poddolovani se tyka Ostravska, Kladenska, Mostecka, Sokolovska, Plzenska nebo Hodoninska, tedy
mist, kde se dfiv tézilo uhli. Staré chodby pod pozemkem znamenaji zvlastni pozadavky na statiku
domu.
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Radon

Radon je pfirodni radioaktivni plyn, ktery pronika z podlozi do budov. Kdo stavi diim s obytnymi mist-
nostmi, musi podle atomového zakona zajistit stanoveni radonového indexu pozemku a vysledek
predlozit stavebnimu Uradu. Méfeni déla firma s opravnénim, trva nékolik tydn( a stoji fadové jednotky
tisic. Podle vysledku (nizky, stiedni, vysoky index) projektant navrhne izolaci. U stfedniho a vysokého in-
dexu je drazsi.

Podzemni voda

Vysoka hladina podzemni vody prodrazi sklep, zkomplikuje vsakovani a ovlivni i to, jestli si mUzete vyvr-
tat studnu. Zeptejte se soused, jestli maji ve sklepé vlhko a jak hluboko maji studny. Casto to fekne vic
nez mapa.

Kde to zjistite: Ceska geologicka sluzba ma na geology.cz volné dostupné mapové aplikace: svahové
nestability (sesuvy), poddolovana uzemi a odhad radonového rizika. Mapa ale ukazuje jen
pravdépodobnost. Jistotu da inZenyrsko-geologicky prizkum piimo na pozemku, obvykle za 10 az 30
tisic. U podezrelého pozemku je to nejlepsi investice, jakou mlzete udélat.

Co si odnést
e Podlozi rozhoduje o cené zakladu. A liSi se misto od mista.
e Sesuvy, poddolovani a radon si orientacné ovéfite zdarma na geology.cz.

e Radonovy prizkum budete k povoleni potiebovat stejné, tak ho mizete udélat dfiv.
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hladina stoleté vody

Kapitola 5 - povodné

Kam saha voda, kdyz se rozvodni reka

Labe, Vltava, Ohte, Morava, Odra. Reky umi byt klidné celé roky a pak se bé-
hem par dni vylit daleko do krajiny. Pozemek u vody je krasny. Jen to musite

védét dopredu.

Zaplavové Uzemi je oblast, kterou mUze zaplavit voda pfi povodni s uréitou pravdépodobnosti. Nejcastéji
se mluvi o stoleté vodé (Q100), tedy povodni, ktera pfijde v primeéru jednou za sto let. To neznamena, ze
mate sto let klid. Po povodnich v letech 1997, 2002 a 2024 to vi kazdy.

Stavét v zaplavovém uzemi neni automaticky zakazané. Prinasi to ale komplikace. K povoleni stavby po-
tfebujete vyjadreni spravce povodi (podle mista Povodi Labe, Vitavy, Ohfe, Moravy nebo Odry), které je
zpoplatnéné a které Casto urcéi, v jaké vysce musi byt podlaha domu. To znamena nasep, vys$si zaklady,
jinak navrzené pripojky. A k tomu vy$Si pojistné, pokud vas pojistovna vibec pojisti.

Nejen Feky

Problémy nedélaji jen velké toky. Maly potok, ktery vétSinu roku skoro netece, se pfi boufce umi zménit
v dravy proud. Stejné tak bleskové povodné ze svah( nad obci, kdy voda s bahnem pritec¢e z poli. Ty

v mapach zaplavovych Uzemi nenajdete. Pfi prohlidce se proto divejte, kde je pozemek vic&i okoli nejniz
a kudy by voda tekla.
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Kde to zjistite: na webu Povodiiového planu CR (dppcr.cz) v 8asti Mapy - Tematické mapy - Zaplavova
uzemi. Zapnéte postupné vSechny vrstvy véetné Q100 a aktivni zony. Podobnou mapu nabizi i mapovy
portal CHMU. A zeptejte se starosty nebo sousedt, kam voda dosla naposledy. Lidé na vesnici si to
pamatuji.

Co délat, kdyz pozemek v zaplavovém Gizemi lezi

o Zjistéte, v jaké ¢asti. Aktivni zéna zaplavového Uzemi je nejpfisnéjsi a stavba rodinného domu v ni
prakticky nepfichazi v ivahu. Mimo aktivni zénu se stavét da, ale s podminkami.

o Zeptejte se spravce povodi jesSté pred koupi. Vyjadieni stoji jednotky tisic a dozvite se z néj, jak
vysoko musi byt podlaha a jestli nehrozi néco horsiho.

o Zavolejte pojistovné. Nékteré pojistovny v nejrizikoveéjsich zonach nepojisti vibec, jiné vyrazné
zdrazi. A bez pojisténi vam banka nepUjci.

¢ Spocitejte si nasep. Zvednout dim o metr znamena stovky kubikl zeminy, delSi schody, jinak feseny
prijezd a ¢asto i problém se vsakovanim.

Co si odnést
e Zaplavové Uzemi stavbu nezakazuje, ale prodrazi ji a zkomplikuje povoleni.
e Mapy ukazuji feky. Bleskové povodné z poli si musite ovéfit na misté.

e Pamét mistnich je ¢asto presnéjsi nez jakakoli mapa.
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kanalizace bez ¢istirny

Kapitola 6 - odpadni a destova voda

Kam s vodou z domu a ze strechy

»Kanalizace je v ulici“ zni uklidnujicim dojmem. Jenze zalezi na tom, jaka.
A i kdyz je, s deStovou vodou si stejné budete muset poradit sami.

Odpadni vody jsou jednou z nejcastéjSich polozek, které stavebniky zaskodi. Hlavné proto, Ze se o nich
v inzeratech moc nepise a prodavajici sam ¢asto nevi, jak to v obci funguje.

Splaskova, nebo jednotna?

Splaskova kanalizace odvadi jen odpadni vodu z domacnosti a konéi na ¢istirné. To je idealni stav: dim
napojite a mate hotovo.

Jednotna kanalizace odvadi dohromady splasky i destovou vodu. Na mnoha vesnicich je to pdvodné
destova stoka, do které se postupné zacaly napojovat domy. Pokud nekonéi na centralni gistirné, budete
obvykle muset mit vlastni domovni istirnu a do kanalizace poustét az preciSténou vodu. To je polozka
v fadu desitek tisic korun plus udrzba.

Kdyz kanalizace neni viibec

Resgeni Povoleni Jak to chodi v praxi
vodopravniho Gfadu
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Jimka (Zumpa) na
vyvazeni

Septik na vyvazeni

Septik s piskovym

filtrem

Domovni ¢istirna

ne, fesi se spolu
s domem

ne, fresi se spolu
s domem

ano, jde o vodni dilo

ano, jde o vodni dilo

nejlevnéjsi pofizeni, ale za vyvazeni platite stale a hlidate
hladinu

podobné jako jimka

preciSténa voda odtéka do terénu; potieba povoleni

k vypousténi

nejcastéjsi feSeni u novostaveb; potieba hydrogeologicky

(€ov) posudek, povoleni a souhlas sousedu

U domovni ¢istirny se vzdy pfedem zeptejte vodopravniho ufadu (odbor Zivotniho prostfedi obce s roz-
Sifenou plsobnosti), jestli je na pozemku vibec mozna. Vy¢gisténa voda musi nékam odtékat, bud' do
vsaku, nebo do potoka, a ne vSude to jde.

Destova voda patfi na vas pozemek

Dnes$ni pravidla chtéji, aby destova voda z(stala v krajiné. Vodu ze stfechy a zpevnénych ploch proto
musite zpravidla vsakovat nebo zadrzet na vlastnim pozemku. Do kanalizace ji smite pustit jen tehdy,
kdyz to jinak nejde, a i pak ¢asto jen regulované.

Jestli voda na pozemku vsakne, potvrdi hydrogeologicky (vsakovaci) posudek. Na pisku nebo Stérku je
to hraCka. Na jilu to ¢asto nejde a pak pfichazi na fadu reten¢ni nadrz s fizenym odtokem, pfipadné na-
drz na zalivku. Oboji stoji penize a misto na pozemku.

Modelova situace

Pozemek na Hané, krasna rovina, kanalizace v ulici. Vypada to bez problém0. AZ v projektu se
ukaze, ze obecni kanalizace je jednotna a nekonéi na &istirng, takze je potfeba domovni COV. A na
jilovitém podlozi neprojde vsak, takze navic reten¢ni nadrz. Dohromady pfes sto tisic, se kterymi
nikdo nepocital.

Co si odnést
e Ptejte se, jestli je kanalizace splaskova, nebo jednotna, a kde konéi.
e Bez kanalizace podéitejte s domovni COV nebo jimkou a s povolenim.

e Destovou vodu musite zvladnout na svém pozemku. Na jilu to byva drahé.
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elektiina az tady

»Sité na hranici pozemku”

Tahle véta patfi k nej¢astéjsim v realitnich inzeratech. Znamena ale cokoli od
~Pripojkova skfin stoji u plotu” po ,nékde v obci vede vodovod*.

InZenyrské sité jsou elektfina, plyn, vodovod, kanalizace a telekomunikace. U kazdé z nich vas zajimaji
tfi véci: kde presné vede, jestli ma dostate¢nou kapacitu a kolik bude stat pripojeni. Kazdy metr pfi-
pojky navic, kazdy protlak pod silnici a kazdé posileni sité se plati. A taky se na né &eka, nékdy celé
mésice.

ElektFina

Elektfinu v Cesku rozvadéji tfi distributofi: CEZ Distribuce ve vétsiné Cech a na severni Moravé, EG.D
v jiznich Cechach, na Vysoc&iné a na jizni Moravé a PREdistribuce v Praze. Pfesnou hranici uvidite
v mapé primo ve formulafi zadosti.

Za pfipojeni platite takzvany podil na nakladech, ktery se odviji od velikosti hlavniho jistice. EG.D dnes
Uctuje 800 K& za ampér u tiifazového pripojeni, takze bézny jisti¢ 3x25 A vyjde na 20 000 K¢&. K tomu
pfipojka a elektromérovy rozvadéd. Pokud planujete tepelné ¢erpadlo, wallbox pro elektromobil nebo fo-
tovoltaiku, poditejte s vétsim jisticem a ovérte si, Ze sit v ulici kapacitu vlibec ma.
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Plyn

Plyn ve vétsiné republiky rozvadi GasNet, v jiznich Cechach EG.D a v Praze Prazska plynarenska Distri-
buce. Dnes si hodné stavebnik( polozi otazku, jestli plyn viibec chce. Novostavby vétSinou topi tepel-
nym ¢erpadlem a plynova pfipojka znamena dalsi mésiéni poplatky. Kdyz ale plyn v ulici je, nic nezkazite
tim, ze si to zjistite.

Voda

Vodovod spravuje bud obec sama (u mensich obci), nebo vodarenska spoleé¢nost, napfiklad Severoces-
ké vodovody a kanalizace, Moravska vodarenska nebo mistni VaK. Pokud vodovod v ulici neni, zbyva
studna. Ta potiebuje vlastni projekt, hydrogeologa, povoleni a vrt. Poditejte se stovkou tisic a vic a s tim,
ze voda nemusi mit dobrou kvalitu ani vydatnost.

Ochranna pasma

Pozor na vedeni, ktera pfes pozemek vedou. Nadzemni vedeni vysokého napéti, plynovod nebo hlavni
vodovodni Fad maji ochranné pasmo, ve kterém se nesmi stavét. Uzky pozemek, pres ktery vede vedeni
VN, tak mGze byt skoro nezastavitelny.

Kde to zjistite: kazdy spravce sité ma na webu online zadost o sdéleni o existenci siti. Je zdarma
a odpovéd s mapkou prijde obvykle do tydne. Poslete ji na EG.D nebo CEZ, GasNet, CETIN a vodarnu,
pripadné obec. Polohu siti si orientacné prohlédnete i v Digitalni technické mapé svého kraje.

Co si odnést
e _Na hranici pozemku* si vzdy ovéite u spravce sité, ne u prodavajiciho.
e Elektfina pro bézny dam: podil na pfipojeni zhruba 20 tisic plus pfipojka.

e QOchranné pasmo vedeni mlze z pozemku ukrojit podstatnou ¢ast.
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Kapitola 8 - pfistup a sjezd
Cesta, po které smite jezdit

Na pozemek se dnes dostanete bez problémU. Otazka je, jestli na to mate
pravo. A jestli vam ho za par let nékdo nevezme.

Bez zajisténého pristupu z verejné komunikace nedostanete povoleni stavby. Zni to samoziejmé, a pre-
sto je to ¢asta past. Typicky u pozemkU vzadu za jinymi parcelami, u novych lokalit, kde cesta jeSté neni
dokoné&ena a pfevedena na obec, nebo tam, kde se léta jezdi ,pfes souseda“.

Cije cesta?

Podivejte se do katastru na vSechny parcely mezi silnici a vas§im pozemkem. Idealni je, kdyz cesta patfi
obci a je to mistni komunikace. HorSi je, kdyz je soukroma. Pak potifebujete sluzebnost (pravo cesty)
zapsanou Vv katastru, ne jen ustni slib nebo dohodu s dne$nim majitelem. Majitel se mize zménit a s nim
i jeho ochota.

Specificka je u¢elova komunikace, napfiklad polni cesta. Mze byt vefejné pristupna, ale to jesté ne-
znamena, ze je vhodna jako jediny pfijezd k domu. Obec do ni nemusi investovat ani ji v zimé protahovat.

Novy sjezd
Pokud budete z komunikace vjizdét na pozemek novym sjezdem, potiebujete souhlas jejiho vlastnika
(obvykle obce) a u fady komunikaci také Policie CR. V projektu musi byt zakresleny takzvany rozhledo-
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vy trojuhelnik: z vyjezdu musite vidét dostatec¢né daleko do obou stran. U frekventované silnice nebo
v neprehledné zatac¢ce nemusi sjezd projit viibec.

Nova lokalita, kde cesta jeSté neni

Developerské a obecni lokality na okrajich obci se ¢asto prodavaji ve chvili, kdy jsou jen vytyéené parce-
ly a prislib, ze ,cesta a sité budou®. To nemusi byt Spatné, ale chtéjte to mit ¢erné na bilém. Kdo cestu
postavi, do kdy, kdo ji zaplati a kdy ji prevezme obec? Dokud je komunikace soukroma, plati vSechno, co
jsme psali vy$ o sluzebnosti.

Ptejte se také na planovaci smlouvu mezi obci a developerem, pokud existuje. Byva v ni, kdo co vybu-
duje a preda. A ovérte si, jestli se povoleni na vasi stavbu neda podat dfiv, nez bude cesta dokonc¢ena.
Nékde to jde, jinde musite ¢ekat.

Co si odnést
e Projdéte v katastru vSechny parcely mezi silnici a pozemkem.
e Soukroma cesta = sluzebnost zapsana v katastru, ne Ustni dohoda.

¢ Novy sjezd potiebuje souhlas obce a ¢asto i policie.

Provér pozemek 20



Kapitola 9 - okoli

Sousedé, les a dalsi omezeni

Pozemek nekupujete ve vzduchoprazdnu. To, co je kolem négj, ovlivni, kde smi-
te staveét, jak velky dim se vejde a jak se vam tam bude Zit.

Les

Pokud je pozemek bliz nez 50 metri od okraje lesa, potiebujete ke stavbé souhlas organu statni spra-
vy lest. Casto ho dostanete, ale s podminkou, aby diim stal co nejdal od stromd. U mensgiho pozemku to
muze stavbu vyrazné posunout nebo zmensit.

Chranéna krajina a pamatky

V Cesku je pres dvacet chranénych krajinnych oblasti, naptiklad K¥ivoklatsko, Cesky raj, Sumava, Besky-
dy, Bilé Karpaty nebo Palava. Stavét se v nich da, ale sprava CHKO se vyjadiuje ke vzhledu domu: K tva-
ru stiechy, barvam, materialim, nékdy i k velikosti oken. Podobné v pamatkovych zénach. Pokud mate
jasnou predstavu o modernim domé, ovérte si to predem.

Archeologie

Cesko patfi k archeologicky nejbohat§im zemim stiedni Evropy, zvlaét v trodnych nizinach podél fek.
Stavebnik, ktery bude kopat, musi zamér pfedem oznamit Archeologickému uUstavu a umoznit zachranny
vyzkum. Soukromé osobé, ktera nestavi k podnikani, se naklady vyzkumu zpravidla nepreudétuji, ale vy-
zkum muze stavbu na par tydnu zdrzet.

Provér pozemek 21



Odstupy a sousedé

Soucasna pravidla poditaji s tim, Zze dim stoji obvykle nejméné 2 metry od hranice sousedniho pozem-
ku (neplati u hranice s ulici). U tzkého pozemku to rychle zuzi prostor pro diim. Do hry vstupuje i pozarni
bezpec€nost: takzvany pozarné nebezpecény prostor domu nesmi bez souhlasu zasahovat na sousedni
pozemek. To mize omezit tieba okna ve Stitu blizko hranice.

Se sousedy se vyplati seznamit jeSté pred koupi. Pro rychlejSi povoleni budete potiebovat jejich podpisy
na situa¢nim vykresu a za par minut rozhovoru zjistite, jestli to bude formalita, nebo problém. A mimo-
chodem se dozvite véci, které v zadné mapé nejsou.

Hluk a budouci stavby

Silnice, zeleznice, zemeédélsky areal, kravin, susi¢ka obili. Nékteré véci uslysite nebo ucitite jen v urcitou
roéni dobu. A podivejte se i do budoucnosti: planované obchvaty, dalnice a koridory najdete v Zasadach
uzemniho rozvoje svého kraje.

Slunce a vghled

Nakonec véc, ktera se do zadného predpisu nevejde, ale kazdy den vam bude délat radost, nebo ji kazit.
Kam sviti slunce? Idealni je, kdyz se obyvaci pokoj a zahrada oteviraji na jih nebo jihozapad a vjezd je ze
severu. Pokud je ulice na jihu, bude diim ,zady*“ k zahradé a dispozice se bude slozité obracet.

Na pozemek se jdéte podivat v riznou denni dobu, idealné i v zimé, kdy je slunce nizko. Vysoky les, ko-
pec nebo sousedldv diim mohou v prosinci zastinit zahradu na celé odpoledne. V [été to nepoznate.

Co si odnést
e Les do 50 m a CHKO znamenaji dalSi souhlasy a podminky.
e Pocitejte s odstupem aspon 2 m od hranice a s pozarnimi omezenimi.

e Seznamte se se sousedy. Jejich podpis budete potiebovat.
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plot neni hranice

Kapitola 10 - pfed podpisem
Hranice, smlouva a penize

Posledni krok byva nejrychlejsi, a proto nejnebezpecnéjsi. Pod tlakem ,velké-
ho zajmu“ se podepisuje rychle. Pravé tady se vyplati zpomalit.

Hranice

Plot nebo koliky v travé nemusi odpovidat skute¢né hranici zapsané v katastru. Na venkové se hranice
desitky let ,,posouvaly” podle toho, kdo kde sekal travu. Pokud jsou pochybnosti, nechte si hranice vyty-
Cit geodetem. Stoji to nékolik tisic a uSetfi to spory se sousedy, které by vas jinak provazely cely zivot.

Rezervacni smlouva

Rezervaéni smlouva byva formulovana ve prospéch makléfe. Casto obsahuje rezervaéni poplatek, ktery
pfi odstoupeni propada. Pokud ji podepisujete, chtéjte do ni dostat, ze poplatek se vraci, kdyz se ukaze,
ze pozemek nelze vyuzit pro stavbu rodinného domu, tieba kvili Uzemnimu planu nebo sitim.

Kupni smlouva a Gischova

e Kupni cenu skladejte do ischovy u advokata, notafe nebo banky. Prodavajici ji dostane az po zapisu
do katastru.

e Pokud na pozemku vazne zastava prodavajiciho, musi smlouva feSit jeji vymaz.
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e Zvazte odkladaci podminku: smlouva nabude uc¢innosti, az kdyz bude napfiklad vydané kladné
stanovisko obce nebo smlouva o pfipojeni elektfiny.

Hypotéka na pozemek

Banky pUjéuji na pozemek ochotnéji, kdyz je jasné, co a kdy na ném budete stavét. Nékteré chtéji do ur-
Cité doby dolozit povoleni stavby. Ovérte si podminky dfiv, nez podepisete smlouvu s terminem
doplatku.

Méni se zakony: od 1. ledna 2027 zacina platit velka novela stavebniho zakona s heslem ,jeden
ufad, jedno fizeni, jedno razitko". Povolovani by se mélo zjednodusit. Prvni mésice ale budou
pfechodné a urady se budou stéhovat do nové soustavy. Pokud planujete zacit v roce 2027,
pocitejte s rezervou.

Co si odnést
e Hranici v terénu si ovérte. Plot neni katastr.
e Penize jen pres Uschovu. Rezervacéni poplatek at je vratny, pokud stavét nepUjde.

e Nespéchejte. Dobry pozemek pocka tyden, nez si ho provérite.
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Kolik vas muize stat, kdyz to nezjistite

Tabulka neni strasak. Je to prehled toho, s ¢im se v praxi setkavame nejca-
stéji, a orientacnich ¢astek, které tyto problémy pridaji k rozpoctu stavby.

Problém Orientaéné navic

Svah: vy8§8i zaklady, opérné zdi, zemni prace 100 000 - 500 000 K&
Spatné podlozi: zesilena nebo hlubsi deska, piloty 100 000 - 400 000 Ké
Chybaéjici kanalizace: domovni COV se vsakem 80 000 - 200 000 Ké&
Chybéjici vodovod: studna v€etné projektu a povoleni 100 000 - 250 000 K¢&
Destova voda nevsakuje: retenéni nadrz, regulovany odtok 30000 - 100000 K¢
Dlouhé pfipojky, protlak pod silnici desitky tisic K&

Vynéti ze zemédélského pldniho fondu jednotky az desitky tisic K&
Zaplavoveé uzemi: zvySena podlaha, nasep desitky az stovky tisic K¢
Chybéjici legalni pristup stavba nemusi byt viibec

Castky vychazeji z nasi praxe. Kazdy pozemek je jiny a skuteé¢né naklady se mohou liit obéma sméry.

Na provéreni pozemku nejde usetfit. Jde na ném jen prodélat, kdyz ho
vynechate.
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Kontrolni seznam na prohlidku

Pozemek:

C~

0000

Katastralni uzemi:

zemni plan

plocha pro bydleni
regulativy: stfecha, vysSka, ¢ara, zastavénost
z4dna nevhodna zména UP

neni potfeba uzemni studie

Katastr

O
O
U
O

vlastnici odpovidaji, podepiSou vsichni
bez zastav, exekuci, plomby
bfemena znam a nevadi

druh pozemku / BPEJ:

Terén a podlozi

U
U
U
U

prevyseni: ______ m
voda z okoli nepfitéka
bez sesuvl a poddolovani (geology.cz)

radonoveé riziko:

Povodné

U
U

mimo zaplavové Uzemi (dppcr.cz)

mistni: ,voda sem nedosla“

Provér pozemek

Parcela:

Voda
() kanalizace: splagkova / jednotna / zadna
(] vodovod v ulici

(] vsakovani ovéreno

Sité

() elektfina m, kapacita ovérena

() plyn: ano / ne / nepotiebuji
() bez ochranného pasma pies pozemek

() sdéleni o sitich vyzadana

Pristup a okoli
() cesta obecni nebo sluzebnost v katastru
(] sjezd mozny

(J lesdalnez50 m
() CHKO / pamatky:

(] sousedé v poradku

Smlouva

(J hranice vytycené

() vratny rezervacéni poplatek
() uschova kupni ceny

()] podminky hypotéky ovérené
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Druhy nazor od lidi, kteri stavéji

VétSinu véci z tohoto pruvodce si zvladnete ovérit sami. Pokud ale narazite
na néco, cemu nerozumite, nebo nemate ¢as to dohledavat, radi se na vas po-
zemek podivame.

Konzultace po telefonu Dukladna provérka Povoleni domu bez

o o prostiedniku
990 Kc 5 000 KcC

N
990 KcC
Tricet minut nad vasim kon- Kompletni report v PDF: uzemni plan,

krétnim pozemkem. Zavola- sit&, vyjadreni distributor(, rizika Podrobny navod, jak si stav-

me v &ase, ktery si vyberete, a nage doporuéeni, co dal. bu povolit sami: koho poza-

a projdeme, co jste zjistili dat, o co, s jakymi pfilohami.

a na co si dat pozor. Se vzory e-maild.

VSe najdete na proverpozemek.cz

Priivodce ma informativni charakter a nenahrazuje znalecky posudek, inZenyrsko-geologicky priizkum ani pravni poradenstvi. Informace
odpovidaji stavu k Fijnu 2026. Pfedpisy i ceny se méni, proto si vzdy ovérte aktualni podminky u pfislusnych urad( a spravc( siti. Provozo-
vatel: ELMONTY energy s.r.0., ICO 19634463.

Ilustrace: tym proverpozemek.cz.
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