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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva pravnimi vztahy k nemovitostem. Je se-
staven prehled prav, ktera je mozné do katastru zapsat. Prace pojednava
v jednotlivych kapitolach o vlastnickém pravu k nemovitostem, o jinych vécnych

pravech k nemovitostem a o zpusobu jejich zapisu do katastru nemovitosti.
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zapis do katastru nemovitosti

Abstract

This thesis deals with legal relations to real estate. It compiles an overview
of rights that can be written to the Land Register. The thesis also discusses the
title to the property, the merchandise rights to real estate and the way of their land

registration, each mentioned in separate chapter.
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1 UVOD

K 1.1.2014 vesSel v platnost novy ob&ansky zakonik, ktery nahradil ptvodni
ob&ansky zakonik zroku 1964. Tomu se nutné musely pfizpusobit i dalSi
legislativni predpisy, katastr nemovitosti nevyjimaje. VeSel v platnost novy
katastralni zakon a na néj navazujici katastralni vyhlaska. Ze strany odborné
vefejnosti panovaly obavy z pfechodu na novou legislativni upravu. Tato prace si

dava za ukol zmapovat, jak se nové predpisy uplatiuji po dvou letech platnosti.

Prvni obrovskou zménu pfinesl novy obcCansky zakonik, tim ze
preformuloval definici nemovité véci. Soucasti pozemku se stava prostor nad
povrchem i pod povrchem a stavby zfizené na pozemku s vyjimkou staveb
docCasnych. Jedna se tedy o navrat k zasadé Superficies solo cedit, stavba je
soucasti pozemku, ktera byla v nasem pravnim radu byla zakotvena do roku 1950

a dodnes je bézna i v ostatnich evropskych statech.

Co se tyCe vlastnictvi nemovitych véci, pfinesl novy obCansky zakonik hned
nékolik novinek. Zavadi nové zpusoby nabyti vlastnictvi k nemovitym vécem a to
privlastnéni a pfirustek, kdy pfirastek jesté rozdéluje na pfirozeny, smiSeny nebo
umély. Co se tyCe sousedskych vztahu, zavadi néktera opatfeni jiz v zakoné a
definuje uplné novy pojem ,rozhrada“. DalSi novinkou na poli spoluvlastnictvi je
pfidatné spoluvlastnictvi, které slouzi ke spoluvlastnictvi nemovitosti plnici urcity

ucel, tfeba spolecna cesta.

Tim, Ze se stala stavba soucasti pozemku, byla kromé vlastnictvi ovlivnéna
i dalSi vécna prava k nemovitostem. V prvni fadé bylo znovu zavedeno prava
stavby, které umoznuje mit stavbu na pozemku jiného vlastnika. Novy obCansky
zakonik pak navic zavedl novou klasifikaci vécnych bfemen a déli je na
sluzebnosti a realna bfemena. Oproti plivodnimu ob&anskému zakoniku definuje
ten novy vécna prava k nemovitostem velmi podrobné a do znacné miry je
rozSifuje o dalSi prava. Nové tak muzeme k nemovitostem zapsat kromé prava
stavby jesSté budouci zastavni pravo, budouci vymének, spravu svéfenského
fondu, ngjem a pacht, vyhradu vlastnického prava, vyhradu prava zpétné koupé
nebo prodeje, zakaz zcizeni a zatizeni, vyhradu prava lepSiho kupce, ujednani o

koupi na zkousku nebo vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku.
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A diky tomu, Ze se zménila zapisovana prava, bylo nutné upravit i postupy
jejich zapisu. Podle nového katastralniho zakona se tak vétSina prav zapisuje
vkladem a zaznamem se zapisuji uZ jen prava, ktera svéruji statni nebo obecni
majetek do spravy jiné statni nebo polostatni organizaci, méstskym ¢astem nebo
pfispévkovym organizacim. Poznamkou jsou do katastru zapisovany pravni
skuteCnosti, o kterych rozhoduji soudy, exekutofi, vyvlastiovaci nebo pozemkové
ufady a vlastnik je nemuze sam ovlivnit. Zvlastni poznamkou je poznamka
spornosti. Navic ke vSem vySe zminénym zpUsobUim zapisu je mozné do katastru
nemovitosti zapsat upozornéni, ta nestanovuje katastralni zakon, ale katastralni

vyhlaska.
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2 HISTORIE PRAVNICH VZTAHU K NEMOVITOSTEM

Evidence vlastnictvi k nemovitostem na naSem uzemi ma dlouhou historii.
Prvni pokusy o soupis vlastnickych prav k nemovitostem se na Gzemi Ceské
republiky datuje do pocCatku 11. stoleti, kdy se Pfemyslovci pokusili o jednotnou
danovou politiku a zavedli vybirani dané zlanu. Od 14. stoleti do pocCatku 19
stoleti slouzi evidence vlastnickych vztahu a dalSich zapist v zemskych deskach
pro danové ucely nebo figuruji v soudnich sporech. [52]

VSeobecny obcCansky zakonik z roku 1811 stanovoval zakladni principy
nakladani s nemovitymi vécmi. Tedy, Ze stavba je soucasti pozemku a Ze k
pfevodu vlastnictvi nemovitych véci je tfeba zapis do pozemkovych knih,
nazyvany vklad. Zapisy do pozemkovych knih upravoval obecny knihovni zakon z
roku 1871 a zakonem z roku 1874 byly zalozeny nové pozemkové knihy. Zakon
stanovil, Zze v novych pozemkovych knihach maji byt zaneseny veSkeré
nemovitosti i prava a povinnosti s nimi spojené, Ze knihy jsou vefejné a prava
zapisovana do pozemkovych knih se nabyvaji vkladem. Byl stanoven intabulacni
princip, tedy ztotoznénim okamziku nabyti prava s okamzikem jeho vefejné
publicity v pozemkové knize. Po sto letech navazuje na stabilni katastr pozemkovy
katastr, ktery kompletné prevzal operat stabilniho katastru, ale zasadné zménil
uCel katastru. Ten uz neslouzi pouze pro danové ucely, ale je nepostradatelnou
soucasti vSech pravnich jednani o nemovitostech. Zakon stanovil pozemkovy
katastr jako vefejny, zavedl vzajemnou ohlaSovaci povinnost mezi katastralnimi
méfickymi ufady a knihovnimi soudy a katastr tak byl udrzovan v souladu se
skuteCnym stavem. VSeobecnou ohlaSovaci povinnost méli vSichni drzitelé

pozemku. [52]

Pozemkovy katastr byl velmi pfesny a spolehlivy do zaatku druhé svétové
valky, pak jeho udrzba uz nebyla uplna. Zvlast po roce 1945 dochazi ke
konfiskacim a pferozdéleni velkého mnozstvi majetku v ramci pfidélovych fizeni a
evidovany stav v pozemkovém katastru se zacCal velmi hrubé& rozchazet se
skuteCnosti. TeCku za intabulacnim principem udélal obCansky zakonik z roku
1950. Stavba jiz neni soucasti pozemku, vlastnictvi se nabyva smlouvou,
rozhodnutim soudu, ufadu nebo organu vefejné spravy. Vzhledem Kk rezimu

vladnoucimu na naSem uzemi upadl zajem na evidovani soukromych prav
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k nemovitostem. Castedné tento stav pozvedla evidence nemovitosti, ktera
zapsala soukromé vlastnictvi a pfidély na zakladé pozemkovych knih a
nabyvacich listin ob&and a organizaci. Evidence nemovitosti ale méla za ukol
evidovat stav uzivaci nikoli vlastnicky, takze vlastnické pravo bylo zapsano pouze

tam, kde nehospodafily socialistické organizace. [52]

V roce 1993 se Ceska republika osamostatnila a vesly v platnost zakon &.
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon).
V platnosti stale zlstava puvodni ob&ansky zakonik z roku 1964 pozménény
zakonem €. 264/1992 Sb.. Byl ¢aste€né obnoven intabulacni princip pro smluvni
nabyvani vécnych prav k nemovitostem, kdy k jejich nabyti dochazi vkladem do
katastru nemovitosti, ostatni prava byla zapisovana zaznamem. Katastr
nemovitosti pfebral operat evidence nemovitosti, ale ten nebyl z hlediska evidence
vlastnickych vztahl k nemovitostem uplny. Z toho divodu byla na pfechodnou
dobu zavedena zjednoduSena evidence, v mistech uzivanych socialistickymi
organizacemi. ZjednoduSena evidence prebrala stav evidovany v pozemkovém

katastru a pozemkovych knihach. [52]

NejvétSi zménou od svého zaloZeni proSel katastr nemovitosti v roce 2014,
kdy veSel v platnost novy obCansky zakonik (zakon €. 89/2012 Sb.) a na néj
navazujici dalSi legislativa. V oblasti katastru nemovitosti novy katastralni zakon
(zékon ¢&. 256/2013 Sb.) a provadéci vyhlaska (vyhlasSka €. 357/2013 Sb.). Novy
obCansky zakonik v mnoha pfipadech vychazi z prvorepublikové upravy. Stavba
se tak znovu stava soucasti pozemku a naprosta vétSina vécnych prav je
zapisovana vkladem. Podrobnéji o téchto zménach v katastru nemovitosti bude
pojednano v nasledujicich kapitolach.
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3 VLASTNICKE PRAVO

Samotnym vlastnickym pravem se zabyva jak plvodni ob&ansky zakonik
tak i ten novy. Rozdil je vrozsahu a podrobnosti Upravy. Puvodni ob&ansky
zakonik pojednaval o vlastnictvi ve dvanacti paragrafech. Novy zakonik vénoval

upravé vlastnictvi celych sto tfi paragrafu.

Novy obCansky zakonik fika, ze vlastnické pravo je chranéno zakonem a
jen zakon muaze stanovit, jak vlastnické pravo vznika a zanika. Vlastnictvi je pak
vSe, co nékomu patfi, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné. Vlastnik ma pravo se
svym vlastnictvim nakladat libovolné, ale pouze nepfekracCuje-li meze pravniho
fadu. Pro ucely této prace se budeme vénovat pouze vztahu vlastnického prava

k nemovitym vécem. [1]
3.1 Omezeni vlastnického prava

Omezeni vlastnického prava muaze byt dvoji — plynouci ze zakona nebo
takové, které bude ujednano dalSi smlouvou nebo dohodou. V této kapitole bude
pojednano o omezenich vyplyvajicich ze zakona. O pravech omezujicich
vlastnické pravo na zakladé smluv a dohod je podrobné pojednano v kapitole 3. [1]

Vlastnik nesmi rusit prava jinych osob, stejné jako nesmi Cinit, nic co by
obtéZovalo nebo poskozovalo jiné osoby. Vlastnik je napfiklad ze zakona povinen
zabranit vnikani imisi, jako jsou napfiklad kouf, prach, stin nebo hluk, jim
zpusobenych na souseduv pozemek. Pokud je za vznik imisi zodpovédny provoz
zavodu, ktery je ufedné schvalen, maji pak sousedé narok na penézni nahradu
v pfipadé, zZe jsou prekroCeny povolené limity. DalSi zakonem danou povinnosti
souseda je uprava své stavby tak, aby z ni na vedlejSi pozemek nestékala voda
nebo nepadal snih a led. Pokud stéka voda ze sousedniho vySe polozeného
pozemku pfirozenym zpUsobem, napfiklad tanim snéhu, nemulze vlastnik po
sousedovi pozadovat upravu pozemku. Pokud ale naopak vlastnik vyse
polozeného pozemku vodu zadrzuje vodu vic nez je nutné a nize polozeny
pozemek vodu potfebuje, mize soused pozadovat, aby vlastnik vySe polozeného

pozemku odtoku nebranil v rozsahu, ve kterém vodu sam nepotfebuje. [1]
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Pozemek nesmi byt upraven tak, aby sousedni pozemek ztratil nalezitou
oporu, pokud se tak stane, je nutné provést jiné dostatecné upevnéni. Soused ma
pravo pozadovat, aby vlastnik v tésné blizkosti spoleéné hranice nezfizoval
stavbu. Pokud je to nezbytné, je mozné vyuzit sousedlv pozemek k udrzbé,
opravé, obnové, stavbé nebo bourani. To je mozné pouze pokud nelze tohoto
uCelu dosahnout jinak a sousedovi za to nalezi pfiméfena nahrada. Pokud vSak
pfevySuje zajem souseda na neruSeném uzivani pozemku nad provedenim praci,
nemusi byt Zadosti vlastnika vyhovéno. Vlastnik pozemku musi snaset uzivani
prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li to dulezité a déje-li se to tak,
Ze vlastnik nema rozumny ddvod tomu branit. Toto ustanoveni se tyka napfiklad
leteckych koridorll ale také vedeni nékterych inzenyrskych siti, nebo razeni
podzemnich dél. [1]

Ocitne-li se na pozemku cizi véc (movita véc), vyda ji vlastnik pozemku
jejimu vlastniku, pfipadné umozni vlastniku véci vstup na pozemek. Pokud byla
movitou véci zpusobena Skoda na pozemku, mize jeho vlastnik pozadovat
nahradu. Toto ustanoveni plati i pro zvifata. Plody spadlé ze strom( a kefl na
sousedni pozemek nalezi sousedovi, pokud neni sousedni pozemek vefejnym
statkem. [1]

T

Obr. 1 Uprava stromui pfesahujicich na sousedni pozemek
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Pokud vlastnik strom( neodstrani ani po zadosti souseda vétve nebo
kofeny presahujici na sousedni pozemek, ma soused pravo provest to sam, ale ve
vhodnou dobu a $etrnym zpGsobem a tak aby zachoval strom nedotéeny. Casti
jinych rostlin pfesahujicich na sousedni pozemek miize soused odstranit Setrnym

zpusobem. [1]

Nové je stanovena minimalni vzdalenost od spole¢né hranice pozemku pro
vysadbu novych stromu0 dorustajicich pfes 3 metry na 3 metry a pro ostatni stromy
1,5 metru od hranice pozemku. Pokud jsou stromy jiz zasazeny, muze soused
pozadovat jejich odstranéni, pokud neni sousedni pozemek les nebo sad, nebo
nejedna-li se o strom chranény. Odstranéni je nepfipustné pokud stromy tvofi
rozhradu. [1]

3.1.1 Rozhrady

Pojem ,rozhrada®“ definuje novy obCansky zakonik jako ploty, zdi, meze,
strouhy a jiné podobné pfirozené nebo umélé rozhrady mezi sousednimi pozemky.
Ma se za to, Ze jsou spole¢né, pokud neni vlastnictvi rozdéleno nebo nejsou
rozhrady dvojité. To je zména oproti dosavadni zvyklosti, ze ploty mezi zahradami
rodinnych domu opravuje kazdy z praveé strany. Vlastnik nema povinost obnovovat
zaniklou rozhradu, ale musi ji udrzovat v dobrém stavu. Pokud by byla rozhrada
rozruSena tak, ze hrozi, Ze se hranice mezi pozemky stane neznatelna, ma kazdy
soused pravo pozadovat jeji opravu nebo obnoveni. Po kom maji sousedé pravo
Zadat opravu, uz zakon nespecifikuje. Ma se za to, Ze mezi sebou. Spole¢nou zed
mize kazdy uzivat na své strané az do poloviny jeji tloustky a smi v ni zfidit
dokonce i vyklenky, v pfipadé Ze na druhé strané uz nejsou. Na navrh souseda
mize soud ulozit vlastnikovi pozemku, aby si ho oplotil, aby bylo mozné piné
uzivani pozemku souseda, napfiklad pokud ho pouzZiva k pastvé dobytka, ktery
vlastnické hranice nerespektuje. [1]

Na zdi, tedy rozhrady vzniklé stavebni cCinnosti, je nutné se divat i
z hlediska stavebniho zakona. Ten pfi realizaci staveb fika, Zze stavba musi byt
celym svym obvodem na pozemku vlastnika a ohradni zidky pak byly ve vétSiné
pfipadu stavény pravé takto. | navod pro novoméfické mapovani zroku 1932
dava zakreslovat zed dvéma liniemi a sluckou je pak zed pfipojena k jednomu

z pozemku.
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Obr. 2 Zdi, dnes rozhrady, zakreslené v novomérfickém nacrtu

3.1.2 Nezbytna cesta

Novy obcCansky zakonik rozSifuje upravu nezbytné cesty oproti dfive
platnym pfedpisum. Vlastnik nemovité véci maze o zfizeni nezbytné cesty pozadat
souseda v pfipadé, Ze na nemovitosti nelze hospodafit pravé kvadli tomu, ze neni
dostateCné spojena s vefejnou cestou. Dfive byla moznost zfizeni vécného
bfemene jako prava cesty v pfipadé, Ze nebylo mozné zajistit pfistup na pozemek
jinak. Od 1.1.2014 je to mozné, i pokud neni mozné rfadné hospodareni, nebo

fadné uzivani nemovitosti. [1], [3]

Za nezbytnou cestu nalezi sousedovi Uplata a soused ma byt uzivanim
cesty co nejméné obtéZzovan a jeho pozemek co nejméné zasazen. Toto
ustanoveni je také novinkou, protoZze se tim otevira moznost sjednat pravo
nezbytné cesty ne jen jako vécné — respektive sluzebnost stezky prihonu a cesty
— ale i jako obliga¢ni, tedy sjednané mezi vlastniky napfiklad formou najmu.
Dojde-li k povoleni zfizeni nové umélé cesty, hradi ji ten, v jehoZz prospéch je
zfizovana. Soused muze pozadovat, aby zfizovatel cesty odkoupil ¢ast pozemku
pod touto cestou za cenu obvyklou s pfihlédnutim na znehodnoceni dotéeného

pozemku. [1], [3]
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3.1.3 Vyvlastnéni

Vyvlastnéni je nejvaznéjSim zakonnym zasahem do vlastnického prava a
umoznuje ho uz zakladni listina prav a svobod. Z minulosti ale stale previada ve
vefejnosti pocit, Ze vyvlastnéni je zvlle statu vzit si, co chce a kdy chce. Dnes je
to ale proces, ktery je pfesné stanoven zakonem a to predevSim zakonem C.
184/2006 Sb. o vyvlastnéni a stavebnim zakonem (183/2006 Sb.). [1], [2]

Vyvlastnéni |ze provést ve stavu nouze nebo v naléhavém vefejném zajmu,
kdy je potfeba na nezbytnou dobu a v nezbytné mife pouzit vlastnikovu véc, za
pfedpokladu, Ze uCelu nelze dosahnout jinak. [1]

MESTSKY URAD CHRUDIM
Odbor kancelafe tajemnika, oddéleni pravni
vyvlastiiovaci GFad
Pardubicka 67, 537 16 Chrudim IV.

Spis.zn.: CR 040678/2013 V Chrudimi dne 22.09.2014
Cj. CR 066954/2014 OKT/Pul
Spis.zn.:  333/A5 o————
Pocet listi: 21 | Mistaky dfad Chrudim
Vytizuje: Mgr. Dana Pilpanova, tel. 469 657 734
E-mail:  dana.pulpanova@chrudim-city.cz 2208 201
opravnéna ufedni osoba
Toto rozhodrutl nabylo Yypraveas

prévni moci dne: .7/ 4.0ty .
V Chrudimi dne; /% .57%  ROZHODNUTI ,
() ODNETI VLASTNICKEHO PRAVA

A

Méstsky Gfad Chrudim, Odbor k lafe tajemnika, oddé&leni pravni, jako vyvlastiovaci Gfad piislusny podle
§ 15 odst. 1 pism. a) a § 16 odst. 1 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbg, ve znéni pozddjSich predpisii (dale jen zakon o vyvlasméni), posoudil dle § 18 zdkona
o vyvlastnéni a § 45 odst. 1 zdkona & 500/2004 Sb., spravniho fadu, ve znéni pozdéjSich pedpisii, a déle
v navaznosti na ustanoveni &l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prév a svobod, § 1038 zdkona ¢&. 89/2009 Sb.,
Obtanského zdkoniku, v platném znéni, a § 3 zdkona & 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni
a energetické infrastruktury, ve znéni pozdéjsich predpisi, Zadost, kterou dne 12.06.2013 podalo Reditelstvi silnic
a dalnic CR, se sidlem Na Pankrfci 546/56, Praha 4 — Nusle, 1C: 65993390 (dile jen vyvlastnitel), kdy tato
Z4dost byla dne 03.09.2014 upravena vyvlastnitelem tak, Ze se timto domaha odnéti idedlnich 30/36
spoluvlastnickych podilii pozemku parcelni &islo 3638/4 v k.. Chrudim o vyméfe 502 m’, zapsaném v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim titadem pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Chrudim, na LV 14061 pro
katastralni tizemi a obec Chrudim, kdy spoluvlastniky vyvlastnénim dotenych idedlnich podild, evidovanymi
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro Pardubicky kraj, katastralni pracovisté Chrudim, jsou:

1. jako spoluvlastnice idealni 1/36 pozemku p.&. 3638/4 v k.. Chrudim
2. jako spoluvlastnice idedlnich 2/36 pozemku
p.&. 3638/4 v k.i. Chrudim

3. jako spoluvlastnik idealni 1/36 pozemku p.¢. 3638/4 v k.. Chrudim

4. jako spoluvlastnik idedlni 1/36 pozemku
p.&. 3638/4 v k.. Chrudim

5. ©° jako spoluvlastnik idealni 1/36 pozemku
p.&. 3638/4 v k.. Chrudim

6. i i : jako spoluvlastnice idedlni 1/36 pozemku
p.&. 3638/4 v k.. Chrudim

71 jako spoluvlastnice idealnich 3/36 pozemku
p.&.3638/4 v k.. Chrudim

8. 1 jako spoluvlastnik ideélnich 2/36 pozemku
p.&. 3638/4 v k.u. Chrudim

9. jako spoluvlastnice idealnich 18/36 pozemku p.&. 3638/4
v k.4. Chrudim.

Vyvlastnitel s¢ domah4 vyvlastnéni za Gelem uskutednéni vefejnd prosp&sné stavby dopravni infrastruktury —
stavby statni silnice ,,/37 Chrudim — obchvat, isek Medlesice — silnice /17, dle § 170 odst. 1 pism. a) zdkona

Obr. 3 Vyfez z vyvlastriovaciho rozhodnuti za tcelem vérejné prospésné stavby dopravni

infrastruktury, zdroj: www.chrudim.eu/cs/download/okt/106/causidicus.pdf

| nadale se zabyvejme pouze nemovitymi vécmi. Pozemky jsou jasné

definovany a vedeny v katastru nemovitosti. Za u€elem vyvlastnéni musime ale
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uvazovat vyuziti pozemku, coz se nemusi tykat nutné jeho plosné Casti (ktera je
evidovana v KN), ale i prostoru pod a nad zemskym povrchem. Zajimava situace
nastane pfi vyvlasthovani staveb. Definice stavby dle stavebniho zakona se liSi od
definice stavby v novém obCanském zakoniku a ve vyvlastihovacim zakoné neni
stanoveno podle kterého predpisu — které definice — se fidit. Zalezi tedy na

okolnostech, ze kterého predpisu se bude vychazet pfipad od pfipadu. [1], [2]

Vyvlastnénim ztraci vlastnik uplnou moc nad nemovitosti. Nemusi jit ale
vzdy o zanik vlastnického prava. Mizeme se setkat s ,pouhym® omezenim
vlastnického prava na zakladé rozhodnuti pfisluSného organu. V tomto pripadé
jsou vlastnikovi omezena jeho prava k nemovitosti prostfednictvim vécného
bfemene. Obé situace, jak uplné zbaveni prav k véci tak jejich omezeni je

povazovano za vyvlastnéni. [1], [2]

Rozhodnuti o vyvlastnéni vydava vyvlasthovaci ufad ve vyvlasthovacim
fizeni, pokud ale vlastnik pouzije své pravo na odvolani proti rozhodnuti o
vyvlastnéni, pak toto rozhodnuti vydava soud. Za omezeni vlastnictvi k véci, at uz
uplné nebo Ccastecné, nalezi vlastnikovi plna nahrada v odpovidajici mife.
Nahrada se poskytuje v penézich, nebo jinym zplsobem, pokud si to strany
ujednaiji. [1], [2]

3.2 Nabyti vlastnického prava

Vlastnické pravo k nemovité véci muze vzniknout nékolika zplsoby. Podle
nového obc¢anského zakoniku je to pfivlastnénim, pfirdstkem, vydrZzenim,
prevodem, nabytim vlastnického prava od neopravnéného nebo muize vlastnické

pravo vzniknout rozhodnutim organu verejné moci. [4]

3.2.1 Privlastnéni, vydrzeni

PFivlastnénim maze vzniknout viastnické pravo k nemovité véci pouze statu.
Privliastnit si véc je mozné pouze pokud nikomu nepatfi a pouze v pfipadé,
nebrani-li tomu zakon nebo pravo jiného na pfivlastnéni. Opusténa nemovita véc
pfipada do vlastnictvi statu. Opusténou se stava nemovita véc po deseti letech,

kdy k ni jeji vlastnik nevykonava vlastnické pravo. [4]

DalSim zpusobem nabyti vlastnického prava je vydrzeni. Ktomu je
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potfebna nepferuSena drzba trvajici deset let. Drzba musi byt prava a musi se
zakladat na pravnim duvodu, ktery by postacil ke vzniku prava. Do vydrzeci doby
se zapocte i Fadna drzba jeho pfedchiddce. Pokud by pfedchudce drzel nepoctive,
nemuUze vzniknout dédici narok na vydrzeni. VydrZzeci doba nemize zapocCnout a
ani nebézi mezi manzely, osobami zijicimi ve spolecné domacnosti, zakonnym
zastupcem a zastoupenym, opatrovnikem a opatrovancem a mezi poruénikem a

porucencem. [4]

Mimoradné vydrzeni nastava, pokud uplyne doba dvojnasobné dlouha, tedy
dvacet let. Drzitel pak vydrzi vlastnické pravo, i kdyZ neprokaze pravni davod

drzby. To je mozné pouze za predpokladu, Ze se mu neprokaze nepoctivy umysil.

3.2.2 Prirastek

PFirGstek déli novy ob&ansky zakonik dle jeho zplsobu vzniku na pfirozeny,
smiSeny a umély. PfirGstek v souvislosti s nemovitymi vécmi znamend v podstaté
rozSifeni vlastnického prava kjiz vlastnéné nemovité véci na tuto nemovitost

obohacenou o prirlstek. Nevznika vlastnické pravo pouze k pfirtstku. [4]

Za pfirozeny prirastek jsou povazovany plody, které sam od sebe pozemek
vyda, aniz je obdélavan. Tyto plody nalezi vlastnikovi pozemku. Strom nalezi
tomu, z jehoZ pozemku vyrasta kmen, pokud ale vyrasta kmen na hranici, je strom
spole¢ny. Pokud pozemek oseje nebo osazi nékdo cizi, nalezi vlastniku pozemku,
co takto pfibude; rostliny mu v8ak nalezi, az zapusti kofeny — tento zplsob vzniku

vlastnického prava nazyva novy obCansky zakonik smiSenym pfirlstkem. [4]

Pfirozenym pfiristkem nazyvame také naplaveninu. Naplaveninou je
zemina naplavena poznenahla na bfeh, ta pak nalezi vlastnikovi pobfezniho
pozemku. To plati i o pfirastcich vzniklych pusobenim vétru a dalSich pfirodnich
sil. Pokud vodni tok odplavi k jinému bfehu velkou a rozeznatelnou ¢ast pozemku,
stava se soucasti pobfezniho pozemku, pokud se plvodni vlastnik k odplavenému
pozemku do jednoho roku nepfihlasi. Kdyz oddéli vodni tok od pozemku jeho ¢ast
jako ostrov, je vlastnik puvodniho pozemku vlastnikem ostrova. Tato nova Uprava
obCanského zakoniku se rozchazi s upravou ve vodnim zakoné (zakon C.
254/2001 Sb.). Vodni zakon se vénuje zménam koryta vodniho toku v §45: Pfi

zméné koryta maji vlastnici pozemkd narok Zadat vraceni toku do puavodniho
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koryta. Pokud to neni mozné, vykoupi stat pozemky puvodniho nebo nového
koryta, pokud mu je vlastnik nabidne. Pokud neni puvodni stav obnoven z ddvodu
vefejného zajmu, nalezi dotCenym pfiméfena nahrada. Pravo na obnovu i
odSkodnéni zanika po tfech letech. A pravé podle vodniho zakona je dosud
v pfipadé zmén koryt tokl postupovano pfi zakresu do katastralni mapy a feSeni

vlastnickych vztah(.[4], [5]

Umeélé pfirlstky rozeznava novy obcCanska zakonik v souvislosti
s nemovitymi vécmi dva: stavbu a prestavek. Stavba se stava soucasti pozemku.
Stavba zfizena na cizim pozemku pfipada vlastnikovi pozemku. Vlastnik pozemku
je povinen osobé, ktera zfidila stavbu v dobré vife, ucCelné vynalozené naklady
nahradit. Pokud vlastnik se stavbou nesouhlasi, muze se soudni cestou domahat
odstranéni stavby a uvedeni pozemku do puavodniho stavu. Pokud vlastnik
pozemku o stavbé védél, ale nezakazal ji, je povinen prevést pozemek tomu, kdo
v dobré vife stavbu zfidil za obvyklou cenu, pokud o to pozada. Stejné tak ma
vlastnik pravo pozadovat, aby zfizovatel stavby pozemek za obvyklou cenu koupil.
[4]

Pfestavkem pak oznacCujeme malou Cast trvalé stavby, ktera zasahuje na
malou cast ciziho pozemku. Tato mala Cast prestavkem zastavéného pozemku se
stane vlastnictvim zfizovatele stavby; to neplati, nestavél-li v dobré vife.
Vlastnikovi pozemku zastavéného prestavkem nalezi nahrada ve vySi obvyklé

ceny. [4]

3.2.3 Prevod vlastnického prava

Vlastnické pravo k nemovitym vécem je zapisovano do vefejného seznamu,
katastru nemovitosti. Pfevadi-li se pravo zapsané ve vefejném seznamu, nabyva
se véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu. Pfi zapisovani prav do
katastru nemovitosti je rozhodujici okamzik doruceni navrhu na vklad. Pfevodem
vlastnického prava na nového vlastnika na néj okamzikem nabyti pfechazeji také
vSechna prava a povinnosti s véci spojené. V pfipadé nemovitosti je to napfiklad
povinnost obdélavat ornou pldu nebo povinnost zaplatit dafi z nabyti nemovité
véci. Vlastnické pravo je pfejimano i se zavadami na véci, které jsou bud zapsané
pfimo ve vefejném seznamu, stanovi-li to o nich zakon, stavajici a budouci

vlastnik si to ujednaji, nebo pokud je mozné vadu zjistit z okolnosti. Pokud zavady
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nepfejdou na noveho vlastnika, zanikaji. [4]

Vv s

Vubec nejCastéjSi zpusob nabyti vlastnického prava je koupi, tedy kupni
smlouvou, a je to pravé jedna z moznosti pfevodu. DalSimi smlouvami, kterymi
mUze vzniknout vlastnictvi, jsou smlouvy darovaci, sménné nebo smlouvy o dilo.
Dédéni je dalSi moznosti, jak je mozné ziskat vlastnické pravo, ale nemluvime zde
o pfevodu, ale o pfechodu vlastnického prava. K dédéni dochazi k okamziku smrti
zustavitele a vlastnicka prava (jako dalSi) pfechazeji na pravniho nastupce,
dédice. [4]

KUPNIi SMLOUVA Nize uvedeného dne, mésice, roku, byla uzaviena tato
uzaviena podle § 2128 a nasl. z4k.&. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik, v platném znéni
mezi nasledujicimi smluvnimi stranami: SMLOUVA O DAROVANI NEMOVITOSTI

(déle jen “darovaci smlouva”) v souladu s § 2055 a nasl. zdkona &. 89/2012 Sb., ob&anského
zakoniku ve znéni pozdgjSich predpistii mezi nasledujici smluvnimi stranami:

1. Pan/pani
trvale bytem:

Datnar/RE: oo 1. Pan/pani .....eeeeeeeeieeiinnnn
trvale bytem: L
Dat.nar./RC:

(dale také jako ,,darce®; tato definice plati pro viechny nastupce a postupniky darce)

(dale jen ,,prodavajici®)

2. Pan/pani a
trvale bytem:
2. Pan/pani .......cceeenennennnnne
Datnar/RC: oo
trvale bytem:
(déle jen ,kupujici®) Datnar/RC: ...
(dale také jako ,obdarovany“; tato definice plati pro vSechny nastupce a postupniky
v tomto znéni: obdarovaného)
” , (Darce a obdarovany budou dale pro Ggely této smlouvy oznaCovani spolené jen jako
L Pedmét kupni smlouvy “smluvni strany”, kazdy z nich jednotlivé pak jen jako “strana”.)
1.1 Prodavajici prohlasuje, Ze je vlastnik asledujicich pozemka v k Alnim Gzemi
................ 40bC .evvvvivieininnnnenen.. (ddle i jen ,,pozemky®): ; . ;
1. ZAKLADNI USTANOVENI
- pozemek parcelniho &isla st. ....... o vyméfe ...... m?, zastavéna plocha a nadvofi, L1 Popi o .
jehoz soucasti je budova, rodinny dim, &.p. .........; o opis nemovitosti
- pozemek parcelniho ¢&isla ......... o vyméfe ....... m’, zahrada“ Dérce timto prohlasuje, Ze je vlastnikem niZe specifikovanych nemovitosti:
jeZ jsou zapsany na listu vlastnictvi &islo .........., vedeném pro katastralni uzemi ”'?“dﬂ"a’ “’d““:‘y dum,chPA """"" r}a p(zyz"emku parcelntho Sisla st. L........, ©°
................ obec ......eeeee.... Katastrdlnim Gfadem pro .............. kraj, Vyméfe ... ', zastavéna plocha a nddvofi;
Katastralnim pracovitém ................... (dale vtéto smlouvé spoletné
oznacovany spo}ccnc jen jako ,,ynen}ty)vntost! ) ,Jc'h dile v_tcto smlouvé Budova je zapsana na listu vlastnictvi ¢islo .......... , vedeném pro katastralni Gizemi
nemovitost oznatena pouze parcelnim Cislem, jedna se o nemovitost popsanou e i .
obec Katastrdlnim Gfadem pro ............. kraj,

viSevel L1¢i1.2. Katastrilnim  pracovistém (déle jako jako ,memovitosti).”

Nemovitosti dle tohoto popsany ve znaleckém posudku ¢&.
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, zpracovaném znalcem ...............eeeee A€ euennneeinn

1.2 PfisluSenstvi Pozemki pfedstavuji zejména ........cccccoceuevuennne

1.3 Nemovitosti dle tohoto ¢lanku jsou popséany ve znaleckém posudku €. 1.2. P vi
zpracovaném znalcem .................... dne ..ooeeeeeiin.

Pfislusenstvi nemovitosti tvori zejména .........ccccocrureeenen.

1.4 Strany se dohodly, Ze pfedmét prodeje podle této smlouvy tvofi téZ nasledujici drobné¢| 1.3.  Zpiisob nabyti nemovitosti
stavby a konstrukce nepodléhajici evidenci v katastru nemovitosti:

L4 Dérce nabyl vlastnictvi nemovitosti specifikovanych v &l. 1.1 této darovaci smlouvy

na zakladé Smlouvy o ................ uzaviené dne .............. Vypis z katastru
nemovitosti je uveden v Pfiloze ¢&.1, ktera tvofi nedilnou soudast této darovaci
smlouvy.

Obr. 4 Vyfez ze vzoru kupni smlouvy nemovitosti, zdroj: http.//www.pravorychle.cz/
Obr. 5 Vyfez ze vzoru darovaci smlouvy nemovitosti, zdroj: http://www.pravorychle.cz/
3.2.4 Prevod prostrednictvim realitni kancelare
Hojné vyuZivany zplsob jak pfevést vlastnické pravo k nemovitosti je
prostfednictvim realitni kancelare. Vlastnikovi tak odpada starost o pravni servis a

vétSinou je v cené provize, kterou si realitni kancelar ponecha, i jednani s ufady,

nebo danovy servis. Pfesny postup pfevodu i doplfikové sluzby, se lisSi s kazdou
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realitni kancelafi. Uvedme tedy alespon pfiklad.

Na zacCatku kazdého prevodu je vlastnik s nemovitosti, kterou chce prodat a
vétsinou i s pfedstavou za jakou cenu. S timto pfijde do realitni kancelare a realitni
makléf zhodnocuje, zda je prodej vabec uskute€nitelny. Stava se, Ze vlastnik ma
nerealnou predstavu o cené, nebo Ze k nemovitosti vazne tolik dalSich zavazka,
se kterymi neni mozné se vyporadat, Ze je nemovitost neprodejna. Uvazujme ale
pfipad, kdy je nemovitost mozné prodat. Realitni kancelaf sepisuje s vlastnikem
(klientem) zprostfedkovatelskou smlouvu, kde klient povéfuje realitni kancelar
(RK) prodejem nemovitosti. V této smlouvé si RK urCuje podminky, za kterych
bude nemovitost nabizet: napfiklad, Ze vlastnik nemulze ,dat* nemovitost do jiné
RK, ale take, jaké vSechny sluzby spojené s pfevodem je RK povinna zajistit, nebo

vySe provize.

V dalSi fazi je nemovitost nabizena k prodeji. V nabidce ji najde zajemce.
Ten po vSech prohlidkach a seznamenim se s pravnimi vztahy vaznoucimi
k nemovitosti (vécna bfemena) projevi o koupi nemovitosti zajem. Realitni
kancelaf s nim sepisuje zprostfedkovatelskou smlouvu, ve které se zajemce
zavazuje do urcité doby nemovitost koupit. V tomto momenté se mize postup liSit
a to v prfipadé, kdy je nemovitost ,Cista“ — tedy bez dalSich zavazkl, vécnych
bfemen a sluzebnosti k ni vaznouci; nebo k celé nemovitosti nebo jeji Casti jsou

zapsana vécna bfemena, sluzebnosti nebo jina prava (pfedkupni pravo apod.).

V pfipadé, ze je nemovitost bez dalSich zavazku, pfipravi realitni kancelar
kupni smlouvu (v ni operuje RK jako treti uCastnik), kterou pak podepisuji
prodavajici a kupujici. Smlouva se konzultuje s advokatni kancelafi a
zapracovavaji se do ni vSechny podminky a pozadavky prodavajiciho i kupujiciho.
Ve smlouvé je FeSena predevSim vySe kupni ceny a zpusob jejiho placeni, doba
do kdy bude cena slozena a dalSi. U prodeje nemovitosti se pouziva, a je to také
nejlepsi zpusob, ulozeni penéz do uschovy. Uschova penéz je upravena v kupni
smlouvé, misto ulozeni penéz do uschovy muze byt bud pfes advokata, nebo pres
realitni kancelaf. Podepsané kupni smlouvy se vSemi nalezitostmi jsou pfedany
jako pfiloha navrhu na vklad na pfislusny katastralni drad. Pfipadné vraceni
navrhu na vklad, opravy ve smlouvé a dalSi nesrovnalosti se vétSinou zavazuje

resit realitni kancelar jiz ve zprostfedkovatelskych smlouvach.
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Pfi pfevodu nemovitosti, ke které vaznou dalSi zavazky, se postupuje
nasledovné. Pokud jsou zavazky vaznouci k nemovitosti nezrusitelné nebo je
naopak zadouci je zachovat, je kupujici stimto pouze seznamen (a musi
souhlasit) a v kupni smlouvé se pak zavazuje prebrat nemovitost i se zavazky,
které se k ni, nebo jeji Casti vazi. Tento pfipad nastava pfedevSim u nemovitosti,
pfes které vedou inzenyrskeé sité, nebo je pres €¢ast pozemku vedena sluzebnost
cesty. Je samoziejmé, Ze skuteCnost, Ze na pozemku vaznou dalSi zavazky, muze
byt divodem ke slevé nebo naopak k navySeni ceny pozemku. To je ale

pfedmétem dohody mezi kupujicim a prodavajicim.

NejslozitéjSi je postup pokud na nemovitosti vaznou zavazky, vécna
bfemena nebo sluzebnosti, které jsou pfekazkou v prodeji a je je potfeba nejprve
vyfesit. Mezi takové pfipady muzeme Fadit napfiklad pravo na doziti nékoho, kdo
uz nezije (nejCastéjSi pfipad se kterym se RK setkavaji), vypofadani prava chuze
a jizdy, které uz neni opodstatnéné, nebo jednani se zastavnim véfitelem, jestli
souhlasi s pfevodem nemovitosti. Ted pfichazi na fadu misto sepsani kupni
smlouvy, sepsani budouci kupni smlouvy. V ni je zakotveno, na co se Ceka, co se
musi vyfeSit nebo co je podminkou pro prodej. Nemusi to vSak byt pouze vymaz
vécného bfemene nebo zastavniho prava k nemovitosti, divodem muize byt i

cekani na ziskani uvéru v bance, nebo vyreseni financni situace kupujiciho.

Byl popsan pfiklad prfevodu prostfednictvim solidni realitni kancelafe
s dlouholetou tradici, ktera si za svymi prodeji stoji a nema problém
s poskytovanim informaci o tom, jak to u nich chodi. Cast&j$im pfipadem jsou ale
realitni kancelare, jejichz aktéfi nemaji o trhu s nemovitostmi ani tuSeni ale
vydavaji se za profesionaly a pouceny Clovék se pak pfi prohlidce nemovitosti
nestaci divit. Mnohdy realitni makléfi netusi, kde pozemek lezi a jen ukaze rukou
do pole se slovy ,Tak tady to bude vaSe.“. Je pravda, ze katastralni zakon ani jiny
predpis neuklada vytyCeni hranice pozemku pfi jeho pfevodu, ale je to v zajmu
kupujiciho, zvlast pokud jsou hranice nezfetelné. DalSim béznym pfipadem je
prodej pozemku jako stavebniho i kdyZz na ném neni, nebo nebude mozné stavét.
Ve velké mife se jedna o sluzebnosti inzenyrskych siti vaznoucich na pozemku

nebo je stavebni zamér pfimo v rozporu s uzemnim planem.
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3.3 Spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi znamena, Ze k jedné véci (nemovitosti) ma vlastnické pravo
vice osob, upravuje ho Dil 4 nového obCanského zakoniku. Spoluvlastnici jsou
vzhledem k nemovitosti povazovani za jedinou osobu, a stejné tak s véci jako
jedina osoba nakladaji. Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé nemovitosti, jak fika
novy obcCansky zakonik, jeho pravo je ale omezeno stejnym pravem kazdého
dalSiho spoluvlastnika. Kazdy spoluvlastnik vlastni idealni dil ze vSeho co nalezi
nemovitosti — napfiklad i z plodd, nebo uzitkl ze spole€¢né véci (vynos z najmu).
Samoziejmé, Ze plody a uzitky se déli pomérné podle podili. Pokud neni mozné
uzitky nebo plody rozdélit, urCi si spoluvlastnici dohodou, jak s nimi bude
nalozeno. Pfi neshodé mezi vlastniky budou plody prodany a vynos se pomérné
rozdéli podle podild. [6]

Spoluvlastnictvi je velmi Casty zplUsob vlastnictvi. Ve velké mife vznika pfi
vypofadavani dédickych fizeni. Smutnou skuteCnosti je pak osud nékterych
takovychto nemovitosti, protoze novi spoluvlastnici nejsou ochotni se shodnout na
nakladani s nimi. Jsou znamé pfipady, kdy pro neshody mezi spoluvlastniky
dospéla nemovitost (stavba) do dezolatniho stavu. Mnohdy je pro neshody mezi
novymi vlastniky zcela zablokovan zajem tfeti osoby, napfiklad stavba cesty,
kterou mél stavebnik ujednanou s puvodnim majitelem. Pfi velkém mnoZstvi
spoluvlastnikd mize byt domluva velmi obtizna a nemovitost se tak maze stat i

neprodejnou.

3.3.1 Podilové spoluvlastnictvi

Spoluvlastnicky podil ur€uje jak velkou mérou prav a povinnosti je vlastnik k
nemovitosti (ale i uzitkiim a plodiim) vazan. Ma se za to, ze podily jsou stejné,
jejich velikost vychazi z pravni podstaty spoluvlastnictvi, a spoluvlastnici si jejich
velikost mohou ujednat i jinak, musi v8ak splhovat pozadavky na prevod podilu.
Spoluvlastnik muze se svym podilem nakladat podle svého védomi a svédomi, ale

jeho jednani nesmi byt na Ujmu pravim ostatnich spoluvlastniki. [6]

Kazdy ze spoluvlastniki ma pravo ucastnit se spravy spole¢né véci
(pozemku, stavby, ...). Pfi rozhodovani o spole¢né véci se hlasy spoluvlastnikui

pocitaji podle velikosti jejich podild, o bézné spravé je rozhodovano vétsinou

26



hlast. Pfi jednani o vyznamné zalezZitosti (napf. rekonstrukce) musi byt
rozhodnuto dvoutfetinovou vétSinou hlasu spoluvlastnikd. K rozhodnuti, na jehoz
zakladé ma byt spoleCna véc zatizena a k rozhodnuti, které bude prava
spoluvlastniki omezovat na dobu delSi nez deset let, je tfeba souhlasu vSech
spoluvlastnik(. Pokud nechtgji spoluvlastnici jednat mezi sebou, maji moznost

zvolit si spravce spolecné véci. [6]

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Kopecka Edita, ¢ p. 165, 57201 Kvétna 1/2
SJM Kopecky Hugo a Kopecka Hana, €. p. 208, 56971 Pomezi 1/2

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil
Kobylka David, Jizni ndmésti 158/20a, Dolni Her3pice, 61900 Bmo 1/4
Kobylka Dusan, Jeneweinava 320/50, Kemarov, 61700 Brno 1/4
Kabylka Petr, Elplova 2077/26, Lizen, 62800 Brno 112
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Cech Jifi, U Kaplicky 15/9, Letkovice, 66491 Ivangice 1/10
Cech Lubomir, ctvrt Padélky 444, 66411 Zhysov 1/10
Cech Pavel, Ricni 109/49, Letkovice, 66491 Ivan¢ice 25
Cechova Daniela, . p. 106, 67173 Dolni Dubfany 1/10
Cechova Ivana, Riéni 109/49, Letkavice, 56491 [vancice 310

Obr. 6 Spoluvlastnictvi ke tfem riiznym nemovitostem, zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

V dfive platnych pravnich predpisech bylo ukotveno predkupni pravo pro
kazdého spoluvlastnika. V novém obcanském zakoniku je pfredkupni pravo
zakotveno pouze pro spoluvlastniky, ktefi pfi vzniku spoluvlastnictvi nemohli sva
prava ovlivnit (napfiklad pfi vyporadani dédictvi) a to po dobu Sesti mésicu ode
dne vzniku. Druhy pfipad, kdy maji spoluvlastnici ze zakona predkupni pravo,
nastava, pokud jeden z nich pfevadi svlj podil bezuplatné, pak maji ostatni
spoluvlastnici pravo jeho podil vykoupit za cenu obvyklou. V dobé tvorby této
prace uznava ministerstvo spravedinosti, ze bylo chybou vyloucit pfedkupni pravo
pro spoluvlastniky a navrhuje navrat pfedkupniho prava pro spoluvlastniky do
zakona. Srozdilem oproti starému obCanskému zakoniku, navrhuje pfedkupni
pravo jen spoluvlastnikim véci nemovité. Pfi vykonu pfedkupniho prava by pak

meli pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti svych podilu. [6], [7]

Oddéleni ze spoluvlastnictvi znamena zru8it svij vlastnicky podil ke
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spole¢né véci. Nikdo nesmi byt ostatnimi spoluvlastniky nucen ve spoluvlastnictvi
setrvat, a kterykoli spoluvlastnik mize kdykoli zazadat o své oddéleni ze
spoluvlastnictvi. Spoluvlastnictvi se rusi dohodou v8ech spoluvlastnikd, v pfipadé
spoluvlastnictvi nemovitosti je zakonem stanoveno, Ze musi byt pisemna. Se
zruSenim spoluvlastnictvi se vaze i vyporadani spole¢né véci. Vyporadani je
mozné provést jejim rozdélenim, prodejem nebo drazbou a rozdélenim vynosu
v poméru dle podill. Posledni moznosti, kterou stanovuje novy ob&ansky zékonik
je pfevedeni vSech podili na jednoho spoluvlastnika (ten se stava jedinym
vlastnikem plavodné spole¢né véci), ktery je pak povinen vyplatit ostatni
spoluvlastniky. [6]

Pokud se ma délit nemovitost, ktera ma jako celek slouzit néjakému ucelu,
jenz by jejim rozdélenim mohl zaniknout, rozdéleni neni mozné. Pfi déleni
zemédélského pozemku je nutno zachovat obdélavatelnost vSech nové vzniklych
Casti. Za timto uCelem je mozné zfidit na Casti pavodné spoleéného pozemku
sluzebnost (napfiklad cesty). Pravidla pro vyporadani zemédélskych pozemku
neplati, pokud je pozemek délen za ucelem zfizeni stavby nebo za takovym
ucelem, pro ktery Ize pozemek vyvlastnit. [6]

Pro osoby tfeti, které maji vécné pravo k délené véci, by se vypofadanim
spoluvlastnictvi nemélo nic ménit. Pokud dojde k rozdéleni spolecné véci tak, ze
vécné bfemeno postihuje jen néktery dil, nema smysl, aby dal bylo vazano i
k ostatnim dilim plvodné spole€né véci a na ostatnich dilech tudiz zanika. [6]

Spoluvlastnici si mezi sebou mohou ujednat, ze po urcitou dobu nesmi byt

spoluvlastnictvi zruseno, maximalné ale na dobu deseti let. [6]

3.3.2 Bytové spoluvlastnictvi

,Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek.“ odst. 1. § 1158 nového oblanského zakoniku. Muze
vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim s nejméné dvéma byty, které jsou
vymezeny jako jednotky. Jednotka je véc nemovita. Jednotku bylo dfive mozné
vymezit podle zakona o vlastnictvi bytd, dnes to umoziuje uz samotny novy
obCansky zakonik. Na zakladé kterého pfedpisu byla jednotka vymezena, je
ziejmé z katastru nemovitosti. Jednotka dle definice nového obCanského zakoniku
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zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleCnych €astech
nemovité véci. SpoleCné jsou alespon ty Casti nemovité véci, které podle své
povahy maji slouzit vliastnikim jednotek spole¢né. VZdy se jedna o pozemek, na
némz dam stoji, stavebni &asti podstatné pro zachovani domu, nebo tfeba

zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. [6]

Podil na spole¢nych ¢astech domu se urCuje bud na zakladé domluvy pfi
vzniku bytového spoluvlastnictvi, nebo jsou stanoveny pomérem velikosti

podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytl v domé. [6]

ZruSeni bytového spoluvlastnictvi maze byt provedeno napfiklad pfeménou
na podilové spoluvlastnictvi nemovité véci. Vyzadovana je opét pisemna forma,
stejné jako u mnoha dalSich ukonu spojenych s nemovitymi vécmi. Pokud vSechny
jednotky v domé vlastni jediny vlastnik, mdze svym prohlaSenim zménit své
vlastnictvi ke vSem jednotkam na vlastnictvi k nemovité véci. Opét je vyzadovana
pisemna forma. Pokud je néktera z jednotek zatizena jakymkoli vécnym pravem,
je pfi ruSeni bytového spoluvlastnictvi vyZzadovan souhlas osoby opravnéné
z tohoto prava a to pisemné. VSechny pfipady zruSeni spoluvlastnictvi se déji
zapisem do katastru nemovitosti. [6]

3.3.3 Spole¢né jméni

Asi nejznaméjsi z tohoto titulu je spole¢né jméni manzell, které vznika
podpisem manzelské smlouvy. Pokud si manzelé neujednaji pfed snatkem odliSny
zpusob nakladani s majetkem. Uvedme tedy podrobnéji pfiklad na spoleCném

jméni manzelu, ktefi takto vlastni nemovitost. [6], [8]

Manzelé vystupuji jako jedina osoba (stejné jako je tomu u podilového
spoluvlastnictvi). Jak vznikne SJM k nemovitosti? Spole€nym jmé&nim manzeld se
stava vSe, co manzelé nabydou v dobé trvani manzelstvi. Vlastnictvi nemovitosti
v SJUM vznika nejCastéji koupi nemovitosti samotnymi manzeli. DalSim obvyklym
zpusobem je vneseni vlastnictvi jednoho z manzeld a rozSifeni rozsahu
spole¢ného jméni manzell. Oproti starému ob&anskému zakoniku je nyni mozné
darovat majetek pfimo do spole¢ného jméni manzell, darovani se provadi
notarskym zapisem. DfivéjSi uUprava umozfiovala pouze darovani majetku

manzellim do podilového spoluvlastnictvi, nikoli pfimo do SJM. [6], [9]
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Neni mozné dozadovat se rozdéleni véci, dokud manzelstvi trva, kazdy
z manzell ma po tuto dobu k nemovitosti plné pravo. Zanik spole¢ného jméni
manzeld je spojen se zanikem manzelstvi. Umrtim jednoho z manzeld,
prohlasenim jednoho z manzell za mrtvého nebo rozvodem. Zde byl popsan
pfiklad spoleCného jméni, podléhajiciho zakonnému rezimu. Mozné je spravovat
spolecné jméni ve smluveném rezimu (pfedmanzelské smlouvy), anebo v rezimu
zalozeném rozhodnutim soudu. Soud mulze jeSté v dobé& trvani manzelstvi

napriklad zuzit rozsah spolecného jméni manzelu. [6], [8], [9]

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.05.2016 11:28:45

Okres: €Z0209 Praha-vychod Cbec: 538574 Odolena Voda
Kat.uzemi: 708992 Odolena Voda List vlastnictvi: 688
V kat. GUzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
SJM Prokop Zdenék Ing. a Prokopova Markéta, Uzicka 392,
25070 oOdolena Voda
SJM = spolefné jméni manzeld
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zptsob vyufiti Zpiisob ochrany
St. 902 217 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Odolena Voda, ¢.p. 392, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 902

777/3 1003 zahrada zemédé&lsky ptdni
fond

777/18 460 zahrada zemédé&lsky ptdni
fond

777/19 40 zahrada zemédé&lsky ptdni

fond

Obr. 7 Cast vypisu z katastru nemovitosti pro SIM

Novy obcCansky zakonik umoznuje jesSté zalozeni spoleCenstvi jméni a to
pro osoby spojené v rodinné spolecenstvi, spole€enstvi dédicu, nebo jina podobna
spoleCenstvi skladajici se z vice osob spojenych na zakladé smlouvy, zakona
nebo jiné prvni skute€nosti. [6]

3.3.4 Pridatné spoluvlastnictvi

Pfidatné spoluvlastnictvi je novinkou v obCanském zakoniku na nasem
uzemi. Princip spocCiva v tom, Ze vlastnici nékolika samostatnych véci vlastni
jednu véc spoleCnou, bez které by nebylo mozné uzivat samostatné véci.
Pfikladem muze byt fada rodinnych domd a k nim pFistupova komunikace
v pfidatném spoluvlastnictvi, bez niZ by nebylo mozné se k domum dostat. A

pfesné tohle je smysl pfidatného spoluvlastnictvi.
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Jak je s véci v pfidatném spoluvlastnictvi nakladano? Nemovitost nesmi byt
proti vuli nékterého ze spoluvlastnikl odnata spole€nému ucelu a neni mozné ji
zatizit tak, ze by ji ktomuto uCelu dale nebylo mozné vyuzivat. Spoluvlastnici
nemohou libovolné ménit ucCel véci, v pfipadé Ze néktery z nich nesouhlasi.
Vsichni spoluvlastnici maji pravo na vyuziti spoleCné véci, pokud to odpovida
spoleénému ucCelu. Spole€na véc musi mit svého spravce, bud jednoho ze

spoluvlastnikl, nebo dle dohody, pokud se nedohodnou, stanovi spravce soud. [6]

Vénujme se stale nemovitym vécem. Pfidatné vlastnictvi vznika na zakladé
smlouvy. Podily spoluvlastnikl na spoleéné véci se stanovi pomé&rem vyméry
pozemkdu, nebo si spoluvlastnici mohou ujednat jiné podilové rozdéleni. S podilem
ke spole¢né véci v pridatném spoluvlastnictvi neni mozné nakladat samostatné a
Ize jej pfevést jen za souCasného prevodu vlastnického prava k véci, k jejimuz
vyuziti véc v pfidatném spoluvlastnictvi slouzi. Pfi pfevodu nemovitosti se tak
stava soucasti pfevodu i vlastnicky podil na spoleCné véci v pfidatném
spoluvlastnictvi. To plati i pro zatizeni samostatné nemovitosti predkupnim
pravem, pravem zpétné koupé a podobné nebo pro zfizeni zastavniho prava, vzdy
je soucasti tohoto vécného prava i podil na spoleCné véci v pfidatném

spoluvlastnictvi. [6],[39]

A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil
Pridatné spoluvlastnictvi
Vlastnik pozemku St. 604 LV 45 k.a. zlin 1/4
Vlastnik stavby &.p. 100 LV 45 k.4. zlin 1/4
Vlastnik stavby na parcele 1905/240 LV 46 k.G. Malenovice u zlina 1/2

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti

151 25 ostatni plocha ostatni komunikace

Bl Jinéd prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina Smlouva o zfizeni pfidatného spoluvlastnictvi ze dne 21.03.2014. Pravni udinky zapisu ke
dni 25.03.2014. Zipis proveden dne 12.04.2014.

V-1885/2014-509

Obr. 8 Zapis pridatného spoluvlastnictvi na vypisu z KN, zdroj:
http://www.cagi.cz/upload/documents/novy-kz-2014/sandova-nkz-cagi-2014.pdf
Oddéleni z pfidatného spoluvlastnictvi lze za podminky, Ze véc slouZici
spoleénému ucelu zanikla, nebo zménila svij ucel tak, Ze véc v pfidatném
spoluvlastnictvi uz neni potfebna. Pfidatné spoluvlastnictvi se rusi a vyporadava
obdobné jako podilové spoluvlastnictvi. Dokud ale trva ucel véci v pfidatném

spoluvlastnictvi, neni mozné spoluvlastnictvi zrusit ani soudem. [6], [39]
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V praxi by pfidatné spoluvlastnictvi mohlo byt hojné vyuzivané, zatim se ale
povédomi o tomto zpusobu spoluvlastnictvi moc nerozsifilo. Vyuziti mize mit, jak
uz bylo zminéno, u spole¢né pfijezdové komunikace, nebo spole¢ného parkovisté,
stejné tak tfeba u cest v zahradkarské kolonii, ktera slouzi jako pfistupova pro
jednotlivé zahradkafe. Navic ma tento zplUsob spoluvlastnictvi i preventivni
charakter, protoze jasné stanovuje podminky uzivani véci a muze tak zabranit

mnoha sousedskym sporam. [39]
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4 VECNA PRAVA K NEMOVITYM VECEM

Vécna prava k véci cizi jsou obecné prava zajistujici moc osoby nad véci,
ktera neni jejim vlastnictvim. Na rozdil od zavazkového prava poskytuji vécna
prava opravnénému pfimé panstvi nad véci. Mezi vécna prava patfi i pravo
vlastnické nebo drzba. V této kapitole se ale budeme zabyvat vécnymi pravy

k véci cizi a to jen s omezenim na véci nemovité. [10]

S nastupem nového obCanského zakoniku se zménila i vécna prava, ktera
je mozné k nemovitym vécem zapsat. Svou roli v tom hraje i zména definice
nemovitosti a fakt, ze novy obCansky zakonik zavadi vnimani stavby jako soucasti
pozemku. Jako nevyhnutelné se pak jevi zavedeni prava stavby, které umozruje
postavit (respektive mit) za urCitych podminek stavbu na cizim pozemku. Mezi
vécna prava, ktera od 1.1.2014 mazeme k nemovité véci zfidit, fadime tedy pravo
stavby, vécna bfemena a zastavni pravo a dalSi ujednani ktera jsou bézné
sjednavana jako prava zavazkova, ale zapisem do katastru jsou z nich prava
vécna.

Byla zavedena nova klasifikace vécnych bfemen. Jsou rozdélovana na
sluzebnosti a realna bfemena. Sluzebnosti jsou prava, pfi nichZz musi vlastnik
pozemku strpét nebo zdrzet se chovani vuc¢i nékomu jinému. Redlna bfemena

zavazuiji vlastnika néco konat nebo néco davat opravnénému.

o} Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu
Opravnéni pro FPovinnost k

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ze smlouvy o pteklenovacim Gvéru ¢éislo 1 028 763 9 51 vyse
pohledavky 700.000,- K& véetné prislusSenstvi dle €lanku I. zastavni smlouvy.

Modra pyramida stavebni sporitelna, Parcela: St. 201 V-2486/2005-609
a.s., Beélehradska 222/128, Parcela: 838 V-2486/2005-609
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: Parcela: 839 V-2486/2005-609
60192852 Parcela: 841 V-2486/2005-609

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1 028 763 9 51 ze dne
20.06.2005. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 27.06.2005.
V-2486/2005-609
Poradi k datu podle pravni upravy U&inné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi budouci pohledavky, ktera vznikne po splaceni piekl vaciho uvéru, a to az
do vysSe pohledavky uvedené v ¢lanku I. této zastavni smlouvy dle &lanku III., odstavce
2. zastavni smlouvy.

Modra pyramida stavebni sporitelna, Parcela: St. 201 V-2486/2005-609
a.s., Beélehradska 222/128, Parcela: 838 V-2486/2005-609
Vinohrady, 12000 Praha 2, RE/ICO: Parcela: 839 V-2486/2005-609
60192852 Parcela: 841 V-2486/2005-609

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1 028 763 9 51 ze dne
20.06.2005. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 27.06.2005.

V-2486/2005-609

Poradi k datu podle pravni upravy U¢inné v dobé vzniku prava

Obr. 9 Poradi prav ve vypisu z katastru
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Od 1.1. 2014 ma katastralni ufad nové povinnost zapisovat pofadi vécnych
prav podle toho, jak vznikala v ¢ase. Rozhodujici je v tomto okamziku doruceni
navrhu na vklad, ktery ma katastralni ufad povinnost zaznamenavat s presnosti na
minuty. Prava, ktera k pozemku byla zapsana do 31.12.2013 se sefadila podle
vzniku zpétné. Néktera prava maji ale uz ze zakona prioritu nad ostatnimi —
napriklad pohledavky statu jsou nadfazeny pohledavkam ostatnich ucastnikd. Coz

je pak zifejmé z vypisu z katastru nemovitosti. [15]
4.1 Pravo stavby

| kdyZz se nam v roce 2016 tenhle pojem muze zdat jako uplné novy, pravo
stavby bylo zakotveno jiz v obCanském zakoniku zroku 1912. Pozdéji bylo
upravovano ruznymi legislativnimi dokumenty, az nakonec UuUplné vypadlo
z legislativy zavedenim obcanského zakoniku vroce 1964. DneSni podoba
vychazi z plvodniho zakona ¢. 88/1947 Sb. s pfihlédnutim k pfedvaleCnym
zakonim, zakonum upravujici pravo stavby v obdobi prvni republiky a
v korespondenci s aktualnimi legislativnimi upravami v evropskych statech

(Nizozemi, Svycarsko, Rakousko). [12]

Pravo stavby je specialni vécné pravo zatéZujici pozemek ve prospéch
opravnéného mit na ném stavbu. Nezalezi na tom, zda stavba jiz existuje, nebo se
jedna o stavbu budouci, vzdy ale stavba musi vyhovovat pravu stavby. Pravo
stavby nemusi byt omezeno pouze na pozemek pod budouci stavbou, je mozné
jej zfidit i k pozemku, ktery ma slouZit k lepSimu uzivani stavby. Nelze ale zfidit
pravo stavby pouze k Casti stavby, napfiklad k jednomu patru nastavby.

Pravo stavby je ze zakona véc nemovita a stavba vyhovuijici pravu stavby je
jeho soucasti. Stavba pak podléha ustanovenim o nemovitych vécech. Neni
mozné zfidit pravo stavby k pozemku, na kterém vazne pravo pficCici se ucelu
stavby a je-li pozemek zatizen zastavnim pravem, Ize na ném zfidit pravo stavby

jen se souhlasem zastavniho véfitele. [11]

4.1.1 Vznik prava stavby

Pravo stavby se dle nového obCanského zakoniku nabyva smlouvou,

vydrzenim, nebo rozhodnutim organu vefejné moci. Vydrzeni prava stavby,
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protoze je to véc nemovita je mozné po 10ti letech fadné drzby. Vzhledem
k novosti prava stavby v novodobé Ceské legislativé neni zatim zkuSenost
s drzbou prava stavby. Smlouvou vznika pravo stavby pfimo mezi vlastnikem a
stavebnikem, vlastnikem a opravnénym. Rozhodnutim organu vefejné moci mize
vzniknout pravo stavby napfiklad rozhodnutim vyvlastiovaciho ufadu, ktery zatizi

vlastnikiv pozemek pravem stavby ve prospéch stavebnika (statu). [11]

Pravo stavby vznika zapisem do vefejného seznamu — katastru nemovitosti.
Pravo stavby Ize zfidit jen jako doCasné; nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let.
Posledni den doby, na kterou je pravo stavby zfizeno, musi byt patrny z katastru
nemovitosti nebo vefejného seznamu do kterého je stavby zapisovana. Pokud
nabyl stavebnik pravo stavby vydrzenim, nabyva je na dobu 40 let. Na zakladé
spravedlivych davodd, mize soud dobu, na kterou je pravo stavby zfizeno, k
navrhu dotCené strany zkratit nebo prodlouzit. Trvani prava stavby Ize prodlouzit
jen se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku zapsana dalSi zatiZzeni v
pofadi za pravem stavby. Pravo stavby je mozné sjednat jako uplatné i jako

neuplatné. [11]

Vasek 'l‘_omfaé, Zdabo¥ska 22, P¥ibram V-Zdabo¥, 26101
Pribram

t do

Jcel Zpusob ochrany Platnost

Pravo stavby rodinny dim 29.11.2112
garaz
k pozemku p.é&.: 339/11, Lv 287
Bl bprava - Bez zapisu
ni vlastnického préva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu

oqQ1l

Vasek Tomas, Zdaborska 622, Pribram V-Zdabor, 26101
Pribram
CGASTECNY VYPIS

B
Ucel Zplsob ochrany Platnost do
Pravo stavby rodinny dim 29.11.2112
garaz
k pozemku p.é.: 339/11, Lv 287

339/33, Lv 287
339/34, LV 287
Souddsti je stavba: bez &p/de, garai
Zezice, &.p. 61, rod.dim

BL Jina prava - Bez zapisu

ického préva - Bez zapisu

v — Bez zapisu

Obr. 10 Zapis prava stavby na LV, zdroj: [15]
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4.1.2 Pravni poméry z prava stavby

Stavebnik ma ze zakona stejna prava jako vlastnik, pokud stavba vyhovuje
pravu stavby. Pokud se jedna o jiné uzivani pozemku, zatizeného pravem stavby,
ma stejna prava jako pozivatel, ma tedy napfiklad narok na plody a uZzitky
z pozemku, ke kterému se pravo stavby vaze. OvSem vlastnik i stavitel si
smlouvou mohou sjednat jiné pInéni. Vlastnik si také ve smlouvé mize stanovit
urcité pravni nebo i jiné stavebnikovy ukony, které musi on schvalit, ani tak ale
nesmi odepfit souhlas pravnimu jednani, které neni k jeho ujmé. Ve smlouvé
muze byt stanovena i doba, do které musi stavebnik stavbu postavit, nebo
povinnost pojisténi stavby na naklady stavebnika. [11], [12]

Pravo stavby lze prevést i zatizit a pfechazi na dédice. To, Ze je mozné
pravo stavby dédit, je jeden z davodu, pro€ nebylo zahrnuto do vécnych prav jako
sluzebnost, ale jako specialni vécné pravo. Pravo stavby je mozné prevést na
jiného maijitele, ale ze zakona k nému ma predkupni pravo vlastnik pozemku,
stejné tak ma stavebnik predkupni pravo k pozemku. Zatizeni prava stavby,
napfiklad pouzitim jako zastavy pro banky, je mozné i bez souhlasu vlastnika
pozemku. Napfiklad véfitel musi pocitat s omezenim trvani prava stavby, protoze
jeho zanikem zanikaji i vSechna jeho zatizeni. Pokud si v pfipadé zatizeni nebo
pfedkupniho prava neujednaji jinak, coz by muselo byt zapsano ve vefejném

seznamu. [11], [12]

4.1.3 Zanik prava stavby

Zanik samotné stavby nema vliv na zanik prava stavby, jak by se mohlo
zdat z pojmu samotného. Pravo stavby je sjednavano na dobu urcitou. Prvni
zpusob jak mize zaniknout je tedy uplynutim doby, na kterou je zfizeno. V tomto
pripadé pak nalezi stavebnikovi nahrada za stavbu ve vySi poloviny hodnoty
stavby v dobé zaniku prava stavby, strany si ale mohou ve smlouvé ujednat jinak.
Hlavnim dusledkem zéaniku je, Ze se stavba stava soucasti pozemku, na némz je

postavena. [11]

Druhou moznosti, jak mize zaniknout pravo stavby, je zfekne-li se
stavebnik prava stavby. Vlastnik zatizeného pozemku pak mlze prevést pravo
stavby na dobu, ktera jesté neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu. Jedna se
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tedy o pfevod prava stavby. Ve smlouvé zfizujici pravo stavby nesmi byt omezeni
rozvazovaci podminkou, tedy nesmi se vazat zanik prava stavby k budouci
(nejisté) udalosti, napfiklad kolaudaci stavby. Je sjednavano na dobu urcCitou a
moznosti, jak se ho stavebnik muze zbavit, je pfevod na jinou osobu nebo zifeknuti
se ho. [11]

4.1.4 Pravo stavby v souéasné praxi

Vroce 2015 se podrobné& zabyvala aplikaci prava stavby v praxi JUDr.
Hana Petr( ve své diplomové praci na Univerzité Tomase Bati ve Zliné. Popisuje
pfiklady, kdy bylo sjednano pravo stavby pro developerské spoleCnosti, a
zatizenymi pozemky byly zpravidla obecni pozemky nebo pozemky Lest Ceské
republiky, s.p.

Uvedme pfiklad zroku 2014 z Havlickova Brodu, kde developer jako
stavebnik si od mésta koupil pravo stavby na dobu 4 let. Stavbou ma byt bytovy
ddm v jednotném architektonickém razu obytné zény. Pokud stavebnik provede a
zkolauduje bytovy dim pfed uplynutim této doby, zavazuje se mésto uzavfit s nim
kupni smlouvu na zatizeny pozemek. V pfipadé ze stavebnik podminky nesplni,
pfipada rozestavéna stavba méstu za 50% jeji odhadni ceny ke dni zaniku prava
stavby. Obdobny postup byl vyuZzit v obci Dolni Dobrou¢ pro vystavbu rodinnych
domu, kde tento zpusob vkladu vlastnického prava k pravu stavby do katastru ve
tfech pfipadech dokondili. Tento zpusob vyuZiti prava stavby je velmi pfinosny pro
obce, které chtéji zachovat architektonicky raz urcitych lokalit. [35]

PFfi prizkumu na obecnich Ufadech se s pravem stavby ani v jednom
pfipadé nesetkali a povazuji ho za nevyuzitelny. Upfednostiuji pfevod
vlastnického prava k pozemku ihned a nikdy je o zfizeni prava stavby na jejich
pozemcich ani nikdo nezadal. Jinak je tomu na magistratu v Brné, tam se podle
prizkumu JUDr. Petrd s pravem stavby setkali, bohuZel nebyli ochotni poskytovat

informace k pridzkumu pro tvorbu této diplomové prace.
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224/14 Prodej pozemkd v lokalité Rozko3

Zastupitelstvo mésta schvaluje uzavreni ,,Smlouvy o zfizeni vécného prava stavby“ dle podkladové prilohy €.
25694 k pozemku &. 659/77 o vymére 857 m2 v k.u. Havlickiv Brod, mezi Méstem Havli¢kayv Brod a HB84 s.r.o.,
Bohdalecka 1460/8, 101 00 Praha 10, za cenu 952,127 K& bez DPH.

Obr. 11 vyfez z Usneseni z jednani zastupitelstva mésta Havlick(v Brod ze dne 16.6.2014, zdroj:
http.//www.muhb.cz/usneseni-z-jednani-zastupitelstva-mesta-dne-16-6-2014/d-840105

Parcelni éislo: B59/77+

Obec: i v 5
Katastralni dzemi: Hawligkin Brod [637323

Cislo LV 11141

Vjméra [m2]: 857

Typ parcely: Parcela katastru nemovitest?
Mapovy list DKM

Uréenivyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Zplsob wyufiti: jind plocha
Druh pozemku: ostatni plocha |
| Pravo stavby (éel): bytovy diim

Sousedni parcely I

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo
SUN develepment HB s.r.o., V doliné 1515/1b, Michle, 10100 Praha 10
Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Z3dné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE).
Omezeni vlastnického prava

Typ

Pravo stavby podle zak. . 83/2012 Sb.

Obr. 12 Informace o parcele se zfizenym pravem stavby z nahliZzeni do KN + vizualizace bytového
domu, zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/, http://www.sundevelopment.cz/

V praxi je nékdy zaménovano pravo stavby s ,pravem stavét na cizim
pozemku“ kdy se toto opravnéni sjedna jako vécné bfemeno a nikoli jako pravo
stavby ve smyslu zédkona &. 89/2012 Sb. Nebo se pod pravem stavby zfizuji
stavby, které nejsou stavbami v pravnim slova smyslu, ale jen upravami terénu
nebo stavebnimi upravami, pfikladem mize byt uprava povrchu na golfové hfisté,
nebo realizace sjezdu k rodinnému domu. DalSim pfikladem mize byt zfizeni
prava stavby pro realizaci stezky v korunach strom(; zde bylo pravo stavby zcela
nevhodné pouZzito pro realizaci pfipojek, pfistupové komunikace pro pési a
nadzemni &asti stezky. Jako dal$i chyby pfi realizaci prava stavby uvadi CUZK, ze
kdyz je pravo stavby zfizovano k pozemku, na némz uz existuje stavba, je nutné
jasné specifikovat, zda se pravo stavby vztahuje na jiz realizovanou stavbu nebo
na novou, zcela jinou stavbu. Pravo stavby také byva sjednavano v rozsahu
presahujici nékolikanasobné potfeby stavby a zjevné neslouzi lepSimu uzivani.
Dalsi chybou, se kterou se CUZK doposud setkalo v souvislosti s pravem stavby;,

bylo jeho sjednani k realizaci staveb, které jsou ze zakona samostatné (nestavaji
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se soucasti pozemku), jako bylo napfiklad dalkové vedeni horkovodu. [28]

Dle mého nazoru ma pravo stavby Siroké vyuziti, zvlast mi pfijde vyborny
zpusob vyuziti pro obce, ktery je uveden na pfikladech vySe. Timto zplsobem by
se dalo zamezit nékterym stavbam v naSem okoli. Bohuzel, pravni uprava je nova
a v praxi jesté neni Uplné zabéhnuty zplisob vyuziti, ale myslim, Ze si tento zpusob

vystavby najde své misto pfedevsSim u mést a obci.
4.2 Sluzebnosti

To, Ze je nemovitost zatizena sluzebnosti, znamena, Ze vlastnik pozemku je
povinen zdrZzet se néceho, nebo néco strpét ve prospéch opravnéného z této
sluzebnosti. Novy obCansky zakonik dava vlastnikovi moznost zatizit sluzebnosti i
svUj pozemek ve prospéch jiného svého pozemku. Sluzebnosti mizeme rozdélit
do dvou kategorii: osobni a pozemkové. Osobni sluzebnosti opravnuji pfimo jednu
jedinou osobu a nelze je pfevést na osobu jinou. Oproti tomu pozemkovou
sluzebnosti se zfizuje pravo pro kazdého vlastnika opravnéného pozemku.
K prostoru pod povrchem je mozné zfidit uZivaci vécna prava jako zcizitelna a
dédi¢na. [14]

Sluzebnost se nabyva smlouvou, vydrzenim, ze zakona nebo rozhodnutim
organu vefejné moci pokud to stanovi zakon a je mozné ji zdédit. V pfipadé
nemovitych véci, které jsou zapsany v katastru nemovitosti, vznika sluzebnost
zapisem do tohoto seznamu. Jedna-li se o nemovité véci nezapsané do katastru

(naptiklad stavby mens$i nez 16 m?) vznika sluzebnost uc¢innosti smiouvy. [14]

A jaka jsou prava a povinnosti interesovanych stran ke sluzebnosti?
Opravnény ze sluzebnosti ma povinnost na vlastni naklady zachovavat a
opravovat véc, ktera sluzebnosti slouzi — napfiklad stavbu. Pokud tuto véc vyuziva
zaroven s opravnénym i jeji vlastnik, naklady si déli mezi sebou. Jednu nemovitou
V&c lze zatizit i vice sluzebnostmi, ale pouze v pfipadé Ze novéjSi pravo neprekazi
v plnéni star§im pravim. Opravnény ma pak pravo uzivat nebo pozivat véc podle
listiny, na jejimz z&kladé sluZebnost vznikla. Rozsah uzivani nebo pozivani muze
byt omezeno uz i zakonem, coz je ale specifické pro rizné sluzebnosti, o kterych
bude podrobnéji pojednano v dalSich kapitolach této prace. [14]
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Zaniknout maze sluzebnost nékolika zpUsoby a lisi se i podle toho, jestli je
to sluzebnost osobni nebo pozemkova. Pro oba typy je shodné, Ze sluzebnost
zanikne, zméni-li se trvale sluZebnosti zatizena nemovita véc a tato zména uz je
dale se sluzebnosti nesluCitelna. Trvala zména sluzebného pozemku je takova
zména, ktera brani vykonu sluzebnosti. Podle rozsudku nejvyssSiho soudu nema
ale vlastnik sluzebného pozemku pravo vytvofit stav branici vykonu sluzebnosti.
Pokud ovSem opravnény v promiCeci lhaté neuplatni své pravo u soudu, muze
dojit k promiCeni sluzebnosti. O zruSeni sluzebnosti se mohou strany také
dohodnout, a k realnému zruSeni dojde az vymazem prava sluzebnosti z katastru
(je-li tato sluzebnost v katastru evidovana). Nékteré sluzebnosti mohou mit své
trvani omezeny jiz ve smlouvé, napfiklad dosazenim véku urcCité osoby, smrti
osoby, a podobné. Pak je nutné pro vymaz tohoto prava dorucit katastralnimu
uradu pfislusny dokument o splnéni podminky pro ukonceni, napfiklad umrtni list.
Spojenim vlastnictvi panujici a sluzebné véci v jedné osobé sluzebnost nezanika,
takze koupi-li vlastnik pozemek, na kterém mél sluzebnost cesty, tato sluzebnost
nezanika. A kone¢né zasadnim rozdilem mezi sluzebnosti osobni a pozemkovou
je ten, Ze osobni sluzebnost zanika smrti opravnéné osoby. Na rozdil od
pozemkoveé sluzebnosti, kde tato prava pfechazeji na nového vlastnika (dédice)
pozemku, ke kterému je sluzebnost zapsana. [14], [16]

4.2.1 Sluzebnost inzenyrské sité

Sluzebnost inZenyrské sité je pojem zcela novy v pravni upravé na Ceském
uzemi. Definujme ho podle nového obcCanského zakoniku: Tato sluzebnost
zaklada pravo vlastnim nakladem opravnéného a vhodnym i bezpeCnym
zpusobem zfidit na sluzebném pozemku nebo pfes néj vést vodovodni,
kanalizaCni, energetické nebo jiné vedeni, provozovat je a udrzovat. Vlastnik
pozemku se pak musi vyvarovat vSech ukonu, které by mohly vedeni poskodit.
Opravnény ma pravo, po pfedchozim oznameni vlastniku pozemku, vstup na
pozemek k opravam a udrzbé sité nebo pfi nahlém poskozeni. Pokud poskozeni
IS, nebo prace s tim spojené poskodi sluzebny pozemek, ma jeho vlastnik narok
na nahradu a uvedeni pozemku do plvodniho stavu. V praxi se jedna o stanoveni
ochranného pasma inzenyrské sité a stanoveni podminek v tomto ochranném

pasmu. Rozsah ochrannych pasem se liSi v zavislosti na inZzenyrskeé siti stejné
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jako podminky platici v téchto pasmech. [14]

Prvni z vyjmenovanych siti jsou vodovody a kanalizace. Stanoveni
parametru sluzebnosti pro vodovody a kanalizace se vénuje zakon ¢.274/2001 Sb.
o vodovodech a kanalizacich v § 23 o ochrannych pasmech vodovodnich fadl a
kanalizaCnich stok. Ochranné pasmo definuje jako prostor v bezprostiedni
blizkosti vodovodnich Fadi a kanalizaCnich stok urCeny k zajisténi jejich
provozuschopnosti. Jsou vymezena vodorovnou vzdalenosti od vnéjsiho lice stény
potrubi nebo kanalizaéni stoky na kazdou stranu u vodovodnich Ffadu a
kanalizaCnich stok do prdméru 500 mm vc¢etné je to 1,5 m, pfi praiméru nad 500
mm je to 2,5 m. Pfi priméru vodovodnich Fadd a kanaliza¢nich stok nad 200 mm a
ulozeni v hloubce vétsSi nez 2,5 m se vySe uvedené vzdalenosti zvySuji o 1,0 m.
Pfipadné vyjimky musi povolit vodopravni ufad. Uvedené odstupy vymezuji

ochranné pasmo, sluzebnost pak musi byt vymezena minimalné v této Sifi. [14]

Obr. 13 Vyfez z navrhu rozsahu sluZzebnosti inZenyrské sité

Dale se §23 vénuje tomu, co lze v ochranném pasmu provadét. Se
souhlasem vlastnika, pfipadné provozovatele vodovodu nebo kanalizace, je
povoleno zde stavét, vysazovat trvalé porosty, provadét skladky (ne odpadni),
nebo provadét terénni upravy. Vlastnik, nebo provozovatel ma povinnost na
vyzadani poskytnout stavebnikovi informace o vodovodnim fadu, nebo kanalizacni
stoce, aby nedoslo k jejich poskozeni pfi provadéni stavebnikova zaméru. Se
souhlasem vlastnika vodovodu nebo kanalizace pak mize vlastnik pozemku

proveést prelozku kanalizaCni stoky nebo vodovodniho fadu. Pfelozkou se rozumi
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dil¢i zména jejich smérové, nebo vySkoveé trasy, nebo pfemisténi nékterych prvki

tohoto zafizeni a provadi ji vlastnik pozemku na své vlastni naklady. [29]

DalSimi vyjmenovanymi jsou energeticka vedeni, ktera blize specifikuje
zakon C. 458/2000 Sb., energeticky zakon. Tento zakon se vénuje
elektroenergetice, plynarenstvi a teplarenstvi. V pfipadé elektrizaéni soustavy je
ochrannym pasmem prostor v bezprostfedni blizkosti tohoto zafizeni urCeny k
zajisténi jeho spolehlivého provozu a k ochrané Zivota, zdravi a majetku osob a
chrani nadzemni a podzemni vedeni, elektrické stanice, vyrobny elektfiny a
vedeni meéfici, ochranné, fidici, zabezpecovaci, informacni a telekomunikacni
techniky. VVymezeni ochranného pasma pro nadzemni vedeni je uvedeno

v nasleduijici tabulce:

napéti nad 1 kV vodiCe bez izolace 7m
a do 35 kV vodiCe s izolaci zakladni 2m
vCetné zavésna kabelova vedeni 1m
napéti nad 35 kV do 110 kV véetné 12 m

napéti nad 110 kV do 220 kV vcetné 15 m

napéti nad 220 kV do 400 kV vcetné 20m

napéti nad 400 kV 30m

zaveésného kabeloveho vedeni 110 kV 2m
zafizeni vlastni telekomunikacni sité drzitele licence 1m

Tabulka 1 Ochranna pasma nadzemniho vedeni elektrizacni sité, zdroj: [30]

V lesnich usecich ma provozovatel udrzovat volny prisek o Sifce 4 metrU
po jedné strané zakladl podpérnych bodl nadzemniho vedeni. U podzemniho
vedeni do napéti 110 kV je ochranné pasmo stanoveno v Sifi 1 m po obou
stranach krajniho kabelu, pro vedeni nad 110 kV pak 3m. Ochranna pasma
elektrickych stanic s napétim vétSim nez 52 kV jsou ve vzdalenosti 20 metrd od
oploceni nebo obvodu budovy, u stozarovych elektrickych stanic ménicich napéti
na uroven nizkého napéti 7 m od vnéjSi hrany pldorysu stanice ve vSech
smérech,u zdénych elektrickych stanic ménicich napéti na uroven nizkého napéti
2 m od vnéjSiho plasté stanice ve vSech smérech, a u vestavénych elektrickych
stanic 1 m vné od obestavéni. V ochranném pasmu je zakazano bez souhlasu

vlastnika stavét, uskladnovat hoflavé a vybusné latky, provadét zemni prace a
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znemozfiovat nebo znesnadnovat pfistup k zafizenim elektrizacni sité.
Samoziejmé je zakazano provadét Cinnosti, které by mohly ohrozit spolehlivost a
bezpelnost provozu zarfizeni elektrizaCni sité nebo ohrozit Zivot, zdravi ¢i majetek
osob. Dale je zakazano vysazovat chmelnice a nechavat rast porosty nad vysku 3
m, vysazovat trvalé porosty a prejizdét vedeni mechanizmy o celkové hmotnosti
nad 6 t. Ochranné pasmo zafizeni elektrizaCni soustavy zanika trvalym
odstranénim stavby na zakladé pfislusného souhlasu nebo povoleni v souladu se
stavebnim zakonem. Stejné jako u vodovodu a kanalizace je mozna prelozka
elektrizacni soustavy, v tomto pfipadé ji ale provede vlastnik na naklady zadatele

o pfelozZeni. [30]

V pfipadé plynarenskych zafizeni je nutno rozliSovat ochranna pasma a
bezpecnostni pasma. Sluzebnosti inzenyrské sité a jejiho rozsahu se tykaji pasma
ochranna, pasma bezpec€nostni jsou urena k zamezeni nebo zmirnéni G&inkd
pripadnych havarii plynovych zafizeni. Pasma ochranna zajiStuji bezpecCny a
spolehlivy provoz plynarenskych zafizeni. V §68 energetického zakona jsou
stanovena ochranna pasma jako prostor vymezeny ve vodorovné vzdalenosti od
pudorysu plynarenského zafizeni kolmo na jeho obrys. U plynovodl a
plynovodnich pfipojek o tlakové urovni do 4 bar v€etné, umisténych v zastavéném
uzemi obce 1 m, mimo zastavéné uzemi obce 2 m na obé strany; pfi tlakové
urovni nad 4 bar do 40 bar vCetné 2 m na obé strany a nad 40 bar 4 m na obé
strany. U technologickych objekti ma pak ochranné pasmo rozsah 4 m na kazdou
stranu od objektu, u sond zasobniku plynu 30 m od osy jejich usti, u zasobniku
plynu 30 m vné od jejich oploceni, u zafizeni katodické protikorozni ochrany a
vlastni telekomunikaéni sité drzitele licence 1 m na obé strany. V lesnich
prusecich ma provozovatel povinnost udrzovat volny pruh pozemku o Sifce 2 m na
obé strany od osy plynovodu. Vysazovani trvalych porostl Ize pouze na zakladé
souhlasu provozovatele pFepravni soustavy. Ochranné pasmo plynarenského
zarizeni zanika, stejné jako je tomu u elektrizacni sité, trvalym odpojenim zafizeni

od plynarenské soustavy, nebo odstranénim stavby. [31]

V teplarenstvi jsou stanovena ochranna pasma jako prostor v bezprostfedni
blizkosti zafizeni pro vyrobu ¢i rozvod tepelné energie, urCeny k zajisténi jeho

spolehlivého provozu a ochrané zivota, zdravi, bezpecnosti a majetku osob.

43



Ochranné pasmo je vymezeno ve vodorovné vzdalenosti 2,5 m méfené kolmo
k teplarenskému zafizeni. V pfipadé staveb je to ve vodorovné vzdalenosti 2,5 m
meéfené kolmo na pudorys stavby. Opét ochranné pasmo zanika odstranénim
stavby. [32]

Sluzebnost inZzenyrské sité je jedina sluzebnost, kterou uklada zakon a
vlastnik pozemku nema mnoho moznosti jak se branit. Ze zakona maji vlastnici
zatizenych pozemkl narok na nahradu, ta ale neni v téchto pfipadech pfilis
vysoka a odviji se od obvyklé ceny pozemku v daném misté. Pokud vlastnik
nepfistoupi na zfizeni sluzebnosti smlouvou, kterou mu nabizi provozovatel nebo
vlastnik inzenyrské sit€¢, mize dojit (v pfipadé inzenyrskych siti ve vefejném
zajmu) k vyvlastnéni dle vyvlastihovaciho zakona. Pak je sluzebnost na pozemku
zavedena tak jako tak, jen nevznikne smlouvou ale rozhodnutim organu vefejné

moci — pfislusného vyvlastnovaciho uradu.

Co se tyCe vyuziti sluzebnosti inzenyrské sité v praxi, je to jedno
z nejbéznéji sjednavanych vécnych bfemen. Napfiklad v Letovicich je to nejCastéji
zapisovana sluzebnost vibec a setkavaji se tam s ni témé&f denné. Resi se
ochranna pasma pro plynové vedeni, pro elektrické vedeni ale i pro
telekomunikaéni sité. V PoliCce je tomu podobné, nejCastéji se setkavaji se
zatizenim méstského pozemku kabelovym vedenim nizkého napéti, plynového
vedeni, ale také optickych a telekomunika¢nich kabell ve prospéch energetickych
a plynarenskych spolec¢nosti, nebo spole€nosti provozujicich sdélovaci techniku,
internet. Zarfizeni kanalizace a vodovodu jsou ve vlastnictvi mésta a ve vétSiné
pfipadu jsou tyto zafizeni umisténa na méstskych pozemcich, proto se u téchto

siti sluzebnost v Poli€ce nezfizuje.

Co se tyka dnesniho stavu, maji energetické spolecnosti povinnost zfidit
vécné bfemeno (sluzebnost) nejen tam, kde dochazi ke zfizeni nového zafizeni
ale i tam, kde provadéji napriklad pfelozku nebo opravu vedeni a bfemeno jesté
neni zfizeno. Tim padem se dnes smlouvy na zfizeni vécnych bfemen hrnou jako
na bézicim pasu. Vlastnici pozemku pak dostanou vétSinou postou oznameni o
povinnosti provozovatele inzenyrské sité o zfizeni vécného bfemene pfes jejich
pozemek rovnou s navrhem smlouvy. Pokud vlastnik zatizeného pozemku

nesouhlasi s navrhovanou smlouvou, mize se obratit na provozovatele, ale
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nesetka se zpravidla se vstficnosti. V mnoha pfipadech pak dokonce spole¢nosti
vyhrozuji vlastnikim pozemkd odpojenim od sité a podobné, coz je samoziejmé

nezakonné, ale déje se to.

4.2.2 Opora cizi stavby

Kdo je povinen nést tiZi cizi stavby, pfispéje také pomérné na udrzovani zdi
nebo podpér, neni vdak povinen k podpéfe panujiciho pozemku. Dlvodova zprava
k tomuto ustanoveni fika, ze v praxi by to mélo slouzit pfi zfizovani staveb na
stavbach, nebo v pfipadech kdy se opérna zarizeni staveb (piloty, pilife, sloupy
apod.) nachazeji na cizim pozemku. [14], [17]

Opora cizi stavby se zfizuje smlouvou mezi povinnym a opravnénym. Jeji
vzory se daji dohledat na internetu. Musi byt uvedeno kdo je povinny, kdo
opravnény, ktery pozemek je sluzebny a plni funkci opory a ten, na némz ma stat
nebo stoji stavba. Musi byt specifikovana sluzebnost. Dale je feSena uplata a
doba trvani sluzebnosti. A samozifejmé musi mit vSechny dalSi nalezitosti

smlouvy.

4.2.3 Sluzebnost okapu, pravo na svod destové vody a pravo na

vodu

VSechny tfi tyto sluzebnosti povazujeme za tradicni, byly v Ceské legislativé
upraveny uz dfive. Kdo ma sluzebnost okapu, ma pravo svadét destovou vodu ze
své stfechy na cizi nemovitou véc. Muze se to dit bud voln&, nebo v okapu, pokud
je to vokapu, ma opravnény povinnost ho udrzovat. Pokud napadne vétsi
mnozstvi snéhu, ma opravnény povinnost ho odklidit, aby nedoslo k pfipadnému
poskozeni nize polozené stfechy, ktera slouzi ke svodu. [14]

Opacnou ke sluzebnosti okapu je sluzebnost, kdy si vlastnik pfeje na svuj
pozemek svadét deStovou vodu ze sousedni stfechy sam. Pak to novy obCansky
zakonik pojmenovava jako pravo na svod destové vody a vlastnik sam zaijistuje
opravy a naklady s tim spojené. To se tyka i nakladd, které je nutné pro svod vody
vynalozit na sousedové stavbé jako tfeba svody a okapy. [14]

Treti pozemkovou sluzebnosti tykajici se vody, kterou uvadi novy obCansky
zakonik, je pravo na vodu. Kdy opravnény ma pravo na vodu na cizim pozemku a
s tim samozfejmeé i pfistup k ni. Jedna se o to, Ze opravnény muze svadét vodu
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z ciziho pozemku na svuj nebo naopak vodu ze svého pozemku na cizi. Cely
rozsah prava na vodu je ale omezen potfebou panujiciho pozemku. Toto by se ale
nemélo tykat studni, ty podléhaji zvlastnimu ustanoveni vyplyvajicimu z vodniho
zakona. Ze studni je totiz odebirana podzemni voda, ale pravo na vodu
jednoznacné specifikuje, ze se jedna o vodu povrchovou. Tato sluzebnost byla do
obCanského zakoniku zapracovana na zadost ministerstva zemédélstvi a muze
byt sjednana jako pozemkova i jako osobni. Pravo na povrchové vody a nakladani
s nimi ma na zakladé zakona o vodach kazdy, nema ale opravnéni vstupovat na
cizi pozemek, kterym muaze byt zdroj vody obehnan. K témto pfipadidm ma slouzit
pravé pravo na vodu. [14], [17], [18]

V dnesni dobé jsou tyto problémy FfeSeny v malych obcich vétSinou
domluvou mezi vlastniky dotéenych pozemku. Coz nékdy mize byt ku prospéchu,
jindy to ale muze byt zdrojem sousedskych sporu, zdkon povinnost zanaset tyto
ujednani do katastru neuklada. Zvlast v menSich obcich se pravo na svod destoveé
vody nebo sluzebnost okapu témeér nevyskytuje. Sluzebnost okapu mize mit své
vyuziti ve vétSich méstech u na sebe pfiléhajicich bytovych doml, nebo v
fadovych zastavbach, ale zapisi tohoto prava do katastru nemovitosti neni

mnoho.

4.2.4 Sluzebnost rozlivu

Sluzebnost rozlivu navazuje na pravni upravu vodniho zakona. Zaklada
vlastniku vodniho dila, které umozniuje fizeny rozliv povodné, pravo rozlévat na
sluzebném pozemku vodu. Zde je nutné rozliSovat dva pojmy — uzemi pro rozliv a
zatopové uzemi. Zatopova uzemi jsou uzemi, ktera mohou byt pfi pfirozené
povodni zaplavena vodou a jsou stanovovany administrativng. Uzemi pro rozliv
jsou takové pozemky nezbytné pro vzdouvani, popfipadé akumulaci povrchovych
vod vefejné prospésSnymi stavbami na ochranu pfed povodnémi. SluZebnost
zahrnuje i pravo vlastnika vodniho dila mit a udrzovat na sluzebném pozemku
obsluzna zafizeni, a jeli to vyslovné ujednano, provadét na nich i na vodnim dile
upravy za ucelem jejich modernizace nebo zlepSeni jejich vykonnosti. Vlastnik
musi umoznit za timto ucelem pfisluSnym osobam vstup na pozemek po

nezbytnou dobu a v nutném rozsahu. [14], [19]

V souvislosti se sluzebnosti rozlivu byl vznesen dotaz na mésto Policka
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tykajici se sluzebnosti rozlivu u suchého poldru. Poldr ma slouzit k zadrZeni vody v
pfipadé povodné, bézné v ném ale voda nezustava, proto se mu fika suchy.
V Poli¢ce bylo toto vodni dilo realizovano za platnosti jesté plvodniho ob&anského
zakoniku, ktery pfimo sluzebnost rozlivu nestanovoval, proto mne zajimalo, jestli
by tuto sluzebnost bylo mozné v tomto pfipadé dnes vyuzit. Vzhledem k tomu, Ze
stavba byla z velké €asti financovana z dotaci, musela splfiovat dotacni podminky.
Jednou z nich bylo i to, Ze pozemky pod poldrem budou ve vlastnictvi mésta.
Vzhledem ktomu, Ze tento pozadavek je u staveb pfi financovani z dotaci

pomérné Casty, sluzebnost rozlivu se proto zpravidla nesjednava.

4.2.5 Sluzebnost stezky, priihonu a cesty a pravo pastvy

Sluzebnost stezky zaklada pravo opravnénému chodit po ni nebo se po ni
dopravovat lidskou silou, tfeba na kole. Toto pravo se vztahuje i na dalSi osoby,
které prfichazeji k opravnéné osobé anebo od ni odchazeji. Opravnény nesmi na

sluzebny pozemek vjizdét na zvifatech nebo po ném vlacet bfemena. [14]

Sluzebnost prdhonu zaklada pravo hnat zvifata pfes sluzebny pozemek,
coz v dnesni dobé vyuzivaji napfiklad farmafi. Se sluzebnosti prihonu je spojeno i
pravo jezdit po sluzebném pozemku jinymi nez motorovymi vozidly, takze
napriklad jet na zviteti, nebo tahnout viz pomoci zvifeci sily. Tato sluzebnost neni
mozna zfidit k pozemku, ktery je urCen k pInéni funkce lesa. A stane-li se, ze uz
k pozemku tato sluzebnost vazne a organ vefejné moci rozhodne o zméné druhu

pozemku na plnéni funkci lesa, sluzebnost automaticky zanika. [14]

Posledni z trojice sluzebnosti umozniujici pohyb po sluzebném pozemku je
sluzebnost cesty. Ta dava opravnénému pravo jezdit pres sluzebny pozemek
jakymikoli vozidly, bez prava na pruhon. Opravnény ma povinnost pfispivat
pomeérné k udrzovani cesty v€etné lavek a mostu, vlastnik sluzebného pozemku

pfispiva, jen kdyz tato zafizeni uziva. [14]
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Omezeni vlastnického prava

VEcné biemeno (podle listiny)

Vécné bfemeno chize a jizdy

Obr. 14 Priklad zfizené sluZzebnosti stezky a cesty

Sluzebnost stezky a sluzebnost cesty spojovaly dfivéjSi prfedpisy v pravu
chuze a jizdy. Smluvné se pak upravoval rozsah prava pro opravnéného. Novym
obCanskym zakonikem se pouze zménil nazev tohoto pravniho vztahu, ale i
zpusob zapisu do katastru a oznaceni sluzebnosti v ném zlstalo stejné, jako bylo
dfiv. Toto vécné bfemeno je velmi Casté v soukromopravnim sektoru. Naopak obce
ho pfilis nevyuZzivaji, protoze jejich pozemky a cesty jsou pfistupné vSem. | tak se
najdou vyjimky, kdy vlastnik zada zfidit tuto sluzebnost na obecnim pozemku pro
pfipad, ze by se obec rozhodla pozemek prodat. Mize mu byt vyhovéno, zakonu

se to nepfici.

C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu
Oprédvneni pro Povinnost k

o Vécné bfemeno chlize a jizdy
dle ¢l.2 smlouvy v rozsahu GP 3283-70/2013
Parcela: 514/1 Parcela: 501/1 V-486/2014-101
Parcela: 502 V-486/2014-101
Listina Smlouva o zfFizeni vécného bremene - Uplatna =ze dne 02.01.2014. Pravni uc¢inky
zapisu ke dni 09.01.2014. Zapis proveden dne 12.02.2014.
V-486/2014-101
Poradi k datu podle pravni upravy Uéinné v dobé vzniku prava

Obr. 15 Zapis sluZzebnosti stezky a cesty na LV
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Zafadme do této kapitoly jeSté pravo pastvy. To Ize zfidit pro kazdy druh
hospodarskych zvifat s vyjimkou prasat a dribeze. Pokud hrozi S§koda, musi byt
dobytek hlidan. Sluzebnym pozemkem stejné jako u sluzebnosti prdhonu nesmi
byt lesni pozemek, respektive pozemek s lesnimi porosty. ObCansky zakonik
upravuje i poCty paseného dobytka v zavislosti na pici dané panujicim pozemkem.
Doba pastvy se fidi mistni zvyklosti a pasenim nesmi byt omezeno nebo ztizeno

hospodarskeé uzivani pozemku. [14]

Pravo pastvy a sluzebnost prdhonu je znamo také z dob minulych. V prvni
poloviné 20.stoleti bylo potfebné z velkého poctu hospodarstvi denné vyhanét
dobytek na pastvu a z pastvy. Tehdy bylo toto vécné bfemeno velmi rozSifené a
v katastralnim operatu ho jesté dnes muzeme Casto najit zapsané i u pozemku u
kterych se toto pravo uz nevykonava, nebo ho jiz ani nelze vykonavat pro zménu
pomérld na pozemku. Vratme se jesté ke vztahu téchto sluzebnosti klesnim
pozemkum. Lesni zakon je v tomto ohledu benevolentn&jSi nez ob&ansky zakonik
a omezuje zakaz pouze na dobytek, mezi ktery nejsou fazeni koné nebo osli
(hospodarska zvifata). Jiz tradi¢né jsou koné velkymi pomocniky v lese a jsou tam
v mnoha pfipadech nezbytni, a navic se vdnesni dobé stava trendem
agroturistika nebo hipoturistika a i z toho divodu je tfeba rozliSovat dobytek a
hospodaiska zvirata v lese. [17]

4.2.6 Uzivaci, pozivaci pravo a sluzebnost bytu

Uzivani a pozivani véci je tfeba rozliSovat. Uzivatel ma pravo véc uzivat,
pozivatel ma pravo véc pozivat, coz znamena uzivat ji a brat z ni plody a uzitky a
ponechat si i pfipadny vynos z nich. Sluzebnost bytu pak muze byt sepsana jako

sluzebnost uzivani. [17]

Sluzebnosti uzivaciho prava se uZzivateli poskytuje pravo uzivat cizi véc pro
jeho vlastni potfebu a potfebu jeho domacnosti. Pokud se ale potfeby uZivatele
zmeéni, nezaklada to uZivateli pravo na rozSifeni uzivatelského prava. Vlastniku
véci zcela nalezeji vSechny uzitky z nemovité véci, uzivatel na né nema narok.
Vlastnik vSak nese vSechny zavady nemovité véci a musi véc udrzovat v dobrém
stavu. Pokud presahuji naklady uzitek, ktery vlastnikovi zbyva, musi uzivatel bud
tyto zvySené naklady nést, anebo od uzivani upustit. [14]
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Jak jiz bylo fe€eno poZivatel ma pravo véc uzivat a brat z ni plody a uZitky a
ma pravo i na pfipadny vynos z nich. PoZivatel ale nema pravo k véci skryté
v nemovité véci, tato véc nalezi (v zavislosti na povaze véci) vlastniku nemovitosti.
Na rozdil od uzivatele nese naklady, bez nichz by se plodl a uzitki nedosahlo,
pozivatel nikoliv vlastnik. Navic je opravnény povinen udrzovat nemovitou véc na
vlastni naklady ve stavu v jakém ji pfevzal. Pfi ukonCovani pozivaciho prava se
feSi i nahrada za plody a uzitky jeSté neoddélené od nemovité véci, kdy je vlastnik
pozemku povinen nahradit pozivateli naklady spojené se ziskanim pozitku. [14]

Sluzebnost bytu je dle nového obcCanského zakoniku zfizovana jako
sluzebnost uzivani. Vlastnik maze dal volné nakladat se vSemi ¢astmi domu, na
které se sluzebnost bytu nevztahuje. V duvodové zpravé k tomuto odstavci se
mluvi o vyuZziti v souvislosti se zanikem Clenstvi najemce v bytovém druzstvu.
SluZebnost bytu muzZe byt ale sjednana i jako vécné bfemeno doziti. Bud

samostatné&, nebo maze byt soucasti sjednani vyménku. [20]
4.3 Realna bfemena

Realna bfemena lze zfidit pouze k nemovitostem zapsanych do vefejného
seznamu. A vznikaji jak jinak nez zapisem do tohoto seznamu. Jiz v ivodu kapitoly
bylo fe€eno, Ze realné bfemeno se od sluzebnosti lisi tim, Ze vlastnik véci je vuci
opravnéné osobé povinen néco ji davat nebo néco konat. Zakon dava moznost
jednim realnym bfemenem zatizit i vice nez jednu nemovitou véc. Z Casového
hlediska pak mize byt sjednano na dobu urcitou nebo dobu neurcitou. Bfemeno
na dobu neurcitou mize byt zfizeno jen jako vykupitelné a podminky vykupu musi
byt pfedem urCeny jiz pfi zfizeni tohoto bfemene. Realné bfemeno muize byt
sjednano i v opakovaném plnéni. Pro zanik vécnych bfemen plati obdobné
podminky jako pro zanik sluzebnosti, o kterych je pojednano v uvodu kapitoly 3.2
Sluzebnosti. [14]

Pojdme si pfiblizit realna bfemena praktickymi pfiklady a ne jen pravni
upravou, ktera je zrovna vtomto pfipadé velmi volna. Redlna bfemena maji
dlouhou historii. Jiz z Jiraskovy divadelni hry Lucerna zroku 1905 je znamé
bfemeno mlynare, ktery musi doprovodit vrchnost a svitit pfi tom lucernou pokud

ho o to vrchnost pozada. Vratme se do reality. Asi z poloviny 20. stoleti, je vécné
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bfemeno urcitych lidi udrZzovat kaplicku. V realu to vypada tak, Ze tam néktery
z povinnych jde jednou za mésic uklidit. Dodnes je toto bfemeno zapsano
v katastru.

Povinnost k

© Vécné bremeno ve prospéch nemovitosti neevidované v katastru
- sluZzebnost kapli sv. Trojice vidy v dobrém stavu a potradku drizeti

Parcela: St. 293 Z-11165/2006-609
Listina Usneseni soudu ¢islo deniku 830/1951 - vyjadfeni ze dne 30.4.1828.
POLVZ:77/1968 Z-8600077/1968-609

Poradi k datu podle pravni Gpravy Uéinné v dobé& vzniku prava

Obr. 16 Zapis vécného bfemene u kaple v Pohodli

Dlouhé roky vazlo napfiklad i vécné bfemeno na nemovitosti v blizkosti
kostela v obci Sadek u Policky. Bfemeno davalo moznost prochazet pfes tento
pozemek viem katolickym ob&anlm obce Sadek. S nejvétsi pravdépodobnosti se
toto vécné bfemeno do katastru dostalo pfepisem z pozemkové knihy. Pfi pfevodu
nemovitosti si toho kupujici nevSiml. Po koupi nemovitosti zjistil, Ze tvar budovy
evidované v katastru neodpovida skute¢nosti a rozhodl se pro uvedeni véci do
poradku. V tento moment ale u zmény obvodu budovy narazil, protoZe na okolnim
pozemku vazlo pravé toto vécné bfemeno. Vlastnik se snazil o zruSeni tohoto
bfemene na svém pozemku a obratil se s prosbou o vyfeSeni i na katolickou
cirkev. Jednani se tahla nékolik let a vlastnik prosel téméf celou strukturou cirkve,
od farnosti az po prazskou arcidiecézi. Nakonec bylo jednani uspésné a
kralovéhradecka diecéze, do jejiz oblasti farnost PoliCka spada, vydala povoleni

ke zruSeni tohoto vécného biremene.

Ale i v dneSni dobé ma forma realného bfemene své vyuZziti. Napfiklad,
pokud dluznik vlastni najemni dim, muze byt vazan k tomu, Ze urcitou Castku
z inkasovaného ngjemného bude odvadét na uhradu svého dluhu. V tomto
pfipadé je pro véfitele jistéjSi zapsat to jako realné bfemeno do katastru, nez to

ponechat jen jako smluvni vztah. [21]
4.4 Zastavni pravo

Slouzi k zajisténi dluhu a jeho pfisluSenstvi, pfipadné i smluvni pokuty. Pfi
zajisténi dluhu zastavnim pravem vznikne véfiteli opravnéni uspokojit se z vytézku

zpenézeni zastavy do ujednané vySe, nebo do vySe pohledavky s pfisluSenstvim
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ke dni zpenézeni zastavy v pfipadé, ze dluznik nesplni svij dluh fadné a vcas.
Zastavou muze byt kazda véc, s niz Ize obchodovat, tedy i nemovité véci.
Zastavnim pravem lze zajistit dluh o urcité vysSi nebo dluh, jehoz vysi Ize urcit
kdykoli v dobé trvani. Lze zajistit dluh penézity i nepenézity, podminény nebo i
takovy, ktery ma vzniknout teprve v budoucnu. [23]

Zastavou pak muze byt véc, kterou ma dluznik ve vlastnictvi, nebo k niz
dluznikovi vlastnické pravo teprve vznikne. Aby se ale takova véc mohla stat
zastavou, musi byt zapsana ve vefejném seznamu nebo v rejstfiku zastav. Pak se
k ni do tohoto seznamu zapiSe zastavni pravo, ale pouze tehdy jestli s tim
soucasny vlastnik véci souhlasi. Zastavou tedy mohou byt véci movité i nemovité.
A pro jeden tentyz dluh je mozné zastavit vespolek i nékolik véci. Drzme se stale u

véci nemovitych a movité nechme zatim stranou. [23]

441 Zastaveni

Vznik zastavniho prava upravuje §1312 az §1314 nového obcanského
zakoniku. Zastavni pravo se zfizuje zastavni smlouvou, v niz si strany ujednaji, co
je zastavou a pro jaky dluh je zastavni pravo zfizeno. Zastavni smlouva vyzaduje
formu vefejné listiny, je-li zastavou nemovita véc, ktera nepodléha zapisu do
vefejného seznamu. Zastavni pravo k véci zapsané ve vefejném seznamu, tedy i
nemovitym vécem, vznika zapisem do tohoto seznamu, pokud jiny pravni predpis
nestanovi jinak. Zastavni pravo muze vzniknout i rozhodnutim organu vefejné
moci. Pak zastavni pravo vznika vykonatelnosti rozhodnuti, v pfipadé nemovitych

véci zapsanych ve vefejném seznamu pak zapisem do tohoto seznamu. [23]

Néktera ujednani zakazuji zfidit zastavni pravo vuci dalSimu véfiteli, tento
zakaz musi byt zapsan do rejstfiku zastav nebo do vefejného seznamu. Jiz
zakonem jsou stanovena ujednani, ktera se v zastavni smlouvé nesmi objevit.
Napfiklad musi byt vzdy mozné zastavu vyplatit. Pokud dluh nedospéje (dluh je
fadné splacen dle smlouvy) nesmi se véfitel domahat uspokojeni ze zastavy,
nesmi ze zastavy brat plody a uzitky a nesmi zastavu zpenézit. Omezeni jsou
dana zakonem i pro zastaveni cizi véci, nebo pro véci ke kterym vaznou vécna
prava tfetich osob. Plati, Ze zastavce muze dat jako zastavu cizi véc jen se
souhlasem vlastnika, pfipadné opravnéného. Stane-li se tak i bez souhlasu

vlastnika/opravnéného, vznikne zastavni pravo, je-li véc odevzdana zastavnimu
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véfiteli a ten ji pfijme v dobré vife, Ze zastavce je opravnén véc zastavit. [23]

4.4.2 Rozsah, vykon, prava a povinnosti ze zastavniho prava

Co se rozsahu zastavniho prava tyCe, vztahuje se na zastavu, na jeji
prirGstek i pfisluSenstvi, pokud neni ujednano v zastavni smlouvé jinak. Z plodu a
uzitki se zastavni pravo vztahuje na ty, které neni mozné od zastavy oddélit.
Spoji-li se zastava s jinou véci, ma zastavni véfitel pravo na obnoveni predesiého
stavu na naklady dluznika. Neni-li to mozné, zatizi zastavni pravo celou véc,
avsak jen do hodnoty zastavy v dobé spojeni. To by se stalo pfi zfizeni stavby na
pozemku bez souhlasu véfitele — stavba se stava automaticky soucasti pozemku —
veéfitel by mél tedy narok na uvedeni pozemku do puvodniho stavu, pfipadné by se
i stavba stala zastavou, i kdyz pavodné byl zastavou pouze pozemek. Spoji-li se
dvé zastavy, hledi se na to pro ucely zastavniho prava, jako by ke spojeni
nedoslo. Pokud spojené zastavy zajiStuji splnéni téhoz dluhu, mize byt spojeni
provedeno i pro ucely zastavniho prava. Pfi déleni zastavované véci zatizi
zastavni pravo vSechny véci vzniklé rozdélenim, tedy vSechny nové parcely
vzniklé rozdélenim parcely puvodni. K provedeni rozdéleni pozemku je ale nutny

souhlas véfitele, vazne-li na tomto pozemku zastavni pravo. [23]

Dostavame se kpravim a povinnostem dluznika a vérfitele. | tohle
stanovuje obCansky zakonik. Dluznik se musi zdrzet vSeho, ¢im by se zastava
zhorsila na ukor zastavniho véfitele. Snizi-li se hodnota zastavy vinou dluznika, je
povinen zastavu pfiméfené doplnit. Je-li zastava pojiSténa, coz je u nemovitosti
bézné, a nastane-li pojistna udalost, pIni pojiStovna nahradu z pojistné smlouvy
zastavnimu véfiteli, prokaze-li véfitel pojiStovné vCas, Ze na véci vazne jeho
zastavni pravo. Zastavni véfitel ma pravo zadrzet plnéni z pojistné smlouvy a
uspokojit se z ného, nebude-li jeho pohledavka fadné a vcas splnéna. Bez
souhlasu véfitele nemlze dluznik s véci nakladat, mohou si ale v zastavni
smlouvé ujednat jinak. Zastavni véfitel mize zastavu uzivat jen se souhlasem
zastavniho dluznika a zpusobem pro dluznika neSkodnym. Zastavni véfitel ma
pravo zadrzet plnéni z pojistné smlouvy a uspokojit se z ného, nebude-li jeho
pohledavka fadné a vC€as splnéna, ledaze je ujednano jinak. [23]

Vykon zastavniho prava nastava pfi splatnosti dluhu. Jakmile je zajiStény

dluh splatny, mize se zastavni véfitel uspokojit zpasobem, jak bylo dohodnuto
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v zastavni smlouvé. Pokud nebylo uvedeno, uspokoji se véfitel vytéZzkem
z prodeje zastavy ve verejné drazbé nebo jejim prodejem, pokud to umozni zakon.
Zastavni véfitel ma vuci zastavci pravo na nahradu nutnych nakladd vynalozenych
pfi vykonu zastavniho prava. PocCatek vykonu zastavniho prava musi zastavni
véfitel oznamit v pisemné formé zastavnimu dluznikovi; v oznameni uvede, jak se
ze zastavy uspokoji. Pokud je zastavni pravo zapsano ve vefejném seznamu,
zapoceti vykonu zastavniho prava se pak provede zapisem o tomto do tohoto
seznamu (katastru). Zastava musi byt zpenéZena do ftficeti dni od zapoceti
vykonu zastavniho prava. Z vytézku zpenézeni zastavy — drazby nebo prodeje —
se hradi pohledavka vC€etné pfisluSenstvi a nakladl, na jejichz nahradu ma
zastavni véfitel pravo. Pokud vytézek ze zpenézZeni zastavy nedostava vysi dluhu,
dluznik je povinen doplatit co Cini pohledavka. V pfipadé Ze zastava byla

zpenéZena za vySSi cenu, preplatek nalezi dluznikovi. [23]

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

pro pohledavku ve vysi 6.043,-- K& s prislusenstvim
k podilu 1/2
ArmAdni Servisni, p¥ispévkova Kopeck& Edita, &.p. 165, 57201 Kvé&tna, RC/ICO:
organizace, Podbabska 1589/1,
Dejvice, 16000 Praha 6, RC/ICO: Parcela: St. 201 Z-5681/2013-609
60460580 Parcela: 838 Z-5681/2013-609
Parcela: 839 zZ-5681/2013-609
Parcela: 841 Z-5681/2013-609

Listina Exekuéni ptikaz o zfizeni exekutorského zastavnihe prava na nemovitosti &.3j. 014 EX
468/12-13 ze dne 23.02.2012.
Z-2666/2012-609
Poradi k datu pedle pravni Upravy u¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu
k pohledavce ve vysi 26.841,91 K& s prislusenstvim
k podilu 1/2

Ceskoslovenska obchodni banka, a. Kopeck& Edita, &.p. 165, 57201 Kvé&tna, RC/ICO:

s., Radlicka 333/150, Radlice,

15000 Praha 5, RE/ICO: 00001350 Parcela: St. 201 Z-5684/2013-609
Parcela: 838 Z-5684/2013-609
Parcela: 839 Z-5684/2013-609
Parcela: 841 Z-5684/2013-609

Listina Exekuéni p¥ikaz o ztizeni exekutorského zdstavniho prava na nemovitosti &.j. 167 EX
14631/10-19 =ze dne 12.08.2011.

Z-12701/2011-609

Poradi k datu podle pravni upravy ué¢inné v dobé& vzniku prava

Obr. 17 Poradi zastavnich prav na LV

Pfi vice zastavnich véfitelich se stanovuje pofadi zastavnich prav podle
doby vzniku, v pfipadé zastavniho prava zapsaného v katastru se fidi okamzikem
podani navrhu na provedeni zapisu. Pfednostnim véfitelem je ze zakona stat,
vSechny jeho pohledavky maji pfednost pfed pohledavkami ostatnich véfitelu. Ti si
mohou ujednat mezi sebou (pisemné) poradi svych pohledavek oproti poradi jejich
zapisu. [23]
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4.4.3 Zanik zastavniho prava

Zastavni pravo zanika se zanikem zajiStovaného dluhu. Mohou ale nastat
pripady, kdy zanikne zastavni pravo, ale zustava pohledavka véfitele. To nastane
pfi zaniku zastavy, vzda-li se véfitel zastavniho prava, vrati-li zastavni véfitel
zastavu, v pfipadé kdy je splacena cenu zastavené véci, nebo uplyne-li doba, na
niz bylo zastavni pravo zfizeno. Tim, zZe je v pfipadé nemovitych véci zastavni
pravo zapisovano do vefejného seznamu, je nutné dorucit na katastralni urad
doklad o jeho zaniku, a zazadat o jeho vymaz. Je-li zastavni pravo zapsano do
vefejného seznamu i po svém zaniku, jedna se o zavadu vaznouci na zastavé.
Zanikem zastavniho prava se uvolni zastava. V pfipadé Ze zastavni pravo jiz
zaniklo, ale neni ve vefejném seznamu jeSté vymazano, povazuje se zastavni
pravo za uvolnéné a vlastnik véci mize tuto véc znovu zastavit. | uvolnéni
zastavniho prava muze byt zapsano do vefejného seznamu k zastavnimu pravu.
[23]

4.4.4 Budouci zastavni pravo a podzastavni pravo

Budoucim zastavnim pravem nazyvame zastavni pravo, které vznikne
nabytim vlastnického prava dluzniku k véci, ktera se ma stat zastavou az
v budoucnu. Budouci zastavni pravo se zapisuje do katastru stejné jako zastavni
pravo. Zastavni pravo vznikne k nemovitosti, na niz vazne budouci zastavni pravo,
az dluznik nabyde vlastnické pravo k této nemovité véci. Budouci zastavni pravo
muZze byt zapsano jen se souhlasem sou€asného vlastnika. Napfiklad se tak muze
stat tehdy, ma-li dluznik predkupni pravo na nemovitost, nebo je dédicem. [23]

Podzastavni pravo definuje §1390 nového obcanského zakoniku
,Podzastavni pravo vznika zastavenim pohledavky, které svédCi zastavni pravo.”
Zastavujeme tedy pohledavku, nejde ale o paralelni zastavu ale tento zpusob
zastaveni je podfazen plvodni pohledavce. Souhlas dluznika neni v tomto
pfipadé potieba, vznik podzastavniho prava mu je bud oznamen, nebo se o tom
dozvi z vefejného seznamu, vznika-li zastavni pravo zapisem do tohoto seznamu.

Obecné se podzastavni pravo fidi stejnymi pravidly jako pravo zastavni. [23]
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4.4.5 Zastavni pravo v praxi

Zastavni pravo je v praxi nejCastéjSi zajistovaci institut. Ma funkci
zajiStovaci, predstavuje trvalou hrozbu, ktera ma zajistit fradné plnéni a funkci
uhrazovaci, véfitel ma pravo na uspokojeni se z prodeje zastavy. Pokud mluvime
o nemovitych vécech zapsanych do katastru, zastavni pravo je mozné zfidit (a

zrusit) jen zapisem do katastru, takze dvakrat poplatek 1000 K¢ za vklad.

Pokud dluznik fadné a v€as nesplni dluh a dojde k prodeji zastavy, déje se
to drazbou. Drazba bude bud vefejna nedobrovolna, nebo drazba v ramci
exekuce, kterou provadi soud. Vefejna drazba ma oproti exekuéni drazbé nizsi
naklady. Drazba v ramci exekuce je drazsi, slozitéjsi a ma delSi pribéh nez drazba
vefejna. Drazba v ramci exekuce se uskuteCni na navrh véfitele, dorucCeny
exekutorskému uradu. Exekutorsky ufad poté da navrh pfisluSnému soudu, ktery
vyda usneseni o nafizeni exekuce. Soudni exekutor nasledné stanovi znalce pro
zjisténi obvyklé ceny, od niz bude odvozeno nejnizSi podani. Vefejna
nedobrovolna drazba probiha na navrh véfitele (bez souhlasu vlastnika), ktery ma
pohledavku pfiznanou vykonatelnym soudnim rozhodnutim, vykonatelnym
rozhod¢im nalezem nebo doloZenou vykonatelnym notafskym zapisem. Drazbu
muze vykonavat osoba s koncesovanou zivnosti pro provadéni nedobrovolnych
vefejnych  drazeb. Drazby musi byt zvefejiovany na internetu
(www.centralniadresa.cz — vefejné drazby, www.portaldrazeb.cz — drazby v ramci
exekuce). Tento typ drazby pIné nahrazuje zpenézeni nemovitosti provadéné
soudem. Z vytézku obou zplsobu drazby se nejprve uspokoji naklady drazby,
nasledné drazebni véfitelé ve lhaté 10 dnu od uhrazeni ceny a zbytek vytéZku
dostane vlastnik. Vefejna drazba je levnéjSi a rychlejsi, ale mize byt napadnuta
Zalobou a soudni spor se maze tahnout i nékolik let. Oproti tomu drazbu v ramci
exekuce mize napadnout pouze omezeny okruh osob. Drazba v ramci exekuce

tak dava véfiteli vysSi pravni jistotu. [33]

V souvislosti se zastavenou nemovitosti panuje obecné presvédceni o tom,
Ze s nemovitosti neni mozné nic délat, prodat ji nebo ji rozdélit. Ano, zastavni
pravo omezuje vlastnika nemovitosti, ale se souhlasem zastavniho véfitele je
mozné jak rozdéleni pozemku, tak jeho prodej. Bez pfekazek by rozdéleni

nemovitosti mélo byt zvlast v pfipadé, Ze vySe pohledavky nedosahuje ceny
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zastavy, tedy ceny nemovitosti. Pak by nemél véfitel v rozdéleni branit a jako

zastava pak mize slouZit uz pouze €¢ast nemovitosti.
4.5 Vécna prava souvisejici s koupi/prodejem nemovité véci

Pfi koupi, respektive prodeji, nemovitych véci jsou zakonem ulozené
nalezitosti, které musi byt splnény. Kupni smlouva musi byt pisemna, stejné jako
dalSi ujednani, ktera maji byt zapsana do vefejného seznamu jako vécna prava.
Stejna prava lze sjednat mezi kupujicim a prodavajicim jen jako zavazkova a do
katastru nemovitosti vibec nemusi byt zapisovana. Pak se ale nechovaji jako
vécna prava, ale pravé jako prava zavazkova. Zakon stanovuje i néktera prava
kupujiciho a prodavajiciho mimo jejich ujednani. Napfiklad, Ze kupujici ma pravo
na slevu, nema-li pozemek vymeéru uvedenou v kupni smlouvé, nebo zZe skrytou
vadu stavby mize kupujici uplatnit do péti let od nabyti nemovité véci se stavbou.
[24]

VedlejSimi ujednanimi pfi sepisovani kupni smlouvy mohou byt prava, ktera
je mozné zapsat do katastru jako prava vécna. Tato ujednani nemusi byt pfimo
obsahem smlouvy, je mozné je sjednat v samostatné smlouvé a tu pouze pfilozit

ke smlouvé kupni. V nasledujicich podkapitolach si je pfedstavime blize.

4.5.1 Vyhrada viastnického prava

Vyhrada vlastnického prava znamena, Ze kupujici se stane vlastnikem
nemovité véci az po uplném zaplaceni kupni ceny. Do té doby je vlastnikem stale
prodavajici. Je-li kupni cena hrazena ve splatkach a kupujici nezaplatil splatku
mensi jak 10% z kupni ceny, nema prodavajici pravo od smlouvy odstoupit a
pozadovat vraceni véci, pokud kupujici splatku zaplati nejpozdéji v dobé splatnosti
nasledujici splatky a spolecné s ni. [25]

Otazkou tedy je, kdy nastane okamzik nabyti vlastnického prava
kupujicimu pfi realném pfevodu nemovitosti. Pfi koupi bez ujednani vyhrady
vlastnického prava se kupujici stava vlastnikem zapisem do vefejného seznamu,
tedy vkladem. Sjednanim vyhrady vlastnického prava neni dohodnuta odkladaci
podminka pro nabyti vlastnického prava, ale je sjednan Cas, kdy bude pfedmét do
vlastnictvi pfeveden. Zapis vlastnického prava kupujiciho do katastru nemovitosti
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je tak dvoustupnovy. V ramci prvniho vkladoveého fizeni se do katastru nemovitosti
vlozi vyhrada vlastnického prava, a to na zakladé kupni smlouvy, ktera toto
ujednani obsahuje. Vklad vlastnického prava ted ma pro kupujiciho pouze
deklarativni charakter. Ve druhém stupni, druhém vkladovém fizeni, musi kupujici
nebo prodavajici dolozit potvrzeni prodavajiciho o tom, Zze doSlo k naplnéni
podminky sjednané v kupni smlouvé pro nabyti vlastnického prava kupujicim, aby
katastralni ufad vklad vlastnického prava ve prospéch kupujiciho zapsal.
Ugastniky vkladového fizeni v obou stupnich jsou jak kupujici tak podavajici. [34]

4.5.2 Vyhrada zpétné koupé/prodeje

PFi ujednani vyhrady zpétné koupé vznika kupujicimu povinnost pfevést na
pozadani prodavajiciho véc za uplatu jemu zpét. Prodavajici vrati kupujicimu
kupni cenu a ten vrati prodavajicimu véc v nezhorSeném stavu. Pravo vyhrady
zpétné koupé je déditelné a je mozné jej zcizit jen v pfipadé, Ze si to strany
ujednaji. Pokud béhem trvani prava kupujiciho dojde ke zlepSeni véci, nebo je
nutny mimoradny naklad pro jeji zachovani, nalezi mu nahrada. Pokud ale dojde
k poskozeni nebo zhorSeni, za které odpovida kupujici, je povinen uhradit to
prodavajicimu. [25]

Pokud nebyla stanovena ve smlouvé Ihuta pro vraceni véci, u nemovitych
vé&ci je stanovena |hita deseti let. Pokud byla vyhrada zpé&tné koupé& u nemovitych
véci ujednana jako vécné pravo, vznika zapisem do vefejného seznamu a véc lze
zatizit jen se souhlasem toho, pro koho je pravo zpétné koupé zapsano. S
uplatnénim vyhrady zpétné koupé se poji i dvoji zdanéni z nabyti nemovité véci.
Jednou kupujicim a podruhé prodavajicim uplatni-li svoji vyhradu a vlastnické

pravo na néj prechazi zpét. [25], [37]

Vyhrada zpétného prodeje prebira vSechny vySe zminéné podminky a
nalezitosti s aplikaci na prodej. Kupuijici si vyhradou zpétného prodeje vymini, ze
véc proda prodavajicimu zpét. [25]
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4.5.3 Predkupni pravo

Pokud ma opravnény (pfedkupnik) k véci pfedkupni pravo, musi povinny
z tohoto prava (dluznik) nabidnout véc predkupnikovi ke koupi pokud by ji chtél
prodat tfeti osobé. Pfedkupni pravo muze nalezet i vice osobam, ti jej ale mohou
uplatnit jen v celku. [25]

Neni povinnost zfizovat toto pravo jako vécné, ale v mnoha pfipadech je to
vyhodnéjSi. Pokud je pfedkupni pravo zfizeno jako pravo vécné, opravnuje
predkupnika domahat se vuci nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi, aby mu
véc za pfisluSnou uplatu pfevedl. Nabude-li nastupce vlastnické pravo k véci jinym
zpusobem, napfiklad v dédickém fizeni, pfechazi na ného povinnost nabidnout
predkupnikovi véc ke koupi za podminek, kterymi byl vazan jeho pfedchudce.
Nekoupi-li pfedkupnik nabidnutou véc, zUstava mu predkupni pravo zachovano.
Prodavajici s koupéchtivym si mohou ujednat, Ze koupéchtivy od smlouvy
odstoupi, pokud prfedkupnik uplatni své pravo. [25]

Prodavajici s koupéchtivym uzaviraji smlouvu s konkrétni nabidkou a vSemi
podminkami prodeje. Vtéto fazi musi prodavajici smlouvu postoupit
prfedkupnikovi, smlouva musi byt vedena pisemné. Pokud pFfedkupnik pfijme
nabidku, uskuteCni se prodej mezi prodavajicim a prfedkupnikem za podminek
uréenych s koupéchtivym. Pfedkupnik musi zaplatit kupni cenu v ujednané lhate,
nebo u nemovité véci ze zakona do tfi mésici po nabidce a neucini-li tak,
predkupni pravo zanika. Pfedkupnik se koupi véci zavazuje i k dalSim podminkam
v puvodni kupni smlouvé mezi prodavajicim a koupéchtivym. V pfipadég, Ze se
koupéchtivy zavazal k néemu co predkupnik nemulze poskytnout, zaplati
prodavajicimu jeho hodnotu. [25]

vi.
Oastnici této kupni smlouvy sjednavaji pfedkupni pravo k pfedmétnym ne.movitoitem, ‘
tedy ke stavebnfi parcele &. parc. st. 97, jeho? souédsti je stavba &.p. v52, objekt obZanskeé
vybavenosti, dle k pozemkdm oznatenym jako pozemkovd parcela €. Earc.“32v/ 1,
pozemkova parcela €. parc. 32/2 a pozemkova parcela £. parc. 2857, vCetne vvsech
soutasti a pisludenstvi, v kat. (izemi Pardubice, &4st obce Pardubice-Staré Mésto.

Pfedkupnik (prodavajici) prodava pfedmétné nemovitosti specifikované v ¢l. . a Il.této
smlouvy s vyhradou, Ze dluZnik (kupujici) mu je nabidne ke koupi v pfipadé, Ze by je chtél
prodat, sménit &i jinak i bezdplatné pfevést na tfeti osobu.

N s LY ®

Obr. 18 Vynatek z kupni smlouvy, zdroj: http://www.pardubice.eu/
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B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[mz] Druh pozemku Zptlisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 97 1002 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Pardubice-Staré Mésto, &.p. 52, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 97
32/1 116 zahrada zemédé&lsky ptdni
fond
32/2 322 ostatni plocha jina plocha
2857 243 zahrada zemeédélsky pudni
fond
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvneni pro Povinnost k

o Predkupni prave
dle odstavece &. VI. smlouvy

Statutarni mésto Pardubice, Parcela: St. 97 V-8229/2015-606
Pernstynské namesti 1, Pardubice- Parcela: 2857 V-8229/2015-606
Staré Mésto, 53002 Pardubice, Parcela: 32/1 V-8229/2015-606
RC/ICO: 00274046 Parcela: 32/2 V-8229/2015-606

Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného predkupniho prava =ze dne 07.05.2015. Pravni
u¢inky zapisu ke dni 08.06.2015. Zapis proveden dne 30.06.2015.

V-8229/2015-606

Poradi k 08.06.2015 12:49

Obr. 19 Predkupni pravo ve vypisu z katastru po zapsani kupni smlouvy z Obr. 18.

Pfedkupni pravo lze také ujednat i mimo souvislost s kupni smlouvou. A
v nékterych pfipadech je pfedkupni pravo dano ze zakona. Napfiklad § 3055
obCanského zakoniku stanovuje predkupni pravo pro vlastnika stavby i vlastnika
pozemku v pfipadé, ze byl ke dni 1.1.2014 rozdilny vlastnik stavby a pozemku a
stavba se tak nemohla stat soucasti pozemku. DalSim pfipadem stanovujici
predkupni pravo ze zakona je pFedkupni pravo spoluvlastnikl, ktefi nemohli
ovlivnit podminky spoluvlastnictvi v dobé vzniku a to na dobu Sesti mésicl, nebo
v pfipadé Ze jeden ze spoluvlastniku prevadi svlj podil bezuplatné. A pak také pfi
pravu stavby na pozemku ma vlastnik pozemku pfedkupni pravo na stavbu a

naopak vlastnik stavby ma predkupni pravo na pozemek. [26], [6], [7]

4.5.4 Koupé na zkousku

Kdo koupi véc na zkousku, kupuje ji s podminkou, ze véc ve zkuSebni [hité
schvali. ZkuSebni Ihita u nemovitych véci je 1 rok od uzavieni kupni smlouvy
nebo odevzdani véci. Kupujici mize véc prevzit a schvalit (rozvazovaci podminka)
nebo nepfevzit a neschvalit ve zkuSebni dobé (odkladaci podminka). Kupujici
nesmi véc odmitnout, pokud ji nemlize vratit ve stavu, v jakém ji pfevzal. Ke

zménam vzniklym zkouSenim véci se nepfihlizi. [25]
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V praxi by mél byt zapis do katastru opét dvoustupriovy stejné jako u
vyhrady vlastnického prava. Poprvé by do katastru byl zapsan jako novy vilastnik
kupujici s ujednanim, Ze kupuje véc na zkousku, pokud by ji ve stanovené lhaté
schvalil a prevzal, pak by zuUstal vlastnikem a novym vkladem dolozil, Zze véc
pfevzal a stava se vlastnikem véci. V pfipadé Ze by véc neprevzal, vkladem by se
tato skuteCnost opét oznamila katastralnimu ufadu a vlastnikem se stal opét
prodavajici.

4.5.5 Vyhrada lepsSiho kupce

Po uzavieni smlouvy s vyhradou lepSiho kupce ma prodavajici pravo dat
prednost lepSimu kupci, ktery se musi najit do jednoho roku od uzavieni smlouvy
u prodeje nemovitych véci. O tom, Ze je novy kupec lepSi, rozhoduje prodavajici,

kritériem muze byt zpravidla vy$Si nabidnuta cena. [25]
4.6 Uzivani nemovitosti jinou osobou

Vlastnik nemovité véci mize svlj majetek pfenechat k uzivani (pozivani)
jiné osobé. Novy oblansky zakonik pojmenovava zpusoby uzivani: vyprosa,
vypujcka, najem, pacht, licence, zapujcka a uvér. Nemovitych véci se tykaji pouze
prvni Ctyfi vyjmenované. Vyprosa znamena, Ze cizi osoba uziva majetku vlastnika
bezuplatné a bez ujednani doby ani u€elu uzivani. Vypujcka se sjednava
smlouvou a vlastnik nechava k bezplatnému uzivani vypujciteli nemovitost.

Podrobnéji se ale pojdme podivat na najem a pacht. [38]

4.6.1 Najem

Najemni vztah vznika najemni smlouvou, ve které se pronajimatel zavazuje
prenechat najemci véc k doCasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to
pronajimateli najemné. Pronajmout Ize celou nemovitou véc nebo jeji ¢ast, nebo
takovou véc, ktera teprve vznikne. Napfiklad u developerskych projektu je bézné
sjednani najemniho vztahu ke kancelafi, ktera je zatim pouze na papife. Najem
opét mlze, ale nemusi byt sjednan jako vécné pravo. Jako vécné pravo muze byt
sjednan na navrh vlastnika nebo najemce s jeho souhlasem. Je-li pfedmétem
najmu nemovita véc zapsana ve vefejném seznamu, vznikne vécné pravo najmu

az zapisem do tohoto seznamu. [27]
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Pokud neni sjednana doba trvani nagjmu, ma se za to, ze je sjednan na
dobu neurcitou. | kdyby byl ujednan na dobu urcitou ale delSi nez padesat let, ma
se za to, Zze byl ngjem ujednan na dobu neurCitou, s tim, ze v prvnich padesati

letech plati podminky pro najem na dobu urcitou. [27]

Vlastnik pronajimané véci se oznaCuje jako pronajimatel, ten kdo
pronajimanou V&c uziva je najemce a najemné je Castka, kterou plati najemce
pronajimateli za to, Zze mize pronajimanou véc uzivat. Podnajem je pak uzivaci
pravo tfeti osoby k pronajimané véci, k tomu je potfeba souhlas pronajimatele a

pisemna forma smlouvy o podnajmu. [27]

V praxi zvlasté u obecnich nemovitosti se najemni vztah do katastru pfilis
Casto nezapisuje. Mésto PoliCka napfiklad sjednava najmy na dobu urcitou a to
vétsSinou na dobu jednoho roku, pak by to pro mésto znamenalo kazdy rok vymaz
koncCici najemni smlouvy, zapis nové a s tim spojené spravni poplatky (2x1000K¢
za vklad). Policka tedy své najemni vztahy do katastru nezapisuje z ddvodu
finan¢ni a administrativni naroCnosti. TroSku odliSny nahled na tuto problematiku
maji v Letovicich. Tam zapis najmu do katastru chtéli proveést, ale naklady na vklad

by pfevySovaly vynos z rocniho najemného, takze od toho také upustili.

Jeden z divodl zapsani najemniho vztahu do katastru mize byt najemcav
zajem. V pfipadé zmény vlastnika nemovité véci by pak nebyl v trvani najmu nijak
ohroZen. Zapis najmu do katastru mize byt tedy vyhodny spi$ pro najemce nez

pro pronajimatele, tomu vyplyva ze zapisu zejména informacni povinnost.

4.6.2 Pacht

Pacht je obdobny vztah jako najem s tim rozdilem, Ze opravnény (pachtyr)
muZzZe pronajatou véc nejen uzivat ale i pozivat. Pachtovni smlouvou se vlastnik
véci (propachtovatel) zavazuje prenechat pachtyfi véc k doCasnému uzivani a
pozivani a pachtyf se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné. Pro pacht
plati stejné jako pro najem, Zze opét mulze, ale nemusi byt sjednan jako vécné
pravo. Jako vécné pravo muze byt sjednan na navrh vlastnika nebo pachtyfe s
jeho souhlasem. A je-li pfedmétem pachtu nemovita véc zapsana ve vefejném

seznamu, vznikne pachtovni pravo az zapisem do tohoto seznamu. [27]
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Pachtyf ma povinnost peCovat o propachtovanou véc jako radny hospodar.
Pokud propachtovatel pozaduje po pachtyfi provedeni opatfeni, naklad na to mu
musi uhradit. Pokud propachtovatel zvysi kvalitu propachtované véci, muze
pozadovat zvySeni pachtovného. Pokud ale na véci vazne zavada, ktera brani

v fadném uzivani nebo pozivani véci je propachtovatel povinen ji odstranit. [27]

Pachtovni pravo je mozné sjednat na dobu urcitou i na dobu neurcitou.
UkonCeni pachtu pak musi byt spojeno s koncem pachtovniho roku. U
zemeédélského pachtu je pachtovni rok obdobi od 1. fijna do 30. zafi nasledujiciho
roku, v ostatnich pfipadech jde o kalendarni rok, pachtovné se pak plati zpétné.
Vypovédni |hita zemédélského pachtu (zemédélské nebo lesni pozemky) je
dvanact mésicu, vyjimecné tfi mésice. [27]

S pachtovnim vztahem v praxi se to ma obdobné jako s najmem, viz
predesla kapitola. Mésta vétSinou zlstavaji u smluvnich vztahd. | kdyz se pacht
zda jako malo vyuzivané pravo, v pfipadé zemédélskych pozemku je to bézna
forma smluvniho vztahu mezi vlastnikem a uzivatelem (resp. pozivatelem)
pozemku. Napfiklad v Letovicich byl 1.3.2016 schvalen pacht Casti rozsahlého
méstského pozemku, pacht byl zfizen na dobu neurcitou ke 49 m? za Gplatu ve
vySi 441 KC&/rok (jedna se ale o ostatni plochu). Ro¢ni pachtovné zemédélskych
pozemkl se v okoli Letovic pohybuje okolo 500-700 Ké&/ha/rok v zavislosti na

druhu pozemku, jeho stavu a dispozici.

4.7 Vymeének

Vymének vznika smlouvou o vyménku, ve které si vlastnik nemovité véci
vymifiuje v souvislosti s jejim pfevodem pro sebe nebo pro tfeti osobu pozitky,
ukony nebo prava slouzici k zaopatifeni na dobu Zivota nebo na dobu urcitou a
nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatfeni poskytnout. Na smlouvu o
vyménku se pouziji také ustanoveni o pravech, ze kterych se vymének sklada,
napriklad o sluzebnosti bytu nebo o diichodu. [28]

Vymének lze zfidit jako realné bfemeno ale musi byt zapsan do vefejného
seznamu. Vymeének tak lze zapsat do katastru pouze pfi pfevodu nemovitosti —

soucasné je zapsano realné biremeno vyménku a vlastnické pravo nabyvatele. [28]
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Pravo na vymének je pravo osobni a nepfechazi na vyménkarovi dédice.
Vymének mulze byt zfizen i manZellm a nezkracuje se smrti jednoho z nich.
Dojde-li k zaniku stavby, v niz bylo vyménkafi vyhrazeno bydleni, opatfi osoba

zavazana z vymeénku vyménkafi na vlastni naklad vhodné nahradni bydleni. [28]

Pravé vymének byl jednim z argumentu, kterymi byl novy ob&ansky zékonik
v médiich velmi Casto obhajovan. Moznost si ho sjednat tu ale byla i dfive, jen se
tak vyslovené nejmenoval, ale ucinky vécného bfemene sjednaného za timto

uCelem byly stejné.
4.8 Dalsi vécna prava
4.8.1 Svérensky fond

Svérensky fond se vytvafi vy€lenénim majetku z vlastnictvi zakladatele tak,
Ze ten svéfi spravci majetek k ur€itému ucelu smlouvou nebo pofizenim pro pfipad
smrti a svéfensky spravce se zavaze tento majetek drzet a spravovat. Vznikem
sveérenského fondu vznika oddélené a nezavislé vlastnictvi vy€lenéného majetku a
svéfensky spravce je povinen ujmout se tohoto majetku a jeho spravy. Vlastnicka
prava k majetku ve svéfenském fondu vykonava vlastnim jménem na ucet fondu
svéfensky spravce; majetek ve svéfenském fondu vSak neni ani vlastnictvim
spravce, ani vlastnictvim zakladatele, ani vlastnictvim osoby, které ma byt ze

svéfenského fondu plnéno. [51]

Ugel svéfenského fondu mlze byt vefejné prospé&sny nebo soukromy.
Svéiensky fond zfizeny k soukromému ucelu slouzi k prospéchu urcité osoby
nebo na jeji pamatku. Tento fond lze zfidit i za u€elem investovani pro dosazeni
zisku k rozdéleni mezi zakladatele, zaméstnance, spoleCniky Ci jiné osoby.
Hlavnim ucelem verejné prospésného svéfenského fondu nemuze byt dosahovani

zisku nebo provozovani zavodu. [51]

Oznaceni svéfenského fondu musi vyjadfovat jeho ucel a obsahovat slova
.Sveéfensky fond“ a vznikne, kdyz svéfensky spravce pfijme povéfeni k jeho
spravé. Svéfenskym spravcem mulze byt kazdy svépravny cClovék, pravnicka

osoba jen ze zakona. [51]
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V katastru nemovitosti se svéfensky fond projevi tak, Zze u nemovitosti
vyClenénych v ném bude zapsan jako vlastnik svéfensky fond, coz se jevi jako
pravnicka osoba. Jméno osoby, ktera fond ze svého majetku vyclenila, tak nebude
vubec spojovano s touto nemovitosti. [46]

Jmenaovani

Zakladatel

Beneficent

.

Wyt Iem( ny
majetek

/[\
Spréva @ fondu
]

Jmemovan Dohled
odvolavani,

dohled nad spravou
Svérensky

spravce

Obr. 20 Jak funguje svéfensky fond, zdroj: [46]

V praxi existuji dokonce uz i zprostfedkovatelské firmy, které nabizeji pravé
zfizeni svéfenského fondu v rdznych variantach. Vychazime zde z nabidky firmy
Companies&Offices, ktera se chlubi svym prvenstvim na €eském trhu v tomto
oboru. Nabizeji kompletni servis v oblasti zfizeni svéfenského fondu a na svych
strankach uvadéji nékolik modelovych pfikladl vyuziti tohoto institutu. Jako prvni
dva davody pro vyc€lenéni Casti majetku do svéfenského fondu uvadi ochranu
majetku a prevenci pfed chybnymi kroky. V pfipadé série chybnych rozhodnuti
v podnikani, kde ruCite svym majetkem, se tak projevi pouze na vlastnictvi a ¢ast
majetku vymezena dfive do svéfenského fondu zustane nedotéena. Dalsi vyuziti
uvadi firma v oblasti rodinnych vztaht. Jednak moZzZnost zfizeni fondu pro své
potomKy K jejich budoucimu zajisténi, nebo zfizeni svéfenského fondu na majetek
prarodiCu jako ochrana pred ,Smejdy“. Svéfensky fond pak muaze fungovat i jako
alternativa predmanzelské smlouvy, kdy cCast svého majetku pred vstupem do
manzelského svazku vymezite do tohoto typu fondu. Dlvodem ke zfizeni
svéfenského fondu muaze byt pro nékoho i zajisténi anonymity. Pravé u
nemovitosti pak nebudou v katastru spojovana s jejich jménem ale se svéfenskym
fondem. [46]
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4.8.2 Vzdani se prava na nahradu skody

Ktomuto tématu se vyjadfuje novy obCansky zakonik v ¢asti vénujici se
nahradam majetkovych a nemajetkovych ujem. Vyhradné ke vzdani se prava na
nahradu Skody na pozemku je to jediny odstavec o jedné vété. § 2897: ,Vzda-li se
nékdo prava domahat se nahrady skody vzniklé na pozemku a je-li vzdani
zapsano do vefejného seznamu, pusobi to i proti pozdéjsim vlastnikim.” Zde se
tedy Fika, zZe toto pravo se muze jako vécné zapsat do vefejného seznamu a tim je
jeho platnost rozSifena ze smluvnich stran i na dalSi (budouci) vlastniky pozemku.
[40]

Ten kdo se vzda prava na nahradu Skody, nemize po Skadci vymahat
nahradu. Vzdani se prava na nahradu Skody se sjednava smlouvou a obé strany
musi souhlasit se zapisem do katastru. Ve smlouvé musi byt jednoznacné
specifikovano, kdo je opravnény, tedy potencialni Skadce, a pak zatizené
nemovitosti, ze kterych nebude vyzadovana nahrada za pfipadné poskozeni. [41]

V praxi muze toto ujednani mit vyznam pro osoby provadéjicich na cizich
pozemcich €innost, ktera by mohla znehodnotit pozemek. Muze se stat, Ze pachtyf
omylem provede nespravny postfik a znehodnoti tak paddu na pozemku. Bez
ujednani vzdani se prava na nahradu Skody by byl povinen nahradit vlastniku

znehodnoceni pudy, v pfipadé sjednani by pak byl této povinnosti zprostén.

4.8.3 Zakaz zcizeni nebo zatizeni

Je-li u pozemku sjednan zakaz zcizeni nebo zatizeni, zakazuje se vlastniku
prevést pozemek na jiného vlastnika a nesmi zatizit pozemek zadnym jinym
vécnym pravem. Zakaz zcizeni se zapisuje do katastru nemovitosti jen v pfipadé,

Ze si to osoby sjednaji jako vécné pravo. [42]

V novém obCanském zakoniku je vznik zakazu zcizeni nebo zatizeny feSen
na nékolika mistech. Prvné je feSeno v souvislosti s vedlejSimi dolozkami zavéti,
konkrétné se o tomto zakazu zmifiuje v §1569 odst. 2. Rika, Ze je mozné ho
naridit osobé& (obtizenému) pouze na dobu uréitou a jen z vaznych duvodu.
Podruhé je o ném pojednavano v §1718 tykajiciho se ucinkd smluv, kde je fe€eno,
Ze zakaz zcizeni a zatizeni pUsobi jen mezi stranami, pokud nebyl zfizen jako

vécné pravo. Stanovuje, Zze zakaz je mozné zfidit na dobu trvani svéfenského
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fondu, svéfenského nastupnictvi, zastoupeni nebo na jinou urcitou a pfiméfenou
dobu a v pfipadé zajmu strany, ktery je hodny pravni ochrany. Dale pojednava o
zakazu zcizeni a zatizeni v §2128, ktery se tyka koup& nemovitych véci a
v souvislosti s timto zakazem stanovuje, Ze zfizuje-li se zakaz zcizeni a zatizeni
jako vécné pravo k véci zapsané do vefejného seznamu, vznika az zapisem do

tohoto seznamu.

V souvislosti se zavéti mize mit v praxi vyuziti v pfipadé problémovych
dédicu, kterym pFesto chce ale zlstavitel néco odkazat. V pfipadé koupi
nemovitych véci muaze mit zakaz zcizeni a zatizeni vyuziti tfeba pfi prodeji
obecniho majetku, kdy prodavajici stanovi, Zze po urcitou dobu nesmi kupujici véc
prodat ani zatiZzit.

NejCastéji se stimto zakazem setkavame u zastavnich smluv. Timto
ujednanim je zastavci zakazano zcizit nebo zatizit zastavu bez souhlasu
zastavniho véfitele. To znemoznuje zastavci napfiklad zatizit nemovitost dalSim
zastavnim pravem, takZze nemuZze refinancovat svou pujcku, nebo v pfipadé
zakazu zcizeni nesmi nemovitost prevést bez souhlasu véfitele na nékoho jiného

a nesmi ji v nékterych pfipadech ani pronajimat.

4

uUvisejici Zapisy

Zavazek neumozZnit zadpis nového zast. prava namisto starého

V-11388/2015-606
Listinz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &€.10000511051 =ze dne
30.07.2015. Pravni acinky zapisu ke dni 06.08.2015. Zapis proveden dne
28.08.2015; uloZeno na prac. Pardubice

v-11388/2015-606

Obr. 21 Zakaz zatizeni nemovitosti pro refinancovani stavajici pljcky
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5 ZAPISY PRAV DO KATASTRU

Aby néktera prava nabyla vubec pravniho u€inku, musi byt zapsana do
katastru nemovitosti. Jedna se pfedevsim o vlastnické pravo k nemovitosti nebo o
spoluvlastnictvi k ni. Pak jsou prava, ktera mizou, ale nemusi byt do katastru
nemovitosti zapisovana, ale jejichZ zapisem se stanou ze zavazkovych prav pravy
vécnymi. A pravé zplsoby, jakymi je mozné rizna prava do katastru vlozZit, se

budeme zabyvat v této kapitole.

Podivejme se nejdfive na legislativni predpisy, které se touto
problematikou zabyvaji. V prvni fadé je to obCansky zakonik, ktery pfikazuje (nebo
umoznuje) zapis prav do vefejného seznamu, v pfipadé nemovitosti tedy do
katastru nemovitosti. Podrobnéji se pak zapisim do katastru vénuje zakon &.
256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), konkrétné cast druha.
Podle katastralniho zakona rozliSujeme zapis prava do katastru tfemi zpUisoby:
vkladem, zaznamem nebo poznamkou. DalSi zpusob zapisu do katastru vymezuje
katastralni vyhlaska, podle které je mozné do katastru zapsat upozornéni nebo
omezeni pfevodu nemovitosti a dosud platna prava a omezeni vznikla podle
drivéjSich predpisl. DalSim predpisem, kterym se fidi zapisy prav do katastru, jsou
Navod po spravu katastru nemovitosti vydany CUZK 1.4.2016 a dalsi vnitini
predpisy CUZK.

Zapisy jsou provadény na zakladé dorucenych pisemnosti v listinné nebo
elektronické podobé. Provadény jsou postupné dle okamziku, kdy byl navrh na

zapis do katastru dorucen katastralnimu ufadu.
5.1 Listiny umoznujici zapis

Pokud ma byt néjaké pravo zapsano do katastru, musi byt podloZeno
odpovidajici listinou a v souvislosti se zapisem prav k nemovitostem musi mit vzdy
pisemnou podobu. V klasické listinné podobé musi byt ve vSech pfipadech na
dokumentu datum a podpisy obou smluvnich stran. Pokud je listina v elektronické
podobé, musi byt opatfena kvalifikovanym €asovym razitkem prokazujicim Cas
vytvofeni dokumentu. A nemovitosti v listinach pro zapis musi byt oznaCeny
jednoznacéné a tak, jak jsou evidovany v katastru. Listina mize byt na pfislusny
katastralni ufad dorucCena elektronicky, postou, nebo osobné, zpravidla spole¢né
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s navrhem pro zapis prava do katastru. Obsah, nebo pfipadné pfilohy smluv
dokladajicich vznik prava se liSi v zavislosti na pravu, které je listinou zfizovano

nebo ménéno. [43]

Obecné nalezitosti vSech listin ménicich prava k nemovitostem jsou
stanoveny v zakladnich ustanovenich druhé Casti katastralniho zakona. Pozemky
musi byt jednoznacné oznacCeny parcelnim Cislem, nazvem k.u. ve kterém lezi a
oznacenim stavebni parcely, jsou-li parcely vedeny ve dvou Ciselnych fadach.
Pozemek evidovany dosud ve zjednoduSené evidenci musi byt oznacen parcelnim
Cislem byvalé pozemkoveé evidence i s jejim pismennym oznacenim, nazvem k.u.,
ve kterém lezi a v pfipadé, Ze byl dot€en zménou hranice katastralniho uzemi tak i

oznacenim puvodniho k.u.. [43]

I
Proddvajici je mj. vlastnikem pozemku oznaceného jako stavebni parcela &. parc. st. 97
(druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, o vyméie 1002 m?), jeho? souéasti je stavba
&.p. 52, objekt ob&anské vybavenosti, dale je vlastnikem pozemk( oznacenych jako
pozemkova parcela €. parc. 32/1 (druh pozemku zahrada, o vymére 116 m?), pozemkova
parcela €. parc. 32/2 (druh pozemku ostatni plocha, o vymére 322 m’) a pozemkova
parcela &. parc. 2857 (druh pozemku zahrada, o vymére 243 m?), véetné viech soutésti a
prisludenstvi, v kat. Gzemi Pardubice, &ast obce Pardubice-Staré Mésto.
Nemovitosti uvedené v tomto ¢lanku smlouvy jsou v katastru nemovitosti vedeny na
listu vlastnictvi €. 50001 pro obec a kat. izemi Pardubice.

Obr. 22 Priklad identifikace nemovitosti v kupni smlouvé, zdroj: http://www.pardubice.eu/

Budova, ktera neni soucasti pozemku ani prava stavby musi byt v listiné
specifikovana oznaCenim pozemku, na némz je postavena, Cislem popisnym nebo
eviden¢nim a pfislusnosti budovy k Casti obce, pokud je nazev €asti obce odliSny
od nazvu katastralniho uzemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém je budova
postavena. Pokud budova neni soucasti pozemku ani prava stavby a Cislo
popisné ani evidencni se ji nepfidéluje, je hlavni stavbou na pozemku a nejedna
se o drobnou stavbu, pak bude oznaCena parcelnim €islem pozemku, na némz je

postavena, a zpusobem vyuziti. [43]

Jednotky jsou v listinach identifikovany podle oznaceni budovy, nebo
oznacCenim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je budova, v niz je
vymezena, dal jsou oznacCeny jednotky Cislem a pojmenovanim. Rozestavéna
jednotka se uvede stejné, jen s poznamkou, Ze se jedna o rozestavénou jednotku.
Pokud se listina vztahuje k pravu stavby, musi byt oznacen pozemek, ke kterému
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je zfizeno. Nemovitost, ktera je v katastru evidovana podle jiného zakona, bude

oznaCena pozemkem, na kterém je postavena, a zplsobem vyuziti. [43]

Smluvni strany jsou v listinach jednoznacné identifikovany podle jejich
pravni povahy. Pokud je uCastnikem fyzicka osoba oznacCuje se svym jménem a
prijmenim, mistem trvalého bydlisté, rodnym Cislem nebo datem narozeni.
Pravnické osoby zapsané v obchodnim rejstfiku (OR) €ini své pravni ukony pod
obchodnim nazvem, pod kterym jsou zapsany a dalSimi identifikatory. Témi jsou
sidlo nebo misto podnikani, identifikaéni &islo (ICO) a udaje o zépisu v obchodnim
rejstiiku, vCetné spisové znacky. Pak mohou byt smluvnimi stranami i pravnické
osoby nezapsané v OR. Jejich identifikace je obdobna jako u téch zapsanych, jen
misto Udaji o zapisu v OR dokladaji udaje o zapisu v jiné evidenci, v niz jsou
zapsani. V pfipadé pravnickych osob je Casto uvadén jeSté zastupce, ktery je
opravnény za pravnickou osobu jednat. Zpravidla je oznaCovan svym jménem a

funkci jakou zastava pro pravnickou osobu. [45]

Statutarni mésto Pardubice

IC 00274046

se sidlem Pernstynské namésti 1, PSC 530 21 Pardubice
zastoupené primatorem Ing. Martinem Charvatem
jako prodavajici na strané jedné

a

Zakladni Skola a Prakticka $kola SVITANI, o.p.s.

IC 25916092
se sidlem: Pardubice — Pardubicky, Komenského 432, PSC 530 03

zastoupena reditelkou Mgr. Milusi Horskou
jako kupuijici na strané druhé

Obr. 23 Priklad identifikace smluvnich stran, zdroj: http://www.pardubice.eu/

5.1.1 Zrizeni sluzebnosti a realnych bremen

Vkladovou listinou pro vécna bfemena jsou smlouvy o jejich zfizeni.
Spousta vzorovych smluv se da dohledat na internetu. Napfiklad ministerstvo
vnitra na svych strankach poskytuje vzorovou smlouvu pro zfizeni sluzebnosti

stezky, nebo néktera mésta na svych strankach zvefejiiuji vzorové smlouvy pro
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zfizeni sluzebnosti inZzenyrské sité. Ve smlouvé o zfizeni sluzebnosti nebo
realného bfemene musi byt uvedeno jiz na zaCatku, kdo je opravnény a kdo je

povinny ze sjednavaného prava.

DoporuCuje se, aby si uc€astnici smluv fadné sjednali podminky plnéni
vécnych bfemen, aby pozdéji nedochazelo ke sporim z dlivodu nejasnosti. Toto
plati zejména u sjednavani realnych bfemen, ktera obCansky zakonik témér
neupravuje a je tedy jen na smluvnich stranach, jaké vécné pravo si sjednaji. U
sluzebnosti je vétSinou podstata sluzebnosti oSetfena v zakoné, takze smlouva
muZze obsahovat jen nazev sluzebnosti a je hotovo. Tento zplUsob neni ale idealni.
Ano, nékteré sluzebnosti jsou zakonem definovany dosti podrobné, ale ¢im vic
podminek bude jasné stanovenych ve smlouveé, tim méné sport mize v budoucnu

nastat.

NejCastéjSi pfiinou vzniku sporl je pfevod nemovitosti a s tim i vécnych
prav na dédice nebo jiného vlastnika. On sice ziska pozemek s védomim, Zze na
ném vazne vécné pravo, ale snazi se ho zbavit, protoZzZe mu pozemek
znehodnocuje a zacCina hledat ve smlouvach klicky, jak se vécného bfemene
zbavit. Proto je dobré uz pfi vzniku stanovit vic podminek nez je nezbytné nutné,

muZze se tim pfedejit mnoha problémum.

A kdy je potifeba soucasné s listinou dodat i geometricky plan pro vymezeni
rozsahu vécného bfemene? JednoduSe feCeno vzdy, kdy se zfizuje vécné
bfemeno jen k Casti pozemku. NejCastéji se tak vyhotovuji geometrické plany pro
stanoveni ochranného pasma u inzZenyrskych siti, které slouzi jako podklad pro
zfizeni sluzebnosti inzenyrské sité. DalSim béznym geometrickym planem je
vymezeni cesty nebo stezky, po které ma opravnény ze sluzebnosti pravo chodit
nebo jezdit. V pfipadé cesty je mozné vlozit sluzebnost k celému pozemku a jen
ve smlouveé stanovit, Zze opravnény smi jezdit jen v pruhu napfiklad péti metri od
hranice. Pak ale vazne bfemeno k celému pozemku a ne jen ¢asti, coz mize mit

dopad na dalSi nakladani s pozemkem.
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Il.
Povinny touto smlouvou zfizuje ve prospéch opravnénych — manzeli Pavla Rihy a Katefiny Rihové, bytem Nova
2026/14, 370 01 Ceské Budéjovice vécné bfemeno, spocivajici v pravu chize a Jrzdy pfes pozemek parc. ¢.
355/1 vikatastralnim Gzemi Ceské Budgjovice 7 na pozemky parc. ¢. 361 a parc. ¢. 360 v katastralnim (zemi
Ceské Budgjovice 7, které jsou v jejich vlastnictvi (SJM), a to vrozsahu pasma vymezeného geometrickym
plénem pro vyznaceni vécného bfemene &. 3633-10/2011 ze dne 21. 2. 2011 potvrzenym Katastralnim tradem
pro JihoGesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budgjovice pod ¢j. 360/2011 dne 24. 2. 2011, ktery tvofi pfilohu
a nedilnou soucast této smlouvy. Pravo odpovidajici tomuto vécnému bfemenu je spojeno s viastnictvim

pozemki parc. &. 361 a parc. ¢. 360 a piechazi s jejich viastnictvim na nabyvatele.

24 Odstavec smlouvy specifikujici vécné bfemeno pouze k casti pozemku dle geometrického

Obr.
zdroj: http.//www.c-budejovice.cz/
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Obr. 25 Vyrez z prislusného geometrického planu
5.1.2 Zastavni smlouva
se zfizuje

Zastavni pravo Kk nemovitosti, tedy =zastaveni nemovitosti,

zastavni smlouvou. Zfizovateli zastavniho prava nejsou jen banky, ale i obce a

pravnické a fyzické osoby, jednoduSe vsSichni, kdo mohou byt véfiteli. Vzory

zastavnich smluv jsou opét dohledatelné na internetu, najdeme vzor na strankach
ministerstva pro mistni rozvoj, na strankach obci nebo na serverech poskytujici

vSemozné vzory, napfiklad vzory.cz, nebo podnikatel.cz.

V nazvu smlouvy je zpravidla uvedeno, podle kterého predpisu je smlouva
uzaviena (§1309 NOZ). V prvni fadé musi byt jednoznacné definovan zastavni
véfitel a zastavce stejnym zplsobem jako bylo zminéno vySe. Pak musi byt
jednoznacné definovana zastavovana véc, neboli zastava — tedy nemovitost, ke
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které je zfizovano zastavni pravo. Dal musi byt uvedena pohledavka zastavniho
véfitele vuci zastavci, jeji vySe a splatnost, pfipadné identifikace smlouvy o
pujcce, podle které vznikla zastavnimu véfiteli pohledavka. DalSi obsah smlouvy
zalezi na smluvnich stranach. Objevuje se odstavec o ocenéni zastavy, ujednani o
tom, kdo bude platit poplatky spojené se zapisem do katastru, nebo ujednani o
zpusobu zpenézeni zastavy v pfipadé, Zze zastavce dluh do stanoveného terminu

nesplati.

Zastavnim pravem je mozné zatizit pouze celou parcelu. V pfipadé, ze chce
dluznik pouzit jako zastavu pouze Cast parcely, je nutné ji oddélit geometrickym
planem, ktery bude pfilohou zastavni smlouvy, nebo bude ve smlouvé oznacen
svym Cislem. Pokud na parcele jiz zastavni pravo vazne a dluznik se rozhodne
rucit parcelou v jiném zavazku, musi k tomu ziskat souhlas tohoto véfitele, pokud
si to spolu pfedem ujednaji. Ale i v pfipadé, Ze to ujednano nebude a vlastnik by
chtél zastaveny pozemek délit, musi mu k tomu dat véfitel souhlas. A nezalezi na
ddvodu déleni pozemku, véfitel nemusi dat souhlas, ani kdyZz se mu délenim

zastaveny pozemek potencialné zhodnoti.

5.1.3 Vécna prava souvisejici s koupi/prodejem nemovité véci

VSechna vécna prava souvisejici s prodejem respektive koupi nemovitosti
je mozné ujednat vramci kupni smlouvy. Pak se oznacuji jako dolozky kupni
smlouvy a jsou jeji nedilnou soucasti. Je ale mozné tato prava sjednat i
v samostatné smlouvé, ktera bude pfilozena ke smlouvé kupni. To plati pro
sjednani vyhrady lepSiho kupce, koupé na zkousku, vyhrady vlastnického prava a
sjednani vyhrady zpétné koupé nebo prodeje.

Nalezitosti smlouvy o pravech majicich v nazvu ,vyhrada“ se obsahové
neliSi. Opravnény je ten kdo si vyhradu sjednava, tedy prodavajici, povinny je ten
kdo kupuje nemovitost s touto vyhradou. Ve smlouvé se dale sjednava doba, na
kterou je vyhrada sjednana pokud je jina nez stanovuje zakon. V pfipadé koupé na
zkouSku se stanovuje zkuSebni Ihdta, pokud je odliSna od zakonem uréené, ve

které se musi kupuijici vyjadfit, zda pfijima nemovitost.

TroSku odliSnému rezimu podléha pfedkupni pravo, které je mozné zfidit

stejné jako vySe zminéna ujednani pfi pfevodu nemovitosti, ale je mozné ho
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sjednat i jindy nez pfi prodeji samostatnou smlouvou o zfizeni pfedkupniho prava.
V této smlouvé jsou v prvni fadé uvedeni nejdfive povinny, tedy soucasny vlastnik
nemovitosti a opravnény z prfedkupniho prava, a nasledné musi byt vyjmenovany

nemovitosti, kterych se predkupni pravo tyka.

Co se tyCe potfeby geometrickych plant, jako podkladu nutnému ke
smlouvam v téchto pfipadech. Jedna se prfedevSim o geometrické plany pro
rozdéleni pozemku, nebo vyznaceni nebo zménu obvodu budovy, protoze tato
ujednani je mozné zapsat do katastru nemovitosti pouze pro celé parcely. Pokud
tedy vlastnik pozemku chce zfidit pfedkupni pravo svému synovi na polovinu své
zahrady, ktera je dosud jedna velka parcela, musi k smlouvé o zfizeni
prfedkupniho prava pfiloZit geometricky plan o rozdéleni tohoto pozemku na dvé
samostatné parcely.

5.1.4 Uzivani nemovitosti, vymének a dalSi vécna prava

Smlouvy o zfizeni najmu nebo pachtu jsou opét bézné k dohledani na
internetu. Ve vétSiné pfipadu se ale jedna o smlouvy, které nebudou slouzit jako
podklad pro zapis do katastru. Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi kapitole o vécnych
pravech zapis najmu a pachtu do katastru neni zatim bézny. Kazdopadné smlouva
musi identifikovat pronajimatele/propachtovatele a najemce/pachtyie. V pfredmétu
smlouvy musi byt vymezeny vSechny véci, které budou pachtyfi poskytnuty
k pozivani, respektive najemci k uzivani. A v obsahu smlouvy by neméla chybét
Castka, za kterou se prenechava najemci véc k uziti — vySe najemného; v pfipadé

pachtu vySe pachtovného.

Vymének v sobé kloubi zfizeni nékolika vécnych prav dohromady, podle
toho pak vypada i smlouva o jeho zfizeni. V prvni fadé jsou opét oznaceny
smluvni strany, tentokrat jako osoba vazana k vyménku a vyménkar, ten ktery pro
sebe vymének zfizuje. Pfedmétem smlouvy je nemovitost, ke které je vymének
zfizen. A v obsahu smlouvy jsou zpravidla ujednany jednotlivé povinnosti, které je
osoba vazana k vyménku povinna plnit vic¢i vyménkafi. MdZou to byt ruzné
¢innosti, kdy témér vzdy je to pravo vyménkare na bydleni nebo doziti (tedy
sluzebnost bytu), pak uzivani celé nemovitosti (pravo uzivaci, nebo poZzivaci),
sjednani tzv. dichodu, tedy penézni Castky, kterou vyménkafi osoba vazana

k vyménku bude vyplacet, nebo dalSi ujednani o oSetfovatelské péci, donasce
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véci a podobné. Zapis vyménku do katastru je opét nepovinny, ale v pripadé
prevodu nemovitosti nema ucinky vici novému vlastniku, pokud do katastru neni

zapsan.

Svéfensky fond je zfizovan smlouvou nebo pofizenim pro pfipad smrti.
Vénujme se smlouvé, protoZze pofizeni pro pfipad smrti se fidi zakonem danymi
postupy a podminkami. Ve smlouvé se stanovuje, kdo vyclefiuje svéfensky fond
ze svého majetku (zakladatel), jaky je tento majetek (pfedpokladejme, Ze je
soucasti nemovitost), pfipadné ve prospéch koho se tento fond zfizuje
(obmysSleny). Dal se smlouvou stanovuje svéfensky spravce, jaka prava plynou
obmyslenému, na jak dlouhou dobu se fond zfizuje a kdo dohlizi na jeho spravu.
Svérensky fond je sjednavan vzdy individualné a smlouvy se od sebe v mnohém
odliSuji. V katastru se sjednani svéfenského fondu u nemovitosti projevi zménou

vlastnika — jiz nebude vlastnikem fyzicka osoba, ale svéfensky fond.

Zakaz zcizeni a zatizeni se sjednava jako dodatek smluv uzaviranych za
jinym ucelem, stejné tak ujednani o vzdani se prava na nahradu Skody na

pozemku.
5.2 Vklad

Vklad je zplUsob zapisu prav do katastru, ktery stanovuje katastralni zakon.
Podle §11 katastralniho zakona se vkladem do katastru zapisuje vznik, zména,
zanik, proml€eni a uznani existence nebo neexistence vlastnického prava, prava
stavby, vécného bfemene, zastavniho prava, budouciho zastavniho prava,
podzastavniho prava, predkupniho prava, budouciho vyménku, pfidatného
spoluvlastnictvi, spravy svéfenského fondu, vyhrady vlastnického prava, vyhrady
prava zpétné koupé, vyhrady prava zpétného prodeje, zakazu zcizeni nebo
zatizeni, vyhrady prava lepSiho kupce, ujednani o koupi na zkousSku, najmu,
pachtu, vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku a rozdéleni prava k
nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam. Vycet prav, ktera se do katastru
zapisuji vkladem, se oproti plvodné platnym pfedpisum rozsifil a vétSina zapist

se dnes provadi pravé timto zptusobem. [43]

Vklad Ize provést po rozhodnuti katastralniho ufadu o jeho povoleni, toto

rozhodnuti je pravomocné. Pro povoleni k provedeni vkladu je nutné absolvovat
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fizeni o povoleni vkladu neboli vkladové fizeni. Vkladové fizeni je zahajeno
podanim navrhu na vklad nebo v pfipadé, Ze je katastralnimu ufadu doruceno
rozhodnuti soudu nebo soudniho exekutora nebo potvrzeni o pravu, které se do

katastru zapisuje vkladem.

5.2.1 Navrh na vklad

Podobu a naleZitosti samotného formulafe navrhu na vklad stanovuje
vyhlaska €. 359/2013 Sb. Navrh na vklad je mozné podat v pisemné i elektronické
podobé a na vyhlaskou stanoveném formulafi. Podobu a naleZitosti samotného
formulare stanovuje vyhlaska €. 359/2013 Sb. Ke staZeni, nebo vyplnéni je
formulaf navrhu na vklad kdispozici na strankach CUZK. Musi obsahovat
oznacCeni katastralniho 0fadu, kterému je navrh urCen, oznaceni ucastnikd
vkladového Fizeni, oznaCeni nemovitosti a prav, ktera maji byt ménéna a podpis

navrhovatele.

Zjednoduéené vy'tvof’eni navrhu na vklad ® Prodavam nebo daruji v5e, nebo wybér toho, co viastnim L
Daruji nemovitosti a soutasné se zfizuje vécné bfemeno Lid
sména nemovitosti &

Zfizuji vEcné biemeno L

Zfizuji linioveé vécné biemeno L]

Prohlaseni viastnika o vymezeni jednotek v domé L id

Pro jednodussi navrhy na vkiad jsou k dispozici uvedené scénére,
umoZiujici rychlejsi a pohodinéjsi vyplnéni formulare. Zjednodusené
vytvoieni navrhu na vklad nepokryva viechny mozné varianty vkladd,
ma v jednotlivych pfipadech sva omezeni, jejichZ popis miZete nalézt
v informacni napovéde u konkrétni varianty.

OCCO00

Vyuziti tipiného scénare pro navrh na vklad @ O Upiny scénat
Nespada-Ii Vami zamysleny navrh na viklad do Zadného z vyse

uvedenych scénart, vyuéijte dplny scénar poskytujici vSechny

moZnosti, napiikiad vyuZiti zastupcd déastniky.

Kontrolni kod

QOpiste piesné kontrolni kod z obrazku do policka pod nim. Jedna se Novy obrazek Audio verze kodu
0 achranu pred Skodlivymi programy. Omlouvame se za komplikace a
dékujeme za pochopeni.

VioZte text z obrazku:(”)

Storno | Vytvorit navrh na vklad

Obr. 26 Uvodni stranka aplikace Navrh na vklad na www.cuzk.cz

Pfilohami navrhu na vklad musi byt vzdy vkladova listina, na jejimz zakladé
ma byt pravo ménéno. Dnes uz staci vkladova listina pouze v jednom vyhotoveni
a ne vpoctu o dva vySSim nez je pocCet uCastnikd, jak to upravoval pavodni
katastralni zakon. Pokud je ucastnik vkladového fizeni zastoupen zmocnéncem, je
pfilohou plna moc a je-li uCastnikem pravnicka osoba, bude pfilohou vypis

z obchodniho rejstfiku. PFfilohami mohou byt i dalSi listiny pokud je to potfeba jako
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napfiklad souhlas stavebniho ufadu s délenim pozemku, nebo souhlas se zménou
druhu pozemku. S podanim kazdého navrhu na vklad pak musi byt uhrazen jesté
spravni poplatek 1000,- K¢, jinak k navrhu nebude katastralni ufad pfihlizet a
vkladové Fizeni zastavi. Pokud neni k navrhu na vklad pfiloZzena listina, k navrhu

se nepfihlizi a katastralni ufad o tom uvédomi navrhovatele. [43], [47]

5.2.2 Prubéh vkladového fizeni

Vkladové fizeni je zapoCato okamzikem (datum, hodina, minuta), kdy je
doruen katastralnimu ufadu navrh na vklad, nebo rozhodnuti soudu nebo
soudniho exekutora nebo potvrzeni o pravu, které se do katastru zapisuje
vkladem. O tom, Ze jsou nemovitosti dot¢ené zménou (podani navrhu na vklad),
informuje nejpozdéji den poté katastralni ufad vlastniky nemovitosti, pfipadné
dalSi opravnéné. Oznameni odeSle postou, nebo pfes datovou schranku, nebo
pokud si to dotCeni vyzadaji, mize jim byt doru¢ena SMS nebo email. A pokud
maji zfizenu sluzbu sledovani zmén v katastru, informuje prostfednictvim této
sluzby. V nahlizeni do katastru a na listu vlastnictvi se objevi ,plomba“ ktera
oznacuje, Ze se s nemovitosti néco déje. V nahlizeni do katastru se v informacich

o parcele pred parcelnim Cislem objevi hvézdiCka — *1258/12. [43]

Vkladové fizeni bylo uspésSné zahajeno, v ramci katastralniho pracovisté je
mu pfidéleno oznaceni V-XXXX/rok-YYY, kde pismena XXXX oznaluji Ciselné
oznaCeni navrhu na vklad, a oznaceni YYY je trojmistny kod katastralniho
pracovisté. Katastralni ufad musi v této fazi posoudit, zda jsou splnény vSechny
nalezitosti k povoleni vkladu. Predmétem zkoumani jsou vkladové listiny,
soukromé nebo verfejné. Verejné listiny jsou soudni Ci spravni rozhodnuti, které

mohou také slouzit jako listiny pro vklad. [43]

U soukromych listin je zkoumano, jestli splfiuji nalezitosti listin pro zapis do
katastru, jestli jejich obsah odlavodriuje navrhovany vklad, zda je pravni jednani
ucCinéno v predepsané formé, jestli uCastnik vkladového fizeni neni omezen v
opravnéni nakladat s nemovitosti. Katastr pfezkouma, jestli z obsahu listiny a z
jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru neni patrny davod, pro ktery by
bylo pravni jednani neplatné, zejména jestli z dosavadnich zapisu v katastru
nevyplyva, ze ucastnici vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem

pravniho jednani, nejsou omezeni rozhodnutim soudu, nebo jiného organu verejné
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moci ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho jednani.
Navrhovany vklad musi navazovat na dosavadni zapisy v katastru, z tohoto
hlediska neni na prekazku povoleni vkladu, pokud logickou mezeru mezi zapisem
v katastru a navrhovanym vkladem podle vkladové listiny navrhovatel dolozi
soucasné s navrhem na vklad listinami, které toto doplni. [43]

Pokud je vkladova listina vefejnou listinou, katastralni ufad zkouma, zda
splfiuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru, jestli jeji obsah oduvodnuje
navrhovany vklad a jestli navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy
v katastru obdobné jako u soukromych listin. Stejné zkouma katastralni ufad i

dorucena rozhodnuti soudu. [43]

Na posouzeni vSech vySe uvedenych skuteCnosti ma katastralni urad 30
dni resp. 60 dni ode dne, kdy obeslal vlastniky nemovitosti s informaci, ze se
s nemovitosti néco déje. Jestli jsou podminky splnény nebo ne, rozhodne ufad
nejdfive 20 dni od vyznaceni plomby. Do uplynuti této Ihuty musi katastralni ufad
zjistit, zda podminky pro povoleni vkladu jsou spinény a pak vklad povoli, nebo
naopak pokud podminky splnény nejsou, nebo pokud navrh ztratil pfed
rozhodnutim pravni ucinky, navrh na vklad katastralni ufad zamitne. Pokud je
vklad povolen, provede katastralni ufad vklad na zakladé pravomocného
rozhodnuti o povoleni vkladu bez zbyte¢ného odkladu od jeho povoleni. Nasledné
obesle uc€astniky s vyrozuménim o tom, jaky vklad byl do katastru proveden, a
vkladovou listinu vyjme ze spisu a zalozi ji do sbirky listin. [43], [48]

Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni pfipustny zadny opravny
prostfedek, prfezkumné Fizeni, obnova fizeni ani Zaloba. Proti rozhodnuti o
zamitnuti vkladu je pfipustna pouze Zaloba, ktera musi byt podana ve Ihuté 30 dnu
ode dne doru€eni rozhodnuti. DalSi vkladova fizeni k nemovitosti se od podani

Zaloby do jejiho rozhodnuti prerusuji. [43]
5.3 Zaznam

DalSim zpuUsobem zdapisu, ktery definuje katastralni zakon je zaznam.
Zaznamem se do katastru zapisuje pfislusnost organizaCnich slozek statu a
statnich organizaci hospodafit s majetkem statu, napfiklad svéfeni majetku do
spravy ministerstvam, NKU, Akademii véd Seské republiky, soudim nebo tfeba
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CUZK. Pak se zdznamem zapisuje pravo hospodafit s majetkem statu naptiklad
pro Lesy Ceské republiky nebo spravy povodi fek a sprava nemovitosti ve
vlastnictvi statu — tu zajiStoval dfive Pozemkovy fond, dnes Statni pozemkovy
ufad. Zaznamem je zapisovan i majetek hlavniho mésta Prahy svéfeny méstskym
C¢astem, majetek statutarnich mést svéfeny jejich méstskym obvodim nebo
méstskym Castem, majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku (kraj)
pfedany organizaéni sloZce (obec) do spravy k jejimu vlastnimu hospodarskému
vyuziti, a nakonec i majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku (kraj,
obec) pfedany pfispévkové organizaci k hospodareni (zdravotnicka zafizeni, Skoly,

muzea apod.).

Zahajeni zapisu prava zaznamem se obdobné jako u vkladu provadi
podanim navrhu. Navrh na zaznam muize podat ten, kdo ma na jeho provedeni
pravni zajem, tedy organ vefejné moci (krajské urady, ministerstva, mésta a obce),
nebo Uzemni samospravny celek (obce, kraje, méstské Casti, méstské obvody),
ktery o pravu zapisovaném zaznamem rozhodl|. Stejné jako navrh na vklad i navrh
na zaznam musi byt dolozen listinou, ktera doklada pravo, které ma byt zapsano.
[43]

Obdobné jako u vkladu se navrh podava na stanoveném formulafi, ktery je
ke stazeni na webovych strankach CUZK. Na rozdil od desetistrankového
formulare navrhu na vklad ma formulaf pro zaznam stranky pouze dvé. Soucasné
s formulafem se stahne i dvoustrankovy navod na postup jeho vyplnéni. V uvodu
formulare se uvede, pro ktery katastralni ufad je navrh urCen, zaSkrtne se, jestli
jde o zménu, vznik nebo zanik a oznaci se, o jaké pravo jde. V dalSim bodé musi
byt identifikovany nemovitosti, kterych se zména tyka, nasleduji udaje o
navrhovateli, udaje o opravnéném, jejich podpisy a seznam pfiloh. Pfilohou musi
byt vZdy listina, kterou je dokladan vznik, zména nebo zanik prava. Dal mohou byt
pfilohami plna moc v pfipadé, Ze navrhovatel nékoho zastupuje, nebo seznam

nemovitosti, které se nevesly do pfedepsaného pole formulare.

Doru€enim navrhu na zaznam katastralnimu uradu je zapocato fizeni o
zapisu prava. Je oznaceno obdobé jako vkladoveé fizeni Z-XXXX/rok-YYY, vyznam
Cisel XXXX, YYY je stejny jako u oznaceni vkladu. U dot€enych nemovitosti bude

opét vyznaCena plomba. Katastralni ufad pak zkouma, zda je navrh na zaznam
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podan opravnénou osobou, jestli je pfedloZzena listina bez chyb v psani a poctech
a bez jinych zfejmych nespravnosti a jestli navazuje na dosavadni zapisy v
katastru. V pfipadé, Ze je listina zpUsobila k tomu, aby na jejim zakladé byl
proveden zaznam do katastru, katastralni ufad zaznam provede. V opacném
pripadé sdéli katastralni ufad pisemné davody, pro které zaznam proveden nebyl,
tomu, kdo listinu pfedlozil, a vrati mu ji. Pokud zjisti katastralni urad, ze listina je
zpusobila k provedeni zaznamu pouze ve vztahu k nékterym nemovitostem,
provede zaznam pouze v tomto rozsahu a o tom, v jakém rozsahu byl zaznam
proveden, pofidi katastralni ufad ufedni zaznam, ktery zalozi spolu s listinou do
sbirky listin. Zarovefi o tom vyrozumi toho, kdo listinu pfredlozil, a svlj postup
odlivodni. Po provedeni (nebo zamitnuti provedeni) zaznamu katastralni urad
odstrani plombu. Navrhy na zaznam zaznamenava katastralni urfad v protokolu o

zaznamech, poznamkach a dalSich zapisech. [43], [49]

Zaznamem se dle katastralni vyhlasky zapisuji odvozena prava
k nemovitostem a v pfipadé, Ze toto pravo vznika spolu s vlastnickym pravem
statu nebo uzemniho samospravného celku a pfedlozena listina doklada spolecny
vznik obou téchto prav, provede se zapis odvozeného prava v ramci vkladu
vlastnického prava, nikoli zaznamem. Pokud statu nebo uUzemniho
samospravného celku zanika vlastnické pravo, od néhoz je odvozeno dalSi pravo,
provede se vymaz odvozeného prava v ramci vkladu, kterym je zapisovan zanik
prislusného vlastnického prava, a to pouze na zakladé listiny, na jejimz zakladé je
provadén vymaz vlastnického prava, od néhoz je toto pravo odvozeno. [49]

5.4 Poznamka

Poznamka je poslednim zpusobem zapisu, ktery uvadi katastralni zakon.
Zapisuje ji katastralni ufad na zakladé rozhodnuti nebo oznameni soudu, statniho
zastupce, policejniho organu, spravce dané, spravce obchodniho zavodu,
vyvlastiiovaciho ufadu, pozemkového ufadu, soudniho exekutora, drazebnika,
insolvencniho spravce €i k dolozenému navrhu toho, v jehoZ prospéch ma byt
poznamka zapsana. Pokud se poznamka zapisuje na zakladé rozhodnuti organu
vefejné moci (ministerstva, krajské ufady atd.), nemusi byt toto rozhodnuti

opatfeno dolozkou pravni moci ani dolozkou vykonatelnosti. [43]
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Pro zapis a vymaz poznamky se pouZzije obdobny postup jako pfi zapisu a
vymazu zaznamem. Poznamku vymaze katastralni ufad na zakladé rozhodnuti
nebo oznameni soudu, statniho zastupce, policejniho organu, spravce dané,
vyvlastiiovaciho ufadu, soudniho exekutora, insolvencniho spravce, drazebnika
nebo k dolozenému navrhu toho, v jehoz zajmu ma byt poznamka vymazana,
pokud divody pro jeji vyznaceni uz pominuly. VS8echny zapsané poznamky
registruje katastralni ufad v protokolu o zaznamech, poznamkach a dalSich
zapisech. Ve vypisech z katastru jsou to zapisy oznacené Z-XXXX/rok-YYY a
najdeme je vcasti C nebo D na listu vlastnictvi (pozor, ne vSechna fFizeni
oznaCena Z musi byt poznamky, zaznamy a poznamky jsou oznacovany stejné).
[43]

5.4.1 Poznamkou zapisované pravni akty

Co vSe je mozné zapsat poznamkou do katastru k nemovitostem je
podrobné popsano ve dvou obsahlych odstavcich §23 katastralniho zakona.
Pokusim se o shrnuti. Vesmés jde o vyhrady, které je mozné sjednat si pfi
zfizovani vécnych prav, nebo usneseni a pfikazy souvisejici s exekuci na
nemovitosti nebo ujednani souvisejici se zastavnim pravem, nebo poznamky o
zakazu nebo omezeni nakladani nebo uzivani nemovitosti. Poznamkou se ale
zapisuji tfeba i informace o pozemkovych upravach nebo informace o stavbé,
ktera neni soucasti pozemku. Jde tedy ve vSech pfipadech o informace, kterymi
se (zatim) vlastnictvi k nemovitosti neméni, jen je néjak dlouhodobé& omezeno
nebo dotceno jinymi ujednanimi, ktera ale nejsou predmétem vkladového fizeni.
[43]

Poznamka nemusi byt zapsana jen k nemovitosti ale také k osobé.
Katastralni zakon fika, Zze k osobé se poznamkou zapiSe vyrozuméni o narizeni
exekuce, pokud povinnym neni stat nebo uzemni samospravny celek, usneseni o
predbézném opatfeni, podle kterého nemulze dluznik nakladat s majetkovou
podstatou, nebo muize dluznik nakladat s majetkovou podstatou pouze se
souhlasem predbé&zného insolvencniho spravce, vyrozuméni insolvencniho soudu
o vydani rozhodnuti o upadku, rozhodnuti o prohlaseni konkursu a dalSi
rozhodnuti, podle kterého osoba nesmi nakladat se svou majetkovou podstatou

nebo jeji Casti. [43]
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5.4.2 Poznamka spornosti

Poznamka o spornosti zapisu v katastru nemovitosti ma slouzit k ochrané
vlastnika nebo opravnénych osob vuci jednani v rozporu se skuteCnym pravnim
stavem. Poznamku spornosti tedy zapiSe katastralni ufad na Zadost vlastnika
nebo opravnéného, pokud prokaze, Ze své pravo uplatnil u soudu (podal zalobu).
Stejné tak mize byt zapsana poznamka spornosti v pfipadé, ze nékdo tvrdi, Ze je
ve svém pravu dotéen zapisem provedenym do katastru bez pravniho divodu ve
prospéch jiného a zada, aby to bylo v katastru poznamenano. Poznamku spornosti
zapiSe katastralni urad i na zakladé oznameni soudu o podané Zalobé nebo na

zakladé dolozeného navrhu Zalobce. [43],

o Poznamka spornosti

Burian Karel, Jirankova 2298, Parcela: 163/26 Z-8935/2013-210
Zelené Predmésti, 53002 Pardubice, Parcela: 163/27 Z-8935/2013-210
RC/1C0:

Listina oznameni o podaném zalobnim navrhu na uréeni prava 11111 ze dne 10.08.2013.
Pravni ucinky zapisu ke dni 03.09.2013. Zapis proveden dne 03.09.2013.

Z2-8935/2013-210

Poradi k 03.09.2013 11:57

Obr. 27 Vzor zapisu poznamky spornosti na LV, zdroj: http.//www.egovernment.cz

Pokud vyhovi soud Zalobé, o které je zapsana poznamka spornosti zapisu,
vymaze katastralni urfad vSechny zapisy, vuci nimz poznamka spornosti zapisu
pusobi. Po vymazu v8ech zapisi oznami katastralni Gfad provedenou zménu

vSem dotCenym osobam. [43]

PFiblizme si jeden z mnoha pfipadl z praxe. Vlastnik pozemku, na némz
stoji stavba, ktera neni soucasti pozemku a je ve vlastnictvi nékoho jiného se
rozhodl svUj pozemek prodat. Bohuzel si neuvédomil, Ze ze zakona ma po
1.1.2014 vlastnik stavby prfedkupni pravo na pozemek a nenabidl ho vlastniku
stavby a sepsal kupni smlouvu s jinym zajemcem. Do katastru vlozil navrh na
vklad, nastésti si toho vlastnik stavby vSiml a podal zalobu proti tomuto vkladu.
Vklad vlastnického prava probéhl a v katastru se stal vlastnikem novy zajemce.
Zaloba nakonec byla staZzena. Novy vlastnik pozemku uznal pravo vlastnika
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stavby a pfevedl na n&j smluvné pozemek. Nebylo tak nakonec nutné uplatfiovat

pfedkupni pravo u soudu.
5.5 Upozornéni a omezeni prevodu nemovitosti

Kromé jiz zminénych existuji pravni skuteCnosti, které se do katastru
zapisuji jako upozornéni. Jejich zapis je stanoven §23 katastralni vyhlasky a
eviduji se upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu, probihajici
fizeni o opravé chyby v katastru nebo Ffizeni o namitce, upozornéni na vyzvu
zapsanou v zaznamu pro dalSi fizeni, na podanou zalobu proti rozhodnuti o
zamitnuti navrhu na vklad, nebo na souvisejici list vlastnictvi, na spornou hranici
mezi pozemky, na podanou Zalobu o uréeni hranice mezi pozemky. Pak miuze byt
upozornéni na zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastavniho prava
a dalSi skuteCnosti, pokud jiny pravni pfedpis stanovi povinnost vyznacit je v
katastru nebo jsou potfebné pro spravu katastru. [44]

Upozornéni se tak daji rozdélit do nékolika skupin. Nejdfive se podivejme
na ty, které maji pfimou vazbu k nemovitosti, kam mizeme zafadit napfiklad
upozornéni na spornou hranici mezi pozemKky nebo upozornéni na podanou
Zalobu ve véci vkladu prava k nemovitosti. DalSi skupinu tvofi upozornéni
souvisejici s jinymi pravnimi vztahy, které se k nemovitosti vazou, napfiklad
upozornéni souvisejici se zastavnim pravem. Pak jsou upozornéni s vazbou na
osobu, kdy udaje o vlastniku mohou byt pfedany napfiklad soudu. A konec¢né
automaticky generovana upozornéni coz jsou upozornéni na probihajici obnovu
katastralniho operatu, na fizeni o opravé chyby v katastru, na fizeni o namitce a

na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalSi fizeni. [44], [50]

Posledni moznosti, je zapsani omezeni podle dfivéjSich pfedpisu. Jedna se
pfedevsim o omezeni prfevodu nemovitosti a dalSi omezeni dispozi¢nich prav s
nemovitosti vznikla podle dfive platnych predpisi. Tato omezeni je pak mozné
z katastru vymazat na zakladé ohlaseni vlastnika nemovitosti, jehoz pfilohou je
vzdani se omezeni pfevodu nemovitosti pfislusSnym penéznim ustavem nebo

potvrzeni o zaniku omezeni pfevodu nemovitosti. [50]
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5.6 Statistika zapisi do KN z let 2013-2015

Ceskym ufadem zemé&méfickym a katastralnim byla poskytnuta rogenka
zapisu jednotlivych prav do katastru, ktera jsou z hlediska zpusobu evidence v SPI
evidovana jinak nez zpusobem ,vlastnictvi“. V ro€ence jsou prava zapisovana do
katastru oznaCena svym Ciselnym kodem, pod kterym je pravo zapisovano. Tato
giselna oznadeni vychazeji z Ciselniku pravnich vztaht a listin, ktery je ke stazeni
na webovych strankach CUZK. Ke kazdému zapisovanému pravu je uveden podet
jeho provedenych zapist v daném roce na jednotlivych katastralnich pracovistich,
pak celkové dle katastralnich ufadii a nakonec celkovy soudet pro celou Ceskou
republiku.

K 1.1.2014 byla v navaznosti na novy obCansky zakonik, novy katastralni
zakon a novou katastralni vyhlasku zasadné zménéna néktera prava, ktera se do
katastru zapisuji. Porovnavat tedy statistiku z roku 2013 se statistikami z let 2014
a 2015 by nebylo uplné vypovidajici. Pojdme alespon zevrubné tuto statistiku

zhodnotit ve vztahu k nasledujicim letem.

Ke konci roku 2013 bylo mozné zapsat do KN 163 rdznych jinych pravnich
vztahu. Ke konci roku 2014 uz je to 222 a ke konci roku 2015 dokonce 232
riznych jinych pravnich vztaht (JPV). Pokud se podivame na souc€asny stav
Ciselniku, je poCet moznych zapist 193. Narast mezi lety 2013 a 2014 zpusobil
pravé pfevod na novou legislativni Upravu a do moznych pravnich vztahu pfibylo
napfiklad budouci zastavni pravo, najem, pacht nebo vymének. K pocatku roku
2014 bylo nutné od sebe odliSit i prava, ktera se uz do katastru zapisuji od prav,
ktera jsou zapisovana podle nové legislativy, protoZe se podstatné zménil zpasob
jejich zapisu, nebo jejich zakonny obsah. Napfiklad pravo stavby vzniklé na
zakladé legislativnich dokumentd pfed r. 1950, respektive 1964, bylo mozné do
KN zapsat jiz od roku 1993. Pravo stavby jak ho zname z nového obc¢anského
zakoniku pak bylo oznaceno jinym kédem a slovné pak neni pravni vztah oznacen

pouze jako ,Pravo stavby” ale jako ,Pravo stavby podle zak. ¢. 89/2012 Sb.".

Pro pochopeni statistiky je nutna navaznost na Navod pro spravu katastru
nemovitosti. | kdyz k 1.4.2016 vySel po téméfr patnacti letech novy Navod pro

spravu KN, zde se musime drzet plvodniho navodu, protoze zapisy pravnich
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vztahu k nemovitostem se v posuzovaném obdobi fidily podle né&j. Pravni vztahy
se zplUsobem vedeni v SPI rozdéluji na pravni vztahy typu vlastnictvi a na jiné
pravni vztahy. Pravni vztahy typu vlastnictvi jsou vlastnické pravo, pfislusnost
hospodafit s majetkem statu nebo pfislusnost hospodafit s majetkem mést a obci
jinym organizanim slozkam, ale i zapis spole€ného jméni manzell nebo
informace o duplicitnim vlastnictvi a nejsou soudasti statistiky poskytnuté CUZK.
Mezi jiné pravni vztahy jsou pak fazena dalSi vécna prava jako pravo zastavni,
podzastavni, vécna bfemena, omezeni pfevodu nemovitosti a dalSi informace
vazici se k nemovitosti (opravy chyby v katastru, OKO, atd.). Bohuzel mezi pravni
vztahy typu vlastnictvi patfi i zapis svéfenského fondu (jako vlastnika) a zapis
pridatného spoluvlastnictvi. Tyto dvé novinky pak nebylo mozné z hlediska vyuziti

porovnat.

Statistiku je mozné zpracovat z nékolika hledisek. Pro ucely této prace byl
vyhotoven graf, ktery znazorfiuje Cetnost vyuziti novych jinych pravnich vztahd,

které je mozné k nemovitosti zapsat.

Na nasledujicim grafu je vidét rostouci trend vyuziti novych pravnich
vztah(. Vyjimku tvofi ujednani o koupi na zkousku, coz je v pfipadé nemovitosti
pochopitelné. Prekvapujici oproti zjiSténé praxi je Cetnost zapisu najmu a
predevsim pak pachtu. Pfi konzultacich byl nazor na zapis téchto dvou prav do KN
opacny, a navic nebyl zjistén ani jeden pfipad pouziti v praxi. Naprostou vétSinu
zapisu v pfipadé pachtu provedli na katastralnim pracovisti v Prostéjové, v roce
2014 celkem 1367, v roce 2015 uz 1758 zapist. Vic jak stoprocentni narust
zapisu oproti roku 2014 zaznamenavaji pravo stavby, budouci zastavni pravo a
vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku. Ctyinasobny nardst pak
sledujeme u sjednavani vyhrady zpétné koupé& nemovitosti, coz je ujednani
pfedevsim pro obce velmi vyhodné. Podivame-li se na Cetnost sjednani budouciho
vyménku, kterym byl novy obCansky zakonik tak Casto vefejnosti obhajovan, po
dvou letech moznosti si toto pravo sepsat bylo uskute¢néno pouze v desitkach
pripadd v celé Ceské republice.
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6 POSTUP PRI PREVODU NEMOVITOSTI

Na zacCatku pfevodu vlastnického prava musi byt vzdy ochota vlastnika

zménit vlastnické poméry k nemovitosti. Vynechme pfipady pfevodu vlastnického

prava v nedobrovolnych drzbach. NejcastéjSim zplsobem pfevodu je tak prodej

nemovitosti. A pravé postup ucastnikd pfi tomto pravnim ukonu bude pfedmétem

této kapitoly.

Pro modelovy pfipad bude pfevadénou nemovitosti zahrada, parcelni Cislo

123 o vyméfe 1350 m?. Vlastnikem, tedy prodavajicim, této zahrady je pan Stary.

Zajemcem o koupi bude pan Novy. Postup a jednotlivé ukony obou uc€astniku

budou nasleduijici:

pan Stary s panem Novym sepiSou kupni smlouvu, ve které pan Stary
vystupuje jako prodavajici, pan Novy jako kupujici a pfedmétem prodeje je
zahrada p.¢. 123

kupujici slozi kupni cenu; ve smlouvé musi byt uveden zpusob uUhrady

kupni ceny, u nemovitosti zpravidla ulozeni penéz do uschovy;

podepsana smlouva se doruCi na katastralni pracovisté spolu s vyplnénym
navrhem na vklad a zaplati se spravni poplatek 1000,- K¢ (jestli ho bude
hradit kupujici nebo prodavajici je na jejich dohodé)

katastralni ufad zaznamena datum a Cas doruCeni navrhu na vklad a
nasledujici pracovni den ma povinnost oznamit vlastnikovi (panu Novému),

Ze se s jeho nemovitosti p.¢. 123 bude néco dit

v katastru nemovitosti je vyznaCena u parcely zahrady plomba,
v informacich o parcele se projevi hvézdiCkou pfed parcelnim Cislem

(*123), na LV je pak zapsano ,P“ v Casti F

dnem doruceni navrhu na vklad zacina bézet Ihuta dvaceti dn, b&hem
kterych katastralni pracovisté zkouma smlouvu dokladajici zménu vlastnika

a srovnava ji se stavem zapsanym v katastru nemovitosti

katastralni ufad ve Ihuté do tficeti dna rozhodne, zda jsou splnény v8echny
nalezitosti pfevodu a vklad povoli a nasledné provede
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e 0 provedeni vkladu vlastnického prava pana Nového k parcele p.¢. 123 pak

katastralni urad informuje vSechny zucCastnéne
e pan Novy se stava vlastnikem k datu podani navrhu na vklad

e nakonec je nutné jesté zaplatit dan z nabyti nemovité véci, tu plati ze
zakona prodavajici, tedy pan Stary, pokud si v kupni smlouvé neujednali

jinak, do tfech mésict po mésici, ve kterém se uskutec€nil prode;j

Dan z nabyti nemovité véci se pocita ze zakladu dané, ktery se od 1.1 2014
muZze stanovit dvéma zpulsoby. Zakladem dané bude 75% z ceny bud odhadnuté
ve znaleckém posudku, nebo ze sménné hodnoty nemovitosti, kterou urCuje
financni ufad. Pokud je kupni cena vysSi nez odhadni tvofi zaklad pro dan 100%

kupni ceny. V pfipadé prodeje je vySe dané stanovena na 4% ze zakladu dané.

Pokud by pan Novy chtél koupit pouze polovinu zahrady, je nutné rozdélit
parcelu zahrady na dvé samostatné parcely. K tomu pan Stary musi jesté pred
sepsanim kupni smlouvy oslovit geodeta, ktery mu vyhotovi geometricky plan na
rozdéleni pozemku. Ze zahrady p.€. 123 se stanou dvé parcely 123/1 a 123/2.
Pfedmétem prodeje pak bude cela nova parcela 123/2. Geometricky plan, kterym
tato parcela vznikla, musi byt oznacen v kupni smlouvé. Geometricky plan bude
na katastru zapsan do budouciho stavu katastralni mapy a az provedenim vkladu
vlastnického prava k parcele 123/2 se v katastralni mapé projevi.

Darovani nemovitosti pak probiha =z hlediska uUkonud jednotlivych
zucastnénych stejnym postupem jako prodej. Na pocatku je ale sepsana smlouva
darovaci misto kupni, nasledujici kroky i postup katastralniho uradu je shodny
s prodejem. Velka zména nastava pfi placeni dané. Pokud je dar v pfibuzenskeé
linii nebo Zivotnimu druhovi, je nabyvatel od dané osvobozen. Jinak tomu bude pfi
darovani znamym, tedy fyzickym osobam, nebo pravnickym osobam. Ti maji
povinnost platit zdaru dan z pfijmu, u fyzickych osob tedy ve vysSi 15% u
pravnickych 19% z ceny daru. Vyjimku tvofi dary do 15 tisic (v souctu za rok) které

jsou od dané osvobozeny. Cena nemovitosti vétSinou tuto ¢astku presahuje.
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7 ZAVER

Nova legislativni uprava jakéhokoli pfedpisu, pfinese pokazdé mnoho
zmén, dvojnasob to plati pro obansky zakonik. Ten se dotyka kazdéeho jednoho
z nas. Na zacatku platnosti si s jeho vyklady nevédéli rady mnohdy ani pravnici,
po dvou a pul leté existenci si k nému jiz fada lidi nadla cestu a nékteré novinky

v ném zakotvené se dnes hojné vyuzivaji.

Co se tycCe vlastnictvi a zpusobu jeho nabyti v praxi, nic nového se neudalo,
prirGstek véci ani pfivlastnéni se nevyuziva. V pfipadé naplaveniny a strze stejné
neni vyfeSen rozpor s vodnim zakonem. Zato kupovat, dédit, darovat a prevadét
se nemovité véci budou vzdycky. V pfipadé spole€ného jméni manzell je nové
vyuzivana moznost darovat nemovitost pfimo do SJM. Velky potencial ma institut
pridatného spoluvlastnictvi, ktery se zaCal vyuzivat v nové vznikajicich
zastavbach, kde si musi vlastnici rodinnych domu zajistit pfijezdovou komunikaci,

ktera pak bude pravé v pfidatném spoluvlastnictvi.

Je zajimavé sledovat, jak se predstavy o zavedeni novinky v legislativé
projevi nasledné v praxi. Dobrym pfikladem toho je pravo stavby, kterého se zatim
az tak hojné nevyuziva, nebo se ho vyuziva nespravnym zplasobem, ale mize mit
svlj vyznam tfeba pfi vystavbé v jednotném architektonickém pojeti. Z nové
uzakonénych vécnych prav je do katastru nejCastéji zapisovan pacht a jesté ani
jednou nebylo zapsano ujednani o koupi na zkousku. Pfekvapenim vyplyvajicim
ze statistiky zapisi muze byt velmi rychly nardst ujednani o zpétné koupi

nemovitosti.

Jednim z cilt prace byl prizkum tykajici se aplikace novych legislativnich
ustanoveni v praxi. Pfes velké usili se nepodafilo ziskat dostateCné pestry vzorek
pfipadu. Prekvapuijici je zvlasté neochota statnich instituci k podavani informaci.
Jednalo se pouze o zjisténi realnych postupl v praxi, pfesto se magistraty a
obecni ufady odmitaly vyjadfovat, nebo vlibec neodpovidaly. Hlavné velka mésta
neodpovidaly na emailovou korespondenci ani telefonicky. SdilnéjSi byly v této
véci obecni ufady menSich mést okolo deseti tisic obyvatel, tam se ale s vétSinou
novych ustanoveni dosud nesetkali nebo je nevyuzivaji. Co se tyCe ochoty pfi
poskytovani informaci u realitnich kancelafi, byl vysledek jesté horSi nez u
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statnich instituci. Z celkem patnacti oslovenych realitnich kancelafi odpovédély ftfi,
dvé se zamitavou odpovédi a jedina kladné, ta nakonec poskytla i osobni
konzultaci na jejich pravnim oddéleni. DalSi dvé realitni kancelare, které
odpovédély, kategoricky odmitly veSkerou komunikaci, pokazdé z Casovych
ddvodu. Nejedna se o zvefejnovani jakéhokoli jejich know-how, $lo jen o pohled
na véc nove legislativy z jejich strany. Advokatni kancelare vesmés odpovédély ve
smyslu toho, Ze jestli chci informace, mam zaplatit hodinu jejich prace a oni se mi
tu hodinu budou vénovat. Z pravni oblasti se nastésti da spousta véci dohledat na
internetu. Nabizi se otazka, kde tedy Clovék mulze ziskat informace o pravech
k nemovitostem, kdyz ani ti, ktefi s nimi pracuji nejvice a v nejSirSim spektru

odmitaji podavat jakékoli informace.

K pribéhu a zpusobu zapisu prav do katastru Ize dodat snad jen to, ze
s narlstem nové zapisovanych prav do katastru vkladem narostla i nepfehlednost
formulafe pro navrh vkladu — deset stranek je pro laika opravdu ofiSek a ani

zkuSeni odbornici si nejsou €asto jisti.

Dle mého nazoru jesté ani po vic jak dvou letech neni u vétSiny pravnich
vztahl nové zapisovanych k nemovitostem plné vyuZzit potencial jejich pouziti v

praxi.
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8 SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

K.U. katastralni uzemi
CUzK Cesky Ufad zem&méficky a katastralni
NOZ zakon €. 89/2012 Sb. obCansky zakonik
novy obCansky zakonik zakon €. 89/2012 Sb. obCansky zakonik
atd a tak dale
RK realitni kancelar
stary obCansky zakonik zakon €. 40/1964 Sb.
IS inZenyrska sit
NKU NejvysSi kontrolni ufad
SPI soubor popisnych informaci
OKO obnova katastralniho operatu

katastralni vyhlaska

vyhlaska €. 357/2013 Sb. ze dne 1. listopadu 2013,
o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

katastralni zakon

zakon €. 256/2013 Sb. ze dne ze dne 8. srpna
2013, o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

§ paragraf
Sb. Sbirka zakonl a mezinarodnich smluv
apod. a podobné
LV list vlastnictvi
JPV jiné pravni vztahy
tzv. takzvané
p.C. parcelni Cislo
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