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Tento material je zpracovan v souladu s pravnimi pfedpisy, soudnimi
a spravnimi rozhodnutimi a vefejné znamymi nadzory odborné pravni
vefejnosti, platnymi k 20.6.2022.

Obsah materialu je odbornym pravnim nazorem autoru, a jako takovy
neni pravné zavazny.

VSechna prava vyhrazena.
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Jaka témata v eBooku KATASTR NEMOVITOSTI naleznete?

1. Co se v KN eviduje, nebot to nejsou Uplné vSechny nemovitosti

2. Prehled pravnich pfedpist na jednom mist&, v&. navodu na spravu KN od CUZK

3. Dulezité pojmy, legislativni zkratky, superficialni zazada, do¢asna stavba, hranice

4. PFehled zdroj informaci, KN, RUIAN, LPIS, technické mapy

5. Zapisy v KN, navrh na vklad, pfilohy k navrhu, plomba, pfezkum, pravni U¢inky zapisu

6. Revize katastru nemovitosti, odstranéni historickych vécnych bfemen a zastavnich prav

7. Jednotky, souvisejici nemovitosti a katastralni arad - tipy pro praxi

Vice do hloubky a v prikladech:

- trvalé stavba

- pfedkupni pravo mezi pozemkem a stavbou

- budovy jako soucéast pozemku, prava stavby nebo samostatna véc
- zobrazovani typickych a atypickych staveb v katastralnich mapach
- pravo stavby, k ¢emu Ize zfidit, k E¢emu nikoliv

Cenoveé udaje zjistitelné z KN:

- due diligence
- jasna obchodni a konkurenéni vyhoda
- ale také povinnost dle AML

Zapisy v KN:

- UCastnik fizeni neni synonymum pro navrhovatele a obracené

- co VSe se a jak se zapisuje vkladem, védéli jste o promleni a uznani
- CO Se zapisuje zaznamem

- CO se zapisuje poznamkou, tady vam nebude stacit abeceda (a-z)

- co vSe tvofi pfilohy vkladové listiny, co je mozné doplnit a co nikoliv

- jak je to s plnymi mocemi, rozdil mezi hmotnépravni a procesni apod.
- Vite, Ze existuji také nenavrhova fizeni?

- vSe o plombéch, kdy, pro¢, jak, informace o nich

- pfezkum vkladovych listin a rozdily mezi soukromou a vefejnou listinou
- pravni ucinky zapisu do KN, klic¢ové pojmy

- jak vlastné probih& vkladové Fizeni

- nejcastéjSi chyby Ucastnikd a jak se jim vyvarovat

- poznamka spornosti, outdoor a indoor rozdily

- novela katastralni vyhlasky, vyhrada vlastnictvi stroje €i zafizeni apod.
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Tak, jak je v Zivoté obvykle, vSe se méni a vyviji, téZko nékdy realné dosahneme stavu
status quo. Nejinak je tomu i v oblasti nemovitosti a katastru nemovitosti; pozor, ne
vSechny nemovitosti jsou pfedmétem evidence v KN.

Takze pojdme vyuzit nedavnych zmén a probrat si KN trochu vice kompletné, tj. udélat si
takové malé rozumné zopakovani s pfidanim zmén.

CO SE VLASTNE V KN VSECHNO EVIDUJE

V KN se eviduji:
- vSechny pozemky (v podobé pozemkovych nebo stavebnich parcel)

- ze staveb jen budovy (kazdé budova je stavbou, ale nikoliv kazda stavba je budovou)
stru¢né fe€eno budova musi byt:
- nadzemni (nesmi jit tedy o podzemni stavbu)
- spojena se zemi pevnym zékladem (nesmi jit o volné poloZzenou ¢i jen
ukotvenou stavbu nebo volné poskladani stavebniho materialu)
- prostorové soustfedénda (nesmi jit o jeji rozdrobeni do prostoru)
- prevazné obvodové uzaviena a mist stfeSni konstrukci
a dale ,dostat” Cislo popisné (€.p.) nebo evidencni (€.e.) a/nebo je stavbou hlavni a
neni soucasti pozemku/prava stavby

A v neposledni fadé nesmite zapomenout, Ze budova miZze byt v rezimu:

- je soucasti pozemku (na kterém stoji €i vice pozemku)

- je soucasti prava stavby (které se nad ni klene)

- je samostatnou nemovitou Vvéci, tj. neni soucasti pozemku ani prava stavby

Pozor, pozor: vZzdy si musim byt naprosto jisty pravnim statutem stavby, nebot toto ma
zasadni dopad na nakladani s ni a moznosti ¢i nemoznosti k ni nabyt vlastnické ¢i jiné
vécné pravo.

Je to obdobné jako s vyvolenou Zenou, musim védét, zda je svobodna, vdand, rozvedena
¢i vdova (po skutecné zemrelém manzelovi nebo Gfedné prohlaSenym za mrtvého) a
teprve poté se mohu rozhodnout, jaky status ji dale p/idélim ja (manzelka, jen kamaradka,
milenka apod.).

U pojmu vdana jeSté musi rozliSit, zda se jedna o platny sriatek (nejde o zdanlivy stav) a
zda je platny ¢i uznavany podle naSeho prava apod. Tato problematika mdze byt natolik
sloZitou, Ze v této stati na ni jen obecné upozorriuji, nebot jeji rozbor mnohonasobné
presahuje jeho rozsah.
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- jednotky (bytové i nebytové)
pozor na rozliseni mezi ,starymi“ jednotkami — podle bytového zakona ¢. 72/1994
Sh.
a ,novymi“ jednotkami, podle obéanského zakoniku ¢&. 89/2012 Sb.
prakticky se lisi vtom, Ze u ,starych jednotek” nesmi zapomenout uvadét a
prevadét i odpovidajici spoluvlastnicky byt na domé, ve kterém jsou umistény,
kdeZzto u ,novych jednotek" je jiz vSe ,integrovano“ pfimo v dané bytove jednotce

- pravo stavby
pozor, toto pravo stavby se chova jako hybrid (¢i svétlo), nebot’ se zaroveri chova
jako kazda jind nemovita véc (co se tyka zcizovani a zatézovani), ale zaroveri je to
pravo s ur¢itym obsahem a navic jen na dobu urcitou, max. 99 let.

- néktera vodni dila
typicky hraze, prehrady apod.

PRAVNI PREDPISY

NOZ, tj. ,novy“ ob&ansky zakonik €. 89/2012 Sb., v platném znéni
pozor od roku 2014 proSel nékolika novelami, které mj. do néj vratily zdkonné
prfedkupni pravo spoluvlastnikd (€. 460/2016 Sb.), aby ho pak dalSi novelou opét
odstranily (¢. 163/2020 Sb.); dalSi zmény se také dotkly bytového spoluvlastnictvi,
vzniku SVJ a blokovani dalSiho pfevodu bytu, pokud neni prokazan vznik SVJ
apod.

NKZ, tj. ,novy* katastralni zakon €. 256/2013 Sb., v plathém znéni
a jeho novely:
€. 298/2016 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zakona o
sluzbach vytvarejicich davéru pro elektronické transakce
€. 460/2016 Sb., novela ob¢anského zakoniku
€. 183/2017 Sh., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zédkona o
odpovédnosti za pfestupky a fizeni o nich a zakona o nékterych pfestupcich
€. 225/2017 Sb., novela stavebniho zakona
definice pozemku
€. 163/2020 Sb., novela ob&anského zakoniku
€. 481/2020 Sb., novela zadkona o pozemkovych Upravach
€. 261/2021 Sh., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s dalSi elektronizaci
postupl organu verejné moci
€. 371/2021 Sb., kterym se méni zakon &. 48/1997 Sb., o vef. zdrav. pojiSténi a o
zmeéneé a dopl. nékterych souvis. zak., ve znéni pozdéjSich predpist, a nékteré dalSi
zakony
toto se tyka zakonného zastavniho prava na zajiSténi dluhu ze zdravotniho
pojisténi

NKYV, tj. ,noveé trio" katastralnich vyhlasek:

¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
novela ¢. 87/2017 Sbh. a 301/2019 Sb.
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€. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z KN

novela ¢. 354/2015 Sb. a ¢. 256/2018 Sb.

€. 359/2013 Sh., o stanoveni vzoru formuléfe pro podani ndvrhu na zahajeni Fizeni
o povoleni vkladu

Sdéleni
€. 384/2015 Sb., seznam katastralnich pracovist katastralnich Gradu, jejich nazvy,
sidla a Gzemni obvody, ve kterych vykonavaji plisobnost pfislusného katastralniho
Ufadu k 1. lednu 2016
z byvalych vojenskych Gjezdd vzniklo 6 novych obci
pribila nova k.u.,celkem jich je v CR 13.089
katastralnich pracovist’ katastralnich aradd je 94 (Hlavni mésto Praha je jeden
katastralni Urad, ktery ma 1 katastralni pracovisté, naproti tomu Katastralni
Ufad Stfedoceskeého kraje ma vice nez 20 katastralnich pracovist)

Vnitini predpisy CUZK
coze je ,nejvyssi autorita“ bdici nad jednotlivymi katastralnimi Ufady; poskytuje jim
mj. metodickou pomoc (sjednoceni postupu vSech katastralnich Gfadd) a podporu,
takZe se praktikim vyplati je znat

Navod pro spravu katastru nemovitosti

ze dne 10.2.2016, &.j. CUZK-03030/2016-22, G¢innost od 1.4.2016

mj. navod jak doloZit starou nezapsanou budovu na pozemku

Dodatek €. 1 k &.j. CUZK-03030/2016-22,
acinnost od 15.8.2017
Pokyny €. 1 — 45, zruSeny, kromé €. 22, 31, 32, 35, 36, 39, 40, 42,43
Jednaci fad katastralniho Gfadu ze dne 27.6.2014, &.j. CUZK-10162/2014-22
ucinnost 1.7.2014

prfesné a zavazné postupy katastralnich Ufadd v dané véci

A pokud se tykd nemovitosti, tak nejde jen o pismenka (zapisy na LV), ale i o grafické
vystupy (mapy), tj. katastralni, ortofotomapy a dalsi.

Specifickou mapou je DTM (digitalni technickda mapa), coz je databazovy soubor
obsahujici udaje o dopravni a technické infrastruktufe a vybranych pfirodnich, stavebnich
a technickych objektech a zafizenich, které zobrazuji a popisuji jejich skuteCny stav, a
Udaje o zamérech na provedeni zmén dopravni a technické infrastruktury.
Prepokladané ¢lenéni této technické mapy bude na:

verejnou spravu

kraje

obce

Tato DTM navazuje na NSZ (novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sh.) a celkovou
elektronizaci/digitalizaci stavebniho Fizeni a vibec celé verfejné (stat + samospravy kraju a
obci) spravy.

Skon¢i tak dobrovolni DTM obci a zaroveri dojde ke sjednoceni DTM (Gzemi, data,
formaty).
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DULEZITE POJMY

Nemovité v éci (Ci legislativni zkratkou) Nemovitosti jsou (dle 8498/1 NOZ):
pozemky
vSechny bez vyjimky, tj. v€etné téch, které jsou dulezité pro bezpecnost a
obranu statu, v gesci Ministerstva obrany, vnitra a spravedlnosti (vézeni)
podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim
tj. sami o sobé, nikoliv, Ze jsou souéasti pozemku Ci prava stavby (viz vyse)
vécna prava k nim
tj. mj. zastavni pravo, vécna bfemena, vécné predkupni pravo ...
prava, ktera za nemovité v éci prohlasi zakon

Stanovi-li jiny pravni pfedpis (fj. jina nez NOZ), Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a
nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc
nemovita.

Co tedy jeSté mlze byt nemovitou véci, tj. také:
- doCasna stavba (viz samostatny bod k ni) § 506 NOZ
- liniové sité (dfive oznaCované a stéle tak znamé jako inZzenyrské sité) § 509 NOZ
- jednotky (bytové a nebytové) § 1159 NOZ

a pozustatek z doby, kdy neplatila superficialni zasada (tj. pred 1.1.2014), tak i
stavba spojena se zemi pevnym zéakladem ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika
pozemku, na kterém stoji, se nestava soucasti pozemku, ale je (i nadale)
samostatnou nemovitou véci (k superficialni zasadé viz dale v samostatném bodé)

Superficialni zasada

Navrat k zdsadé superficies solo cedit, tj. povrch ustupuje ptdé, Cili stavba je soucasti
pozemku (8§ 506 NOZ), coz ale také znamena:

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem  stavby zfizené na
pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docCasnych, v&etné toho, co je zapusténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti
pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny pozemek.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci (viz vySe), je soucasti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek.

K odstavci 1), pozor, aby si to nékdo mylné nevykladat, Ze kdyZ si koupi pozemek, tak mu
patfi i vesmir (veSkery prostor nad povrchem) a na druhou stranu i veSkera plda az
k zemskému jadru (nebot je pod povrchem pozemku).

§ 1023/1 NOZ:
Vlastnik pozemku musi snaSet uZzivani prostoru nad pozemkem (tim je napriklad
umoznéna letecka doprava) nebo pod pozemkem (tim je umoznéno metro, technické sité,
podzemni kryty apod.), ale toto omezeni vlastnického prava plati za souc¢asného spinéni
dvou podminek:
- je-li proto dulezity divod (coz nebude sousedovic pevné ukotveny pozorovaci
balén nad moji soukromou nuda plazi)
- déje-li se to takovym zplsobem, Ze vlastnik nemdze mit rozumny ddavod tomu
branit

© Copyright Gaudens s.r.o. -8- www.gaudens.cz
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tady se nejedna o subjektivni vnimani rozumu, ale o jeho objektivizovanou podobu,
tj. pomérovani jestli i kazdy jiny vlastnik by mél rozumny ddvod tomu branit

Doéasna stavba

pozor jsme v oblasti soukromého prava (ob&anské pravo, NOZ a NKZ ...) a nikoliv oblasti
prava verejného (stavebni pravo), takze mne ,nezajima“ definice doCasné stavby ze
stavebniho zakona!!!, takze na definici do¢asné stavby uvedenou v § 2/3 ve starém
stavebni zakoné (¢. 183/2006 Sb.) ¢i stejnou v § 5/4 nového stavebniho zakona
(283/2021 Sb.) zapomerite.

Z pohledu soukromopravniho lze doCasnou stavbu stavét na zakladé, docasného
pravniho titulu pro jeji umisténi, typicky najemni smlouva ¢i rozhodnuti vliastnika a dale
stavba svych charakterem neni stavbou trvalou.

Podstatné pro realitni praxi je zaveér, zZe:
docasna (ij. jina nez trvald) stavba je vZzdy samostatnou nemovitou véci a proto se
nestane sou €asti pozemku ¢&i prava stavby.

Pfestoze shora uvedené ,plati“ od 1.1.20104, tak se v tom v praxi stale jeSté chybuje Ci
panuji chybné predstavy.

Stavba (obecn &) véc, které neni sou ¢€asti pozemku
prestoZze superficialni zasada (viz vySe) obecné stanovi pravidlo, Ze stavba je vzdy
soucésti pozemku ¢&i prava stavby, tak (samoziejmé) existuje cela fada (komplikujicich,
ale nezbytnych) vyjimek (kromé doCasné stavby — viz vyse) je to také:
stavba drahy neni soucasti pozemku, viz 85/1 zakona o drahach (266/1994 Sb.,
v platném znéni)
stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucésti pozemku, viz 89/1 a
811/1 o pozemnich komunikacich (13/1997 Sb., v platném znéni), tj. tyto
komunikace jsou vzdy ,hetero-nemovitostni® (silnice — muz a pozemek — Zzena)
ale pozor Ucelova komunikace jiz soucasti pozemku byti mdze (ale také nemusi),
tj.
Ucelova komunikace je ,bi-nemovitosti*

Pozemek neni parcela!

Pozemek je vzdy 3D — konkrétni ¢ast zemé (napfiklad prudky svah) a parcela je jeho 2D
(plochy) obraz do katastralni mapy, tj. pfi tomto ,prevodu” prostorové véci do jejiho
plochého obrazu musi nutné dojit k riznym zkreslenim. Proto tato ,transformace“ musi
probihat podle presné danych predpist a postupd, tj. aby Slo o ,dovolend” zkresleni a
nepfresnosti.

Pokud si toto uvédomite, tak Vam jiz bude jasné a ziejmé, pro¢ i hranice pozemku Ize
vyty€ovat jen s ur€itou presnosti (rozhodné to nejde na cm) a pro€ tedy u toho musi byt
vSichni dotéeni vlastnici, pro¢ vyméra pozemku nemusi odpovidat (a obvykle ani
neodpovida) vymére parcely apod.

Podstatné pro pozemek je uréeni jeho (vnéjsi) hranice, pfiCemz hranici (vymezenim pravé
tohoto pozemku) je vice linii (¢ar), a to jak faktickych, tak i pravnich:
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Hranice prava (4x):
- hranice vlastnicka , tj. odkud kam saha VaSe vlastnictvi a zacina vlastnictvi
nékoho jiného (v€etné pfipadného spoluvlastnictvi ¢i SIJM apod.), takze pokud
z jednoho svého velkého pozemku oddélim &ast, o kterou rozsifim SJM, tak se
nové bude jednat o dva samostatné pozemky, kdy prvni nadale vlastnim a u
druhého pozemku jsem ,manZzelskym bezpodilovym spoluvlastnikem®, tj. druhy
pozemek patfi do SIM
- hranici jiného prava (podle 819 NKZ), prav odvozenych od ,hlavniho®
vlastnického prava jako je pfislusnost ¢i pravo hospodafit s majetkem statu (napr.
Ministerstvo obrany je pfislusné hospodafit s majetkem Ceské republiky, ktery je
potreba k zajistovani obrany statu), &i sprava nemovitosti CR, obdobné plati i pro
kraje a statutarni mésta (MC Slivenec ma pravo hospodarit s uréenym majetkem Hl.
m. Prahy)
- hranici rozsahu z4stavniho prava , tj. pokud se zastavni pravo nezfizuje k celému
pozemku (cozZ je zajimava moznost, kterd se vSak v praxi zatim pfili§ nevyuzZiva —
nebo mate jinou zkuSenost? — ozvéte se redakci); toto je novinka od roku 2009
- hranici rozsahu prava stavby

Hranice v mapovych podkladech (geohranice)
- hranice katastralniho uzemi , tj. pokud Vas pozemek leZi ve dvou k.u., tak se
jedné o dva samostatné pozemky (byt by na sebe pfimo navazovaly)
- hranici izemni jednotky , tj. obec, kraj .. , zde plati obdobné co u k.U.

Hranice fakticka
- hranice druhu pozemk U (zejména ve smyslu ZPF — stavebni)
- rozhrani zpasobu vyuziti (vinice, chmelnice, mokrad ...)

A podle novely stavebniho zdkona (225/2017 Sb.) také hranici
Hranice vyuZiti Gzemi
- hranici stanovenou regula énim planem (RP)
pokud je tento RP aZ do urovné jednotlivych pozemkd (Ci-li nikoliv RP
vétsiho méfitka, nap”. RP u ZUR ... zasad uzemniho rozvoje)
- hranici stanovenou tzemnim rozhodnutim (UR)
- hranici spole €éného povoleni , kterym se stavba umistuje a povoluje (SpolP)
- hranici ur€enou verejnopravni smlouvou (VPS) nahrazujici tzemni rozhodnuti
- hranici uréenou tzemnim souhlasem (UzS)
- hranici ur€enou schvalenim navrhovaného zam éru stavebnim ufadem
pozor toto schvaleni, ale musi byt bez jakychkoliv podminek
tyto vSechny hranice vyuzitelnosti se do KN zapisuji jako jiné Udaje, bez poplatku a
nemusi byt spojovany s néjakym nakladanim s dotéenymi nemovitostmi (rozdil od
zapisu GP do KN)
Pozor: Vécné bremeno nedéli pozemek (nevytvafi hranice pozemku, jako shora uvedené
hranice pravni. Samoziejmé ale jde zapsat vécné bifemeno i jen k ¢asti pozemku (pak je
ale nutny geometricky plan o jeho prubéhu)

Pozor: Co plati pro vécné bfemeno plati i pro Zpasob ochrany (napf. CHKO, NP,
pamétkova zéna apod.), tj. také nedéli pozemek, ackoliv by zasahovala jen na jeho ¢ast.
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ZDROJE INFORMACI

Zakladem je ur€ité dalkovy pfistup do katastru nemovitosti, pfiemz i ten bezplatny
umoznuje ziskat alespor zakladni informace o nemovitostech a pravech k nim.

Pokud vSak potfebujeme ,trochu vice“, resp. nemovitostmi se zabyvame profesné, tak se
bez placeného pfistupu neobejdeme, nebot az tato ,profesionalni® verze pfistupu
umozniuje zobrazit identifikatory vlastnika, znéni vécnych prav, vycet nabyvacich tituld
apod.

Velmi dobrym dopliikovym zdrojem o stavbach je RUIAN (zékladni registr Gzemich
identifikace adres a nemovitosti), diky kterému ndm stavby z 2D reZimu (jen jeji pranik &i
padorys) prejdou do 2,5D reZimu, nebot zde zjistime i vySkové usporadani stavby (pocty
podlazi) a dalSi technické informace a vybavenost stavby (typ konstrukce, rok vystavby,
kolaudace, pfipojeni na média, pocet bytl, vytahy apod.)

Co se tykd ochrannych pasem, dopravni a technické infrastruktury a dalSich omezeni Ci
informaci, tak tady se jiz neobejdeme bez pfislusného geoportalového systému (napf.
profesionalni MISYS) €i pro Prahu velmi dobrého Geoportalu Praha.

A abychom vyuZili i dalsi funkcionalitu RUIAN, a to jsou adresy a za&nu otazkou — Umite
spravné napsat adresu?

Tato otdzka mozn& neni tak stupidni, jak na prvni pohled vypada, nebot’

- Pravidla Ceského pravopisu nejsou upraveny zadnym pravnim predpisem (zakon,
nafizeni vlady, vyhlaska ...); mimochodem zkratka nesmi koncit samohlaskou, takze cislo
evidenéni ma spravné zkratku €.ev. a nikoliv ¢.e.!

- zavazny zpUsob psani adres stanovi 86 provadéci vyhlasky (vyhl. 359/2011 Sh. o
RUIAN k zékonu ¢&. 111/2009 Sb., v platné znéni, o zakladnich registrech), takze:

prvni fadek: Nazev ulice, Cislo popisné nebo evidencni a Cislo orientaéni (oddélené ,/*)
Werichova 1145/33
druhy fadek: Nazev &asti obce, v Praze nazev katastralniho azemi
Hlubocepy
treti fadek: postovni smérovaci Cislo (bez mezery) a nazev obce, v Praze se za
nazvem obce uvede ¢islo obvodu
15200 Praha 5

Vzory sestaveni adres jsou v pfiloze Cislo 1 této provadéci vyhlasky.

Zvlastnost:

- to v8ak neni vSe, nebot dle Stanoviska Magistratu Hl. m. Prahy je néazev
ulice/namésti apod. vlastné ,obrazkem?*, takze plati pravidla psani z doby, kdy toto
verejné prostranstvi bylo pojmenovano. Jinak feceno, pozdéjSi zména pravidel
pravopisu, jiz na jeho psani nema vliv. Toto Ize nejlépe dokumentovat na adrese
sidla ,nejvy$siho Gfadu pies nemovitosti© — CUZK, kde spravné psani (dle HI. m.
Prahy) je: Nad sidlistém, ackoliv dle sou€asnych pravidel pravopisu by to bylo: Nad
Sidlistém.

PrAipominame, ze RUIAN patfi mezi 4 zakladni registry, které byly spustény k 1.7.2012.
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Pro zemédélské pozemky (ZPF):

Je velmi dobrym zdrojem informaci verejny registr pudy (evidence vyuzivani pudy), tzv.
LPIS (http://eagri.cz), kde najdeme Puadni bloky, Druhy zemédélské kultury, BPEJ, Pfehled
honiteb, Dobyvaci prostory, Chranéna Gzemi az po Dotace. Navic zde lze s vyuZzitim
¢asové osy vyhledavat i historicka data €i vyvoje a zmény.

Pro stavebni pozemky lze s vyhodu vyuZit:
Cenové mapy, Uzemni a regulaéni plany apod., které vSak (zatim) je tfeba vyhledavat
pouze pro jednotlivd Gzemi €i oblasti.

Pro liniové stavby (inZenyrské sité):

Lze také (tedy kromé MISYS a podobnych geoportal() vyuzit portaly jednotlivych spravci
siti (CEZ, PRE, EON, PVK apod.).

Jenom pozor, Ze vzdy obsahuji informace jenom daného provozovatele a dale zde nejsou
informace o zafizenich ve vystavbé &i zruSenych.

Provérka k osobam (zatim fyzickych), tj. napfiklad ,proklepnout* si vlastnika Ize i na
statem zfizeném webu https://nedluzimstatu.cz , tj. zda dana osoba nedluzi Finan¢ni
spravé, CSSZ, zdravotni pojistovné, Celni spravé, PCR, Obcim.

Do budoucna by tyto zasadni informace mély byt rozSifeny i na pravnické osoby (firmy).

TRVALA STAVBA

Pojmy, jako trvala, doCasna stavba, superficialni zasada, soucast pozemku a/nebo prava stavby
¢i véc samostatna jsme si jiz definovali vySe, takze ted k dalSim praktickym konsekvencim.

Trvalad stavba postavend po 1.1.2014 na cizim pozemku:

takovou stavbu Ize stavét jen na zakladé:
- Prava stavby (kdy se stavba stane soucasti prava stavby)
- Na zakladé vécného prava € smlouvy (napf. najemni smlouva)
vzniklého/uzaviené pred 1.1.2014

Takze pozor:
trvald stavba postavena na zakladé namu (uzavieného az po 1.1.2014) se stane

sou éasti pozemku, na kterém stoji a tomu nelze zabranit!!, tj. i kdyZ v této najemni
smlouvé bude vyslovné uvedeno, Ze stavba najemce se nestava soucasti pozemku
pronajimatele a podpisy budou Ufedné ovéreny.

Stavebnik, ktery je najemcem, pak tuto stavbu postavi (na zakladé ngjemni smlouvy mé
pravni opravnéni tuto stavbu stavét) pro vlastnika pozemku (ale pravné je tato stavba
sou ¢asti pozemku, tedy i jeji vlastnictvi ,automaticky” pfechazi na vlastnika pozemku)!

Toto pravni uspofadani ma také i pfislusné ucetni a danové dopady (napf. odpisy, DPH,
dané z pfijmd, dari z nemovitosti ...), na to je potfeba nezapominat, resp. vyresit je jeSté
predtim, nez se do tohoto projektu pustite.
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.Stard" trvala stavba, tj. postavena pred 1.1.2014 se nestane soucasti pozemku, na
kterém stoji, pokud je ve vlastnictvi osoby (osob) odliSnych od vlastnika (vlastnik()
pozemku.
OvSem pokud kdykoliv v budoucnu dojde ke sjednoceni vlastnik( (spoluviastnikd ¢&i
velikosti jejich spoluvlastnickych podill) tak se okamZit & a automaticky tato stavba stava
sou ¢asti pfedmétného pozemku.
Prvni priklad:
Pozemek je ve vyluéném vlastnictvi Josefa Novaka, ale stavba RD na ném je jiz
v SJM manzeld Novakovych.
Stavba bude i nadale samostatnou nemovitou véci na svém LV (LV manZzeld
Novakovych) a pozemek bude také na svém LV (pana Novaka).
Ke stfibrné svatbé pan Novak rozsifi (notarskym z4pisem) SIJM i na tento pozemek.
Stavba RD se stane soucasti pozemku a vSe bude na jediném LV manzeld
Novékovych.

Druhy priklad:
Pozemek je ve spoluvlastnictvi bratrd Neumanovych. Ale stavbu vyrobni haly na
ném stavél v roce 2010 jen jeden z nich — podnikatel Pavel.
Hala a Pavel maji svoje LV a svoje LV ma také pozemek brat/i Neumannovych.
Pavel nasledné od svého bratra Petra odkoupi jeho %2 id. na pozemku a hala
okamzité ,zajede” do jeho pozemku (splynuti vlastnictvi znamena splynuti stavby
S pozemkem).
Pokud by hned nasledujici den po tomto ,katastralnim splynuti* chtél Pavel prodat
pouze halu, tak to jiz neni mozné, nebot’ se nejedna o samostatnou véc, ale o
soucast pozemku, takze ji mdze prodat pouze s pozemkem, resp. bude prevadét
pozemek, jehoz soucasti bude dané hala.

Treti priklad:
Pozemek jako dédictvi po babic¢ce je v ,rodinném spoluvlastnictvi®, tj. otec vlastni
1/3i.d., dcera Pavlina 1/3 i.d. a syn Vé&clav 1/3 i.d.. Nasledné (do konce roku 2013)
si na tomto pozemku vSichni tA postavi chatu, ale s podily podle vyse jejich financni
Gcasti, tj. otec bude vlastnit toliko 1/6 i.d., Pavlina 2/6 i.d. (1/3 i.d.) a Vaclav 3/6 i.d.
(1/2i.d.).
Chata bude na samostatném LV sice se stejnymi spoluvlastniky jako u pozemku,
ale s rozdilnymi podily.
Ke kulatym narozenindm svého otce mu obé déti daruji ¢ast svého podilu, tak aby
vSichni méli stejné, tj. stanou se tfetinovym spoluvlastniky.
Chata se stane soucasti pozemku téchto tfi spoluvlastnikda.

Pozor: od 1.1.2014 nejsou pfedmétem evidence KN rozestav éné budovy (nebot jsou
vzdy soucasti pozemku a/nebo prava stavby) viz shora.
.Staré” rozestavéné budovy (tj. do 31.12.2013) jsou v KN vedeny i nadale (tj. nezmizely).

Predkupni pravo!

mezi pozemkem a stavbou
Po nékolika ,legislativnich otaCkach“ (ne, ano, ne) si jiz vétSina realitnich makléFl
zapamatovala, Ze neexistuje zakonné predkupni pravo podilovych spoluvlastniku.
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Tj. kdyz vyjdeme ze tretiho prikladu, tak dcera Pavlina, pokud bude chtit prodat svdj 1/3
i.d. na pozemku s chatou, tak ho nemusi (ale bylo by to slusné a vhodné) povinné nabizet
svému bratrovi a otci.

Ale pozor tady je potfeba duasledn é odliSovat:
- zakonné predkupni pravo podilovych spoluvlastniki (,, i.d. pfedkupni pravo*)
- od zakonného predkupniho prava vlastnika samostatné stavby a vlastnika
pozemku,
to stale trv4, trvalo a trvat bude!

Tj. pokud se stavba nestala souc€asti pozemku, tak maji vlastnici/spoluvlastnici stavby a
vlastnici/spoluvlastnici pozemku vzdjemné zakonna p fedkupni prava!l!

viz ust. § 3056 NOZ

a (opét) se nepfihlizi ke smluvnim ujednanim, které by toto wvylu€ovaly nebo
omezovaly.

Priklad: i kdyby vSichni spoluvlastnici obou dotéenych nemovitosti uzavreli dohodu, kterou
se vzajemné vzdavaji svych pfedkupnich prav a/nebo uréovaly, Ze dané predkupni pravo
bude mit jen néktery z nich apod., tak by se k této dohodé vibec nep/ihliZzelo, tj. zdkon ma
tady prfednost prfed smluvni volnosti (coz je vnovém obcanském zakoniku velka
vzacnost).

Tak to mame jeden konec smluvni volnosti u tohoto pfedkupniho prava.

A tim ,druhym“ koncem je naslednd soudni judikatura, kter4d dovodila a vyloZila, Ze
skute€nym smyslem tohoto velmi ,pfisného” ustanoveni je, aby (pokud moZzno) jednoho
dne doSlo ke splynuti vliastnictvi a tim i splynuti stavby se zemi (pozemkem), takZe se toto
ustanoveni § 3056 NOZ bude vztahovat pouze na ty pfipady zcizovani, které jsou
zpusobilé pro toto splynuti.

TakZe ted’ trochu srozumitelnéji: pokud Jan vlastnik budovu a Kamil pozemek, tak pokud
chtit jeden z nich svoji nemovitost prodat, musi ji vzdy nabidnout tomu druhému, tj.
umoznit mu realizaci jeho zakonného prfedkupniho prava.

To, ale neznamena , Ze by byl tento druhy vlastnik povinen nabizenou nemovitost i koupit.
Z&konné predkupni pravo je moznost, nikoliv povinnost! A uz vibec neznamena, Ze by
prfedkupnik mél povinnost za nabizenou nemovitost zaplatit pfevodcem poZadovanou
castku.

Priklad: Pokud si Jan mysli, Ze musi Kamilovi zaplatit cenu, kterou Kamil za svdj pozemek
poZaduje a ktera je dvakrate vySsi, nez cena obvykla, a to jen proto, Zze Jan ma predkupni
pravo na tento Kamildv pozemek, tak si to Jan mysli chybné, resp. ke své Skodé.

Radny vykon zakonného predkupniho prava jen znamena, Ze Kamil nemuze prodat svij
pozemek za jinou cenu, nez za jakou ho nabizel pravé Janovi.

V relevantnich ustanoveni musi byt pfevodni smlouvy rovnhocenné, tj. nesmi byt mezi nimi
Zadny zakoné neoduvodnitelny divod vrozdilem mezi Janem a jakymkoliv jinym
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kupujicim, nebot’ nejde jisté jen o vySi kupni ceny, ale napfiklad i platebni podminky, je
pfece (a dost zasadni) rozdil mezi tim, pokud by Jan mél zaplatit celou poZadovanou
kupni cenu nejpozdéji do 90 dnd a jinému kupujicimu by bylo nabizena moZznost ji zaplatit
do jednoho roku ¢&i ve splatkach nebo jinych dlevach apod.

Budova v KN
resp. jak muze vypadat zapis budovy na listu vlastnictvi

|. Budova je sou €4sti pozemku
tj. budova shodného vlastnika/spoluvlastnikt a pozemku/pozemku
Gdaje o budové ,nezmizi“, jsou v KN i na LV a i katastralni mapé déle uvadény
ale aZz u pozemku, na némz stavba stoji
810/1 pism. h) vyhl. 357/2013 Sb.

Praktické dopady

Budova se sice stane ,pouhou” soucasti pozemku, takze pro jeji pfevod staCi v kupni
smlouvé oznacit jen pozemek:

... proddvam pozemek parc. ¢. 285 v k.u. Jaroskov ...“

a jiz vibec nemusim uvadét, Ze jeji soucasti je i rodinny dam &.p. 104 v JaroSkove, Casti
obce Stachy; ale pokud tak u€inim, tak to v Zzadném pfipadé neni chyba.

Tip: doporuduji i vtomto pfipadé uvadét (z pohledu Ucetnictvi a dani) oddélené cenu za
stavbu (u které je pfipadné mozné feSit DPH a odpisy) a cenu pozemku (DPH, ale odpisy
nelze).

. ... ato za celkovou kupni cenu 10.000.000 K¢, pficemz cena rodinného domu ¢.p. 104
¢ini 6.532.124 K¢ a zbylou ¢ast tvori cena pozemku ...*"

Il. Budova je samostatnym pfedmétem evidovani v katastru
tj. budova ma rozdilného vlastnika/vlastniky ¢i vécné prava od pozemku
a vzdy u docasné stavby (docasnda stavba nikdy neni soucasti pozemku ¢i prava
stavby)
84/1 pism. d) NKZ

Pozor:

Udaje VKN & na LV jsou u budov vzdy shodné, at jiz jsou nebo nejsou soudasti
pozemku/prava stavby - 84/1 pism. b) NKZ. jen se rozliSuje, kde je na LV najdete — zda
samostatné ¢i ,az" u pozemku/prava stavby

Prakticky tip:

Praktické doby, kdyz je budova pfimo soucasti pozemku: Zapis Gdaji o budové neni
zapisem budovy, ale zapisem jinych Gdaj G o pozemku , a tudiz je bez poplatku (z 2.000
K& na 0 K¢&); je to ,zapis jinych udaju katastru“, takze to neni vklad ani zaznam.

Povinnost vlastnika pfi dokonéeni stavby toto ohlasit KU a predloZit GP (geometricky plan
skute&ného provedeni stavby).
pfidélené &.p. nebo &.ev. si KU prebira rovnou z RUIAN, kam tento Udaj zapiSe
prislusny obecni (méstsky) Ufad; stejné tak tomu je u zpusobu vyuZziti stavby.
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Pfipomenuti:

Do KN se provadéji Zapisy, a to:
- zapisy Vkladem
- zapisy Zaznamem
- zapisy Poznamky

VedlejSi stavba
je takova budova , ktera je ur€ena k tomu, aby se ji trvale uzivalo s hlavni stavbou,
a to v rdmci jejich hospoda Fského Ucelu a zaroven nesmi jit o drobnou stavbu,
§2/1 pism. i) katastralni vyhlasky
malou kdinu v KN nenajdete, ale stodolu, staje, kovarnu, vepfin (prasecak),
mlécnici, sklad naradi, dilnu aj. vedle hlavni budovy statku jizZ ano

Obvod budovy
obvod je dulezity nejen u dam (90-60-90) ¢&i voleb (volebni obvod), ale také u budov
zakreslenych v katastralnich mapach (tenkou ¢arou):
Vv nich je totiz zakreslen obvod hlavni budovy (i kdyZ je soucéasti pozemku/prava
stavby)
a i obvod vedlejSi budovy

V KN mapach dale muzete najit tyto stavby, ale (obvykle) zakreslené nikoliv svym
skute€nym obvodem, ale jen znackou), a to jako prvky polohopisu:
mosty, propustky a tunely

Ukazky:

1) Hlavni a vedlejSi budova soucasti pozemku
- Udaje o hlavni i vedlejsi budové jsou v katastru u pozemku, na kterém stoji,
- vedlejSi budova je ve vztahu k pozemku, na kterém stoji, budovou hlavni,
- pfedmétem evidence jsou jen pozemky.

Hlavni budova, souéast pozemku

(u pozemku se eviduji Gdaje pouze o hlavni
budové na pozemku,

parcelni ¢islo je vZdy uvnitf obvodu hlavni
stavby)

budova &.p. 123

Vedlejsi budova, sou¢ast pozemku
(v mapé jako dalsi prvek polohopisu)
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2) Hlavni a vedlejSi budova soucasti jednoho pozemku
- pfedmétem evidence je pozemek,
- Udaje o hlavni budoveé jsou vztazeny k pozemku,
- Udaje o vedlejSi budoveé nejsou v katastru,
- obvod hlavni i vedlejSi budovy jako dalSi prvek polohopisu

Hlavni budova, soué¢ast pozemku

(u pozemku se eviduji 0daje pouze o hlavni
budové na pozemKu,

parcelni éislo je vZdy uvnitf obvodu hlavni
stavby)

budova &.p. 123

Vedlejsi budova, souéast pozemku
(v mapé jako dalsi prvek polohopisu)

3) Hlavni a vedlejSi budova nejsou soucasti pozemku
- hlavni i vedlejSi budova samostatné predméty evidence,
- Udaje o hlavni i vedlejSi budoveé jsou vzdy u dané budovy.

Hlavni budova na cizim pozemku neni
souéasti pozemku
(Gdaje oo_budové jsou u budovy)

300/1

budova &.p. 321 .

Vedlej$i budova na cizim
pozemku neni sou¢asti pozemku
(idaje o budové jsou u budovy)
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4) Hlavni a vedlejSi budova v katastralni mapé
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Co vlastn é v katastralni map & vidim
v pfFipadé budovy

Tady musim dusledné rozliSovat, zda se jedna o:
- typickou (standardni) budovu — pak je to jeji prinik do pozemku (vnéjsi plast)
- netypickou (nestandardni) budovu — pak je to jeji primét (pidorys) do pozemku

Absolutné nejvice vhodnych (uebnicovym) pfikladem takové typické stavby jsou

panelaky, je to hranaty kvadr a jeho obraz v mapé vypada presné tak, tj. nemusim feSit
Zadné presahy stfech, terasy apod. Je to kostiCka, ktera projde obdélnikovym otvorem.
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Pro pfiklady netypickych budov mizeme i nadéle klidné zustat v Praze, nebot zde mame
hned dvé vice nez vhodné budovy: jedna je hodné zatoena v tanecni otacce (tandici

dam).

Takze takto vypadéa ve 3D, tj. ve skute€nosti
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A jak vypada jeho plocha fotka?

U této budovy je navic zajimavé, Ze ,zasahuje” hned do dvou katastralnich azemi (Nusle

a Kr¢ — ta vetSi ¢ast, a proto je zapsana na LV v Krgi).
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PRAVO STAVBY

PfestoZe to byl jeden z novych institutd, ktery nam pfinesl novy ob&ansky zakonik (z.
89/2012 Sh., v platném znéni, dale jen ,NOZ“) a tudiz ho mGzZzeme pouzivat 8 let, tak
porad jesté dost ,nezdomacnél“ a strany se mu bud dplné vyhybaji, nebo v ném ¢asto
chybuiji.

Proto (snad) neuskodi si k tomu jeSté néco fici.

Pravo stavby (jak nazev napovida) se zfizuje pro stavbu (nikoliv tedy pro konkrétni
osobu) a navic musi jit o stavbu v ob&anskopravnim smyslu (vysledek stavebni ¢innosti) a
nikoliv o stavbu (ach ta ¢estina) ve smyslu stavebniho zékona, tj. o ,pouhou” stavebni
¢innost (napfiklad zfizeni stavenisté pro jinou stavbu — budovu kulturniho domu apod.).

Takze struéné rekapitulace ke stavbé:

Ackoliv by se mohlo zdat, Ze stavba je stavba a je to jasné ,jako facka“, tak je to opravdu
jen zdani, které klame. Nejprve si musime ujasnit, zda timto slovem myslime pojem, ktery
se vice blizi podstatnému jménu - ,ta véc” €i pojem, ktery si (obsahové) vice blizi slovesu
- Jta stavebni ¢innost".

Stavba jako véc

Soukromopravni pojeti stavby (NOZ): stavba hlavné jako objekt, hmatatelnou véc, ktera
muze byt pfedmétem majetkovych prav, tj. jako vysledek stavebni ¢innosti.

Ale lidské, nikoliv jen pfirodnich sil/pdsobeni i zvifeci ¢innosti — nora, bobfi hrdz, capi
hnizdo.

Stavba jako €innost

Verfejnopravni pojeti stavby (stavebni zakon): pojima stavbu hlavné jako tu jeji dynamicka
¢ast (vlastni vystavbu) a méné jako jiz hotovy vysledek (stavebni dilo). Stavebni ¢innost
neni pfedmétem Prava stavby!

Soukromopravni kritéria stavby
Stavba ve smyslu soukromopravnim musi mit tyto kvalifikaéni &i klasifikaCni znaky, a to
v mife alespon minimalni, tj. u kazdého tohoto znaku musi byt rozmezi jeho vyskyty Ci
intenzity (od 1% az do 100%):
- vysledek stavebni ¢innosti ¢lovéka
tji. nejde o vysledek stavebni tvorby zvifat (liS¢i nora, ¢api hnizdo, bobfi hraz), ale
také u Clovéka se musi jednat o stavebni €innost, tj. nestaci jen pouhé navrSeni
stavebniho materidlu na sebe (volné lozené tvarnice, pres které polozim stfechové
plechy zatizené kameny a mam pfistfeSek/garaz pro auto?)
- materialni podstata této stavby
tj. uziti urcitého stavebniho materialu (kameni, betonu ...) a nikoliv jen jama,
prohluben — to je pak terénni Uprava a nikoliv stavba
studna jako prosta dira vzemi neni stavba, vyzdénd ¢i alespori kamenim
olemovana studna je stavba

- kompaktnost materialu této stavby
stavebni material je k sobé néjak vazan (skladanim, spojovanim, maltou ...)
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nikoliv jen volné vysypany ¢i navrSeny material (5térk, antuka ...), volné loZzené
panely na parkovisti ¢i cesté (tzv. stavebni panelka)

- vymezitelnost (ohraniceni) této stavby od okoli
nesmi volné pfechazet do svého okoli, ale musi byt néjak viditelné oddélena, a to
horizontalné i vertikalné; stru¢né fe€eno, kde zacina a kde kon¢i, odkud kam ...
golfové hfisté ve volné pfirodé nikoliv, ale stavebné oddélené (zdi, plotem,
obvodovou dopravni komunikaci) jiz ano

- samostatna hospodarska funkce, tj. vyuzitelnost a pfinosnost této stavby
nejde jen o prosté zhodnoceni €i zlepSeni funkci pozemku (napr. meliorace), volné
loZzené panely, nahrnuté okraje, vyhloubené ryhy, ale napfiklad rozhledna, opérna
zed' vy8Si nez 1 m, vzdy komunikace nadmistniho vyznamu (zékon tak vyslovné
stanovi), limitni u mistnich a zejména u 0c¢elovych komunikaci, tam se musi
posuzovat ad hoc

Pro lepSi pfedstavu si staci pfedstavit fez touto stavbou a musi byt jasné jasné, kde konci
pozemek a zacina stavba, tj. nejde o prostou Upravu (ztvarnéni) povrchu pozemku, tj.
kdyZz provedu fez dortem, musim jasné vidét, kde konci piSkotovy korpus a zacina
fondanova poleva.

Tak ted jsme tedy zvladli pozitivni vymezeni, tj. k ¢emu, resp. k jaké stavbé lze toto pravo
stavby zfidit (tj. na 100% ano) a pro lepsi ,vyklajmovani“ (vymezeni hranic) pouzijeme i
negativni vymezeni, tj. k ¢emu naopak nelze pravo stavby zfidit (fj. na 100% nikoliv):

Pravo stavby nelze zfidit:

- bez stanoveného ucelu
zfizuji pravo stavby a basta

- bez vyfeSeni vztahu k iz existujici stavbé na zatéZovaném pozemku
na pozemku, ,nad kterym“ chci zfidit pravo stavby pro novou stavbu, jiZ
jedna stavba stoji — tak co s ni bude. Je to analogicky k situaci, kdy jiz jednu
Zenu mam a chci zridit ,manzelské/partnerské pravo“ pro novou Zenu; také
musim vyresSit, co bude stou ,starou” Zenou; rozvod a nova svatba,
manzelka a milenka, pfemisténi do zemé, které umoZzriuje mnohoZenstvi
apod.

- pro stavby, které podle zakona nemohou byt soucasti pozemku
jednalo by se ,de facto” o obchazeni zakona; kdyZz nemdzou byt soucasti
pozemku, tak je chci uéinit soucasti prava stavby (liniové a doc¢asné stavby)

- pro stavby, které nejsou stavbami (ve smyslu soukromého prava)
sjezdovky, vzletové a pfistavaci plochy pro SLZ, venkovni stfelnice, golfova,
fotbalova hristé, tenisové kurty ...
ale lze pro jejich budovy: strojovna, hangar, klubovna, kryté odpalisté ...)

- pro ¢ast stavby
nastavba ¢i pfistavba

- v rozsahu vyznamné pfesahujicim potfeby stavby
ackoliv pfesné kritérium neni stanoveno (a ani to neni vhodné), urcité Ize
(p.a.) vyuzit kritérium pro neimérné zkraceni (8 1793 a nasl. NOZ)
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CENOVE UDAJE ZJISTITELNE Z KN

Ze zobrazovani realnych budov do svéta plochych map se pfenesme do svéta penéz,
nebot o ty v nemovitostech jde zejména.

Penize jsou pohonna latka realitniho businessu, ktera neustale zdrazuje, tak jak stoupa:
- cena penéz, bankovni Uroky komerénich bank vazané na uroky CNB
(protiinflacni opatfeni, drahé penize je lepSi deponovat, nez utracet)

- nepenézni podminky poskytovani hypoték (obecné bankovnich uvért) (podil
vlastnich zdrojl, vySe splatky v poméru k dosazenym pfijmam apod.)

- ceny stavebnich praci (rostouci cena vstupl — materialQ, energii, lidi ...)

- ceny pozemki (jejich nenahraditelnost, atraktivita, bezpe&na investice)

PFimo z katastru nemovitosti mohu ziskavat cenové Udaje (od roku 2014 dale), ale musim
si uvédomit, ze:

Cenoveé udaje vychazeji z ceny uvedené v pfevodni smlouvé
tato cena nemusi byt pIné vypovidajici, nebot’ G¢astnici nékdy
- nechtéji uvadét skute¢nou a Uplnou cenu
(byt’ dfivéjSi hlavni divod — z&klad dané z nabyti nemovitych véci jiz odpadl)
- cena nemovitosti je ,rozkladana® i na jiné komodity &i pInéni
(typicky movité vybaveni nemovitosti €i transakéni naklady, projekty, apod.)

Pokud byla jedinou smlouvou pfevadéna skupina nemovitosti (a ve smlouvé nebyly tyto
diléi ceny uvedeny) vaze se dany cenovy udaje na celou skupinu nemovitosti a neni
mozné ho relevantné rozlisit.

kromé kupnich/sménnych smluv typicky i drazba

Pokud je prfevadéna stavba soucasti pozemku Ci prava stavby, tj. neni pFfevadéna
samostatné, tak cenovy udaj zahrnuje cenu pozemku a stavby (opét ledaze by pfimo
v kupni smlouvé byla cena mezi né rozdélena — napfiklad z divodi DPH a
GCetnich/danovych odpisu).

Cenovy udaj p Fimo na LV — zem édélsky pozemek

Zatim jediny, a to jeSté nepfimy udaj o cené zemédélského pozemku. Na LV tak vlastné
nemam ani obvyklou cenu nebo trzni hodnotu (coZz by mne asi zajimalo nejvice, tj. za kolik
bych ho mohl prodat), ale ani cenu zjiSténou (tj. cenu uréenou jinym zpusobem, lidové
oznacovanou jako ,administrativni cenu“), ale jen a pouze vychozi (zakladni) cenu
zemédeélského pozemku uréenou, dle jeho zemédélskych vlastnosti (vynosnost pldy pro
zemédeélské plodiny) — BPEJ, tj. néco jako ,zemédélskou produkéni cenu®, tj. bez vazby
na jiné mozné (budouci) vyuziti apod.

Chci péstovat brambory, kukurici ¢i pSenici a k tomu potfebuji vhodné pole, nezajima mne,
u jak velkého mésta pole lezi, jaka infrastruktura (dopravni a technicka) je v jeho okoli a
nezajimaji mne ani jeho kvality ohledné pripadného uloZeni penéz, budouci investice.
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F Vztah bonitovanych p udn & ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vym éra (m2)

2556 11911 518
Pokud je vym  é&ra bonitovanych dil 4 parcel menSi nez vym éra parcely, zbytek parcely neni
bonitovan.

K zjisténi této ,zemédélské produkéni ceny” budu potfebovat jesté pfisluSnou vyhlasku
(441/2013 Sb., vplathém znéni) a vjeji priloze (Cislo 4) zjistite ,Zakladni cenu
zemédélskych pozemku podle BPEJ“, u kédu 11911 ¢&ini 8,79 K&/m2.

Upozorruji na to, Ze je to zakladni cena, ktera se dale upravuje o dalSi koeficienty
(napriklad u zemédélskych pozemkd na Gzemi Hlavniho mésta Prahy cini prirdZzka 560%)
apod. a dale i na to, Ze takto zjiSténa cena se (obvykle) nerovna obvyklé cené ¢i trzni
hodnoté.

Cenove udaje nikolivna LV
U nezemédélskych pozemkl (zatim) neni vibec Zadny cenovy udaj na LV uvadén, ale
mohu ho zjistit z KN jinym zpasobem.

MoZnosti jsou (zatim) dvé a Ize je, samoziejmé&, s vyhodou kombinovat. Samozifejmé, Ze
nize uvedené udaje mohou vyuzit i pro shora uvedeny pfikladovy zemédélsky pozemek.

Tento cenovy Udaj, nevychazi z vlastnosti dané nemovitosti, ale vlastné ukazuje historii,
za jaké ceny byl v minulosti obchodovan, tj. jaka kupni cena byla uvadéna v kupnich
smlouvéach, které ma katastralni Ufad k dispozici.

Prvni moznosti je vyuZziti funkce ,Cenové udaje” z funkci dalkového pfistupu (www.cuzk.cz),
které se dale ¢leni na podkategorii: ,Podle nemovitosti“ nebo ,Podle Fizeni“.

Ukazka vystupu pfi zvoleni ,Cenovy Udaje” a dale ,Podle nemovitosti*:

Udaje o dosazenych cenach nemovitos ti podle nemovitosti

Pl at nost k: 01.04.2022 11:55

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 568104 Male &ov
Kat. Uzemi: 690777 Nizina u Male &ova
Pozemek: 77717, LV 111
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.000.000 CzK
Listina, ktera je p i razena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 28.07.2021. Pravni 0 &inky zéapisu k okamziku 03.08.2021

08:08:30. Zapis proveden dne 24.08.2021
Cislo rizeni:  V-666/2021-510

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 500.000 CzK
Listina, ktera je p 7 razena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
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Smlouva kupni ze dne 16.07.2018. Pravni U &inky zapisu k okamziku 18.07.2018
09:09:30. Zapis proveden dne 08.08.2018
Cislo  rizeni:  V-464/2018-510

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 100.000 CzK
Listina, ktera je p i razena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 08.09.2017. Pravni 0 &inky zéapisu k okamziku 08.09.2017

10:10:30. Zapis proveden dne 02.10.2017.
Cislo  rizeni:  V-313/2017-510

Ze shora uvedené ukazky plyne, Ze s pfedmétnym pozemkem se v posledni dobé
pomérné Cile obchodovalo, kdyz k prvnimu uplatnému pfevodu doslo v zafi 2017 za
cenu 100.000 K& (cca. 10 K&/m2), takZze se prodaval jako ,obycejny* zemédélsky
pozemek.

Nasleduji rok, jiz jeho cena stoupla na 500.000 K¢ (cca. 50 K&/m2), coz svédci o solidnim
zhodnoceni béhem jednoho roku 5x, tady jeSté miZzeme spekulovat o zemédélském
pozemku, ale s néjakym potencionalem ruastu.

Jesté zajimavéjSi vSak byl pfevod v roce 2021 za rovny 1 mil. K& (tj. 100 K&/m?2), coz jiz

jasné svédci o néjaké zmeéné (Ci jeji moznosti), co se tykd je mozného nezemédélského
vyuZziti — patrné se jiz projednava zména uzemniho planu apod.

Ukazka vystupu pfi zvoleni ,Cenové Udaje” a dale ,Podle fizeni*:

Udaje o dosazenych cenach nemovitos ti podle Fizeni

Pracovist & 510 Katastralni #ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovist & Usti nad Labem

Rizeni V-464/2018-510

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 500.000 CzK
Listina, ktera je p 7 razena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smilouva kupni ze dne 16.07.2018. Pravni G &inky zapisu k okamziku 18.07.2018

09:09:30. Zapis proveden dne 08.08.2018
Cislo  rizeni:  V-464/2018-510

Nemovitosti, u kterych doSlo spole cné& ke zm é&né vlastnického prava, podle stavu
k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 777/7, LV 111 k.0. Nizina u Male &ova

Druhou moznosti je podivat se pfimo na doty&nou pfevodni smlouvu.

Zde z dalkového pfistupu k udajum katastru nemovitosti zvolim polozku ,Shirka listin“ a
zadam cislo vkladového Fizeni. Nésledné vyberu pozadovanou kupni smlouvu — ¢imz
ziskam nejhodnovérnéjsSi dosazitelny verejny udaj (samoziejmé, Ze nejkvalitngjSiho
vysledku bych dosahl, pokud bych se mohl zeptat pfimo u€astnik( této transakce a oni by
mi vypovédéli celou pravdu o kupni cené).

Kazdopadné z této kupni smlouvy zjistim kromé ceny (a jejiho pfipadného rozliSeni) i
platebni Udaje, pfipadné dalSi nepenézita pInéni (prava a povinnosti) stran apod.
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Dulezité upozornéni:
Pokud chci nahlizet (in eventum si pofizovat kopie) do:
Shirky listin
Pfehledu vlastnictvi
Cenovych udaja
musim se identifikovat, tj. nelze k témto vefejnym udajum pfistupovat anonymné.
Pokud vyuzivam dalkovy pfistup, tak tim je jiz identifikace zajiSténa (moji registraci).

A pro€¢ o tom hovofim, protoze pokud mne zajima konkrétni nemovitost (napf. kupuji
pozemek), tak rozhodné& doporucuji si ze Shirky listin ,stdahnout nabyvaci titul
prodavajiciho, jednak tim mohu provéfit jeho kvalitu a podminky (due diligence) a
zaroven, pokud se jednalo o Uplatnou smlouvu, tak i cenu a platebni podminky — a to se
pro vyjednavani o ,mé"“ cené rozhodné vyplati.

REALITNIi ZPROSTREDKOVATEL €I JINY ODBORNIK A AML

Dulezité: Historie - Nabyvaci tituly — Cenové udaje a AML

Kromé logického vyuziti:
- nabyvaciho titulu, resp. nabyvacich tituld 10 let zpatky (pro moZznost vyuziti
pravniho institutu vydrzeni)
- cenovych Udaju o predchozich prodejich pro obchodni vyjednavani o sou¢asné cené
Tak, v neposledni fadé, tyto udaje vyuzijeme pro AML, tj.:
- Casoveé provéreni (napadné rychla obratka koupé a prodeje)
- cenoveé provéreni (nabyvaci €i prodejni cena vykazuje neobvyklou odchylku)

Nebot se jednad o opravdu zavaznou problematiku, tak pfipojuji jeSté par poznamek

k tomuto ,rezonan¢nimu“ (nebot’ s ohledem na vysi uloZzenych pokut rezonuje celym
realitnim sektorem) tématu.
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O AML (z. 253/2008 Sb., v platném znéni, zakon o nékterych opatfenich proti legalizaci
vynosU z trestné c&innosti a financovani terorismu) jsme v minulosti psali nékolikrate.
Dokonce jsme se snaZili i obecnou uUpravu a jeji komentar vztdhnou v konkrétnich
pfikladech i na Realitni kancelafe a makléfe. Upozorniovali jsme, Ze se nejedna o
okrajovou zélezitost, ktera se vesmés ,slusnych a normalnich” realitnich zprostfedkovatell
netyka. Ale jen pro jistotu a pfehlednost shrnu:

- Realitni kancelaf/realitni makléf patfi mezi Povinné osoby dle 82 odst. 1 pism. d) AML

- A mé proto zadkonnou moznost (§ 118g odst. 3 pism. i) RZ (z. 304/2013 Sb., v platném
znéni, o verejnych rejstficich PO a FO, SF; Rejstfikovy zakon) sama nahlizet do evidence
Skutec¢nych maijiteldl a nemusi tedy toto vyhradné vyZzadovat od klienta

- Dokonce jsem i presné popisovali zplsob, kterym se da snadno (a zadarmo) ziskat
JIOO (jedine¢ny identifikator oprdvnéné osoby), ktery slouzi k okamzitému pfistupu do
ISSM (informacéni systém skute€nych majitelll) a ktery provozuje Ministerstvo
spravedIinosti CR.

- Pfinesli jsme Vam i vzor AML dotazniku pro Vaseho klienta (s podrobnym rozc¢lenénim
na Typ klienta, Jednajici osobu, dotaz na politickou expozici, souhlas s vytvofenim kopie
prikazu totoznosti, Typem pozadovaného realitniho obchodu, Finanénim krytim tohoto
obchodu a Zavéreénym prohlaSenim o pravdivosti a Uplnosti uvadénych ddaju a
Podpisem klienta).

- Upozomili jsme V&s i zajimavou moZznost na praktické vyuZiti Zprostfedkované
identifikace klienta, a to napfiklad na kazdé posté ¢i Czechpointu (vysledkem je vefejna
listina o identifikaci fyzické osoby dle 810 AML), a to za sympatickou cenu 200 K¢&/klient,
coz je sice skoro 5,5 - 7x vice nez ufedni ovéfeni jednoho podpisu (30 K& a u notare 36
K&), ale pofad podstatn& méné nez pfipadna pokuta udélena FAU.

TakZze kromé vSech ostatnich zakladnich povinnosti podnikatele (tady doporucuji pouzit
PES - Pfirucky a informace pro podnikatel, elektronicky systém hlidani povinnosti
podnikatell, seminafe, eticky kodex. Hospodarskd komora Ceské republiky
www.komora.cz a zvlastnich povinnosti realitniho zprostfedkovatele dle ZRZ,
nezapominejte ani na tyto povinnosti z AML:

- vzdy identifikovat konkrétni osobu jednajici za klienta a/nebo zajemce

- dostatecné identifikovat klienta a/nebo zajemce

- k tomu je mozné i vyuzit zprostfedkovanou identifikaci

- aktivné vyuZivat ISSM

- ovéfovat, zda se nejednda o politicky exponovanou osobu

- vyZzadovat (a kontrolovat) fadné vyplnéni a vlastnoru¢ni podpis AML dotazniku

- vzdy kontrolovat nabyvaci tituly, a to nejen z pohledu provéfeni vlastnického

prava, ale i doby vlastnictvi a zplsobu nabyti a Uplatnych nabyti i srovnat kupni

cenu s cenou obvyklou (nejen v daném misté, ale i v daném case) veSkeré

odchylka od normélu poZadovat vysvétlit a dolozit (klient koupil pfed mésicem za 1

mil. K&, pficemz obvykla cena je 5 mil. K& a nyni prodava za 6 mil. KE propojené

osobé).

- vzdy pfezkoumavat uzité financni prostfedky a nespokojovat se s formalnim

prohldSenim o vlastnich zdrojich, pujc¢kach v rdmci rodiny apod.

- v pfipadé jakychkoliv (ale divodnych) pochybnosti dusledné od klienta a/nebo

zdjemce vyzadovat vysvétleni a doloZeni, bohuZzel i kdyby to mélo ,ohrozit kSeft".

S aplikaci AML zdkona Vam pomuZze manudl se vzory www.gaudens.cz/vzory-aml.
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ZAPISY V KN aneb ,6P*
Podani (s pfilohou) — Poplatek — Plomba — Pfezkum - Provedeni — Pravni ucinky

Uéastnik Fizeni
Jesté pred samotnym rozborem zapist do KN je vhodné se pozastavit u Ucastnika,
zejména proto, Ze je nové pravné vymezen.
Ugastnikem fizeni o povoleni vkladu (lidsky feéeno Gcastnik vkladového fizeni) je ten:
- jehoz pravo vznika (tj. nuly néco nabyvam)
- jehoz pravo se méni nebo se rozSifuje (to co mam, se modifikuje nebo mi pfibude)
- jehoz pravo zanika nebo se omezuje (to co jiz mam, jiZz nemam nebo se mi
zmensuje)

Star& definice Gc¢astnika byla:
»..acastnik toho pravniho tkonu, na jehoz podkladé ma byt zapsano pravo do KN..."

Pozor, pozor!

Ugastnik Fizeni a Navrhovatel jsou dva rtizné pojmy!

Ten Ucastnik Fizeni, ktery podepsal Navrh na vklad je Navrhovatel; ale uéastnikem jsou i
ostatni osoby (viz vySe definice u€astnika).

Udastniky kupni smlouvy (a spravniho fizeni o vkladu vlastnického prava) jsou prodavajici
a kupuijici, ale uplné staci, aby navrh na vklad podal jen jeden z nich. Osobné doporuduiji,
aby navrhovateli vkladu byli opravdu vSichni U€astnici.

Ale pozor:
mam na mysli t¢astniky fizeni, nikoliv U€astniky smlouvy
Gcastnikem smlouvy mdze byt napriklad finanéni poradce a/nebo realitni maklér,
ale tyto osoby nejsou Ucastniky fizeni pfed katastralnim aradem

A jesté jednou pozor:
ke zpétvzeti tohoto navrhu na vklad (jiz l1éta) nestaci jen rozhodnuti Navrhovatele,
ale musi s tim souhlasit vSichni t€astnici daného fizeni.
TakZe neni mozné, aby navrh podal jen prodavajici a vzapéti ho vzal zpét.

ZAPIS
Veskera prava se do katastru nemovitosti provadéji Zapisem , ale tento zapis ma podobu:

Vkladu
veskeré vécna prava (vlastnictvi, vécna bfemena, zastavni prava...)
a prava ujednana jako vécna prava (,kvazivécné“ prava) — najem a pacht

Katalog prav zapisovanych Vkladem:
Vlastnickeé pravo (spoluvlastnictvi, SIM ...)
Pravo stavby
Vécné bfemeno (realné bfemeno, sluzebnost; Uplatné i bezuplatné)
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Zastavni pravo

Budouci zastavni pravo (lisi se od ,0obycejného* zastavniho prava hlavné ve vzniku
s vwhodou pro prodavajiciho, kdy neni zatéZzovan jeSté jeho majetek, ale az
majetek kupujiciho; bohuZzel zatim to banky pfiliS nechtéji pouzivat a zdstavaji u
konvenéniho zéastavniho prava, tj. nejdfive zastavni smlouva a az pak kupni
smlouva)

Podzastavni pravo

Predkupni pravo (kromé tohoto vécného a smluvniho prfedkupniho prava existuji
jesté zédkonna predkupni prava a obliga¢ni smluvni pfedkupni prava)

Budouci vymének (jiz nyni soucasny vlastnik avizuje za jakych podminek je
ochoten své vlastnictvi prevést na tfeti osobu)

Pridatné spoluvlastnictvi (ve svém ddsledku se podoba /p.a./ bytovému
spoluvlastnictvi, tj. k svému ,plnému“ vlastnictvi bytu, mam jesté odpovidajici
spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti budovy a pozemku)

Spréva svérenského fondu

Ujednéni v souvislosti s kupni smlouvou:
Vyhrada vlastnického prava (vlastnictvi na kupujiciho prejde az aplnym doplacenim
kupni ceny)
Vyhrada prava zpétné koupé
Vyhrada prava zpétného prodeje
Vyhrada lepSiho kupce (tj. Ze nékdo zaplati vice nebo spini jinou nepenézitou
povinnost — opravi stfechu; tento pravni institut vyuZilo napfiklad mésto Sumperk,
kdy prodavalo nemovitost za urcitou ¢astku a mélo takto otevienou cestu, pokud by
se do jednoho roku objevil kupec, ktery by za ni dal ¢astku vySSi — coz se opravdu
stalo).
Ujednani o koupi na zkousku (tj. pokud mi bude vyhovovat tento sklad, tak si ho
necham, kdyz nikoliv, tak ho vratim)
Z&kaz zcizeni a zatiZzeni (obvykle se zfizuje v souvislosti se zastavnim pravem, ale
tato moznost je oteviena i pro kupni ¢i darovaci smlouvy apod.)

Najem (obecné institut prostého uzivani)

Pacht (obecné institut pozivani nebo-li kvalifikovaného uzivani, tzv. vzdélavani)
Vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku (jakékoliv nemovitosti, tj. i budovy,
stavby, jednotky, prava stavby ...), vyuziva se hlavné u Lest CR, Vojenskych lesd,
MZp apod.

Rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam (klasické prohlaseni
vlastnika/spoluvlastnikd).

Vkladem se u téchto vécnych (a ,kvazivécnych®) prav zapisuje:
Vznik, Zm éna a Zanik

NejlepSi tady bude nazorny pfiklad nap/. u koupi bytu financovaného z hypotéky:

Banka poZaduje, aby napred bylo podano zastavni pravo v jeji prospéch.

Prodavajici uzavira s bankou zastavni smlouvu na zajisténi hypote¢niho avéru, ze které
bude uhrazena kupni cena pravé pro ného.

Tuto zastavni smlouvu spolu s Navrhem na vklad a zaplacenym spravnim poplatkem
(2.000 K¢&) podavaji na prislusny katastralni urad.
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Nasledné (tj. ihned po tomto podani) se podava kupni smlouva uzavfena mezi kupujicim a
prodavajicim, a to opét s dalsim Navrhem na vklad a zaplacenym spravnim poplatkem.
Katastralni Ufad vyznaci dvé plomby; jedna se vztahuje k poZzadovanému zapisu zastavni
prava a druha k poZzadovanému zapisu vlastnického prava.

Oba vklady jsou provedeny.

Za nékolik let chce kupuijici refinancovat svoji hypotéku (zajistil si vyhodnéjSi banku). Aby
v KN doslo ke zméné zastavniho véritele musi o tuto zménu pozadat dalSi Navrhem na
vklad spolu s prislusnou listinou a opét se spravnim poplatkem.

Hypotéka je rfAdné zaplacena a kupujici chce tedy ,ze svého LV* vymazat toto zastavni
pravo, coz ale musi opét ucinit vkladem, takze znovu Navrh na vymaz vécného prava
spolu s prislusnou listinou (potvrzenim zastavniho véfitele) a opét se spravnim poplatkem.

Ale takeé se vkladem zapisuje i Proml €eni a Uznani

Pokud by doslo k proml¢eni zastavniho prava (i toto pravo se promicuje), tak se na navrh
osoby, kterd na tom ma pravni zdjem (typicky se bude jednat o zastavniho dluznika) mdze
z KN vymazat. TakZze opét Navrh na vymaz vécneho prava s pfislusnou listinou (o
promléeni) a zaplacenym spravnim poplatkem.

Uznani maze mit pozitivni (existence vécného prava) ¢i negativni (neexistence vécného
prava) podobu. V kazdém pfipadé se jedna o formu souhlasného prohlasSeni dotéenych
osob.

Napriklad u duplicitniho prava, jedna osoba prohlasi, Ze neexistuje jeji vlastnické pravo
k pfedmétné nemovitosti a druha osoba uzna, Zze naopak existuje jeji vlastnické pravo.
Dalsim vhodnym pfikladem je, kdyZ opravnény z vécného bfemene uznd neexistenci
(napfiklad pro jeho zanik) tohoto ,jeho” prava a povinny s timto souhlasi.

Zaznamu
prava odvozena od vlastnického prava
pfislusnost a pravo hospodafit u organizanich slozek statu a statnich
organizaci
majetek svéfeny méstskym ¢astem &i obvodim (u statutarnich mést)
majetek kraju pfedany jejich organizacni sloZce
majetek kraju predany jejich prispévkové organizaci

Poznamky
vyznamné informace, které se tykaji:

I) nemovitosti (tady vyuzijeme celou abecedu, tj. od a — z, resp. za )
a) podany navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti
spravou nemovitosti
prodejem nemovitosti
zfizenim soudcovského zastavniho prava
b) exekuéni prikaz
ke spravé nemovitosti
k prodeji nemovitosti
c) exekucni pfikaz k postizeni obchodniho zavodu
d) usneseni o pokrac¢ovani vedeni exekuce
spravou obchodniho zavodu
0 nafizeni prodeje obchodniho zavodu v drazbé
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e) usneseni o pokrac¢ovani vykonu rozhodnuti
spravou obchodniho z&vodu
0 nafizeni prodeje obchodniho zavodu v drazbé
f) usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti
prodejem nemovitosti
vykonu rozhodnuti postizenim obchodniho zavodu
g) usneseni o drazebni vyhlaSce o prodeji nemovitosti
h) vyrozuméni insolvenéniho spravce o soupisu nemovitosti, které
jsou podle KN ve vlastnictvi jiné osoby, nez dluznika
i) usneseni o nafizeni pfedbézného opatreni
j) uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné
k) zadosti o vyvlastnéni prav k pozemkim a stavbam podané u
prislusného vyvlastiovaciho Gradu
[) zahajeni pozemkovych Gprav
m) rozhodnuti o schvaleni pozemkovych Uprav
n) jiném rozhodnuti nez podle pismene m) nebo opatfeni obecné
povahy (oop), kterym se omezuje opravnéni vlastnika
nemovitosti nebo jiného opravnéného nakladat s pfedmétem
prava zapsanym v KN nebo se kterym je zakonem spojeno
omezeni
0) podané Zalobé, kterou se navrhovatel doméahda, aby soud vydal
takové rozhodnuti tykajici se nemovitosti evidované v KN, na
jehoz zakladé by mohl byt proveden vklad do KN, pokud se na
jeho zakladé nezapisuje poznamka spornosti zapisu
p) vyhradé, Ze upevnény stroj nebo jiné upevnéné zafizeni neni
soucasti nemovitosti (dle 8508 NOZ); novela KatV
g) dovolani se neucinnosti pravniho jednani
pro ochranu veéfitele pfed nakladanim s dluznikovym majetkem
r) pravu uzivani nebo pozivani, o némz se neprovadi zapis vkladem,
jakoZ i omezeni rozsahu nebo zplsobu uzivani nebo pozivani
véci spoluvlastniky (tj. zapis Najmu a Pachtu ¢ Dohody
spoluvlastnikd, kterad musi formu NZ)
s) vyhradé prednostniho poradi pro jiné pravo
t) pfednostnim pravu ke zfizeni vécného prava pro jinou osobu
u ) odkladu zruSeni spoluvlastnictvi a odkladu oddéleni ze
spoluvlastnictvi (toto musi byt ve formé NZ)
v) ujednani o tom, Ze vlastnik pozemku nema prfedkupni pravo
k pravu stavby a vlastnik prava stavby nema predkupni pravo
k pozemku
w) vyhradé souhlasu se zatizenim prava stavby
X) zakazu zridit zastavni pravo k nemovitosti
y) zavazku nezajistit zastavnim pravem ve vyhodné&jSim poradi novy
dluh (8§ 1384 NO2Z)
z) zavazku neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto
starého
(8 1384 NO2)
za) stavbé, ktera neni soucasti pozemku; novela KatV
ze ,starych* staveb, tj. pfed 1.1.2014 jsou to zejména u
zemédélskych pozemkd vahy ¢&i meliorace
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A to jeSté neni vSechno, nebot’ dale se zapisuje pozndmka o:

a) zapoceti vykonu zastavniho prava

b) ujednani o poradi zastavnich prav

c) uvolnéni zastavniho prava

d) svéfenském nastupnictvi

e) zakazu nakladat s nemovitosti

f) do¢asné povaze vécného prava na zakladé zajiStovaciho prevodu

g) piedani tdaje o nemovitosti do evidence UZSVM
opusténa nemovitost, tj. bez vlastnika ¢ dostatecné
identifikovaného

h) omezeni pA hospodareni a nakladani s nemovitosti v souvislosti
s poskytnutim podpory z verfejnych prostfedku

i) spoleCném zafizeni ve vefejném zajmu
nejc¢astéji u pozemkovych Uprav

]) zakazu zmény druhu nebo zpdsobu vyuZziti pozemku bez souhlasu
pozemkového Uradu

k) vydani rozhodnuti o zfizeni zastavniho prava zdravotni pojiStovnou
tj. bi¢ na neplati¢e zdravotniho pojisténi

II) osob (vlastnikd €i jinych opravnénych)
- vyrozumeéni o nafizeni exekuce
nelze u privilegovanych osob — stat, kraj ¢i obec
- usneseni o predbézném opatieni, podle néhoz nemuize dluznik
nakladat s majetkovou podstatou nebo muze dluznik nakladat
pouze se souhlasem predbézného insolvenéniho spravce
- vyrozuméni insolvenéniho soudu o vydani rozhodnuti o tpadku
do KN se prebira rovnou z insolvenéniho rejstfiku
- jiném rozhodnuti, podle kterého osoba nesmi nakladat se svou
majetkovou podstatou nebo jeji pfesné nevymezenou casti

PRILOHY

Vkladova listina

Pfilohou Navrhu na vklad je pravé pisemnost, na zakladé které se navrhuje provedeni
vkladu (vkladova listina).

Pisemnost znamena pismenka, tj. mdze byt v listinné formé ¢i elektronické formé;
zavedena legislativni zkratka je ,listina“.

Forma vSech listin

Ale pokud zvolim jednu z téchto forem (klasicka listina vs. e-listina), tak ji musim dodrzet
pro celé podani, tj. navrh i podkladova listina, a to v&etné vSech pfiloh — tj. tento
pozadavek se tak tyka i geometrické planu (pokud je potfeba). Tyto formy neni mozné
kombinovat, takZze hybrid v podobé& pIné elektronického podani s pfilozenym
.,materializovanym* geometrickym planem nelze, stejné tak, elektronicky GP a klasické
listinné podani.
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Geometricky plan

Bude tvofit nedilnou soucast prevodni smlouvy (nestaci, kdyZz bude volné pflozen!),
pokud je pfedmétem pfevodu parcela, kterd dosud neni zapsana v KN; tuto vadu nelze
zhoijit.

Typicky: z velkého pozemku oddéluji parcelu, kterou prodavam; tato prodavana parcela
existuje pouze na geometrickém planu, na LV je porad pdvodni velky pozemek.

Pozor na déleni a scelovani pozemku

Pokud velky pozemek délim na menSi nebo naopak vice mensSich slucuji do jednoho
velkého, tak se neobejdu bez rozhodnuti ¢i souhlasu pfislusného organu verejné moci
(obvykle ufad uzemniho planovani €i stavebni Ufad). Toto rozhodnuti/souhlas musi tvofit
pfilohu podéani, ale v ,nejhorSim“ Ize dodat dodate¢né (viz déle v textu), tj. tuto vadu Ize
zhoijit.

Nezletily a nesvépravny, resp. S omezenou svépravnosti/zpasobilosti k pravnim tkonim

| takovéto osoby mohou vlastnit nemovity majetek a mohou s nim (obecné) nakladat, le¢
pro své omezeni (vékové ¢&i psychické) nikoliv pfimo, ale prostfednictvim opatrovniku
(zdkonnych nebo koliznich) a ani to nestaci (je tady inherence verejné spravy) nebot jesté
bude potfeba soudniho souhlasu s timto (opatrovnicky soud).

Blanketni navrh

Pokud neni vkladova listina pfilozena pfimo k navrhu, tak se k podanému névrhu viabec
nepfihlizi, tj. nemohu si podanym néavrhem ,rezervovat* lepSi pofadi zapisu a vkladovou
listinu nasledné dolozit.

Plnd moc

Pokud acastnik pro vkladové fizeni vyuziva smluvniho zmocnénce, tak na této pfilozené
plné moci musi byt Gfedné ovéfeny podpis zmocnitele; vyjimkou z tohoto ,Zelezného
pravidla®“, je situace, kdy se vklad provadi na zakladé vefejné listiny a zmocnéncem je
osoba, ktera tuto listinu sepsala (typicky se bude jednat o notarsky zapis).

NAVRH

Od roku 2013 je mozny pouze formulafovy névrh, tj. jedna se o jeho povinné uziti, které
nemohu nahradit svym vlastnim ,neformalnim“ podanim. Formulaf je mozné si ,jen*
stdhnout a nasledné si vyplnit (podepsat) nebo s velkou vyhodou (rozhodné doporucuiji)
vyuZzit jeho interaktivitu, tj. kdy Vam formulaf sam nabizi moznosti vypinéni a kontrolu
spravnosti, pozor netyka se to Udaji o nabyvateli, nebot to (zatim) nema formular jak
zkontrolovat. TakZe jen péar drobnosti:

- U cizozemcu se uvadi adresa bydlisté v ciziné

- pokud nema cizozemec pfidéleno rodné ¢islo, uvede se datum narozeni (na LV

pak bude uvedeno ve formatu YYMMDD, tj. podobné jako u r.¢., ale bez rozdilu

mezi muzem a zenou (nep/icita se k mésici ¢islo 5)

- u zahrani¢nich pravnickych osob téz vypis z pfislusného rejstfiku, pokud tento

vypis neni mozné ziskat bezplatné dalkovym pfistupem v Ceské jazyce (ledaze by

sens wn

ovérila a provérila)
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- hezapomenout na podpisy (a doporucuji pouzit modrou a nikoliv ¢ervenou nebo
c¢ernou barvu)

VSichni jsme si pfed pravem rovni, ale néktefi jsme si rovnéjsi...

Takze pokud stejné podani jako Vy bude cinit soud nebo exekutor, tak se jedna o
Loeznavrhova" fizeni a staci, kdyz tyto privilegované osoby zaslou jen vlastni listinu, bez Zadného
pravodniho dopisu €i navrhu.

POPLATEK

Ve shora uvedenych pfipadech (financovani bytu hypotékou; konkrétné zastavni pravo)
zaplatim spravni poplatek, a to nejprve za vznik zastavniho prava, poté za zménu
zastavniho prava a v neposledni fadé i za posledni Ukon, tj. za zanik zastavniho prava.

Soucasna vysSe je 2.000 K¢ a je mozné ho hradit: - v kolcich, - v hotovosti na pokladné
KU, - bezhotovostni pfevodem; bitcoin ¢i zapocteni (zatim) mozné neni.

PLOMBA, vyzna €eni a po radi

Co to je? Celni plomby ¢i jiné plomby (elektroméry, zachranné brzdy, hasici pfistroje)
bézné vidame a zndme, oznacuji ,néco” (n&jaké zarfizeni i néjaky stav), které ma zustat
nezménén, dokud nepfijde ,jeho Cas“ — celni kontrola, nouzové zastaveni viaku Ci
zkroceni pozéaru). Obdobné plati i pro plomby v KN, resp. na LV.

Plomba v KN prosté znamena, Ze prava (zapisy) ,tam“ uvadéné jsou dotéeny néjakou
zménou, resp. na katastralni Ufad dorazila listina, které (obecné) je, resp. mohla byt
zpusobila takovou zménu vyvolat. A aZz nadejde ¢as, tak ji katastralni Grad, resp. jeho
pracovnik ¢i pracovnici (duo: pravnik — technik) posoudi a zménu bud provedou (splfuje
vSechny pravni nalezitosti a navazuje na dosavadni zapisy v KN) nebo zamitnou.

Tj. to zda vyznacena plomba, resp. podani, ke kterému se tato konkrétni plomba vztahuje,
bude Uspésné Ci nikoliv, nelze pfedem zjistit.

Kdy se vyznadi plomba?

Struéné feceno, nejpozdéji nasledujici pracovni den, takze v praxi muzeme Fici, ze
nejpozdéji do 48 hodin (patek dorazi podani a nasledujici pracovni den je az pondéli).
Pokud se tedy ve stfedu rdno divam (dalkovym pristupem) na LV, tak vlastné jesté
zhevidim® pfipadnou plombu vztahujici se k aternimu velmi pozdnimu podani.

Jaké je poradi podani?
Pokud zakon nestanovi jinak (tj. zakon ma prfednost), tak je rozhodujici okamzik podani.

Jak se informuje o plombé

KN je vefejnym seznamem, tj. vefejnost je informovano o plombé, a to pravé jejim
zobrazenim pfi dalkovém pfistupu do KN a/nebo pfimo na daném LV (napfiklad, kdyZ si
ho necham ,vyjet“ na Czech Pointu); ploSné informovani (néco jako verejna vyhlaska).
Ugastnici Fizeni (viz tento pojem dale v textu) jsou jesté informovani individualné:
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- pfednostné do své datové schranky
- nebo zaslanim na adresu (uvedenou v centralnim registru
- havic, lze u€astnika (na jeho Zadost) informovat i na e-mail & SMS na telefon
- v pfipadé zfizené (placené) sluzby sledovani zmén, tak i timto zplsobem; tzv.
hlidaci pes
Ugastnik je informovan vzdy, tj. i kdyZ je zastoupen zmocné&ncem (plna moc).

Pfipominka:

Podani na KU musi byt kompletni, tj. musi obsahovat (kromé& Navrhu, tedy v pfipadech,
kdy se jedna o navrhové fizeni) musi obsahovat i vSechny poZzadované pfilohy (nelze tedy
napred ucinit ,blanketni podani“ (jak to zname od soudu) a nasledné teprve doplfiovat.
Priklad: nemohou podat Navrh na vklad s Kupni smlouvou a pak dodavat geometricky plan ci
jinou nezbytnou pfilohu.

PREZKUM

Ackoliv si to jeSté porad par lidi mysli (sic! a to i realitnich makléfa), tak rozhodné neni
pravda, Ze na katastralnim uUfadé sedi ,zapisovacky”, které jenom zapisuji, to co doSlo do
systému KN.
To bychom nehovofili o vkladovém Fizeni, ale jen o pfepisu podani do KN, takZze VaSe
dorazivSi podani je zkontrolovano, a to hned v nékolika liniich a nékolika lidmi.
Velmi struéné feceno, zda je perfektni:

- provedeni Uhrady spravniho poplatku za vklad (pokud neni osvobozeni)

- navrh je perfektni (formular, Uplnost a spravnost adajl, podpis ...)

- vkladova listina je perfektni

Velmi zjednoduSené by se dalo fici, Ze podanim se zabyvaji ti pracovnici: - Ucétarna
(poplatek), - pravnik (pravné perfektni navrh a vkladova listina), - technik (navrhovany
zapis zmén navazuje na dosavadni zapis v KN, tj. zapis Ize technicky provést).

A u pfezkumu vkladové listiny se zastavime.

Z&kladni (a zasadni) rozdéleni vkladovych listin

Vkladove listiny si nejsou rovny (pfed zakonem) a rozliSuje mezi:

|. soukromou listinou

Il. vefejnou listinou, poddélenim na vydanou:
a) soudem ¢&i exekutorem; beznavrhové fizeni
b) notarsky zapis o pravnim jednani (ktery ma status verejné listiny, nikoliv jakykoliv
~projev‘ notare); navrhoveé rizeni
c) jinou, sepsanou jako vefejna listina; (rozhodnuti o vyvlastnéné vydané
vyvlasthovacim arfadem); navrhové rizeni

Pozor:

Ackoliv je (obecné) rozhod¢i nalez postaven na roven soudnimu rozsudku, tak rozhodci

nalez je soukromou listinou a u néj probiha ,klasické" vkladové fizeni.

Priklad stejné véci s trochu jinym vysledkem:
1) soudni Zaloba o urceni vlastnika — pravomocny soudni rozsudek — jeho zaslani
na KU (bez navrhu na vklad, bez spravniho poplatku a svelmi omezenym
prfezkumem)
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2) rozhodci Zaloba o urceni vlastnik — pravomocny rozhodci nalez — jeho zaslani na
KU, ale s Navrhem na vklad a uhrazenim spravniho poplatku

Provedeni pfezkumu

Ad 1), tj. u soukromé listiny se zkouma:

- spInéni naleZzitosti listiny pro zapis do KN

- jeji obsah oduvodnuje navrhovany vklad

- pravni jednani je u¢inéno v predepsané formé

- U€astnik neni omezen pravnimi predpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti

- zda k pravnim jednani Uc€astnika vkladového fizeni byl udélen potfebny souhlas dle

pfislusného pravniho jednani

- z obsahu listiny a jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v KN neni patrny ddvod, pro

ktery by bylo pravni jednani neplatné, zejména zda z dosavadnich zapist v KN nevyplyva:
- Ze Ucastnici vkladoveého fizeni nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho
jednani
- nejsou omezeni rozhodnutim soudu nebo jiného orgdnu vefejné moci ve smluvni
volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho jednani

- navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v KN
nevadi, pokud tuto logickou mezeru Ize pfeklenout listinami, které tvofi soucast

podani
napfiklad dédické rozhodnuti a navazujici kupni smlouva; v KN je zatim veden
zemfely a nemovitost prevadi potvrzeny dédic apod.

Ad I1.) tj. u verejné listiny se zkouma:
a) soudu a exekutora (tyto se zkoumaji velmi omezenég)

- splnéni nalezitosti listiny pro zapis do KN

- zda je toto rozhodnuti zdvazné i pro osoby, v jejichZz prospéch je pravo
v KN dosud zapsano

ackoliv tento bod vypada, Ze je nadbytecny, tak hned u ,soudnich restituci*,
tj. restituénich fizeni, o nichZz nakonec rozhodoval obecny soud, je velky
rozdil, zda soud ,jenom potvrdil“ vydani véci nebo pfimo urcil vlastnika této
VECi

C) u jiné sepsané jako verejna listina (napf. vyvlastnéni) ,prostfedni zkoumani*
- splnéni nalezitosti listiny pro zapis do KN
- jeji obsah oddavodnuje navrhovany vklad
- navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v KN

b) o pravnim jednani (NZ) ,pribyl jesté jeden bod zkoumani“
shora uvedené u c)
+ zda v dobé podani navrhu na vklad nebyl v KN zapis, ze kterého vyplyva,
Ze k dobé podani navrhu na vklad je UCastnik vkladového fizeni omezen
v nakladani s véci, ktera je predmétem pravniho jednani

Ale porad to nedosahuje trovné (¢i hloubky) zkoumani u soukrome listiny.
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PRAVNI UCINKY z&pisu do KN

Pravni U€inky nastéavaji k okamziku (tj. datum a ¢as), kdy (perfektni) navrh doSel (nestaci
odeslani) prislusnému (nikoliv tedy jakémukoliv) katastralnimu tfadu.

Pokud navrh podam na nespravny katastralni Urad, tak ten ho (automaticky) preposle na
ten spravny KU, ale chvili¢ku to potrvé a tim dojde i ke ,zpozdéni“ pravnich uc€inka vkladu
(okamzik puvodniho podani mi nezlistane zachovan).

Pfipominam, Ze jinak obecné pravo:

- vznika k 00:01 hod. daného dne (napfiklad zletilost) ,Start prava“
- zanika k 23:59 hod. daného dne (napfiklad najem) ,Konec prava“

Vsuvka, aneb par statistickych dat pro VasSi lepSi predstavu o praci katastralnich Gradu.

V celé Ceské republice se roéni podet vkladovych fizeni pohybuje okolo 1 miliénu.

Primérnéa délka vkladového fizeni ¢ini 23 — 25 dna; pfipominam, Ze prvnich dvacet
dnd je povinna ,mrazici“ Ih(tu, ve které nemuze byt vklad proveden.

A co se nejvice vklada:

- jednoznacné vede vlastnické pravo, a to pfes 40%)

- ,na zada" mu dycha zastavni pravo (hypotéky), tésné nad 30%

- bronzoveé misto je délené mezi zakaz zcizeni nebo zatizeni a vécné bfemena, 13%
- a na zbytek pfipadaji pouha 2%, predkupni pravo a ostatni prava

A co krajové (mame na mysli politické kraje, kterych je 14 a nikoliv spravni kraje,
kterych je pouhych 8 viz krajské soudy apod.) speciality?

S ohledem na velikost neprekvapi, Zze jednoznacné vede Stfedocesky kraj (pres
130 tisic), poté je Jihomoravsky kraj (pfes 100 tisic) a teprve na tfetim misté je
Hlavni mésto Praha (okolo 80.000 ro¢nich vkladi), nejméné ma Karlovarsky kraj
(okolo 20.000).

A jakd je uspésnost téchto vkladovych fizeni?

Vysoka (coz je dobfe) a dlouhodobé se pohybuje okolo 95%; navic do téch 5%
neprovedenych vkladl (zamitnuti €i zastaveni fizeni) se promitaji i zpétvzeti od
GCastniku, nezaplaceni poplatku ¢i pravé zapomenuti dodani vSech potfebnych
podkladu k okamziku podani.

Chybovat je sice lidské, ale trochu drahé,
tak se poucte z chyb druhych a sami je jizZ nedélejte (je to drahé a ¢asové narocné).

Ostatni nejcastéjSi neodstranitelné nedostatky navrhi na vklad:
- nejsou &i chybné identifikovani t¢astnici vkladového fizeni
oznacen je jen kupujici a prodavajici tplné chybi
je oznacen jen jeden ze spoluvlastnikd, ackoliv se to tyka vSech
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je uveden jen jeden z manzeld
fyzicka osoba neni oznacdena r.¢. ¢i datem narozeni, ale ICem
pravnickd osoba neni oznac¢ena pravni formou (v.0.s., k.s., s.r.o. apod.)

- navrh na vklad neni vibec podepsan
ale staci, aby byl podepsan alespori jednim z Uc¢astnikd (tento podepsany
Ucastnik se tak stane Navrhovatelem a ostatni nepodepsani budou prosti
Ucastnici vkladového fizeni)

- nemovitosti nejsou spravné oznaceny, resp. jsou oznaceny jinak nez v KN
(vyjimku tvori precislovani, ke kterému doslo v mezidobi)
bez pfislusného oznaceni Ciselné fady pozemku;
pozemek: 123, ackoliv sprdvné mélo byt pozemek: St. 123
chybi €i je chybné (nelpiné) katastralni tzemi
Rosice, ackoliv spravné mélo byt Rosice u Brna
u ,starych” (dle bytového zakona a nikoliv novych, dle ob&anského zakoniku)
jednotek chybi oznaceni spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
byt ¢. 797/1, ackoliv spravné mélo byt: byt €. 797/1 a 735/66737 i.d. na
spole énych ¢éastech nemovitosti

- relevantni nesoulad mezi navrhem a navrhovou listinou
opét to samé u starych byt
ve smlouvé je véetné i.d., v navrhu vSak toto i.d. absentuje
ve smlouveé ¢&i navrhu je rozdilny pocet pfevadénych nemovitosti
(pokud je v ndvrhu méné provede se vklad k nim a pro zbyvajici nemovitosti
je potfeba podat novy navrh na vklad a opét pripojit smlouvu)

- neni spinéna odkladaci podminka v navrhové listiné
strany si sjednaji odkladaci podminku na Uplné zaplaceni kupni ceny, ale
netrpélivy kupujici poda navrh jesté pred zaplacenim

- vkladova listina neni podepsana vSemi uc€astniky fizeni
napr. je podepsana jen jednim z manzeld a nelze zhojit
naopak dobra zprava je, Zze pokud je sice podepsana, ale podpis neni
Ufedné ovéren, tak toto lze dodate¢né zhojit pfimo na katastralnim Gradé,
takZze neovéfeni podpisu nevadi (ale neovérfeny Ucastnik musi byt schopen
se dostavit na dany KU)

- vkladova listina nebyla v€as uverejnéna v registru smluv, ackoliv méla byt
u smluv, na které registr smluv dopada je zde zna¢né pfisnost
- jejich u€innost je vazana na zvefejnéni v registru
a do KN nelze vkladat neucinné smlouvy
- pokud se tak nestane do 3 mésicu, tak je ,smlouva zruSena
toto nelze nijak stranami zhoijit

- vkladova listina vlbec neni pfipojena
navrhovatel bud omylem ¢&i zamérné poda jen Navrh bez listiny

v takovém pfipadé se k navrhu vdbec nepfhhlizi, tj. jako by vdbec nebyl
podan, takze Zzadna ,rezervace"” vkladu nenastane
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- s nemovitosti (tfeba jedinou ze v3ech) se naklada pres zakaz
typicky zakaz zcizeni nebo zatizeni

Pfilohy
- nezbytny geometricky plan (oznaceni zcizovanych/zatéZovanych nemovitosti jesté
neni zapsano v KN na LV)
netvofi soucast vkladoveé listiny
GP je sice prilozen, ale neni ,pAsit* ke smlouvé; je volné lozeny
neni vabec pfilozen
i kdybyste slibili, Ze ho druhy den donesete, tak je pozdé

- rozhodnuti o déleni/scelovani &i souhlas s délenim/scelovanim
Ize dodat, ale jenom pokud bylo opravdu vydano pfed podanim navrhu
takZze nelze podat navrh na vklad a dodat nasledné vydané (byt o
jeden jediny den) ,povoleni“ s timto délenim pozemku

- plna moc, tady je potifeba disledné rozliSovat (pravnici toto znaji, ale pro ostatni
profese):

hmotn épravni (kdyZz zmocnénec podepisuje vkladovou listinu za Ucastnika —
typicky prodavajici matka je zastoupena svoji dcerou) pro podpis smlouvy
tato plnd moc musi byt pfimo soucésti (tj. pfiSito a prelepeno) vkladové listiny
pokud jsem tuto plnou moc zapomnél pApojit ke kupni smlouvé, tak to
zpétné nelze nijak zhojit, vklad bude zamitnut; plnou moc musi pfipojit ke
smlouvé a podat novy navrh na vklad (a zaplatit dalSi spravni poplatek)

procesni (smlouvu sice matka podepsala, ale dcera ji zastupuje az ve vkladovém
fizeni, kdy za ni podepisuje navrh na vklad) pro podpis navrhu na vklad
pokud tato smlouva existovala jeSté pred podanim navrhu na vklad, tak ji Ize
dodate¢né doplnit; nelze, Ze se plna moc vytvasi dodate¢né nebo ma datum
po datu podani navrhu na vklad

VSe sice naprosto perfektni, ale (omylem) bylo podani u€inéno na jiny katastralni Urad.
Toto se ,zhoji* samo, nebot nepfislusny katastralni Grad toto podani preposle na ten
spravny. Nevyhodou (a pfipadné i znaénou) muze byt asova prodleva (vkladové Fizeni se
prodlouzeni o toto pfeposlani, tj. viadech dnd) a tim i posunuti ,okamziku“ vkladu
(nebezpeci, Ze v mezidobi dojde ke zméné Ci zapisu jiného prava — napf. exekucniho
prikazu apod.).

Konec dobry, vSechno dobré
TakZe nyni se dostava se k samotnému zaveéru, tj. ukonceni vkladového fizeni. Pokud vSe
probiha tak, jak ma (tj. perfektni navrh, perfektni navrhova listina, uhrazeny spravni
poplatek), tak KU tento vklad Povoli a co to znamena:

- bylo navrhu na povoleni vkladu zcela vyhovéno

- KU zadné pisemné rozhodnuti pro Géastniky nevyhotovuje

- Ucastnikiim a jejich zastupcim zaSle vyrozuméni (zménové LV)

- zdznamem ve spisu rozhodnuti o povoleni vkladu nabyva pravni moci

- KU vkladovou listinu vyjme ze spisu a zaloZi ji do Shirky listin (do niz je mozny

dalkovy pfistup)
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- proti tomuto rozhodnuti, neni pfipustny nejen zadny opravny prostiedek, ale ani
pfezkumné Fizeni, obnova fizeni nebo Zaloba dle ost (fizeni ve vécech, o nichz
bylo rozhodnuto jinym organem) a dale jsou vylou€eny prostfedky napravy podle
spravniho fadu ... coz je (obecné) logické, vzdyt navrhu bylo vyhovéno, tak co
opravovat nebo napravovat. Ale predstavme si situaci, kdy tfeti osoba tvrdi, Ze
vlastnikem ma byt ona (napf. proto, Zze pravo vydrzela) a nikoliv osoba uvedena
v navrhu na vklad. Tady je tfeba dasledné rozliSovat mezi Zalobou na ,konani*
katastralniho Ufadu (spravni fizeni a spravni Zaloba) a Zalobou na zapsané pravo
(vlastnické ¢&i jiné vécné pravo), kde je moznost podat pfislusSnou Zalobu
k ,civilnimu“ soudu (urCovaci Zaloba, Ze zapsané pravo neexistuje €i kdo je
skute¢nym vlastnikem nemovitosti).

Druhou variantou rozhodnuti o navrhu na provedeni vkladu je jeho Zamitnuti. Coz
nastane, pokud nejsou splnény shora uvedené podminky pro Povoleni, nebo i tehdy, Ze
v mezidobi ztratil navrh své pravni ucinky.
Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu:

- neni pfipustny Zadny opravny prostfedek

- neni pfipustné pfezkumné fizeni

- neni pfipustna obnova fizeni
ale je pfipustna Zaloba podle osrF (viz shora), ktera vSak musi byt podano do 30ti dnu ode
dne doruceni tohoto zamitavého rozhodnuti.

Poznamka spornosti
VSichni bychom pfivitali, pokud by stav k KN pIné odpovidal skute€nému stavu. A to jiz
s ohledem na materiélni publicitu u vefejného seznamu, ale také zakonné vyjimky z ni.

Aneb, co tedy vlastné plati?

PloSné se na tuto trivialni otazku neda odpovédét, ale pokud v konkrétnim pfipadé (ad
hoc) dotéena osoba (aby byla skute€né dotéenou osobou ve smyslu daného pravniho
ustanoveni, musi se jednat o osobu, jejiz vécné pravo , tj. nikoliv jen vlastnika, ale i
opravnéného zvécného prava, zastavniho véritele, pfedkupnika apod., je dot&eno
nesouladem ( formalnépravnim) stavem zapsanym v KN a skute€nym pravnim stavem.
Pokud tato dotfena osoba poda pfislusnou soudni Zalobu, muze (ale také nemusi)
pozadat KU o zapis ,Poznamky spornosti*.

Priklad: Prodavajici odstoupil od kupni smlouvy, nebot nebyla ve stanovené dobé
doplacena kupni cena. Kupujici odmitl podepsat souhlasné prohlaseni. Prodavajicimu tak
nezbylo nez podat Zalobu k soudu a pozadat KU o zapis této Poznamky spornosti.

V daném pfipadé se jedna o tzv. ,outdoorovou* Pozndmku spornosti (dle ust. § 985 NOZ),
nebot nesoulad vznikl mimo/vné katastralniho Ufadu. V takovém pfipadé je postup:
Napred podam Zalobu a az pak poZaduji zapis Poznamky spornosti.

Druhou variantou Pozndmky spornosti je tzv. ,indoorova“ (dle ust. § 986 NOZ), kdy dotéena
osoba tvrdi, Ze je na svém pravu dotCena zapisem provedenym do KN bez pravniho
divodu ve prospéch jiného a zada, aby byla zapsana Poznamka spornosti, nebot hodla
podat soudni Zalobu. V tomto pfipadé vznikl nesoulad ,uvniti katastralniho Gfadu.
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Poradi je oproti ,outdoorové poznamce spornosti“ obracené: Napfed Zadost o poznamku
spornosti a az pak do stanovené Ihty podani soudni Zaloby.

NOVELA KATASTRALNI VYHLASKY KatV

Z4ak.C. 87/2017 Sb. uz je to sice ,néjaky ten patek”, ale jeSté porad zjistuji, ze velka ¢ast v
praxi tuto novelu ,nepfijala za svoji“, resp. - 0 ni nevi, - nevyuziva ji, - neumi ji spravné
pouzit i interpretovat svym klientim

Poznamka o vyhrad &, Ze upevnény stroj nebo jiné upevnéné zafizeni neni sou €asti
nemovitosti

tj. Ze k ni tzv. ,nepfirostlo”

V této asti textu se zaméFujeme na to, co musi byt spinéno z pohledu KU pro zapis této
poznamky.

Zapisovou listinou je ,Spole¢né prohlaSeni“, obsahuijici

- oznaceni vlastnika nemovitosti, jeho souhlas s timto a podpis

- oznaceni vlastnika stroje nebo zafizeni, prohldSeni o vlastnictvi a jeho vyhradé,
podpis

- identifikace stroje nebo zafizeni

- zda stroj nebo zafizeni jiz byl spojen s nemovitosti ¢i jeSté nikoliv

- zda stroj nebo zafizeni nahrazuje stroj ¢i zafizeni, které je soucasti nemovitosti Ci

nikoliv
Pokud na dané nemovitosti vdznou prava dalSich osoby (mimo jejiho vlastnika a vlastnika
stroje nebo zafizeni, typicky opravnéného z vécného bfemene, z4stavniho véritele apod.,
tak jeho souhlas s timto zapisem.

Poznamka o stavbé, ktera neni sou €asti pozemku
Z4apisovou listinou je ,Spole¢né prohlaSeni“, obsahuijici
- oznaceni vlastnika pozemku, jeho souhlas s timto a podpis
- oznaceni vlastnika stavby, jeho souhlas s timto a podpis
- identifikace dané stavby, ktera je samostatnou nemovitosti a ktera vznikla:
- fakticky, a to do 31.12.2013, tj. byla dostavéna do uc¢innosti NOZu
- na zakladé vécného prava vzniklého do 31.12.2013 tj. i kdyZ byla
dostavéna pozdéiji
- na zakladé obliga¢niho prava (smlouvy) uzaviené do 31.12.2013
- pravni predpis stanovi, Ze neni souc¢asti pozemku (viz liniové stavby)

nebo toto Spolec¢né prohlaSeni Ize nahradit Ndjemni (pachtovni) smlouvou nebo i jinym
pravnim jednanim, ale musi z tohoto jednoznacné vyplyvat:
- UCelem je umoznit uzivani pfedmétného pozemku pravé timto zplusobem (ij.
stavbou)
a je jedno, zda stavba jiz stoji nebo ma byt teprve zfizena
- musi obsahovat potfebné Udaje jako u Spole¢ného prohlaseni

Upozorn éni
Nova upozornéni (dle 821) — pozor toto nejsou Poznamky
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a) probihajici obnovu katastralniho operatu

b) probihajici fizeni o opravé chyby v KN nebo Fizeni o namitce
C) Vvyzvu zapsanou Vv zaznamu pro dalSi fizeni

d) podanou Zalobu proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad

e) souvisejici list vlastnictvi (napf. u bytového vlastnictvi, pfidatného
spoluvlastnictvi, samostatné stavby na ,cizim“ pozemku apod.)

f) spornou hranici mezi pozemky
g) podanou Zalobu o ur€eni hranice mezi pozemky
h) zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastavniho prava

i) podané dovolani nebo Ustavni stiznost ve véci, o které se zapisuje poznamka
spornosti nebo poznamka podle 823/1 pism. 0) NKZ

J) podanou Zalobu nebo kasacni stiznost proti rozhodnuti o opravé chyby nebo
rozhodnuti o0 ndmitce proti obsahu obnoveného katastralniho operéatu

k) skuteCnost, Ze pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru

[) dalSi skute€¢nosti, pokud tak stanovi jiny pravni predpisy

REVIZE KATASTRU NEMOVITOSTI

Na zacCatek pro pfipomenuti KN v datech

1993 — vznik KN, ktery nahradil dosavadni ,jpouhou” evidenci nemovitosti u Stfediska geodézie
operat EN se zménil na operat KN

1995 — zacatek digitalizace souboru popisnych informaci (ukoncéeno 1998)

2001 - dalkovy pristup do KN

2004 - aplikace nahlizeni do KN

2012 — RUIAN

2014 — (4¢innost) novy katastralni zakon (NKZ) v ndvaznosti na novy obcansky zakonik (NOZ)

2013 — centralizace KN

2017 — ukoncena digitalizace soubord geodetickych informaci

Co to je ten KN
v prvni fadé je to verejny seznam , jehoZz obsahem je soubor Gdaji o nemovitostech
(nemovitych vécech), a to:
- jejich soupis
v pfehledech dle stanovenych kritérii, napr. k.u.
- jejich popis
o jakou nemovitost se jedna
- jejich geometrické a polohové uréeni
kde lezi a jak obrysové vypada
- vécna prava k ni se vztahujici
vlastnictvi, opravnéni z VB, zastavni véfitel apod.
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K ¢emu je KN
Cennym zdrojem informaci a slouzi k ochran é
- prav k nemovitostem
nemovitost mi nikdo ,jen tak" neukradne, a i kdyZ pfijdu o kupni smlouvu, LV,
tak mi vlastnictvi porad zustava a dokumenty si mohou obnovit
- k ochrané rozpoctu, tedy pro Gcely dani, poplatkd apod.
typicky dari z nemovitosti, dfive i dari z pfevodu ¢&i nabyti nemovité véci,
vynéti ze ZPF
- k ochrané zivotniho prostfedi
ZPF, lesy...
- k ochrané nerostného bohatstvi
loZiska vyhrazenych a nevyhrazenych nerosta a;.
- k ochrané zajma statni pamatkové péce
pamatky, archeologicka nalezisté ...
- k ochrané a rozvoji uzemi
Uzemné analytické podklady a informace o Uzemi a jeho ochrané ...
- k ochrané ceny/hodnoty nemovitosti, resp. pro ocefiovani nemovitosti
BPEJ, cenové informace, cenové mapy ...
- k ochrané dalSich zajmu, tj. pro ucely védecké, hospodarské
prehledy, statistiky, studie a odborné préace ...
a k tvorb é dalSich informa ¢€nich systém G uréenych ke shora uvedené ochrané
RUIAN, LPIS, rizné geoportaly - MISYS apod.

Jaké nemovitosti se v KN eviduji

Opétovné si pfipominame, Ze nikoliv aplné vSechny nemovitosti jsou pfedmétem evidence
KN (samostatné podzemni garaze, vinné sklipky, stavby, které nejsou budovami apod.);
obecné: podzemni stavby — KN zac¢ina od pozemku nahoru, a drobné stavby — jsou tak
drobné, Ze nejdou zobrazit v katastralni mapé.

v KN se eviduji:

- pozemky
ale jen jako jejich 2D obraz v mapé, tj. v podobé parcel

- budovy
kazda budova je stavba, ale né kazda stavba je budova

- jednotky
nikoliv vojenské, ale bytové a nebytove

- pravo stavby
i kdyz se ,to" jmenuje pravo, tak se s nim zachazi jako s kazdou jinou
nemovitosti, tj. Ize ho zcizit, zatiZit a/nebo jinak nakladat

- ,pravni“ nemovitosti
tj. ty, o kterych to vyslovné stanovi pravni pfedpis: vodni pravni nemovitosti:
prfehrady, hraze, jezy....

Co je obsahem KN
- geometrické uréeni a polohové uréeni nemovitosti a k.U.
- druhy pozemkad, &isla a vymeéry parcel, tdaje o budovach, jednotkach
- Udaje cenové, danové a jiné
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- U budov, zda jsou trvalé ¢i doCasna stavba

- Udaje o pravech (vlastnickych a jinych vécnych prav — VB, zastavni pravo...)
- upozornéni tykajici se nemovitosti (plomby a dalSi info)

- Upln& znéni prohlaSeni vlastnika domu (u bytovych domu)

- dohody spoluvlastnikd o spravé nemovitosti (jinak, nez je implicitné v NOZu)
- Udaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli

- mistni a pomistni nazvoslovi

Katastraini operat
Kdyz jiz vime, co vSe je obsahem katastru nemovitosti, tak i tento obsah KN musi byt
néjak ,srovnan“. TakZze KN je usporadan v katastralnich operatech  pravé podle
jednotlivych katastralnich azemi.
Katastralni operat tak tvofri:
- SPI, soubor popisnych informaci, tj. text
- SGI, soubor geodetickych informaci, tj. mapy
- dokumentace vysledkl Setfeni a méreni, potfebnych pro vedeni (spravu) a
obnovu souboru SGI
- shirka listin (na jejichz zakladé byl zapis do KN proveden, tj. kupni smiouvy,
dédictvi, rozsudky, pozemkové Upravy, rozhodnuti o rozdéleni nemovitosti ....)
- protokoly o zapisech (vklady, zdznamy, poznamky), jiné zapisy, opravy chyb,
namitky, vysledky revizi a zaznamy pro dalSi fizeni

Co znamena pojem revize katastru?

Pravé proto, Zze se mnoho véci v krajiné méni rychleji, nez udaje na katastralnim Gradé,
tak je tfeba (€as od Casu, resp. periodicky) provadét ovéreni souladu Udaj G katastru se
skute €énym stavem v terénu - 835 KatZ (z. 256/2013 Sb., v platném znéni).

Co presné se reviduje
843 KatZ
- hranice pozemki
- obvody budov a vodnich dél
- druh pozemku
- zpusob vyuZiti pozemku
- typ stavby
- Zpusob vyuZiti stavby
- zapisy v zaznamu pro dalSi fizeni z hlediska potfebnosti jejich dalSiho:
evidovani
sledovani
feSeni

a v pfipadé potfeby dale i
- hranice katastralnich uzemi
- zhuStovaci body, podrobné polohové a vySkové bodové pole
- dalSi prvky polohopisu
- mistni nazvy
- pomistni jména
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Jak se provadi - v péti krocich

Prislusny katastralni arad vyhlasi revizi katastru (viz i eBook ,List vlastnictvi®)

Soucinnost obci a organa verejné moci

Ugast vlastnikd a jinych opravnénych

Protokol o vysledku revize (zdznam veSkeré €innosti — p.a. stavebni denik)
a) zjistén soulad KN s terénem - vSe OK
b) zjist&n nesoulad (zdznam v pfiloze protokolu) - dany KU projedna zpusob jeho
odstranéni (viz dale)

Jak zjistim, Ze se chystéa revize
vyveéseni na obecni Ufedni desce (tj. obec podle katastralnich Uzemi)
min. 2 mésice pred zahdjenim
uréeni uzemniho rozsahu (doté¢ena k.u.)
uréeni vécného rozsahu (co se bude revidovat — viz vyse)
Pokud jsem vlastnik &i jind osoba s vécnym pravem a moje uc€ast je nezbytna, tak obdrzim
pozvanku (datova schranka &i pozemni postou)
Pozor na pojmy: Ucast takové osoby je sice nezbytna , ale jeji nepritomnost neni
prfekazkou pro provedeni revize!

ZjiSténi nesouladu
Pokud je v ramci revize zjistén nesoulad, tak KU projedna s dotyénou osobou (vlastnikem
¢i osobou s jinym vécnym pravem) zplsob odstranéni tohoto nesouladu (skute€¢nost x
Gdaje v KN)
- u zmeény, ktera vyzaduje doloZeni (listinou apod.)
rovnou doloZit nebo ur€eni Ihaty pro jeji predloZeni

7 wrs

marné uplynuti Ihiity — zaloZzeni zaznamu pro dalsi fizeni

Vlastnik potvrdi, Ze byl seznamen se zménami, které budou v KN provedeny (na zakladé
této revize). Pokud neni vlastnik pfitomen, bude o tomto pisemné vyrozumeén.

Informace o neodstran énych nesouladech zvefejni KU na svych webovych strankach.

Pfiklady pro ohlaSeni zmén

Vlastnik je povinen udrZzovat soulad skuteéného stavu se stavem formalnépravnim, tj.
s Udaji v KN, a to okamzité (bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 30 dnu), tj. nemél by
Cekat ,aZ se to provali“ v ramci revize &i obnovy katastralniho operatu. Za ohldSeni zmén

s

najdete na strankach Ceského tUradu zeméméfiéského a katastralniho (CUZK).

l.) Zmény se tykaji pozemku
- OhlaSeni zmény udaju o pozemku
druh pozemku, vyuZiti pozemku, typ a zpdsob ochrany pozemku
pfiklad: ze zahrady na ovocny sad, trochu jsem to se sazenim jabloni prfehnal...
- OhlaSeni zmény Udaji o pozemku, jehoz soucasti se stala stavba
0 noveé hlavni budové nebo vodnim dile na pozemku
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- OhlaSeni zmény Gdaji o pozemku, jehoz soucasti je stavba
0 zméné udajd o hlavni budové nebo vodnim dile na pozemku
- OhlaSeni vlastnika, Ze nova stavba byla dokon €ena
pro stavby bez pfidélovaného ¢&.p. Ci C.e.
- Prohlaseni vlastnika, Ze zména stavby byla dokonéena
dokonceni pristavby, nastavby ¢i jiné zmény budovy nebo vodniho dila
- Prohlaseni vlastnika, Zze zmeéna fyzického stavu pozemku jiz byla uskuteCnéna
zména terénu
- OhlaSeni zpresnéného geometrického a polohového uréeni pozemki
nové a presnéjsi zaméreni (body vySsi kvality)
- Ohlaseni zpresnéného geometrického a polohového uréeni pozemkl téhoz
vlastnika
hranice mezi vlastnimi pozemky
- Souhlasné prohlaseni o shod é na prabéhu hranic pozemku
hranice mezi riznymi vlastniky (opravnénymi) sepsané ovérfovatelem GP
- ProhldSeni o chybném geometrickém a polohovém uréeni pozemk
k tomuto prohlaSeni je tfeba dodat spravné urceni

Il.) Zmény se tykaji stavby
- OhlaSeni zmény udajl o stavbé, ktera neni sou €asti pozemku ani prava stavby
méni se budova nebo vodni dilo
- Prohlaseni vlastnika, Ze nova stavba byla dokon €ena
hlavni budova, které se nep/idéluje ¢.p. ani C.e.
- Prohlaseni vlastnika, Ze zména stavby byla dokon éena
nastavba, pfistavba ¢i jina zména budovy

lll.) Zména se tyka prava stavby
- OhlaSeni zmeény Udajlu o pravu stavby, jehoz soulasti se stala stavba
budova nebo vodni dilo se stalo soucésti prava stavby
- ProhlaSeni viastnika, Ze nova stavby byla dokon €ena
pro budovy bez ¢.p. ¢i ¢.e. a vodni dila
- ProhlaSeni vilastnika, Ze zména stavby byla dokon ¢éena
pfistavba, nastavba ¢i zména budovy nebo vodniho dila

IV.) Zména se tyké& jednotky
- OhlaSeni zmény udajl o jednotce
zména zpusobu vyuziti nebo zména zpdsobu ochrany jednotky
priklad: ateliér (nebytova) se méni na byt (bytovou jednotku)

V.) Zména se tyka vlastnika &i jiného oprdvnéného
- OhlaSeni zmény udajl o vlastnikovi a jiném opravnéném
zména jména, pfijmeni, adresy
Poznamka: tituly se jiz do KN nezapisuji, tyto zmény se automaticky
prebiraji z registru obyvatelstva, takZze neni tfeba je oznamovat, ale ta
moznost tady pofad je
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VI.) Zména se tyka jinych udaju
- Navrh na opravu chyby v katastralnim operatu
informovani KU o chybném daji v KN, ktery ale musel vzniknout:
- zfejmym omylem p/i vedeni KN
- zfejmym omylem p/i obnové KN
- jinym podobnym zpdsobem

Zajimavost:

Pokud zemre fyzicka osoba, tak ,pfijde o adresu“ (vymazani adresniho Udaje z registru
obyvatel), takZze na LV bude tato osoba bez adresy (ale i nadale s identifikatorem —r.¢. i
datem narozeni). Takto tedy pfimo z LV zjistite, Ze dotyCn& osoba zemfela a bude tfeba
vyCkat na dédickeé fizeni.

ODSTRANENI HISTORICKYCH VECNYCH BREMEN A ZASTAVNICH PRAV

Leqislativni rAmec

novela zak.¢. 481/2020 Sb. umoznila vymaz ,starych* vécnych bfemen, a to rovnou pfi:
- revizi katastru
- obnové katastralniho operatu

Postup ,krok po kroku*:

Kdo:
- vlastnik nemovitosti zatizené vécnym bfemenem

Jakym vécnym bfemenem:
jehoz z4pis byl do katastru nemovitosti prevzat z (tj. ,historické* VB):
- byvalé pozemkové knihy
- zemskych desek
- Zelezniéni knihy

DalSi dvé podminky:
- VB je zapsano ve prospéch osoby s udaji neumoznujicimi jeji dostate¢nou
identifikaci (tj. neidentifikovatelna osoba)
- toto VB neni jiz vice nez 10 let vykonavano

Komu toto sdéli vlastnik:
katastralnimu Ufadu, které provadi revizi
toto ,Ohlaseni vlastnika“ musi mit podobu notafského zapisu viz dale u Vymazu
starych zastavnich prav (tady je obsahem to, Ze toto VB nebylo po dobu delSi nez
10 let vykonavéano)

DalSi postup: )
KU vyzve opravnéného z VB vefejnou vyhlaskou (Ufedni desky KU + obce), aby se
prihlasil (poStou tak nemdze ucinit, nebot se jednd o neidentifikovatelného
opravnéného).
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KU za3le obci, na jejimz Gzemi se zatizena nemovitost nachazi (dle k.0.), vyzvu ke
zverejnéni na Ufedni desce po dobu 1 roku (tj. bude viset po dobu celého roku)
Nepfihlasi-li se opravnény do 1 roku od zvefejnéni vyzvy, ma se za to, ze vécné
bfemeno se promicelo.

Finale:

Vymaz takto proml €eného vécného b femene provede katastralni 04 Ffad z Gfredni
povinnosti. Pro vymaz se pouziji pfiméfené ustanoveni o zaznamu, ustanoveni § 11 se
neuplatni (tj. povinny nemusi podavat navrh na vymaz a platit spravni poplatek).

Druha moZnost ,Ufedniho” vymazu ,starého” VB je v ramci obnovy katastralniho operatu.
Velmi obdobné jako u shora uvedené revize katastru, ale s jesté vétSi inherenci KU,
potfeby mensi soucinnosti vlastnika a rychleji:

1) Spole€né s oznamenim o zahajeni obnovy katastralniho operatu vyzve
katastralni Ufad vefejnou vyhlaSkou osoby opravnéné z vécnych bfemen, jejichz
zapis byl do katastru prevzat z byvalé pozemkové knihy, zemskych desek nebo
Zelezniéni knihy, které jsou v katastru zapsany s udaji neumoZiujicimi jejich
dostate¢nou identifikaci, aby se katastralnimu Gfadu pfihlasily.

2) Vyzvu zverfejni katastralni Ufad na Gfedni desce do vyloZeni nového souboru
geodetickych informaci a souboru popisnych informaci (dale jen "obnoveny
katastralni operat”), sou€asné pozada o zvefejnéni vyzvy po stejnou dobu i
dotcenou obec.

3) Neprihlasi-li se osoba opravnéna z vécného bfemene, ktera byla vyzvana,
katastralnimu Ufadu do 15 dnG ode dne, kdy skoncilo vylozeni obnoveného
katastralniho operéatu, vécné bfemeno se do obnoveného operatu nepfevezme.

Shrnuti:
1) Pokud v k.u., kde mam nemovitost, probiha Revize katastru, zvolim prvni

postup, ktery ale musim sam (jakozto vlastnik) iniciovat a vyckat, zda se nékdo
nepfihlasi, a az pak KU (sam) provede vymaz daného VB z mého LV.

2) Pokud v daném k.u. probihd Obnova katastralniho operatu, tak vSe probéhne
zcela autonomné, toto staré VB nebude prevzato do nového (obnoveného operatu),
a tak ,zmizi“ z mého LV.

A co stard zastavni prava?
Pokud tato zastavni prava byla do KN pfevzata z:
- pozemkove knihy
- zemskych desek
- Zelezniéni knihy
tak se ma za to, Ze zanikla (vyvratitelnd pravni domnénka). 862 NKZ
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Tak ted uz vime, Ze zakon je povazuje za zanikla. Ale jak se jich ,zbavim*“ ze svého LV?
Vlastnik navstivi notafe (dohodnout pfedem a uvést, ¢eho se to ma tykat a dodat veSkeré
dostupné podklady), sepiSe ,,Ohlaseni vlastnika o zaniku zastavniho prava“, a to ve formé
notafského zapisu (vefejnopravni listina). Tento NZ pak poda na pfislusny KU. Nasledné&
KU zéapis provede zaznamem.

JEDNOTKY, SOUVISEJICi NEMOVITOSTI A KATASTRALNI U RAD

O co se vlastn € jedna
Pozor pfi nakladani s jednotkami (bytové a nebytové prostory), zejména pokud je
prevéadite (typicky):
- kupni smlouva
- Sménna smlouva
- darovaci smlouva
- vklad od z&kladniho kapitalu obchodni korporace
Ci zfizujete néjaké vécné pravo k nim (typicky):
- zastavni pravo
pfipadné v€etné zakazu zcizeni nebo zatizeni
- vécné bfemeno
sluzebnost nebo realné bifemeno
- smluvni pfedkupni pravo vécné
a jste tedy ve vztahu ke katastru nemovitosti (nutnost provedeni vkladového fizeni), ale
tyto informace se Vam muZze hodit i u méné ,ufednich” (mysleno vécnépravnich) smluv, tj.
obligaCnich prav (typicky):
- ndjem
- podnajem, pacht

Informace a vzory jsou vSude
Potfebujete na bytové jednotce zfidit zastavni pravo, na prvni pohled nic slozitého i pro
pouceného laika, nebot v dnesni dobé mame k dispozici:

- dalkovy pfistup do Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)
kde si byt a vSe souvisejici snadno a rychle najdu z pohodli domova ¢i kancelare

- vzory navrhu na vklad pfimo na strankach katastru nemovitosti (pokud si zvolime

interaktivni typ, ten nas celym navrhem provede a ,nedovoli* udélat chybu)

- vzor pfislusné smlouvy
pouziji svuj dfivejSi vzor/smlouvu
vyuZziji vzor/smlouvu nékoho jiného (znamého, ze sbirky listin apod.)
vzor zvefejnény v odborné publikaci (pozor na jeho aktualnost)
placeny €i neplaceny z internetu &i jiné domény (napf. Vzory pro RK © Gaudens)

VSechno je jasné a snadné. Smlouva a navrh na vklad je vytistén, podepsan, probéhne i
ovéreni podpisu, cesta na podatelnu KU ¢i poStu, zaplaceni spravniho poplatku, druhy
pracovni den je na LV s bytem vyznaCena plomba a je se ¢eka az skonc&i 20 denni
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mrazici Ihuta, kdyZ tu nahle se objevi nemilé pfekvapeni v podobé psani z katastralniho
Ufadu, Ze vklad nejde povolit pro néjaké chybéjici nemovitosti tvofici funkeni celek.

Pro lepSi pfedstavu a pochopeni celého problému si toto zkusime nasimulovat na
praktickém pfikladu: Vlastnik bytu potfebuje penize, tak si chce vzit pujcku a do zastavy
chce poskytnout praveé svaj byt.

Byt je zapsan v katastru nemovitosti takto:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.05.2022 08:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zéakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782
Praha
Kat. Gzemi: 728233 Héje List vlastnictvi: 3000

V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé
Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Novak Josef, Vesmirna 531/12, Haje, 14900 Praha 4 910712/0177

Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &astech
C. jednotky Zpasob vyuZiti Zpusob ochrany  jednotky
domu
777/33 byt byt.z.

520/30111
Vymezeno v:

Budova Haje, €.p. 777, 778, byt. d am, LV 3100

na parcele 1500/1, LV 3200

1500/2, LV 3200

Informaci je zde dost a mély by postaovat, nebot’ (co se tyka bytu), tak znam:

- Obec Praha

- Katastralni uzemi Héaje

- Cislo LV 3000

- Oznaceni bytové jednotky 777133

- Typ jednotky bytovy zakon ¢&. 72/1994 Sb. — ,stara“ jednotka

- Podil na spoleénych ¢astech  520/30111
- Budovu, ve které se nachazi  bytovy dum ¢.p. 777,778, Haje (¢ast obce Praha)
- Parcely, na kterych je bytovy dum 1500/1 a 1500/2
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Pro jistotu se jesté zkontrolujeme LV bytového domu (LV 3100):

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.05.2022 08:01:00

Vlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona €. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782
Praha
Kat. Uzemi: 728233 Haje List vlastnictvi: 3100

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé
Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Novak Josef, Vesmirna 531/12, Haje, 14900 Praha 4 910712/0177
520/30111

spolu s dalSimi vlastniky ostatnich bytl a nebytovych jednotek

Alfa Petr ....

Omega Jan
Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cast obce, ¢. budovy Zpusob vyuziti Na parcele Zpusob ochrany
Haje, ¢€.p. 777,778 byt. d im 1500/1, LV 3200
1500/2, LV 3200

3 Podil na
C.p/ Typ spoleénych castech
C. jednotky Zpusob vyuziti na LV jednotky domu
od prvniho bytu, tj. 777/1...
777133 byt 3000 byt.z. 520/30111

Spoluvlastnici 910712/0177; Novak Josef

...do posledniho bytu, tj. 778/35

Tak jsme si na tomto LV budovy ovéfili, ze:
- vlastnik bytu 777/33 vlastni podilem 520/30111 i bytové domy &.p. 777, 778
v ¢asti obce Haje, obci Praha, a tyto pozemky jsou postavené na parcelach
1500/1 a 1500/2
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Tak to by snad (jiz) mohlo stadit a miZzeme do zastavni smlouvy a navrhu na vklad zapsat
potfebné Udaje, takze:

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k bytové jednotce
Ucastnici a tak dale .... az:

Zastavou je:
- bytova jednotka €. 777/33, byt. z., spolu s podilem 520/3011 na spole¢nych
Castech: - domu €.p. 777, 778
- pozemcich parc. €. 1500/1, 1500/2
vSe v katastralnim Uzemi Haje, obec Praha
bytova jednotka je zapsana na LV 3000 a budovy na LV 3100 vedenymi u
Katastralniho Ufadu pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha.

.. a tak dale, az k podpisu Zastavniho dluznika a Zastavniho véfitele.

Smlouvu vytiskneme, podepiSeme a podpisy hechame uredné ovéfit.

Navrh na vklad vyuZijeme interaktivni, pfiemzZ se svoji identitou do systému pfihlasi
zastavni véfitel (a tim se jeho Udaje rovnou ,propiSi* do Ucastnika fizeni a navrhovatele),
Gdaje o zastavnim dluznikovi a zastavé stdhneme rovnou vybérem LV jednotky. Vysledny
vygenerovany navrh v pdf. vytiskneme a podepiSeme (staCi prosty podpis). Koupime
kolek (Ci zaplatime na pokladné) a vyrazime na podatelnu pfislusného katastralniho Gradu
¢i na postu (s obalkou).

Druhy den se podivame na LV jednotky, kde jiz ,figuruje* zapis Plomby a odkaz na nas
podany navrh na zapis zastavniho prava.

Ubéhne nékolik dnu a do datovych (&i poStovnich) schranek zastavniho véfitele a dluznika
dorazi ,ufedni psani“ z katastralniho Ufadu, ktery zacina tak pékné:

Seznameni s podklady pro rozhodnuti

Dale pokracuje rekapitulaci, kdy (pfesné&) byl danému katastralnimu Gfadu dorucen Vas
navrh na vklad, a co jste v ném vlastné navrhovali (vznik Zastavniho prava, in eventum ve
spojeni se Zakazem zcizeni nebo zatizeni), na zakladé ¢eho jste to navrhovali (Navrhu na
vklad ze dne ... a Smlouvy o zfizeni zastavniho prava ze dne ...), mezi kym byla tato
listina uzaviena (Gdaje k zastavnimu dluznikovi i véfiteli) a jaké nemovitosti se tento navrh
tykal (J: 777/33 v katastralnim tzemi Héje).

V dalSim odstavci bude informace o tom, Ze na zakladé tohoto VaSeho navrhu bylo
zahajeno spravni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti a pod jakou spisovou
znackou (V-poradové cislo daného podani/lomeno rokem a za pomlickou je kéd daného
katastralniho pracovisté; takZze V-3000/2022-101 znamena, Ze jde o Vkladové fizeni,
navrh je od pocatku roku 2022 jiz tfi tisici a vede ho katastralni pracovisté Praha).
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S tim vS§im se zatim da souhlasit, takZze se (zatim) tvafite spokojené. BohuZzel tento dopis
ma i dalSi odstavce, a hned v tom nasledujicim se dozvite (nemilou) pravdu, a to, Ze tento
katastralni ufad VaSe podani pfezkoumal (a to podle § 17 a 18 odst. 1 zakona €. 256/2013
Sh., o katastru nemovitosti ,NKZ*) a zjistil, Ze navrhovany vklad nelze povolit . CozZ je
pro Vas prekvapujici, vzdyt jste vSe udélali spravné a nékolikrate i zkontrolovali, takze
jaké FeCi o tom, Ze: ,... vkladova listina nesplriuje nalezitosti pro zapis do katastru, viz
ustanoveni 8 17 odst. 1 pism. a) NKZ"“.

Pro pfehlednost citace z NKZ:

817
(1) Ve vkladovém fizeni katastralni afad zkouma u vkladové listiny, ktera je soukromou
listinou, zda
a) splriuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru,
b) jeji obsah oduvodriuje navrhovany vklad,
C) pravni jednani je u¢inéno v pfedepsané formé,
d) dcastnik vkladového fizeni neni omezen pravnimi prfedpisy v opravnéni nakladat s
nemovitosti,
e) k pravnimu jednani Ucastnika vkladového frizeni byl udélen souhlas podle jiného
pravniho pfedpisu,
f) z obsahu listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru neni patrny ddvod,
pro ktery by bylo pravni jednani neplatné, zejména zda z dosavadnich zapist v katastru
nevyplyvd, Ze uUcastnici vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat s prfedmétem
pravniho jednani, nejsou omezeni rozhodnutim soudu nebo jiného organu verejné moci ve
smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho jednéani,
g) navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru; z tohoto hlediska neni na
prekazku povoleni vkladu, pokud logickou mezeru mezi zapisem v Kkatastru a
navrhovanym vkladem podle vkladové listiny navrhovatel dolozi sou¢asné s navrhem na
vklad listinami, které navaznost vkladové listiny na dosavadni zapisy v katastru doplini; tyto
listiny vSak musi mit nalezitosti vkladovych listin.

Tak tady se moc nedozvime, nebot se vlastné jen jedna o konstatovani, Zze naSe smlouva
neni (pro katastralni ufad) perfektni. Nastésti je zde i ¢ast ,Odlvodnéni“, kde se jiz néco
konkrétniho dozvime, a to, Ze spole¢né s bytem &. 777/33 v k.U. Haje, musi byt zastaven i
spoluvlastnicky podil ve vysi 520/30111 na funk&né souvisejicim pozemku parc. €. 1500/3
a 1500/4 v k.u. Haje.

Patrné Vas napadne, proboha, co je to pozemky, o nich sly§im prvné a nikde (opravdu) na
téch dvou LV o nich nebyla ani zminka! AZ toto ,rozdychate“, tak se vratite k tomu
Ufednimu dopisu a Cctete dale, Ze ,...dle Odaju katastru zastavce podil na téchto
pozemcich vlastni a je tak ze zdkona s vlastnikem bytu spjaty.” To ale néjak porad jesté
nevysvétluje, ,co jsou ty pozemky vlastné zac"“. To (trochu) vice objasriuje nasledujici ¢ast
odlvodnéni, ktera tyto dva pozemky oznacuje jako funk €né souvisejici . Zatim nasleduje
(vcelku logické) pouceni, Ze nelze nakladat pouze s jednotkou, aniz by bylo souasné
nakladano s odpovidajicim spoluvlastnickym podilem na funk&né souvisejicim pozemku.

O nutnosti nezapomenout na spoluvlastnicky podil (i.d.) pfece u ,staré” bytové jednotky (ij.
jednotky vymezené dle bytového zakona €. 72/1994 Sb.) vite, a tak jste to prece i udélali,
ti. jednotka ¢. 777/3 a i.d. 520/30111 na budové (C.p. 777, 778) a pozemku (parc. €.
1500/1, 1500/2), tak co jesté?
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Katastralni ufad pokracuje dalSimi zakonnymi odkazy, a to na § 20 a § 30 bytového
zakona, ktery propojuje s ustanovenim 8 3063 NOZ, bude tedy (za Vas) hledat:

§ 20 BytZ
(1) S prfevodem nebo prechodem vlastnictvi k jednotce prechazi spoluvlastnictvi
spoleénych c¢asti domu, popfipadé dalSi prava a povinnosti spojené s vlastnictvim
jednotky a se spoluvlastnictvim spoleénych ¢asti domu.
(2) Je-li vlastnik jednotky podilovym spoluvlastnikem pozemku, |ze vlastnictvi k jednotce
prfevést pouze soucasné s pfevodem spoluvlastnického podilu na pozemku. Prfechod
vlastnictvi k jednotce je podminén prfechodem spoluvlastnického podilu na pozemku.
(3) Prava a zavazky dosavadniho vlastnika budovy, popfipadé vlastnikd jednotek v domé,
tykajici se spolecnych ¢asti domu a pozemku, zejména zastavni prava a vécna bfemena,
prfechazeji na nové vlastniky jednotek nabytim vlastnictvi k témto jednotkam.
(4) Vlastnik jednotky je povinen oznamit spolec¢enstvi nabyti vlastnictvi jednotky.

§ 30 BytZ
(1) S vlastnickym pravem k jednotce je nerozluéné spjato spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti
domu a spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k pozemku.
(2) Vznikne-li vécné pravo k jednotce, vznikne soucasné i na spoluvlastnictvi spolec¢nych
¢asti domu.
(3) Na spoluvlastnictvi spolec¢nych ¢asti domu a na spoluvlastnictvi pozemku nelze zajistit
prava a povinnosti, aniz by se sou¢asné nezajistily na jednotce.
(4) Pokud je jednotka ve spoluvlastnictvi,2) maji spoluvlastnici jednotky postaveni vlastnika
jednotky a odpovidaji vici ostatnim viastnikim jednotek v domé spolecné a nerozdilné.

8 3063 NOZ
Nabyl-li vlastnického prava alespori k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory
pfede dnem nabyti Ucinnosti tohoto zéakona nabyvatel podle zadkona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytdm a nebytovym prostordm a doplriuji nékteré zadkony (zakon o vlastnictvi bytd), ve
znéni pozdéjSich predpisd, vznikne i po dni nabyti U¢innosti tohoto zakona vlastnické
pravo k dalSim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisd.

VSechno jste si (peclivé) precetli, ale stale Vam neni jasné, jak ,né€jaké cizi pozemky"
1500/3 a 1500/4 stim souvisi. Pokud si je vyhledate v katastru nemovitosti, tak
z grafického vystupu (mapovych podkladd) zjistite, Zze jsou to pozemky ,pred” a ,za“
domem ¢&.p. 777, 778. Ze souboru pisemnych informaci (SPI) zjistime, Ze jsou obé
zapsany na LV 3200 pro k.u. Haje:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.05.2022 16:30:00

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782
Praha
Kat. Gzemi: 728233 Héje List vlastnictvi: 3200

V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé
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Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo

Novak Josef, Vesmirna 531/12, Haje, 14900 Praha 4 910712/0177
520/30111

spolu s dalSimi vlastniky ostatnich byt a nebytovych jednotek
Alfa Petr

Omega Jan

Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra (m2) Druh pozemku Zpdsob vyuZiti Zpdsob ochrany
1500/1 333 zastav éna plocha a
nadvo Fi
Na pozemku stoji stavba: Haje, €.p. 777, 778, byt. d am, LV 3100

1500/2 444 zastav éna plocha a
nadvo Fi
Na pozemku stoji stavba: Haje, €.p. 777, 778, byt. d am, LV 3100

1500/3 222 ostatni plocha jinéd plocha
1500/4 111 ostatni plocha jind plocha

fviviw s

Ze shora uvedené tedy jasné plyne, Ze dva (Ci dvé) jsou mélo, aneb 2 LV (byt + budova)
nestaci je tfeba jesté 3. LV , takZe si pamatujete pravidlo pro Byty a Nebyty 2+1!

Katastr nové nabizi prostfednictvim interaktivnino formulafe doplnéni souvisejicich
nemovitosti:

Jednotka 752/31; byt ve stavbé:
7 Haje 3992 Héje £.p. 751, 752; postavené na pozemku/pozemcich: [}
Pozemek p. ¢. 1209/52; Pozemel p. €. 1209/53

Vymazat vse Pridat moje | Pridatz LV | Pridat rucne

Jednd se o prostredni ikonu v poslednim sloupecku.

Jejim rozkliknutim se objevi:
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e I

Pozemek p. & 1209/52. k. Hije
Pozemek p. & 1209/53, k. Hije
Pozemek p. & 1209/61, k. Hije

Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana kjednotkam vymezenym podle zakona o
vlastnictvi bytd - kam zapiSete dany byt:

k nasledujicim nemovitostem:

Jednotky:

Cislo jednotky zpUsob vyuziti podil na spole¢nych &astech
777/33 byt 520/30111

v budové

¢ast obce  Haje

c.p. 777,778

postavené na pozemku

katastralni uzemi parcelni &islo parcelni &islo

Haje 1500/1 1500/2

Oznaceni prav, kterd maji byt zapsana ke stavbam, pozemkdm a pravu stavby - kam
zapiSete tyto souvisejici pozemky, a to v€etné spravného spoluvlastnického podilu:

k nasledujicim nemovitostem:

Pozemky:

katastralni uzemi parcelni Cislo spoluvlastnicky podil
Haje 1500/3 520/30111
Héje 1500/4 520/30111
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A tuto nezbytnou Upravu musime udélat i v nasi smluvni dokumentaci, napfiklad takto:

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k bytové jednotce
UcCastnici a tak déle .... az:

Zastavou je:
- bytova jednotka €. 777/33, byt. z., spolu s podilem 520/3011 na spole¢nych
¢astech: - domu €.p. 777, 778
- pozemcich parc. €. 1500/1, 1500/2, 1500/3 a 1500/4
vSe v katastralnim Uzemi Haje, obec Praha
bytova jednotka je zapsana na LV 3000, budovy na LV 3100 a pozemky na LV 3200
vedenymi u Katastralniho Gradu pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha.

... atak dale, az k podpisu Zastavniho dluznika a Zastavniho véfitele.

¢i (mozna prehlednéji):

- jednotka vymezena podle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu €islo 777/33, zpusob
vyuziti byt (déle jen ,Byt"), umisténou v budové €.p. 777, 778, bytovy dam (dale jen
,Budova), postavené na pozemcich parc. €. 1500/1 a 1500/2

- svlastnictvim Bytu je spojeny spoluvlastnicky podil o velikosti i.d. 520/30111 na
spoleé¢nych ¢astech Budovy a na pozemcich parc. €. 1500/1, 1500/2, 1500/3 a 1500/4
(dale jen ,Pozemky)

vSe v katastralnim uzemi Héaje, obec Praha, zapsano na LV 3000 (Byt), LV 3100
(Budova) a LV 3200 (Pozemky) vedenych u Katastralniho Grfadu pro hlavni mésto Prahu,
katastralni pracovisté Praha.

| ,nové" bytoveé jednotky

Pokud nékoho napadne, Ze se toto muZe tykat jen tzv. ,staré" bytové jednotky, tj. , Typ jednotky
— byt. z. (z. 72/1992 Sb., o bytech), a nové (j. Typ jednotky — ob€. z.) se to prece tykat nemuze,
nebot nova jednotka ma jiz ,vSe v sobé“, tj. spoluvlastnické podily na budové a pozemku jsou
v ni rovnou inkorporovany, tak Vas musim zklamat. Ani nové bytové jednotky nejsou proti
tomuto ,moru” inherentni, nebot’ vZdy muZe nastat situace, Ze se ,objevi“ dalSi pozemky (Ci
obecné nemovitosti), které s nimi zacnou tvofit funkéni celek, resp. funkéné souuvisi.

Tipy pro praxi

S vyhodou Ize vyuZzit Nabyvaci titul jednotky a podivat se, jak ta danad nemovitost byla
popsana ve smlouve, ktera jiz byla Uuspésné vioZzena do KN. Ale pozor, to plati jen pro
pfipad, Ze v mezidobi nedosSlo k zadnym zménam, tj. zejména, Ze nepribyla dalSi
nemovitost (ktera funk&né souvisi).
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ProhldSeni vlastnika a zde plati to samé, co pro nabyvaci titul, v€etné upozornéni na
mozné zmény v mezidobi.

A jak dal s tim vkladovym Fizenim?

KdyZ uz jsme se smifili s pfistupem katastralniho Gfadu, tak nastava otdzka: Co dal? | zde
nam poskytne ,radu“ onen dopis. Bohuzel doplnéni smlouvy a navrhu na vklad o tyto
chybéjici udaje neni mozné. Katastralni tfad sam doporucuje vyuZzit ,Zpétvzeti navrhu na
vklad“, kdy staéi ,prosty” dopis a ani nejsou tfeba Ufedné ovéfené podpisy Ucastnikd. A
nasledné provést vklad v novém fFizeni (to jiz s doplnénou smlouvou a navrhem a také
novym poplatkem). Posledni mozZnost je spravni fizeni, které pfedstavuje jedinou jistotu —
Ze to bude dlouho trvat, takZe praktikim tuto cestu nedoporucuji.

Doporu €éeny postup p Fi tvorb & smluvni dokumentace
1) Zvolit spravny typ nemovitosti, resp. u jednotek rozlisit dle:
- byt.z. ("stara"), musi se pfipojit i podil na spole€nych ¢astech domu a pozemku
-obé.z. ("nova"), ta jiz podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku obsahuje
K tomu Ize vyuzit LV s jednotkou, v zahlavi je uvedeno:
- Vlastnictvi jednotky vymezené podle zdkona €. 72/1994 Sb. (stard)
- Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona €. 89/2012 Sb. (nova)
- na tomto LV s jednotkou je odkaz na LV s domem a LV s parcelami
2) Zkontrolovat podily na domu a pozemku
K tomu vyuzit LV s domem, kde jsou vymezeny jednotky, v zahlavi je uvedeno:
- Vlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona €. 72/1994 Sb.
(staré)
- Vlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona €. 89/2012 Sb.
(nové)
- natomto LV s domem je odkaz na LV s jednotkou a LV s parcelami
3) Zkontrolovat podil se vSemi funk €né souvisejicimi pozemky
K tomu vyuzit LV s pozemky, v zahlavi neni nic uvedeno
- hatomto LV s pozemky je odkaz na LV s domem

Nepovinné, ale vhodné

4) Ucinit dotaz na vlastnika, zda vi, co vSe funk&né souvisi s jednotkou

5) Zkontrolovat nabyvaci titul, co vSe je u jednotky uvedeno

6) Zkontrolovat prohlaseni viastnika (v aktualnim a Uplném znéni), co vSe je u jednotky a
domu uvedeno

Prakticke pfiklady zapist na LV (vCetné jejich komentare) najdete v samostatné publikaci
eBook LIST VLASTNICTVI , ke stazeni na www.gaudens.cz/ListVlastnictvi
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PODPORA PRO REALITNI KANCELARE A SAMOSTATNE PODNIKAJICI MAKLERE NA
www.gaudens.cz

Védeéli jste, Ze v roce 2022 spole€né s Vami slavime jiz
" 26 let od zaloZeni Realitni akademie Gaudens?

Dékujeme za duveéru.
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