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Pravo stavby a jeho zapis do katastru nemovitosti

Abstrakt

Bakalarska prace se vénuje institutu prava stavby s navaznosti na vklad do katastru
nemovitosti. Teoretickd ¢ast charakterizuje vyznam prava stavby a vysvétluje souvisejici
pojmy, déle je popsan vznik spolu s historickym vyvojem prava stavby, véetné¢ doasného
pferuseni vyuziti na tuzemi Ceské republiky a znovuzavedeni v pravnim fadu
Ceské republiky. Dalsi ¢ast se zabyva metodami vzniku, zmény a zaniku prava stavby.
V zavérecné Casti je uveden zpisob a proces zapisu prava stavby do katastru nemovitosti.

V praktické ¢asti jsou zjistény chyby, kterych se dopoustéji navrhovatelé v navrhu
na vklad prava stavby do katastru nemovitosti, ve sledovaném obdobi od ledna 2014
do listopadu 2023. Z vysledk je ziejmé, Ze rozsahlym problémem je neporozuméni institutu
prava stavby. Az 35 procent navrhil na vklad préva stavby na zakladé¢ smlouvy obsahuje
vadu. V zavérecné ¢asti prace jsou navrzena feSeni vedouci ke snizeni, ptipadné az k Giplné

eliminaci vyskytu chyb.

Klicova slova: pravo stavby, katastr nemovitosti, vkladové fizeni, vécné pravo jiné osoby,

pozemek, stavebnik, superficies solo cedit, vécné pravo k véci cizi, chyba, smlouva



The building right and its registration into the cadastre

of real estate

Abstract

The bachelor's thesis is dedicated to the institute of building right
with a connection to the deposit in the real estate cadastre. The theoretical part characterizes
the meaning of building right and explains the related terms, the origin and historical
development of construction law are also described, including the temporary suspension
of use in the territory of the Czech Republic and its re-introduction in the legal system
of the Czech Republic. The next part deals with the methods of creation, change
and termination of building rights. In the last part, the method and process of registering
the building right in the real estate register is given.

In the practical part, the errors made by the proponents in the proposal for the deposit
of the building right into the real estate cadastre are identified, in the monitored period from
January 2014 to November 2023. It is clear from the results that the widespread problem is
a misunderstanding of the institute of building right. Up to 35 percent of proposals
for the deposit of the right to build on the basis of the contract contain a defect. In the final
part of the thesis, solutions are proposed, leading to a reduction, or even to the complete

elimination of the occurrence of errors.

Keywords: right of building, cadastre of real estate, registration proceedings, real right
of another person, land, building owner, superficies solo cedit, real rights to another's
property, error, contract
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1 Uvod

Institut prava stavby byl v&lendn do pravniho systému Ceské republiky zdkonem ¢&islo
89/2012 Sb., obcansky zakonik, a stal se obnovenym specifickym vécnym pravem, které
umoziuje mit stavbu na cizim pozemku s platnosti od 1.ledna 2014. Pravo stavby je reakci
na znovuzavedeni zédsady Superficies solo cedit znamenajici, Zze pevné spojené stavby
s pozemkem jsou soucasti tohoto pozemku, a tudiz ve vlastnictvi majitele pozemku.
Od 1. ledna 1951 bylo zakonem ¢islo 141/1950 Sb., Obc¢ansky zakonik od zasady na 63 let
upusténo, pevné spojena stavba s pozemkem mohla mit odliSného vlastnika stavby
a pozemku.

Je tomu jiz 10 let od znovuzavedeni vécného prava stavby, slouzici k prolomeni
principu, Ze stavba pevné spojena se zemi je nedilnou soucasti pozemku. Katastru
nemovitosti, jakozto Gifadu evidujicimu pravo stavby, jsou podavany navrhy na vklad tohoto
vécného prava, které je poté zapsano na listu vlastnictvi.

Vychodiskem prace je vysvétleni zakladnich pojmt souvisejici s pravem stavby,
ty jsou dilezité pro objasnéni, pochopeni a definovéni institutu prava stavby. Cést prace
se vénuje popisu vzniku principu Superficies solo cedit a historickym vyvojem prava stavby
na uzemi Ceské republiky az do aktualniho ustanoveni prava stavby v ¢eském pravnim fadu,
kde je popsan vznik, zména a zanik. Navazuje popis zptsobu zapisu prava stavby na zakladé
navrhu na vklad do katastru nemovitosti, postupy katastralniho ufadu pii zpracovani
a vyhodnoceni zadosti o povoleni vkladu prava stavby.

Prakticka ¢ast bakalarska prace se vénuje chybam, které jsou uskutecniovany pii zapisu
vkladovym fizenim do katastru nemovitosti, zjiStuje chyby nejcastéjsi i méné Ccasté.
S ohledem na dobu 10 let, kdy je pravo stavby vyuzivano po znovuobnoveni, Ize 1épe
objasnit porozuméni prava stavby z pohledu zadateli o vklad na zakladé chyb, kterych
se opakované dopoustéji a nalézt feSeni ke snizeni, pfipadné aZ Gplnému zamezeni vyskytu

zjiSténych chyb.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Bakalatské préace je orientovana na problematiku institutu prava stavby pii jeho zapisu
do katastru nemovitosti. Hlavnim cilem je zjisténi existence chyb pii navrhu na vklad prava
stavby do Kkatastru nemovitosti. Navazujicim cilem je identifikace konkrétnich vad
a nedostatkti, kterych se navrhovatelé¢ dopoustéji pfi zapisu prava stavby do katastru
nemovitosti. Dil¢im cilem zavére¢né prace je navrzeni vhodnych feSeni vedouci ke snizeni

vyskytu az k eliminaci zjiSténych chyb.

2.2 Metodika

Zakladem bakalatské prace je zpracovani teoretickych vychodisek, ktera zahrnuje
praci s odbornou knizni literaturou, specializovanymi periodiky, expertnimi c¢lanky,
pravnimi piedpisy tykajici se tématu prava stavby a katastru nemovitosti, vyuzity budou
i oficialni internetové stranky Ceského tifadu zeméméficského a katastralniho.

Zaveérecna prace je zalozena na analytickém vyzkumu, zavislém ptredev§im na sbéru
dat ve sledovaném obdobi od 1. ledna 2014 do 30. listopadu 2023. V pocatku vlastni prace
jsou metodou agregace statistickych udajii zapisti provedenych vkladem porovnana data
0 poctu fizeni prava stavby zapisovanych vkladem z jednotlivych let od roku 2014
do roku 2023. Porovnani dat je zobrazeno ¢asovym grafem.

Zdrojem dat ke klasifikacni analyze chyb provadénych navrhovateli vkladu prava
stavby do katastru nemovitosti je informacni systém katastru nemovitosti. Z tohoto systému
jsou vybrana ukonlena ftizeni ve sledovaném obdobi, navrhujici vklad prava stavby
na zakladé smlouvy. Z vybranych fizeni jsou vyselektovana fizeni obsahujici opravu zadosti,
doplnéni Zadosti, vyzvu k opravé, vyzvu k doplnéni, seznadmeni s podklady pfed vydanim
rozhodnuti a rozhodnuti o zamitnuti Zadosti. Vyobrazeni podilu vybranych fizeni k ziskani
chyb s fizenimi bez nalezené vady je promitnuto pomoci vysecového grafu. Extrakci jsou
z dokumenti vyclenény jednotlivé nedostatky, které jsou metodou generalizace
a kategorizace rozfazeny do skupin.

Vizualizaci za pomoci histogramu je zobrazen pocet jednotlivych chyb v kategoriich.
Zjisténé skupiny chyb jsou analyzovany s prioritou pro ty nejcastéji se vyskytujici. Dedukci

jsou nachazeny diivody a pticiny vzniku vad.
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V ¢asti zhodnoceni a doporuceni jsou vypracovany navrhy na feSeni nalezenych chyb,
k omezeni jejich vyskytu, pfipadné¢ az k Uplnému zamezeni pii vkladu prava stavby

do katastru nemovitosti.
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3 Teoreticka vychodiska

Vznik préva stavby byl podnicen hospodarskymi nebo socidlnimi pozadavky
spole¢nosti, jelikoz opakované dochazi k nariistani cen stavebnik pozemkd, vlastnikovi
pozemku tedy Casto nezbyvaji penize na samotnou svou stavbu piipadné se rozhodl, ze
na pozemku stavét nechce. Vzhledem k tomu, Ze se vlastnik nechce pozemku vzdat a prodat
jej, pravo stavby je feSenim pro stavebnika k postaveni stavby a vlastnika pozemku k vyuziti
pozemku bez nutnosti prodejel. V praxi se jednd o vyuzivany pravni nastroj opraviujici

stavebnika k umisténi vlastni stavby na pozemku ciziho vlastnika?.

3.1 Pravo stavby z pohledu vlastnika pozemku a stavebnika

Vlastnik stavebniho pozemku ma za poskytnuti svého pozemku stavebnikovi k pravu
stavby finan¢ni pfijem ve form¢ stavebniho platu. Zaroven se zvysuje hodnota pozemku,
ktery je obvykle po postaveni stavby atraktivnéjs$i pro dals$i zdjemce. Majitelé pozemku
mohou do ur¢ité miry ovlivnit, jaka stavba na jejich pozemku vznikne, i kdyz se musi
na dobu prava stavby vzdat uzivani pozemku. Po skonceni prava stavby se jim navic vrati
do vlastnictvi nejen pozemek, ale i stavba na ném, pokud za to zaplati stavebnikovi nahradu®.
Pravo stavby pro vlastnika pozemku miliZe znamenat U¢inng&j$i vyuZiti nepouzivaného
a neudrzovaného pozemku®,

V roli stavebnika pii pravu stavby jsou ve vétsi mife zastoupeny pravnické osoby”.
Jednim z hlavnich problém, se kterymi se potykaji stavebni firmy, je zajisténi vhodného
pozemku pro své projekty. Chtéji najit nejvyhodnéjsi zplsob, jak ziskat pravo na uZzivani
pozemku po dobu, kterou pottebuji, a zarovei zajistit dostateCnou pravni ochranu a moznost
financovani stavby uvérem nebo prodejem projektu instituciondlnimu investorovi. Proto
je pro né atraktivni moznost vyuzit pravo stavby, které jim umoziuje stavét na cizim
pozemku bez nutnosti ho kupovat. To je vyhodné i proto, Ze ceny stavebnich pozemki
Vv poslednich letech prudce rostou kvili jejich nedostatku. Pravo stavby snizuje néklady

na vystavbu o ¢astku, kterou by museli zaplatit za pozemek®.

L1 ZIMA, P. Prdvo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 1.

2 ACHOUR, G. Vécna prava: Pravo stavby [online]. 2022. [cit. 2023-09-05]. Dostupné z:
<https://www.achourpartners.com/focuses/vecna-prava-pravo-stavby/>.

3 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015.s. 1.

4PETR, P. Nové pravo k povrchu. Praha. Nakladatelstvi C.H. Beck, 2016. s. 61.

S BACHURA, P. Pravo stavby a jeho vyuzivanost v praxi [online]. 2017. [cit. 2023-09-05]. Dostupné z:
<https://www.nkcr.cz/casopis-ad-notam/detail/39_601-pravo-stavby-a-jeho-vyuzivanost-v-praxi>.

6 ZIMA, P. Prdvo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 113.
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3.2 Vlastnik pozemku

Vlastnikem pozemku pro pravo stavby mize byt jakykoliv majitel pozemku, ktery
muze uzaviit platnou smlouvu ke zfizeni prava stavby, tim tedy muze byt fyzicka
¢i pravnicka osoba. Obce jako subjekt vefejného prava jsou velmi Casto jednou ze smluvnich
stran pfi zfizovani prava stavby, ve vEétsi mife zastoupena prave na strané vlastnika pozemku.
Obec musi pfi uzavirani smlouvy o pravu stavby dbat na zdkonné podminky a zajmy obce.
Vlastnik pozemku je pii pravu stavby velmi omezen v uzivani poskytnutého pozemku.
Ve smlouvé si miize sjednat urcité podminky, avSak nesmi byt v rozporu s pravnimi predpisy
a ucelem prava stavby. Majitel pozemku je povinen poskytnout stavebnikovi sjednany

pozemek a jeho nerusené uzivani’.

3.3 Stavebnik

V pravu stavby je pouzivan pojem stavebnik, ktery ma specificky vyznam, lisici
se od vyznamu ve stavebnim pravu definovaném v zakoné o tUzemnim planovani
a stavebnim zakoné. Stavebnikem dle stavebniho zdkona je osoba, kterd pro sebe zada
0 stavebni povoleni nebo ohlasuje stavbu. Osoba, ktera stavbu provadi, pokud se nejedna
0 stavebniho podnikatele stavéjiciho budovu v ramci svého podnikani. Déle je také
za stavebnika povaZzovan investor nebo objednatel stavby®. Obganské pravo obsahujici pravo
stavby ma proti pravu stavebnim $ir$i definici stavebnika, kterd zahrnuje i osobu realizujici
zamér na cizim pozemku nevyzadujici povoleni nebo stavebniho podnikatele®. Stavebnikem
U prava stavby muze byt fyzicka i pravnickd osoba schopna pravniho jednani, zptsobila
vybudovat piipadné zafidit postaveni stavby na daném pozemku. Stavebnikem mtize byt
vice osob, které maji zfizeno jedno pravo stavby a vlastnictvi tohoto prava stavby
je rozdéleno podilove?®,

Pozemek zatizenym pravem stavby musi stavebnik udrzovat v dobrém stavu a mize
jej v plné mite uzivat. Se stavbou zfizenou z titulu prava stavby ma stavebnik pravo nakladat

jako vlastnik!®.

" ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 131.

8 Tamtéz s. 113.

9 ACHOUR, G., PELIKAN, M. 2014. Pravo stavby podle nového ob&anského zakoniku. Bulletin advokacie,
12. Praha. Vydavatel Ceska advokatni komora. s. 39.

10 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015.s. 113.

U SPACIL, I., a kol. Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha.
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. s. 184.
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3.4 Pozemek

V obcanském zakoniku se nevyskytuje definice pozemku pro pravo stavby ani pro jiné
ucely. Pozemek je definovan v katastralnim zakonem cislo 256/2013 Sb. § 2 pism. a) jako
»Cast zemskeho povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, vizemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnopravni
smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou
Schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prdava podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkaii,
popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii**?. Tato definice je pro vefejné pravo a pro
soukromé pravo se pouziva jen doplitkové, pfedevsim z praktickych déivoda®®,

Soucasti pozemku je i prostor nad i pod povrchem, jak popisuje § 506 obcanského
zakoniku. Pozemek je tedy redlna trojrozmérnd vyse¢ zemského povrchu, na kterou
se vztahuji vlastnicka prava uréité osoby.

Pojem parcela je popséana katastrdlnim zédkonem § 2 pism. b) jako dvourozmérné
znazornéni geometrickym a polohovym urcenim trojrozmérného pozemku zakreslenym
Vv katastralni map¢. Termin parcela neni v ustanovenich o pravu stavby pouzit a neni
ani zminén v obCanském zakoniku. Pozemek a parcela se tedy neshoduji, jelikoz pozemek
neni vZzdy parcelou. Pozemek evidovéan v katastru nemovitosti jako parcela s pfifazenym
¢islem a zakreslenim v katastralni mapg, je véci v pravnim smyslu®®.

Pravo stavby je mozno zalozit pouze k pozemku, ktery je zapsan v katastru
nemovitosti. Pravo stavby lze ziidit pouze k pozemku celému nikoli k jeho potfebné ¢asti'®.
V ptipadé, kdy stavba zabira ¢ast pozemku, mize stavebnik vyuzit zbyvajici ¢ast pro zfizeni
a provoz stavby & jinak prospé&nym zptisobem k jejimu uZivani. Cast pozemku, kterou
stavebnik nevyuzije pro stavbu ani jinym zpiisobem ke stavbé mtize byt vlastnikem pozemku

uZivana i nadale!’.

12 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon).

18 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 87.

14 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik: velky komentdr. Svazek III. § 419-654. Véci a pravni
skutecnosti. Praha: Leges, 2014. s. 255.

15 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 87.

16 Tamtéz s. 89.

7 Tamtéz s. 94.
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3.5 Stavba

Stavba je jedinou véci, ktera mize byt predmétem prava stavby, Pokud néco neni
stavbou, nemiize tedy byt pfedmétem prava stavby'®. JelikoZ stavba neni definovana
v obcanském zakoniku, definice stavby pro ucel prava stavby se ziskava z pravnich predpist,
kde definovana je!®. Definice stavby uvedena v zakoné ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, §5
odstavec 1) ,,Stavbou se v tomto zakoné rozumi stavebni dilo, které vznika stavebni
nebo montdzni ¢innosti ze stavebnich vyrobkii, materidlit nebo konstrukci za ticelem uzivani
na urcitém misté. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby “%°. Aviak definice
stavby uvedené v tomto zakong, je uréena predevsim pro potieby stavebniho uiadu?.

V obcanském zékoniku §506 odstavci 1 je uvedeno, ze ,,soucasti pozemku je prostor
nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zarizeni (dale jen "stavba")
s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéeno
ve zdech “??. Podle ob¢anského zakoniku se do¢asna stavba nepodita mezi sou¢ast pozemku,
protoze vychézi z definice spravniho prava, které se neda aplikovat na soukromé pravo.
Docasna stavba je takova, kterd je urena k zaniku po uplynuti urcité doby nebo po splnéni
urcitého ucelu. To je ddno nejen vili stavebnika, ale také spravnim aktem, ktery docasnost
pravné ustanovil. Napiiklad objekty zafizeni stavenisté jako kancelafe pro fizeni stavby,
Satny a umyvarny, sklady, vratnice, které se po dokonéeni stavby rozeberou. Z hlediska
soukromého prava znamend docasnost to, Ze takova stavba se kvilli své docasné povaze
nemuZe stat soucdsti pozemku, protoze by to bylo jako do€asnd soucést stavby, coz neni

bez zakonného ustanoveni mozné?,

3.6 Zasada superficies solo cedit

Vlastnik pozemku je vlastnikem vseho, co na ném stoji?*. Tato zdsada se nazyva

superficies solo cedit, latinsky termin, ktery je do CeStiny pielozen jako povrch ustupuje

18 SPACIL, J., a kol. Vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha.
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. s. 180.

19 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 101.

20 74kon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

2L POHLOVA, A. Vlastnictvi pozemku a stavby [online]. 2006. [cit. 2023-08-19]. Dostupné z:
<https://pravniradce.ckonom.cz/c1-18556070-vlastnictvi-pozemku-a-stavby>.

22 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2 POHL, T., SEDLACEK, M. 2022. Stavba jako predmét dila v ob&anském zakoniku. Acta Universitatis
Carolinae — luridica, 2. Praha. Nakladatelstvi Karolinum. s. 140.

24 GARCIA, A. Z. La Superficies en Derecho Romano, Madrid, Vydavatel: Dykinson, S.L., 2017. s. 80.
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pd&®®. Avsak vlastnické pravo k pozemku miize byt omezeno riiznymi pravnimi instituty.
Nékteré z nich jsou méné omezujici a umoznuji jiné osob¢ pouze urcité uzivani pozemku,
naptiklad najem, vécné biemeno nebo sluzebnost. Jiné jsou vice omezujici a umoznuji jiné
osob¢ vlastnit nebo uZzivat na pozemku néco, co neni soucasti pozemku, napiiklad
superficilni prava, bytové vlastnictvi nebo pravo stavby?®.

V fimském pravu je zdsada popsana tak, ze kdokoliv vybuduje stavbu na pozemku
ciziho vlastnika, stavba patii dle naturdlniho prava vlastnikovi pozemku, jelikoz budova

ustupuje pidé a tudiz pravné sdili osud pozemku?’.

3.7 Obecné vymezeni prava stavby

Pravo stavby je vécné pravo k véci cizi, které umoznuje jinému subjektu, ktery je
nazyvan stavebnikem neZ majiteli pozemku moznost na ném vybudovat stavbu. Pokud
ma byt cizi pozemek vyuzit jinak nez k vystavbé, je nutné pouzit jiny pravni institut jako
naptiklad sluzebnost?®. Pozemek zatizen pravem stavby znamena, Ze jind osoba ma vécné
pravo na tomto pozemku mit stavbu, at’ uz nad nebo pod zemi. Neni dilezité, jestli uz stavba
existuje, nebo bude postavena pozdéji. Pravo stavby se tyka celé stavby, nikoli jen jeji ¢asti
nebo jednotlivych podlazi?®.

Pravo stavby je zaroven véci nemovitou, stavebnikem postavend stavba, ktera
vyhovuje pravu stavby je jeho soucasti a stavba podléha ustanovenim o vé€cech nemovitych.
Pravem stavby je umoZnéno prolomeni vécnépravni zdsady superficies solo cedit tak,
ze stavba, kterou stavebnik postavi na zaklad¢ prava stavby, se stane soucasti prava stavby,
nikoliv pozemku. Pravo stavby lze chapat jako fiktivni pozemek jehoZ soucésti je stavba,
ktery je nad skutecnym pozemkem. Pravo stavby se zapisuje do vefejného seznamu,
konkrétné do katastru nemovitosti, vzhledem k tomu se na pravo stavby vztahuji pravidla

platné pro vefejné seznamy jako formalni a materialni publicita®.

%5 OZDAN, P., ZURKOVA, T. Prévo stavby vs liniové stavby [online]. 2020. [cit. 2023-09-07]. Dostupné z:
<https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/pravo-stavby-vs-liniove-stavby>.

2 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 21.

21 BARTOSEK, M. Encyklopedie iimského prava. Praha, Nakladatelstvi Panorama, 1981. s. 431.

28 SPACIL, I., a kol. Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha.
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. s. 178.

29 NOVOTNY, P. a kol. Novy obcansky zdkonik — Viastnictvi a vécnd prdva. 2. vydani. Praha. Nakladatelstvi
Grada, 2017. s. 107.

39 SPACIL, I., a kol. Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha.
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. s. 178.
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3.8 Piivod prava stavby a jeho vyvoj na iizemi Ceské republiky

Prvni pravo obdobné pravu stavby je popisovano v fimském pravu institutem zvanym
superficies®, latinsky termin pro povrch, byl taktéZ zvlastni druh dlouhodobého pronajmu
ciziho pozemku, pfevazné méstského, ktery umoziioval pronajimateli, zvanému superficiafr,
v latinském jazyce superficiarius, postavit na ném stavbu a platit za to pravidelny poplatek®.
Pravo superficies bylo zfizovano smlouvou ndjemni ¢i trhovou, soucCasti smlouvy bylo
sjednani a presné urceni pravidelného platu pro vlastnika pozemku neboli solarium, latinsky
vyraz pouzivany v fimském pravu. Superficidfovo pravo bylo povahou vécné pravo k cizi
véci, které odporovalo béznému fimskému pravnimu principu, ze stavba je ve vlastnictvi
toho, kdo vlastni pozemek neboli zasadé superficies solo cedit®.

Superficiat mé&l podobna prava jako majitel a byl stejné pravné chranén. Mohl
s budovou naklédat podle své viile, bourat ji, zfizovat na ni jind vécna prava k cizi véci,
zastavovat ji. Jeho pravo bylo dédi¢né a pievadélo se dale mezi zivymi smlouvou pfi které
bylo nutné k pfevodu kromé smlouvy také predani budovy®*.

Pravo stavby bylo v Rimé& vytvoteno z praxe, kdyz fim$ti ufednici davali
soukromniklim povoleni k vyuzivani vetejnych pozemki k postaveni vlastni stavby. Pozdéji
se obdobné smlouvy uzaviraly i mezi samotnymi soukromymi osobami, obvykle
na omezenou dobu 99 let. Vzhledem k najemni povaze smluv se povazovaly za najemni

vztahy®.

3.8.1 Stavba na pozemku v obecném ob¢anském zakoniku z roku 1811

VSeobecny zékonik obcCansky v némeckém jazyce Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch
cisafskym patentem vyhlaSen 1. cervna 1811, platny na Uzemi tehdejsi habsburské
monarchie s G€innosti od 1.1.1812. Pravni Gpravu ohledné prava stavby vSak neobsahoval
a vychazel ze zéasady superficies solo cedit, a pojednaval pouze o stavbach trvalych, které
jsou soucasti pozemku®®. Zakonik upravoval pomér stavby postavené na pozemku

zplisobem, Ze budova nebyla samostatnou véci a v pfipadé kdy byla stavéna s tmyslem

81 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 4.

2 BARTOSEK, M. Encyklopedie Fimského prdva. Praha, Nakladatelstvi Panorama, 1981. s. 304.

33 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 4.

3 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské prdvo. 2. vydani. Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 1995.
s. 200.

%5 Tamtéz s. 201.

% MAREK, K. 2020. Pravo stavby. Stavebni pravo. Bulletin, 1. Praha. Vydavatel Ceska spole¢nost pro
stavebni pravo. s. 17.
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zUstat natrvalo, byl diim ¢i jind stavba povazovana za souc¢ast pozemku a vlastnik pozemku
byl soucasné vlastnikem stavby. Stavba vybudovéna jako docasnd, se soucasti pozemku
nestala. V odstavci zvlasté pii stavbé s § 417, § 418 a § 419 byly ustanoveny piipady nabyti
vlastnického prava. Nabyti vlastnického prava je provedeno dle zasady superficies solo cedit
a stavba se stala soucasti pozemku, vlastnik pozemku se stal vlastnikem stavby bez ohledu
na osobu stavéjici budovu, s vyjimkou § 418, kde v ptipad¢ poctivého stavitele mohl zadat
nahradu nakladt, nebo pokud vlastnik pozemku védél, Ze cizi stavebnik stavi poctive na jeho
pudé a ihned to nezakazal, stavebnik se stal vlastnikem pozemku se stavbou, a byvaly

vlastnik pozemku mohl Zzadat ndhradu ve vysi obecné hodnoty pozemku®’.

3.8.2 Stavebni pravo v zakoné z roku 1912

Prolomeni fimské zasady pozemku ustupujici pide je uskute€néno zdkonem c¢islo
86/1912, o stavebnim pravu vydaném dne 26. dubna 1912 s ucinnosti od 1. 5. 1912. Tento
zakon stanovil pro ¢eské zemé jako soucast Rakousko-Uherska stavebni pravo, coz je pravo
odpovidajici sou¢asnému institutu prava stavby. Stavebni pravo bylo vécnym pravem, které
umoziovalo stavét na cizim pozemku, pod nebo nad nim. Pravo se dalo pfevést
nebo odkazat, avSak stavebni pravo mohlo zatizit jen o urc¢ité druhy pozemku a to takové,
které pattily vefejnym nebo cirkevnim subjektlim, spolecenstvim nebo sdruzenim. Stavebni
pravo bylo povaZovéano za véc nemovitou a mohlo se zfizovat na dobu mezi 30 a 80 lety.
KdyZ stavebni pravo skoncilo, stavba pieSla do majetku vlastnika pozemku a stala se jeho
soucasti. Vlastnikovy stavby byla po ukonceni stavebniho prava vyplacena nahrada
stanovena hodnotou stavby3.

Zakon o stavebnim pravu, zistal v prozatimni platnosti i po vzniku Ceskoslovenské
republiky, a to takzvanou recepéni normou neboli zdkonem Narodniho vyboru
Ceskoslovenského ¢islo 11/1918 Sb., zakon o zfizeni samostatného statu ¢eskoslovenského.
Vydaného a Gc¢inného dne 28. fijna 1918. Zemské a tiSské zdkony pokracovali druhym
&lankem zakona v platnosti. Zakon o stavebnim pravu byl u¢inny na tizemi Ceskoslovenska

az do 9.7.1974.

3 POHLOVA, A. Vlastnictvi pozemku a stavby [online]. 2006. [cit. 2023-08-29]. Dostupné z:
<https://pravniradce.ekonom.cz/c1-18556070-vlastnictvi-pozemku-a-stavby>.

8 MAREK, K. 2020. Pravo stavby. Stavebni pravo. Bulletin, 1. Praha. Vydavatel Ceska spole¢nost pro
stavebni pravo. s. 18.
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3.8.3 Zakon o pravu stavby z roku 1947

Zéakonem c¢islo 88/1947 Sb., zakon o pravu stavby ze dne 6. kvétna 1947 s G¢innosti
od 10.7.1947 se zrusil dosavadni zakon ¢islo 86/1912 tiSského zakona. Zakon jiz pouziva
termin pravo stavby a Cerpa ze stavebniho prava dle navrhu ceskoslovenského obcanského
zakoniku. Zakon byl v platnosti pomérné kratkou dobu a byl ukonéen ke dni 31.12.1950%.
Zakon umoznil zfidit pravo stavby na libovolném pozemku veiejného i soukromého
vlastnika. Zaroven zédkon neupravoval zadnou minimalni ani maximalni lhltu pro trvani
tohoto prava, pouze stanovil, Ze se jednd o pravo docCasné. V zakoné bylo ustanoveno
predkupni pravo, vlastnik pozemku mél prednostni pravo koupit pravo stavby a stavebnik
mél naopak prednostni pravo koupit pozemek®. Zakon dale stanovil, Ze smlouva o pravu
stavby musela byt zapsdna do vefejnych knih, jinak se nemohlo vlastnictvi stavby na cizim

pozemku prokazat*.

3.8.4 Ustup prava stavby v obecném ob&anském zikoniku z roku 1950

Zakonem c¢islo 141/1950 Sb., Obcansky zakonik ze dne 25. fijna 1950 s G€innosti
od 1.1.1951 bylo upusténo od zasady superficies solo cedit a trvalé stavby se staly
samostatnym pifedmétem a véci nemovitou. Stavby jiz nejsou soucdsti pozemku. Pravo
stavby je v zakoné ukotveno, avSak ke zfizeni nebo zcizeni je potieba souhlasu okresniho
narodniho vyboru®2,

Zmény v obcanském zdkoniku zdkonem cislo 40/1964 Sb., s t¢innosti od 1.4.1964
vzhledem K institutu prava stavby upravovaly pouze zalezitosti vztahli z prava stavby

vzniklych difve. Institut prava stavby zistal zcela nevyuzivan®,

3.8.5 Obnoveni prava stavby v obéanském zakoniku z roku 2012

Zavedeni zasady superficies solo cedit a spolu s tim 1 ustanoveni o pravu stavby bylo
uskute€néno zdkonem Ccislo 89/2012 Sb., obcansky zakonik ze dne 3. unora 2012

a s ucinnosti od 1.1.2014. Zakon urcuje, ze vSechny stavby na pozemku, které jsou pevné

39 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 18.

4 MAREK, K. 2020. Pravo stavby. Stavebni prdvo. Bulletin, 1. Praha. Vydavatel Ceska spole¢nost pro
stavebni préavo. s. 18.

4L PETR, P. Nové pravo k povrchu. Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2016. s. 42.

42 MIKES, J. 2010. N&kolik slov o pravu stavby. Stavebni pravo. Bulletin, 1. Praha. Vydavatel Ceska
spolecnost pro stavebni pravo. s. 42.

4 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 19.
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spojené se zemi jsou soucasti toho pozemku a majitel pozemku je zaroven vlastnikem vSech

staveb na pozemku*,

3.9 Ustanoveni prava stavby v zakonech Ceské republiky

Pravo stavby v Ceské republice je ustanoveno v zdkoné ¢islo 89/2012 Sb., ob&ansky
zékonik, ze dne 3. unora 2012. Uginnost zikona byla stanovena od 1.1.2014 vzhledem
k rozsahu 3081 paragrafti a tim i dostatku Casu pro seznameni odborné i laické vefejnosti
se zakonem®. Pravo stavby je v oblanském zakoniku ukotveno v &asti tfeti (absolutni
majetkova prava) hlavé druhé (vécna prava) dilu patém (vécna prava k cizim vécem) oddilu
prvnim (pravo stavby), coz predstavuji § 1240 az § 1256, dale je pravo stavby zminéno v §
2014 a v § 3060.

Paragraf 1240 popisuje pravo stavby jako vécné pravo na pozemku, které umoziiuje
jiné osobé& neboli stavebnikovi, postavit stavbu na povrchu nebo pod povrchem pozemku.
Toto pravo plati pro stavby jiz postavené i pro ty, které jesté postaveny nebyly. Ma-li stavba
vyuzivat i pozemek, ktery sice neni pro stavbu nezbytny, ale zlepSuje jeji uzitnou hodnotu,
muze byt pravo stavby rozsifeno i na néj. § 1241 upravuje ziizeni prava stavby na pozemek,
ktery je zatizen pradvem zdstavnim, v takovém ptipad€ je potfeba souhlasu zastavniho
vétitele®®. Dle § 498 odstavce 1 spolu s § 1242 ob&anského zikoniku je pravo stavby véci
nemovitou a je zapisovano do vefejného seznamu, konkrétné do katastru nemovitosti.
Stavba, kterd vyhovuje pravu stavby se stdva jeho soucasti a vztahuji se na ni zdkonna

ustanoveni o nemovitych vécech?’,

3.10 Vznik prava stavby

Nabyti prava stavby je umoznéno na zékladé¢ smlouvy coz je také nejcastéjsi zpusob.
Dal3i moZnosti je vydrzenim ¢i ptipadné rozhodnutim orgénu vetejné moci, pokud to umozni
zakon, avSak je predpokladano, Ze nabyti prava stavby témito zplsoby bude jen velmi

ojedinéle®®. Pro vznik prava stavby vydrzenim je pfedpoklad trvani drzby po dobu 10 let,

44 ACHOUR, G., PELIKAN, M. 2014. Pravo stavby podle nového ob&anského zakoniku. Bulletin advokacie,
12. Praha. Vydavatel Ceska advokatni komora. s. 37.

4 URBANOVA, D. Novy obcansky zikonik [online]. 2012. [cit. 2023-09-10]. Dostupné z:
<https://www.avocate.cz/novinky/2/novy-obcansky-zakonik>.

46 Zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

47 SPACIL, J., a kol. Vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha.
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. s. 178.

4 ZIMA, P. Prdvo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 77.
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a to nepretrzit¢ nebo po dobu 20 let v pfipadé mimoradného vydrzeni, nabyti prava je dle §
1244 ob&anského zakoniku pouze na dobu 40 let*®.

Smlouva o ziizeni prava stavby nebo nc¢kdy také smlouva o pravu stavby je
dvoustrannym pravnim ukonem k vytvofeni prava stavby mezi vlastnikem pozemku
a stavebnikem. Tato smlouva musi mit podle § 560 obcanského zdkoniku pisemnou formu
a podpisy museji byt ufedné ovéieny a pouze na jedné listing. Pravo stavby vSak nevznika
uzavienim smlouvy, ale vznikd az naslednym zapsanim do jako vefejného seznamu neboli
katastru nemovitosti>°.

Ve smlouvé o ziizeni prava stavby musi byt vzdy ujednani o osobach, kterych se pravo
stavby tyka, o dot¢eném pozemku ¢i pozemcich a také stavbé i jejim ucelu, o dobé trvani
prava stavby, o moznostech prodlouzeni doby trvani, o uplaté, stavebnim platu
nebo piipadné ujednani o beziiplatném pravu stavby®?.

Doba trvani prava stavby sjednané ve smlouvé lze po vzajemné dohod€ obou stran
prodlouzit, av§ak nejdéle do 99 let ode dne vzniku prava stavby>2.

Paragraf 1246 obcanského zakoniku uvadi, Ze nelze pravo stavby omezit jakoukoliv
rozvazovaci podminkou. V piipad¢ ustanoveni o rozvazovaci podmince ve smlouve

0 ziizeni prava stavby se k této podmince nepiihlizi®®.

3.11 Zména prava stavby

Vzhledem k pievoditelnosti prava stavby lze provést zménu v osob¢ stavebnika nebo
Vv osob¢ vlastnika pozemku, pfipadné¢ miiZze byt provedena zména obsahu prav a povinnosti
vyplivajici z prava stavby.

Zmenit osobu stavebnika l1ze uskute¢nit smlouvou o pfevodu prava stavby. Nabyti
prava stavby na nového stavebnika je platny az zapisem do vefejného seznamu tedy katastru

nemovitosti a timto zapisem dochazi i k pfevodu prav a povinnosti plynouci z prava stavby.

4 SPACIL, J., a kol. Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha.
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. s. 182.

5% ACHOUR, G., PELIKAN, M. 2014. Pravo stavby podle nového ob&anského zakoniku. Bulletin advokacie,
12. Praha. Vydavatel Ceska advokatni komora. s. 38.

5L ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 79.

52 SPACIL, J., a kol. Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. Praha.
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. s. 183.

8 LUDMA, L. Pravo stavby jako vécné pravo k véci cizi [online]. 2017. [cit. 2023-09-24]. Dostupné z:
<http://www.luborludma.cz/pravo-stavby-jako-vecne-pravo-k-veci-cizi/>.
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V piipad¢ smrti stavebnika jsou uplatnény ustanoveni o pravu dédickém. Pravo stavby
tedy nabyvaji dédicové stavebnika. Uinky pfevodu na nového stavebnika nastdvaji nabytim
dedictvi®,

Ptevod prava stavby na vlastnika pozemku Ize uskute¢nit dohodou mezi stavebnikem
a vlastnikem pozemku o pfevedeni prava stavby stavebnikem na vlastnika pozemku
sepsanim takového ujednani®. Dle § 1248 ob&anského zakoniku se miize stavebnik zieknout
prava stavby, vlastnik pozemku jej poté mize prevést na sebe Ci pripadné na jinou osobu.
Pokud se nedohodli jinak mé vlastnik pozemku ptedkupni pravo k pravu stavby. Pokud
vlastnik pozemku se stane stavebnikem ma moznost ke splynuti stavby a pozemku a tim
pravo stavby ukongit®®.

Vlastnik pozemku miiZze pozemek pievést smlouvou o prodeji pozemku, pokud
ve smlouvé o pravu stavby nebylo ujednani o zdkazu nebo omezeni pfevodu pozemku.
Majitel pozemku, mize byt zménén prodejem nebo vydrazenim v rémci exekuce
nebo insolvence.

Zdédénim pozemku dochdzi ke zméné osoby vlastnika pozemku dle piedpist
dédického prava®’.

Pokud stavebnik potiebuje ptidorys stavby rozsitit na dal$i pozemek nebo pozemky.
V plvodni smlouvé o pravu stavby jsou tedy nutné provést zmény a rozsiteni prava stavby
bude U¢inné aZz zapisem do katastru nemovitosti. V ptipadé, kdy je vlastnik pozemku,
na ktery by stavebnik chtél rozsifit stavbu odlisny od dosavadniho vlastnika pozemku je
nutné, aby se ptipojil k plivodni smlouvé o pravu stavby s patficnymi tipravami nebo uzavieli
smlouvu novou®®.

Pro prodlouzeni doby trvani prava stavby je nutné souhlasu stavebnika, vlastnika
pozemku a piipadné osob, které maji na pozemku zapsano zatizeni. Prodlouzeni doby trvéani
je nutno zapsat do vetejného seznamu.

Ugelové uréeni stavby, pokud bylo uréen ve smlouvé o ziizeni prava stavby se mize

zménit se souhlasem smluvnich stran®®.

54 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 169.

55 Tamtéz s. 173.

% ACHOUR, G. Vécnd prava: Pravo stavby [online]. 2022. [cit. 2023-09-05]. Dostupné z:
<https://www.achourpartners.com/focuses/vecna-prava-pravo-stavby/>.

57 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 176.

58 Tamtéz s. 177.

9 Tamtéz s. 178.
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Rozsiteni stavby smérem vzhtru o ptistavek nebo nastavbu v dob¢ trvani prava stavby
neni pravné specifikovano, pokud neni takové rozsifeni ve smlouvé o pravu stavby dovoleno
nebo byla stavba definovana detailn€, je nutné upravit smlouvu dodatkem. Souhlas

se zménou je zpravidla vyzadovan pouze od vlastnika pozemku®,

3.12 Zanik prava stavby

Zakon obcansky zékonik ¢. 89/2012 Sb., pfimo ustanovuje zanik prava stavby
uplynutim sjednané doby, zaroven vSak dava moznosti zéaniku pied uplynutim sjednané
doby®?.

Z § 1255 a § 1244 obc¢anského zakoniku vyplyva, Ze pravo stavby zanika po uplynuti
doby, na kterou bylo smluvné ujednano. Tato doba mize byt nejvyse devadesat devét let,
zadné prévo stavby by tedy nemélo trvat déle. Pfi zaniku prava stavby je zakonem
ptedpokladéna uhrada nahrady vlastnikem pozemku stavebnikovi ve vysi poloviny hodnoty
stavby v dobé zaniku prava stavby, pokud se strany pfi zfizovani prava stavby nedohodly
jinak, zakonna uprava je v ohledu nadhrady za stavbu dispozitivni. Nédhrada muze byt
dohodnuta v jiné vysi, naptiklad v plné hodnoté pievadéné stavby nebo muze byt pravo
stavby zaloZzeno i1 bez ndhrady pro stavebnika. Pfipadné miize byt také v jiné¢ formé,
napfiklad jako naturalni plnéni neboli pouhy pievod vlastnictvi ke stavbé nebo jen k jeji ¢asti
je-li mozné stavbu rozd¢lit dle zakona. Jedna se o dobrovolnou smlouvu mezi subjekty prava
stavby, kterd je pro né zavazna a s timto védomim pak uplatiiuji sva prava. Tim se také musi
fidit i jejich p¥ipadni pravni nastupci®?.

Dohodou smluvnich stran, mohou ukon¢it smlouvu o pravu stavby kdykoliv. V situaci,
kdy nejen stavebnik nebo majitel pozemku, ale i tfeti osoby mohou uplatiiovat sva prava
na pravu stavby, naptiklad sluzebnosti nebo zastavni pravo. Stavebnik a vlastnik pozemku
se mohou dohodnout na tom, ze pravo stavby zanikne. V takovém piipadé je tfeba vzit
Vv tivahu, Ze pokud jsou na pravu stavby ziizena vécnd préava tfetich osob, pravo stavby
nemuze zaniknout diive, neZ jsou ukoncena jejich vécna prava. S vyjimkou, kdy teti osoby

udéli souhlas s predéasnym ukoncenim prava stavby.

80 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 180.

8. DOBROVOLNA, E. 2018. Pravni tituly umisténi stavby na cizim pozemku. Soudni inZenyrstvi. 1. Brno.
Vydavatel Akademické nakladatelstvi CERM. s. 17.

62 SRBOVA, A. 2017. Pravo stavby — institut pro stavebni praxi?. Stavebni prdavo. Bulletin, 2. Praha.
Vydavatel Ceska spolegnost pro stavebni pravo. s. 55.
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Pokud jedna ze smluvnich stran porusi smlouvu o zfizeni prava stavby podstatnym
zpisobem, muze strana druhd od smlouvy bez zbyte¢ného odkladu odstoupit. Podstatné
poruseni povinnosti je takové, které by znemoznilo samotné uzavieni smlouvy a skutecnosti
druha strana zatajila. Podminky odstoupeni od smlouvy, které nejsou feSeny zakonem,
mohou byt ujednany ve smlouve®?,

Castym motivem vedouci k zaniku prava stavby je neplaceni stavebniho platu
stavebnikem. Tento plat je po dobu trvani prava stavby v podstat¢ jedinou vyhodou
pro vlastnika pozemku plynouci z prava stavby. Dlouhodobé neplaceni stavebniho platu je
zajisté vaznym porusenim smlouvy o pravu stavby. Vlastnik pozemku vSak musi k uhradé
dluzné ¢astky vyzvat stavebnika a poskytnout mu pfiméfenou lhitu k zaplaceni.

Pravo stavby jako vécné pravo zapsané do vefejného seznamu je promlcitelné. Pravo
stavby je promlceno po uplynuti deseti let od okamziku, kdy mohlo byt vykonano prvné,
Vv pripad¢ prava stavby je povazovan den, kdy bylo mozné zacit stavét na pozemku, na ktery
se pravo stavby vztahuje. Promlceci lhiita miize byt prodlouzena az na patnact let, pokud se
strany dohodnou, jelikoz jsou povaZzovany za rovnocenné.

Pozemek, na kterém je ziizeno pravo stavby, ktery je nasledné vymezen pro stavbu
vetejné prospésné dopravni a technické infrastruktury, stavbu souvisejici s ochranou pied
povodnémi a jinymi katastrofami, stavbu k zajiS§téni ekologické stability a ochrany
archeologického dédictvi, k obrané€ a bezpecnosti statu nebo k asanaci izemi muize dojit
k zaniku prava stavby z diivodu vyvlastnéni®®. Podminky k vyvlastnéni musi byt zakotveny

v zakoné& a neni mozné je ustanovit v pravnich predpisech nizsi sily®®.

3.13 Pravo stavby v dani z nemovitych véci

Zakon o dani z nemovitych véci pravo stavby neuvadi jako samostatny predmét dang,
uvadi vSak zdanéni pozemku, na kterém je pravo stavby zifizeno. Poplatnikem dané
z pozemki je stavebnik, v pfipadé pozemku zatizeném pravem stavby®®. Zikon &islo
338/1992 Sb., § 7 odstavec 3 stanovi predméetem dané ze staveb a jednotek stavbu, ktera neni
samostatnou nemovitou véci, ale je soucasti véci jiné, tedy prava stavby, se povazuje

zanemovitou véc jejimz vlastnikem je osoba, ktera vlastni jinou véc, které je stavba

83 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 180.

64 Tamtéz s. 193.

SSFRUMAROVA, K. 2020. Expropriaéni titul jako jedna ze zikonnych podminek vyvlastnéni. Acta luridica
Olomucensia. 1. Olomouc, Vydavatel Univerzita Palackého. s. 8.

8 ZIMA, P. Pravo stavby, Praha, Nakladatelstvi C.H. Beck, 2015. s. 212.
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soucasti®”. Vyhlaska ¢&islo 357/2013 Sb., katastralni vyhlaska stanovi, Ze stavba postavena

na zakladé prava stavby je evidovana v katastru nemovitosti jako budova®.

3.14 Pravo stavby dle dané z pridané hodnoty

Pravo stavby je pro uéely dané z piidané hodnoty pohliZzeno jako na zbozi®®. Dle § 56
odst. 5 pism. f) zakona o dani z ptfidané hodnoty se pravo stavby s vybudovanou stavbou
pevné spojenou se zemi povazuje za vybranou nemovitou véc a jeho prevod je fizen pravidly
stejnymi jako pro pfevod stavby, pokud by byla pfevadéna samostatné bez prava stavby.

Pravo stavby, jejiz soucasti neni stavba, je z hlediska dan¢ z ptidané hodnoty pohliZzeno

jako na sluzbu z diivodu pozbyti nemovité véci’®.

3.15 Zpiisob zapisu prava stavby do katastru nemovitosti

Pravo stavby jako vécné pravo je do katastru nemovitosti zapisovdno vkladem
na zaklad¢ podaného navrhu. Zapisovan je vznik prava stavby, zména ¢i zanik, pfipadné
I promleni, uznani existence nebo neexistence tohoto vécného prava. Pro zahajeni tizeni
0 povoleni vkladu do katastru nemovitosti musi zadatel podat navrh na vklad a pouzit
stanoveny formulaf, na kterém uvede udaje povinné naleZitosti dle katastralniho zikona'?.
Formuléf je dan vyhlaskou Ceského ufadu zemémétického a katastralniho &. 359/2013 Sb.,
vyhlaSka o stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni
vkladu™. Ve formulafi je tedy nutné oznadit katastralni uiad, kterému je podani navrhu
urceno, urcit a identifikovat Gi€astniky fizeni, vyznaeni prav, kterd maji byt k vybranym
nemovitostem zapsana ¢i vymazana, nakonec je dilezity podpis navrhovatele®.

Podani navrhu na vklad prava stavby je mozné ucinit nckolika zplsoby.
V podobé tiSténého formuldfe a dokumentli osobné na podatelné katastrdlniho ufadu

¢i dorucenim prostrednictvim provozovatele postovnich sluzeb’™. Pro elektronickou formu

67 Z&kon &. 338/1992 Sb., Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci.

88 Vyhlaska €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

89 Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty.

0 PILAROVA, 1. 2017. Pravo stavby z pohledu tiéetnictvi, dané z ptijmi a dané z pfidané hodnoty v
podminkach roku 2017. Ucetni a dané. 10. Olomouc, Vydavatel Anag. s. 15.

" Cesky titad zeméméticsky a katastralni. Zdpisy do KN. [online]. 2023. [cit. 2023-10-12]. Dostupné z:
<https://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx>.

2 Vyhlaska &. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani ndvrhu na zahdjeni fizeni o povoleni
vkladu.

73 Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

7 Cesky titad zeméméti¢sky a katastralni. Zdpisy do KN. [online]. 2023. [cit. 2023-10-11]. Dostupné z:
<https://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx>.
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lze vyuzit dodéni na pfenosném technickém nosici dat, odeslani na elektronickou adresu
podatelny katastralniho ufadu nebo podani datovou zpravou do datové schranky’>.

K podanému formulafi navrhu na vklad musi byt pfilozeny ptilohy, predevsim listina,
na jejimz zékladé ma byt pravo stavby do katastru nemovitosti zapsano, dale v ptipad¢
potieby zobrazeni do katastralni mapy je nutné k listiné neodd¢litelné pfipojit geometricky
plan. Dalsimi pfilohami mtzou byt plnd moc, ufedné ovéteny pieklad listiny do ¢eského
jazyka.

Pti pfijeti navrhu na zah4jeni fizeni o povoleni vkladu je vyzadovana tthrada spravniho
poplatku’®, zdkonem &islo 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich je ddna vyse poplatku
ve vysi dva tisice korun &eskych’’. Platbu lze provést hotové nebo platebni kartou
na pokladn¢ ptislusného katastralniho pracovisté, piipadné bezhotovostnim pifevodem
na zvlastni Gcet ¢i vyuzit k thradé kolkové znamky. Pokud neni poplatek uhrazen pii podani
navrhu, katastralni ufad zaeviduje navrh a posle udaje k platbé. Uhradu muaZe zaplatit
kdokoliv, neni tedy nutné, aby byl poplatek placen pfimo navrhovatelem’®.

Katastralni ufad vyzna¢i u nemovitosti, uvedené v navrhu o povoleni vkladu,
skute¢nost, Ze prava jsou dotCena zménou, a to v den podani ndvrhu nejpozdéji vsSak
nasledujici pracovni den. Osobam, které maji na dot¢enych nemovitostech prava, katastralni
titad posle informaci o tom, Ze ma provést zapis, ktery ovlivni jejich prava’.

Pfi zpracovani jsou zkontrolovany vSechny nalezitosti navrhu a ptiloZenych ptiloh,
U zapisu prava stavby je dale zkouméno, zda je uveden ucel prava stavby, neuvedeni
ve smlouvé o zfizeni ¢i v navrhu je divodem k zamitnuti. Kontrolovano je také zda stavba,
ziizovand na zdklad¢ prava stavby odpovida stavbé ve smyslu obcanskopravnim nebo je

pravo stavby zfizovano ke stavbé celé, a nikoliv pouze k piistavbé ¢i Casti existujici stavby

a zdali se jednd o stavbu, kterd miize byt soucasti pozemku®’,

75 Cesky ttad zeméméticsky a katastralni. Informace o elektronickém podani. [online]. 2023. [cit. 2023-10-
11]. Dostupné z: <https://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Informace-o-elektronickem-
podani.aspx>.

76 Cesky ufad zeméméticsky a katastralni. Zdpisy do KN. [online]. 2023. [cit. 2023-10-12]. Dostupné z:
<https://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx>.

7 Zakon ¢&. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.

78 Cesky ttad zeméméticsky a katastralni. Zdpisy do KN. [online]. 2023. [cit. 2023-10-15]. Dostupné z:
<https://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx>.

79 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon).

80 Cesky ttad zeméméticky a katastralni. Ndvod pro spravu katastru nemovitosti. Sp. zn.: CUZK-
03030/2016-22. C. j.: CUZK-15352/2023, s. 39 [online]. Praha: 26.06.2023. [cit. 2023-10-15]. Dostupné z:
<https://cuzk.cz/Aktuality-resort/2023/20233006-Navod-pro-spravu-KN/231535222 Navod-pro-spravu-
KN v2 signed.aspx>.
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Pokud jsou splnény vSechny podminky pro povoleni zapisu prava stavby do katastru
nemovitosti, katastralni ufad jej povoli po uplynuti dvaceti denni lhity bézici ode dne
odeslani informace o skutecnosti, Ze ma provést zapis ovliviiujici prava dotCenych osob.
Vyrozuménim o povoleni a provedeni vkladu informuje katastralni Gfad vSechny ucastniky
vkladového ftizeni. Listina na zékladé, které byl vklad proveden je ze spisu vyjmuta

a zalozena do sbirky listin®,

81 Z&kon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
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4 Vlastni prace

Dle statistickych udajii o vybranych transakcich s nemovitostmi evidovanymi

Vv katastru nemovitosti byl pocet zapist prava stavby provedenych vkladem od 1. ledna 2014

do 31. prosince 2023 v celkovém poétu 5 789, zaznamy se tykaji vzniku, zmén i vymazi®.

Graf 1 Vyvoj poctu zapisi prava stavby provedenych vkladem
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Zdroj: Vlastni zpracovéani na zaklads statistiky zapist provedenych vkladem Ceského tfadu

zemeémeéri¢ského a katastralniho od roku 2014 do roku 2023

V grafu 1 Ize vypozorovat ristovou tendenci vyvoje poctu fizeni od roku 2014, kdy je
nejméné zapisi prava stavby do roku 2018, kde je ve sledovaném obdobi dosazeno vrcholu
mnozstvi zapisi provedenych vkladem. Od roku 2019 se méni trend na ustaleny a pocet

fizeni prava stavby se pohybuje u hranice 600 zapisi.

Katastralni ufad pouZziva pro spravu dokumentt a zadosti vlastni informacéni systém,
pravé tento systém je zdrojem dat, ze kterého byly extrahovany chyby zadatelt pti vkladu
prava stavby do katastru nemovitosti. Ziskany byly z fizeni tykajicich se prava stavby
ukoncenych k 30. listopadu 2023. Vybrana byla fizeni obsahujici opravu Zadosti, doplnéni
zadosti, fizeni, ve kterych byli Gi€astnici obeslani vyzvou k opravé ¢i doplnéni Zadosti a také
fizeni, ktera obsahovala neodstranitelnou vadu podani a obsahovala seznameni s podklady

pfed vydanim rozhodnuti nebo rozhodnuti o zamitnuti Zadosti.

82 Cesky ufad zeméméticsky a katastralni. Informace ke statistikam od roku 2014. [online]. 2024. [cit. 2024-
02-11]. Dostupné z: <https://cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Informace-ke-statistikam-od-
roku-2014.aspx>.
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Z jednotlivych fizeni byly extrakci vad z dokumentl o opravé, doplnéni, vyzvy
k opravé, vyzvy k doplnéni, seznameni s podklady pied vydanim rozhodnuti a rozhodnuti
0 zamitnuti vkladu, vyselektovany chyby, kterych se navrhovatelé¢ dopoustéji pfi navrhu
na vklad do katastru nemovitosti.

Celkem byla data ziskdna ze 4 506 fizeni tykajici se zfizeni prava stavby zapisovanych

na zékladé smlouvy, z toho v 1 555 provétenych fizeni byla nalezena alespon jedna chyba.

Graf 2 Podil Fizeni vkladu prava stavby s chybou

®m Rizeni bez chyby

® Rizeni s chybou

Zdroj: Vlastni zpracovani na zéklad¢é provétenych fizeni vkladu prava stavby

Z grafu 2 vyplyva, Ze podil fizeni s chybou je 35 procent, coz analogicky vyjadiuje

kazdou tieti Zadost o ziizeni prava stavby na zaklad¢ smlouvy s nedostatkem.

4.1 Zjisténé chyby

Extrakci z jednotlivych fizeni o vkladu prava stavby do katastru nemovitosti bylo
zjisténo celkem 2 223 chyb, ty nasledné byly generalizaci a kategorizaci rozirazeny
do 32 skupin. Jednotlivé skupiny obsahuji popis objasiiujici, co dana kategorie zahrnuje

a jaky typ chyb do ni spada.

Chyby malo cetné se vyskytujici
Zjisténé chyby objevujici se vzacné pii ndvrhu na vklad préva stavby do katastru

nemovitosti, jedna se o ojedin¢lé chyby v celkovém poctu 12. Jednou z chyb je, Ze podatel
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navrhu nezahrne do podkladt vkladovou listinu, ktera je zakladnim dokladem pro prokazani
prava stavby. Vkladovou listinou se rozumi smlouva o zfizeni prava stavby, smlouva
0 prevodu prava stavby nebo jiny pravni ukon, kterym se pravo stavby zfizuje nebo prevadi.
Dalsi ziidka vyskytujici chybou je, Zze vkladova listina je sepsana v cizim jazyce a podatel
navrhu nezahrne do podkladi ufedni pteklad listiny do ¢eského jazyka. Dale chyba, kdy
navrhovatel nedoloZi vypis z obchodniho rejstiiku pro ucastnika fizeni, ktery je pravnickou
osobou. Vypis z obchodniho rejstiiku slouzici k ovétreni existence a identifikace pravnické
osoby a jejich statutarnich organti. Vzacné vyskytujici chybou je, ze podatel navrhu zada
0 vklad prava stavby na existujici stavbu, ktera neni soucasti pozemku, ale je ve vlastnictvi
jiného vlastnika, na zaklad¢ zakonti minulych let. Posledni malo ¢etnou chybou je, kdy
stavebnikem jsou manzelé a zadaji o zfizeni prava stavby do podilového spoluvlastnictvi.
Rezim spole¢ného jméni manzell upravuje zakonny majetkovy reZim mezi manzeli. Pokud
chtéji zfidit pravo stavby do podilového spoluvlastnictvi, musi dolozit doklad o tom,
ze nejsou v rezimu spole¢ného jméni manzeli, ten vSak ve zkoumanych dokumentech

ptedlozen nebyl.

Pravo stavby ke spoluvlastnickému podilu na pozemku
Zjisténd chyba kterd spocivd v tom, Ze neni pravo stavby zfizovano k celému
vlastnictvi na parcele, avSak pouze ke spoluvlastnickému podilu na této parcele. Pravo

stavby je nutno zfidit k celému vlastnickému podilu na parcele.

Elektronické podani bez uznavaného elektronického podpisu

Chyba, kdy je wucinéno podani nebo doloZeni listin elektronickou formou
prostfednictvim datové schranky ¢i elektronické posty. Podani ¢i listina vSak nejsou
opatfeny uznavanym elektronickym podpisem. Takové podani nebo listina nemaji stejnou

pravni hodnotu jako pisemné podéani nebo listina s vlastnoru¢nim podpisem.

NedoloZena dolozka obce o schvaleni zastupitelstvem

Specificka chyba tykajici se obci, které pii disponovani s nemovitostmi jsou povinny
mit zamér schvaleny zastupitelstvem dané obce. V ptipadech, kdy je tedy na stran¢ vlastnika
¢1 stavebnika obec, je nutno doloZit schvaleni zdméru zastupitelstvem obce, tato dolozka

ke smlouvé vSak u zkoumanych fizeni nebyla predlozena.
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Nesoulad ve vlastnictvi pozemku
Nalezend chyba, kdy je rozpor mezi vlastnikem pozemku uvedenym ve smlouvé
a udaji o vlastnikovi pozemku vedenych v katastru nemovitosti. Vlastnik pozemku, ktery

smlouvou zfizuje pravo stavby pro stavebnika, neni opravnén nakladat s majetkem.

Z¥izeni vice prav stavby na parcelu
Zjisténa chyba, pii které je navrhovéano zfizeni dvou a vice prav stavby na jedinou

parcelu.

Nesoulad uplaty za pravo stavby
Objevena chyba, kdy je rozpor sjednané Uplaty ve smlouvé, jestlize je pravo stavby
uzavirdno jako Uplatné a zadroven beztplatné, ptipadné je sjednano jako uplatné, avSak neni

neuvedena jeji vyse ¢i zplsob uplaty.

Neuvedeni osoby, pro kterou je pravo stavby zfizovano
Zavada, kdy ve smlouvé o zfizeni prava stavby nebo navrhu na vklad neni uvedena

osoba stavebnika.

Geometricky plan neodpovida ucelu ve smlouvé

Chyba, kde geometricky plan pfilozeny k navrhu na vklad ke zfizeni prava stavby
neodpovidd vymezeni pozemku ke zfizeni prava stavby, rozdéleni pozemku pro pravo
stavby ¢i jinému ucelu dle smlouvy o zfizeni prava stavby, ale ucel ptilozené¢ho
geometrického planu je urcen naptiklad pro vymezeni rozsahu vécného biemene, zpfesnéni

hranic parcely a dalSiho.

Nezverejnéni smlouvy v registru smluv

Zjisténa chyba, kdy smlouva o zfizeni prava stavby, ktera podléhd povinnosti
zvefejnéni prostifednictvim registru smluv dle zdkona, neni v ptisluSném registru zvefejnéna
nebo neni doloZeno potvrzeni o tom, Ze smlouva nepodléha zvetejnéni v registru smluv.
Piipadn¢ je smlouva o zfizeni prava stavby ke dni podani navrhu na vklad netacinna, jelikoz
ke zvetejnéni doslo pozd¢€ji a smlouva, kterd podléhd zverejnéni v registru smluv je ucinna
nejdiive ode dne zvefejnéni v registru. Pfipadné chyba, kdy nejsou v registru smluv

zvefejnéna vSechna metadata, kterd museji byt uvetejnéna.
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Chybéjici podpis ucastnika Fizeni

Nalezena chyba, kde zcela chybi podpis Gcastnika fizeni ve smlouvé o ziizeni prava
stavby nebo navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti. Podpis je projevem viile
ucastnika a zaroven slouzi k ovéfeni jeho identity. Chybé&jici podpis na smlouvé o pravu
stavby znamend, Ze tato smlouva neni povazovana za uzavienou a nema zadné pravni

G&inky.

NedoloZeni opravnéni osob jednat za spole¢nost
Je-li jeden z ucastnikd pravnicka osoba, musi jejim jménem jednat a Cinit tikony
opravnéna osoba, ktera za ucastnika jedna ve véci prava stavby, ta je povinna své opravnéni

prokazat. Zjisténa chyba spociva v tom, Ze opravnéni jednat za spole¢nost doloZeno nebylo.

TotoZna osoba vlastnika pozemku a stavebnika

Jednim z hlavnich ukoli prava stavby je odd¢lit vlastnictvi stavby i1 budouci
a vlastnictvi pozemku. Objevena chyba, kde je osoba vlastnika pozemku totoZna s osobou
stavebnika ¢i pfipadné spoluvlastnika pozemku, je v rozporu se smyslem prava stavby,

mit pozemek zatizen vécnym pravem jiné osoby.

Nesoulad ve smlouvé

Zjisténa chyba ve smlouvé o zfizeni prava stavby, kterd zpochybiuje jeji platnost
nebo nelze jeji platnost urcit. Smlouva s podminkou, kde jeji nesplnéni vede k neplatnosti
smlouvy. Pokud ve smlouvé neni uvedeno datum jejiho uzavieni, datum podpisu nesouhlasi
s datem ovéteni podpisu na ovérovaci dolozce. Smlouva sjedndna dle neplatnych pravnich
predpisti nebo v jejich rozporu, napiiklad kdyZ je ujednano, ze pravo stavby vznika
uzavienim dané smlouvy. Pokud je smlouva uzaviena se zastupcem na zéklad¢ plné moci,
ktera vSak neni pfilozena, pfipadné je plna moc ddna az po uzavieni smlouvy nebo je
sjednana k jinému tcelu nez ziizeni prava stavby. Dale smlouva obsahujici chybu, kde neni
uzivany pojem stavebnik specifikovan, chyba neuvedeni, kdo je stavebnikem a kdo
vlastnikem nebo nejasnost poctu stavebnikd, kdy je nékdy uvadén jeden stavebnik a zaroven,
ze jich je vice. Pti nesouladu ve smlouvé se vyskytuje chyba odliSného oznaceni stavebnika

¢1 vlastnika pozemku, nez je definovano na zac¢atku smlouvy o ztizeni prava stavby.
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NedoloZen geometricky plan

Chyba, kdy je ve smlouvé ¢i ndvrhu na vklad sjednano déleni ¢i slu¢ovani pozemka
dle geometrického planu, avSak geometricky plan neni dolozen. Také pokud je pravo stavby
ziizovano na parcelu dle geometrického planu, ale ten neni neoddélitelnou soucasti vkladové

listiny.

Neuvedena doba trvani prava stavby

Stanoveni doby trvani prava stavby pfi jeho zfizeni je povinné, vzhledem k omezeni
na 99 let a skute¢nosti, ze musi byt patrna z vefejného seznamu. Objevena chyba se tyka
neuvedené doby trvani prava stavby ve smlouve o zfizeni prava stavby ¢i v navrhu na vklad,

ptipadné neni doba trvani prava stavby uvedena viibec.

Pravo stavby zfizovano na ¢ast pozemku

Vzhledem Kk tomu, Ze lze pravo stavby zfidit pouze k celému existujicimu pozemku, je
zjisténou chybou pravo stavby, které je zfizovadno pouze na urcitou ¢ast parcely a neni imysl
ve smlouvé ¢i navrhu na vklad vytvofit pomoci geometrického planu oddélenou parcelu

pro ziizeni prava stavby.

PredloZena prosta kopie listiny

Listiny a pfilohy, na zdklad¢ kterych je zapisovano pravo stavby do katastru
nemovitosti, museji byt predloZeny v originale nebo v Gifedné ovétrené kopii. Nalezena chyba
popisuje stav, kdy jsou smlouva o zfizeni prava stavby, ptiloha, geometricky plan, souhlas
S délenim pozemku, jiné souhlasné prohldSeni nebo potvrzeni potfebné pro uspésné

provedeni vkladu a dalsi listiny, pfedloZeny v pouhé kopii listiny bez ufedniho ovéteni.

Nesoulad udaja ucastnika Fizeni

Zjisténa chyba, kde osoba neni dostatecné identifikovana, jeji jméno, ptijmeni, rodné
¢islo, datum narozeni a adresa nesouhlasi s udaji uvedenymi v registrech osob a obyvatel.
Ptipadné je rozpor identifika¢nich tdaji ve smlouvé o zfizeni prava stavby, ovéfovaci
dolozce nebo navrhu na vklad. Dale také chyba, kdy pravnickd osoba neni dostatecné
identifikovand — nesouhlasi nazev spole¢nosti s tdaji v obchodnim rejsttiku, neni uveden

kompletni nazev, nespravné uvedeno nebo zcela chybéjici identifikaéni ¢islo osoby.
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NedoloZeni kompletni smlouvy

Smlouva s ptilohami, pokud jsou ve smlouvé uvedeny, tvofi celek. Objevena chyba,
spociva ve skutecnosti, ze je pifedlozena smlouva bez ptiloh, které jsou jeji nedilnou soucasti
nebo je smlouva podana s chybéjicimi stranami. Smlouva o zfizeni prava stavby neni
zajisSténa zplisobem zajist'ujicim jeji integritu, je slozena z vice listd bez jejich zabezpeceni
proti vyméné. Také chyba smlouvy se Spatné Cislovanymi stranami, kdy nelze urcit
kompletnost smlouvy.
Na parcele vazne pravo pricici se pravu stavby

Chyba kdy vzniku prava stavby brani pravo, které je jiz na parcele zapsano, naptiklad
vécné bfemeno a jiz ziizené pravo stavby.
Podpisy na listiné ufedné neovéieny

Katastr nemovitosti zkouma pravost podpist. Zjisténa chyba, spociva v tom, ze
na vkladové listiné nebo na plné moci opatfené podpisem osoby neni tento podpis Ufedné
ovéien. Eventudlné kdyz je osoba podepsana dvakrat, avSak podpis je Gifedné ovéfen pouze

jeden a druhy z podpist ovéien neni.

Pravo stavby ziizovano na parcelu s jiZ existujici stavbou

Na zaklad€ prava stavby je umoznéné stavebnikovi mit na pozemku stavbu, nezalezi,
zda je stavba jiz zfizena nebo dosud nezfizena. Nalezenou chybou je zfizeni prava stavby
Kk parcele, jejiz soucasti je jiz existujici stavba zapsana v katastru nemovitost, avs$ak

tato stavba neni ve smlouvé feSena a neni zfejmé, zda je soucasti prava stavby ¢i nikoliv.

Nedostatecny projev viile ke zfizeni prava stavby

Chyba, kdy je nejednoznacéné, nejasné nebo nedostatecné projevena ville ke zfizeni
prava stavby jako prava vécného. Naptiklad je sjedndno mit stavbu na cizim pozemku,
stavebnikovi je udélen pouze souhlas postavit ¢i realizovat stavbu na cizim pozemku, ddno

povoleni provést stavbu na cizim pozemku nebo opravnéni ke ztizeni stavby.
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Neuveden ucel prava stavby
Uvedeni ucelu prava stavby je povinnou soucasti smlouvy a navrhu na vklad.
Objevend vada popisuje nenapsani ucelu prava stavby ve smlouveé o zfizeni prava stavby

¢i navrhu, poptipadé neni ucel prava stavby uveden viibec.

Souhlas stavebniho ufadu s délenim pozemku

Pro uspésné rozdéleni pozemku dle geometrického planu, k ziskani nové oddélené
parcely, na kterou se zfizuje pravo stavby, je nutné ziskat souhlas stavebniho ufadu.
Zjisténym nedostatkem je nedolozeni souhlasu stavebniho ufadu s délenim pozemku,
jestlize je pravo stavby zfizovano na nov¢ vzniklou parcelu po rozdéleni dle geometrického

planu.

Nesoulad ucelu prava stavby

Nalezena chyba pojednava o skutecnosti, kdy ucel prava stavby sjednany ve smlouve
o ziizeni prava stavby nesouhlasi s u€elem uvedenym v ndvrhu na vklad. Pfipadné uvedeny
ucel prava stavby je nejasny a neurcity, naptiklad rodinny dim se zahradou, ptijezdovou
cestou, oplocenim a dalsi, ucel je stanoven pouze jako stavba, objekt k bydleni, prodejna,
technické zazemi, novostavba, jina stavba nebo stavba pro podnikani. Dale také neurcitost
poctu uceld prava stavby, zdali se sjednava jedno pravo stavby na parcelu nebo vice uceli
prava stavby na parcelu ¢i parcely, piikladem muize byt stavba rodinnych domi, stavby

technického zazemi.

Nesoulad smlouvy a navrhu

Vada kde je shledan rozpor smlouvy, na zékladg které je pozadovan vklad, a navrhu
na vklad do katastru nemovitosti. Pro pfiklad, navrhovano je pravo, které neni sjednano
ve smlouvé 1 naopak, kdy je ve smlouvé sjednano pravo, které vSak navrhovéano na vklad
neni nebo se navrhuje pravo jiné, nez které je ujednané ve smlouvé. Dale podavajici navrhuje
pravo stavby pro 2 a vice osob stavebnika, coz nesouhlasi s poctem ve smlouvé a naopak.
Pfipadné je pravo stavby navrhovano pro jinou osobu, nez je sjednano smlouvou. Chyba,
kdy je na jedné stran¢ podilové vlastnictvi a na stran¢ druhé spole¢né jméni manzeld nebo je
pravo stavby zfizovano na jiny vlastnicky podil, nez jaky je ujednan ve smlouvée. Také je zde

zatazena pisafska chyba mezi udaji ve smlouvé a navrhu. Navrh na vklad podan na zakladé¢
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smlouvy, ktera vSak ke dni podani neni platna. Pocet navrhovanych prav stavby a pocet prav

stavby uvedenych ve smlouvé o zfizeni prava stavby se neshoduji.

Nesoulad parcel, na které je ziizovano pravo stavby

Parcela a jeji oznaceni parcelnim ¢islem je dulezité pro identifikaci konkrétniho
pozemku. Zjisténé nedostatky, kdy oznacena parcela, na kterou je zfizovano pravo stavby
ve smlouvé, je odlisna od parcely uvedené v navrhu na vklad, ptipadné nesouhlasi uvedeny
pocet parcel, pravo stavby je navrhovano na vice nebo mén¢ parcel, nez je uzavieno
ve smlouvé o zfizeni prava stavby. Dale parcela je nespravné oznacena, napiiklad jinym
¢islem parcely, jinym c¢islem podlomeni, nespravnou katastralni vymeérou neboli velikosti
plochy pozemku a nespravnym oznacenim parcely jako pozemkové nebo naopak stavebni.
Také nejasné ustanoveni, zda se jednd o parcelu celou pred rozdélenim geometrickym
planem nebo ¢ast pozemku po rozdéleni. Spatfena byla vada v nespravném uvedeni
katastralniho izemi, kde se parcela nachazi. Poptipadé neuvedeni parcel, na které je pravo

stavby zfizovéno.

Nesoulad doby trvani prava stavby

Zjisténa chyba, kde doba trvani préva stavby sjednand ve smlouvé neodpovida dobé
trvani uvedené v navrhu. Uzavienad doba trvani prava stavby ve smlouvé o zfizeni prava
stavby je napsdna nejasn€ a nelze urcit posledni den doby, na kterou je pravo stavby
zfizovano. Ujednana doba trvani prava stavby je na dobu delsi nez 99 let, coZ odporuje

ustanoveni v obCanském zékoniku o nejdelsi dob¢€ trvani prava stavby.

Souhlas zastavniho véritele

Objeveny nedostatek, kdy na pozemek zatiZzeny zastavnim pravem lze zfidit pravo
stavby pouze se souhlasem zastavniho véfitele, tento souhlas vSak nebyl udélen nebo nebyl
k navrhu na vklad dolozen. O nutnosti doloZeni souhlasu zastavniho véfitele pfi zfizeni prava
stavby na pozemek zatiZzeny zastavnim pravem se piimo vénuje paragraf obcanského

zakona.

Stavba neni stavbou pro pravo stavby
Na stavbu dle stavebniho zakona je pohliZeno spiSe jako soubor technickych ¢innosti,

jejichz cilem je postaveni stavebniho dila, avSak dle obCanského zakoniku je stavba véc
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pevné spojend s pozemkem. Nalezena chyba, spociva v tom, ze stavba navrhovana na vklad
do katastru nemovitosti neni stavbou pro pravo stavby dle obanského zakoniku ale stavbou
V pojeti zadkona stavebniho, takova stavba se nestane soucasti pozemku po ukonceni prava
stavby, pfikladem opérna zed’, brana, oploceni, mobilni diim, stavebni buiika, studna, altan,
pristfesek, kolna, zahradni domek a pergola do velikosti 25 metrt ¢tverec¢nich. Dale stavba,
kterd je pouhou povrchovou Upravou terénu, pro piiklad manipulacni plocha, parkovaci
plocha, htisté, sportovni plocha, vydlazdéna ¢i vyasfaltovana plocha. Taktéz stavba, ktera je
soucasti inzenyrskych siti i liniové stavby, naptiklad jimka, vodovod, kanalizace, horkovod,
energetickd nebo jind vedeni. Rovnéz chyba, kde je zfizovano pravo stavby na piistavbu
nebo nastavbu budovy, jelikoz nelze zfidit pravo stavby jen na cast, ale pouze na stavbu

celou.
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4.2 Pocet jednotlivych chyb

Nalezené nedostatky z fizeni o pravu stavby rozdélené do samostatnych kategorii jsou
Vv téchto skupinach secteny. Souhrn zjisténych chyb v jednotlivych kategoriich je zobrazen

za pomoci histogramu v grafu 3.

Graf 3 Poéty jednotlivych chyb dle kategorie

Pocet chyb
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Chyby malo etné se vyskytujici @ 12
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Nedolozena dolozka obce o schvaleni zastupitelstvem 3
Nesoulad ve vlastnictvi pozemku g3
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Nesoulad uplaty za pravo stavby w14
Neuvedeni osoby, pro kterou je pravo stavby ziizovano w15
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Chybgjici podpis tcastnika fizeni 1l 20
Nedolozeno opravnéni osob jednat za spolecnost 24
Totozna osoba vlastnika pozemku a stavebnika - 32
Nesoulad ve smlouve S 35
Nedolozen geometricky plan A 48
Neuvedena doba trvani prava stavby A 50
Pravo stavby zfizovano na ¢ast pozemku A 53
Predlozena prosta kopie listiny A 54
Nesoulad tdajii ti¢astnika fizeni D 57
Nedolozeni kompletni smlouvy A 61
Na parcele vazne pravo prficici se pravu stavby — 71
Podpisy na listing€ ufedné neovéieny — 77
Pravo stavby zfizovano na parcelu s jiz existujici stavbou A 90
Nedostatecny projev vile ke ziizeni prava stavby A 038
Neuveden ucel prava stavby A 99
Souhlas stavebniho Gfadu s délenim pozemku A 112
Nesoulad tcelu prava stavby A 138
Nesoulad smlouvy a navrhu A 153
Nesoulad parcel, na které je zfizovano pravo stavby A 154
Nesoulad doby trvani prava stavby A— 167
Souhlas zastavniho véfitele Y 190
Stavba neni stavbou pro pravo stavby AR 325

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ poctu zjisténych chyb v kategoriich

Dle poctu zjiSténych chyb je hlavni chybou pfi zfizovani prava stavby, nedostate¢né

porozumeéni pravu stavby jako pravu vécnému slouzici k teoretickému rozdéleni stavby,
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kterd musi byt soucasti pozemku a pozemku, na kterém je stavba postavena a zaroven,
ze stavba je pro pravo stavby dle obcanského zakoniku vyznamem odlisna od definice
stavebnim zékonem. Ponékud nest’astné zvoleny nazev vyvolava dojem, ze se jedna o jinou
formu povoleni stavby. Z tohoto neporozuméni muze vychazet i vada, kde je nedostate¢ny
projev ville ke zfizeni prava stavby, ve smlouve se ujedndva pouze postaveni stavby na cizim
pozemku.

Nedostatecné porozuméni institutu prava stavby, jak jej popisuje obcansky zakonik,
mize mit za nasledek vyskyt omylu, kdy je zfizovano vice prav stavby na jednotlivou
parcelu, totozna osoba vlastnika pozemku a stavebnika, zifizovano pravo stavby pouze
na cast pozemku, neuvedeni i nesoulad doby trvani a ucelu prava stavby.

Dalsi vyznamné €astou chybou je nedoloZeni souhlasu zastavniho vétitele se ziizenim
prava stavby. Je otdzkou, zdali je tato chyba zpiisobena neovéfenim existence ciziho prava
na parcele, jestlize je zastavni pravo zobrazeno na listu vlastnictvi, ¢i pfipadné nevédomosti,
ze zastavni véfitel ma na pozemku pravo, které brani ve zfizeni prava stavby.

Neodstranitelnou vadou je nesoulad ve smlouvée. Jelikoz po pfilozeni smlouvy
0 zfizeni prava stavby jako listiny, na zdkladé které se ma pravo stavby zapsat, nelze
po podéani ménit a upravovat. Chybovost ve smlouvé miize vychazet z Gpravy ¢asti smlouvy
bez nasledujici kontroly a zajisténi navaznosti, smlouva psdna dle vzorového dokumentu,
ktery vsSak neodpovidd pozadavkim konkrétnich ujednani stran. Pfipadné¢ mize byt
zpusobena pouhou nepozornosti ¢i pisatskou chybou.

Nepozornost, nedbalost, pfehlédnuti, nedorozuméni a neporozuméni, tyto skutecnosti
mohou byt ¢astym diivodem zjisténych nedostatkli pii nesouladu doby trvani, tcelu, tidaji
ucastnika a rozdilu smlouvy s navrhem na vklad préva stavby do katastru nemovitosti.

Jednou z Castéji se vyskytujici zavadou je nedostatecny projev vile ke ziizeni prava
stavby plynouci z nevhodné zvolené formulace pro ztizeni prava stavby. Na zaklad¢ takové
formulace nelze pravo stavby jako pravo vécné zapsat. Popfipadé vznik prava stavby nebyl
umyslem a jedna se o neporozumeéni institutu prava stavby.

Ziizeni prava stavby na pozemek, kde je jiz existujici stavba, patii mezi Castokrat se
vyskytujici chyby. A¢ je zdkonem umoznéno pravo stavby na stavbu nove vznikajici 1 jiz
existujici, velkym problémem je zpisob vyieSeni budouciho stavu evidované stavby na

parcele.
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5 Zhodnoceni a doporuceni

Hlavnim problémem, dle nejcastéji se vyskytujici vady znovuzavedené¢ho prava
stavby, je nepochopeni samotné podstaty prava stavby. Mnoho stavebnikll i vlastnikl
pozemkl nerozumi jeho specifickym vlastnostem a odliSnostem od jinych vécnych prav,
vzhledem k tomu jsou kumulovany i dali chyby v tcéelu prava stavby, dobé¢ trvani,
ve smlouvé a navrhu.

Chyby zpiisobené nedbalosti, pfepisem, nepozornosti i neznalosti, jsou také vyznamné
¢astou komplikaci pfi vkladu prava stavby do katastru nemovitosti. Jelikoz je zfizeni prava
stavby slozity pravni tkon, je dileZzité¢ dbat na spravnost a dodrzovani vSech nélezitosti.

Ceskému tUfadu zeméméfickému a Kkatastralnimu jsou navrhovana feSeni

vyzkoumanych chyb vedouci ke snizeni jejich vyskytu, ptipadné az k jejich Gplné eliminaci.

5.1 Navrhy FeSeni k eliminaci chyb

Podani navrhu na vklad, uréeny k zépisu prava stavby do katastru nemovitosti, je nutno
ucinit na stanoveném formulaii — K nahlédnuti v ptilohach (pfiloha A). Soucasti navrhu
na vklad prava stavby, musi byt formulaf II. A Oznaceni prav, kterd maji byt zapsana
ke stavbam, pozemkim a pravu stavby, ukazka ptilozena v ptilohach (ptiloha B). Formulaf
lze ziskat v papirové formé na katastralnich pracovistich nebo ve formé elektronického
dokumentu na internetovych strankach Ceského ufadu zeméméfidského a katastralniho.
K papirové a elektronick¢ form¢ formuldfe se vaze dokument s vysvétlivkami,
upozornénimi a pokyny k vyplnéni formulafe navrhu na vklad — Kk vidéni v pfilohach
(ptiloha C). Dalsi moZnosti ziskani formulafte je za pomoci interaktivniho formulafe na webu
Ceského ufadu zeméméticského a katastralniho, jehoz vystupem je vyplnény formulaf
navrhu na vklad. Aplikace interaktivniho formulafe obsahuje automatizované kroky

a kontrolni mechanismy.

5.1.1 Uprava pisemného formulaie

Dokument s pokyny k vyplnéni formulare navrhu na vklad do katastru nemovitosti je
dualezitou pomoci pii vypliiovani navrhu na vklad do katastru nemovitosti podle § 14 zdkona
¢. 256/2016 Sb., ve formulafi vSak na n¢j neni upozorinovano a klient, ktery vyhled4 pouze
formulat nemusi védét, Ze pokyny k vyplnéni formulafe existuji. ReSenim tohoto problému

je upozornéni na hlavni strané formulafe navrhu na vklad, ze pfi vypliovani formulafe je
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vhodné postupovat dle pokynii k vyplnéni formulare, které naleznou na katastralnich
pracovistich a na webu Ceského ufadu zeméméficského a katastralniho. JelikoZ jsou pokyny
k vyplnéni navrhu na vklad pomérné rozsahlé, mizou klienta zahltit informacemi a odradit
jej od spravného vyplnéni dle téchto pokynli. V tomto pfipad¢ je feSenim odkazovani
u jednotlivé kolonky k vyplnéni na uréity odstavec v pokynu, kde klient nalezne jak a co

do konkrétniho pole vyplnit.

5.1.2 Uprava aplikace s interaktivnim formulafem

K vyplnéni nabizi interaktivni formulat vyuziti aplného scénate pro névrh na vklad
nebo pouziti jednoho ze zjednodusenych scéndit. ZjednoduSenych scénai je urcen
k rychlejsimu a pohodingjsimu vyplnéni formulafe uréitého ptipadu vkladu. Timto
zpusobem lze vyplnit scéndt prodeje ¢i darovani veskerého vlastnictvi v katastru
nemovitosti, darovani nemovitosti se zfizenim vécného bfemene, smé€na nemovitosti, zfizeni
vécného biemene, zfizeni liniového vécného bifemene a prohlaSeni vlastnika o vymezeni
jednotek v domé. Ziizeni prava stavby ve zjednoduSeném scénafi neexistuje. Pravé vytvoreni

zjednoduSen¢ho scénaie navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti je feSenim

spravného vytvoreni navrhu na vklad bez chyb.

Uprava tuplného scénaie navrhu na vklad

V zéloZce vlastnické pravo, které se pfi zfizeni prava stavby nezapisuje, je pro tyto
ptipady zaSkrtavaci policko s textem: V navrhu nebude pracovano s vlastnickym pravem,;
které dovoli preskocit tuto zalozku. Policko je velmi snadno prehlédnutelné, a tim miZe dojit
k vyplnéni navrhu na vklad vlastnického prava k parcele.

Resenim pro snadngjsi zpozorovéni je tiprava zaskrtavaciho pole, nabizi se nékolik
variant k zaméfeni pozornosti vyplitujiciho — zvétSeni pisma, zvétSeni zaSkrtavaciho pole
nebo zména barevnosti véty. Jiné feSeni vedouci ke spravnému vyplnéni je zména zalozky
vlastnické pravo, kde na poc¢atku je otazka, zda se jedna o zépis vlastnického prava. Volbou
ze dvou zaSkrtdvacich poli ano nebo ne, bude oteviena pfislusna zalozka pro vlastnické
pravo nebo aplikace ptejde k nabidce pro pravo jiné. U kazdého pole bude napovéeda, kterd
prava jsou timto zplisobem zapisovana.

Ptidanim préava stavby v zaloZce jina prava je rozevien formular pro vyplnéni popisu
prava stavby, opravnéni z prava stavby a pozemku zatizené pravem stavby. Pole

pro vyplnéni Gcelu prava stavby, oznacené jako povinné vypliovana polozka, doplnéna
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0 napovédu, k vyplnéni volnym textem ucelu stavby, pro ktery je pravo stavby ziizeno.
Upravou napovédy, které by obsahoval mimo dosavadniho textu i upozornéni, Ze uvedeny
ucel musi odpovidat Gcelu prava stavby sjednané¢ho ve smlouvé a vzory ucelu, dle ¢iselniku
ucelu prava stavby. Dale pole doba trvani, oznacena jako povinné vypliiovana polozka je
vybavena napovédou, kterd radi uvést dobu trvani prava stavby volnym textem, jelikoz
je vypliovani data trvani pouhym textem, aplikace nemtze ovéfit, zda je pravo stavby
ziizovano na maximalni délku 99 let. Navrhem feseni je vyplnovaci pole doby trvani upravit
k oznaceni a vyplnéni konkrétniho data s ovéfenim doby trvani v maximalni délce 99 let
a upozornénim na piekroceni této doby. Déle v ndpovede tohoto pole upozornit vypliujiciho
o tom, ze datum ukonceni prava stavby musi byt patrno z vetejného seznamu, vzhledem
K tomu je vyzadovano uvedeni konkrétniho data, které musi souhlasit se sjednanym datem
skonceni prava stavby ve smlouvé o zfizeni. Odstavec pozemky zatizené pravem stavby,
jehoz vyplnéni taktéz oznaceno jako povinné, vyzaduje uvedeni pozemkl zatizené pravem
stavby, ndvrhem na vyteseni ¢astého nedostatku nedolozeni souhlasu zastavniho vétitele se
zfizenim prava stavby, je upozornéni na zastavni pravo pii zvoleni parcely ke ziizeni prava
stavby, na kterém se zdstavni pravo vyskytuje.

Zalozka dopliujici udaje vybizi vypliujiciho k zadani listiny, na zékladé¢ které pravo
vznikd. Uvedeni listiny zvolené z rozeviraciho seznamu je povinné vypliiovanou polozkou,
v rozeviracim seznamu vSak smlouva o zfizeni prava stavby zcela chybi. Listinu, kterou
klient pfi zfizeni prava stavby zvoli je jina listina, kde v policku upfesnéni listiny vyplni,
0 jakou listinu se jedna. V rozeviracim seznamu listin, je smlouva o vystavbé, kterd vyvolava
dojem jisté podoby se smlouvou o pravu stavby, zvoleni této polozky vytvaii komplikaci
pfi ndvrhu na vklad. Napravou je ptidani smlouvy o zfizeni prava stavby do rozeviraciho
seznamu listin. Aplikace na zadkladé uvedenych ucastnikll fizeni rozeznd, zda sjednana
smlouva o zfizeni prava stavby musi byt zvefejnéna v registru smluv, a v takovém piipadé
se v zalozce dopliujici daje, kde se specifikuji doloZené listiny, vytvoii odstavec k vyplnéni
informace o zvefejnéni smlouvy z ptisluSném registru, poptipadé dd moznost k uvedeni
diivodu a doloZeni potvrzeni o tom, Ze smlouva o zfizeni prava stavby nepodléhd zapisu
do registru smluv. Timto by se odstranil vyskyt vady, kdy smlouva v registru zvefejnéna
neni. Uprava formulaie k zamezeni chyby, kdy neni pfilozena dolozka o schvaleni zaméru
zastupitelstvem obce, se v zalozce doplitujici idaje po rozeznéni obce mezi ucastniky fizeni
vytvofi odstavec s moznosti potvrzeni, zda je soucasti smlouvy dolozka o schvéleni

pfislusného zdméru =zastupitelstvem. TaktéZ vada nedodani opravnéni osob jednat
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za spolecnost, 1ze zredukovat tipravou aplikace, kterd rozpozna pravnickou osobu, v zalozce
dopliujici tdaje pak vyhotovi dotaz na doplnéni ptilohy opravnéni osoby jednat

za spolecnost.

5.1.3 ReSeni ostatnimi zpiisoby

Aplikace navrhu na vklad nabizi vedeni a kontrolu pfi vypliiovani nadvrhu na vklad,
ne vzdy vsak lze pii osobnim podani aplikaci s interaktivnim formulafem vyuzit a klient,
ktery nevlastni nastroj s internetovym pfipojenim, nemusi byt s existenci aplikace
k vytvoreni navrhu obeznamen. Nakladnym fesenim na technické a bezpecnosti zabezpeceni
je umisténi pocitace nebo kiosku s aplikaci navrhu na vklad s moznosti tisku na podaci mista
katastru nemovitosti. Nicméné timto feSenim dojde ke zvySeni komfortu pii vypliovani
formulare navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti, s ohledem na funk¢nost aplikace
se dosahne snizeni vyskytu az eliminaci chyb. Pro zvySeni pohodli podatele pfi vypliiovani
formulafe v aplikaci a zaroven ke snizeni chyb zplsobenych ptfepisem osobnich udaju je
implementace Cteni quick response kodi neboli QR koda pro cteni tohoto kodu
z elektronického obcanského prikazu v mobilnim telefonu, po naéteni QR kodu dojde
k vypInéni osobnich udaju do ptislusnych poli. Déle pro ¢teni osobnich tdaju z fyzického
obcCanského priikazu s aktivovanym ¢ipem je navrhovana Ctecka Cipovych karet jako soucast

pocitace nebo kiosku.

Népravnym opatfenim specifické chyby navrhu na vklad stavby, kterd vSak neni
stavbou pro pravo stavby, by ptipadala v tivahu uprava zakona o pravu stavby. Zde by bylo
stanoveno ve formé ptilohy, na jaké stavby by bylo mozné pravo stavby zfidit, vychazejici
napiiklad z &iselniku pro pravo stavby s moznosti rozsifeni Ceskym tfadem zeméméfickym
a katastralnim dle vlastniho uvaZeni pfipadné na Zadost. Zmeéna zékona je vSak slozitym
procesem, ktery je nakladny na lidské zdroje, odborné znalosti a vyzaduje provedeni

dikladného vyzkumu s analyzovanim ptipadnych dopadii.
Sezndmeni klientd formou informac¢niho letdku o pravu stavby na pracovistich

katastralniho ufadu by zvysilo povédomi mezi obCany o vyznamu prava stavby a zajistilo

vysvétleni zakladnich pojmt souvisejici s pravem stavby.
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Komplexnim feSenim je vytvoreni kontrolniho mechanismu katastralnim ufadem, kdy
navrhovatel miize pted podanim névrhu na vklad do katastru nemovitosti vyuzit provétreni
spravnosti a kompletnosti daného navrhu na pracovistich katastralniho ufadu za piiméreny
poplatek. Vyhodou tohoto feSeni je sniZzeni poctu podanych navrhi obsahujici chybu,
napiiklad kdyz si podatel neni zcela jisty, zda je zddost v potadku, piipadné nevi, Zze navrh
trpi vadou. Pti dobrovolné kontrole katastralni ufad neupozoriiuje vyzvou nebo fizeni
neukoncuje rozhodnutim o zamitnuti. Avsak nevyhody jsou vétsi financni zatéz v pripade

spravného navrhu se v§emi nalezitostmi, doba podani opozdéna o Cas provéreni.
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6 Zavér

Po dlouh¢é dobé bez institutu prava stavby je po znovuzavedeni do pravniho fadu
Ceské republiky s timto pravem pracovéano jiz 10 let. A¢koliv je pravo stavby historicky
osvédCenym nastrojem, za dobu absence tohoto prava se nepodatilo udrzet povédomi o jeho
smyslu a funkci, coz piedstavuje piekazku pro jeho $irSi uplatnéni v praxi. Lze konstatovat,
7e pravo stavby stdle neni zcela pochopeno, jeho vyznam zlstava nejasny a zaménovany
za specialni stavebni povoleni. Je proto dulezité Sifit informace o tomto nastroji a jeho
moznostech.

Prace méla za cil zjistit existenci nedostatkli pti vkladu prava stavby do katastru
nemovitosti a identifikaci konkrétnich chyb, kterych se navrhovatelé dopoustéji. Nalezené
vady nevychazi vzdy zneznalosti a nepochopeni prava stavby jako takového. Chyby
verejnosti jsou zplisobeny 1 nepozornosti, nedbalosti a neznalosti pravnich norem. Vyskyt
nedostatki mize byt podpofen katastralnim ufadem, nejednozna¢nymi a slozitymi pokyny.

Vyzkouman byl vysoky pocet vad pfi ndvrhu na vklad prava stavby na zékladé
smlouvy, az 35 % z podanych fizeni obsahuje alespon jeden nedostatek.

V ptipadé¢ objeveni chyb je soucasti cile prace také navrzeni vhodnych feSeni
ke snizeni Cetnosti, popfipad¢ k jejich Gplné eliminaci. Pfi vkladu prava stavby do katastru
nemovitosti je podstatné dbat na uvedeni kompletnich a spravnych udajii i dokumentt.

Vzhledem k rychlej$i a dynamicky se rozvijejici ekonomice s naroky vétsiho prostoru,
s ptihlédnutim na pidu a pozemek jako zdroj omezeny. V tomto kontextu se stava pravo
stavby diileZitym institutem pro budouci vyvoj. JelikoZ vlastnik pozemku nebude ochoten
vzéacny zdroj pidy odprodat. Pro kratkodobé projekty je vSak docasnost prava stavby
vyhodou, se skon¢enim projektu a prava stavby je pida navracena vlastnikovi k uzivani.

Doporuéeni Ceskému ufadu zeméméiickému a katastralnimu je, aby se neopomnél
vénovat neustalému zlepSovani nastavenych procest, implementaci modernich technologii,
kontrole 1 objasnéni opakované provadénych nedostatkli. Dulezité je také informovani

vefejnosti a jejich zpétna vazba.
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Piiloha A Formulaf navrh na vklad do katastru nemovitosti

Navrh na vklad do katastru nemovitosti

podle § 14 zakona ¢. 256/2013 Sb.

Spisova znacka

vyplni katastralni urad
Uréeno:

Katastralnimu ufadu pro

Katastralnimu pracovisti

I. Udaje o Géastnicich Fizeni — fyzickych osobach

poradoveé
cislo prijmeni jméno, prip. jména titul pred titul za
rodné ¢islo (nebylo-li piidéleno, datum narozeni) &islo ECI™) dokladu navrhovatele (byl-li vydan)  typ ECI**) dokladu

Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydlisté)

ulice &p./eev.*) &orient cast obce (v Praze nazev katastralniho tizemi)
PSC obec méstsky obvod v Praze  stat (vypliite pouze v pripadé ciziho statu)
Adresa pro doruc¢ovani, pokud je odli$na od adresy mista trvalého pobytu
ulice &pJEev.”) &orent &ast obce (v Praze nazev katastralniho (izemi)
PSC obec méstsky obvod v Praze
prijmeni a jméno zastupce, pokud je G€astnik zastoupen podpis navrh /zastupce®)
poradoveé
Cislo prijmeni jméno, pFip. jména titul pred titul za
rodné Cislo (nebylo-li pridéleno, datum narozeni) Gislo ECI™) dokladu navrhovatele (byl-i vydan) typ ECI**) dokladu
Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydlisté)
ulice &p/eev.”) &orent Gast obce (v Praze nazev alniho tizemi)
PSC obec méstsky obvod v Praze  stat (vypliite pouze v piipadé ciziho statu)
Adresa pro dorucovani, pokud je odli$na od adresy mista trvalého pobytu
ulice &p/Eev.”) &orent Cast obce (v Praze nazev katastralniho tizemi)
PSC obec méstsky obvod v Praze
prijmeni a jméno zastupce, pokud je uc¢astnik zastoupen podpis navrh le/zastupce®)
*) Nehodici se Skrtnéte. *) ECI doklad = elektronicky &itelny identifikacni doklad
6.87.1-2013
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poradové
Cislo prijmeni jméno, pip. jména titul pred titul za

rodné ¢islo (nebylo-li piidéleno, datum narozeni) &islo ECI™*) dokladu navrhovatele (bykli vydan) typ ECI**) dokladu

Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydli$té)

ulice &pleev.®) &orent &ast obce (v Praze nazev katastralniho (izemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze  stat (vypliite pouze v pfipadé ciziho statu)
Adresa pro dorucovani, pokud je odli$na od adresy mista trvalého pobytu

ulice &p./Eev.”) ¢&orent Gast obce (v Praze nazev alniho (izemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze

prijmeni a jméno zastupce, pokud je Gi€astnik zastoupen podpis navrhovatele/zastt )

poradoveé

cislo prijmeni jméno, prip. jména titul pred titul za
rodné Cislo (nebylo-li pridéleno, datum narozeni) &islo ECI*) dokladu navrhovatele (byk-li vydan) typ ECI**) dokladu

Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydli§té)

ulice é.p./é.ev.') ¢.orient. Cast obce (v Praze nazev alniho Uzemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze  stat (vypliite pouze v pripadé ciziho statu)
Adresa pro doruc¢ovani, pokud je odli$na od adresy mista trvalého pobytu

ulice &p/éev.) &orent cast obce (v Praze néazev katastralniho tizemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze

prijmeni a jméno zastupce, pokud je Gi¢astnik zastoupen podpis navrh: astupce®)

poradové

cCislo prijmeni jméno, prip. jnéna titul pred titul za
rodné Cislo (nebylo-li piidéleno, datum narozeni) gislo ECI**) dokladu navrhovatele (bykli vydan)  typ ECI**) dokladu

Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydlité)

ulice épléev.™) &orent &ast obce (v Praze nazev k alniho Gzemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze  stat (vypliite pouze v pripadé ciziho statu)
Adresa pro doruc¢ovani, pokud je odli$na od adresy mista trvalého pobytu

ulice 6.p,/(’:,evv*) ¢.orient. cast obce (v Praze nazev katastralniho tzemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze

prijmeni a jméno zastupce, pokud je uc¢astnik zastoupen podpis navrho le/zastupce®)
*) Nehodici se krtnéte. **) ECI doklad = elektronicky &itelny identifikaéni doklad

53



1.  Udaje o Giéastnicich Fizeni — pravnickych osobach

poradoveé

éislo nazev pravnické osoby/organizacni slozky statu*)

identifikacni Cislo osoby, bylo-li pridéleno

Adresa sidla

ulice &p.léev.*)

¢.orient. Cast obce (v Praze nazev katastralniho uzemi)

PSC obec

méstsky obvod v Praze stat (vypliite pouze v pripadé ciziho statu)

ID datové schranky (je-li zfizena)

Adresa pro doruc¢ovani, pokud je odli$na od adresy sidla

ulice c.p.leev.)

¢.orient. cast obce (v Praze nazev katastralniho uzemi)

PSC obec

méstsky obvod v Praze

fyzicka osoba jednajici za ucastnika fizeni (pfimo nebo na zakladé piné moci)

prijmeni, jméno, pfip. jména, funkce nebo pracovni zarazeni

razitko (pokud je pravnicka osoba pouziva)

podpis

poradoveé

cislo nazev pravnické osoby/organizacni slozky statu*) identifikacni Cislo osoby, bylo-li pfidéleno
Adresa sidla

ulice Ep./Cev.*) &orient  &ast obce (v Praze nazev katastralniho tizemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze stat (vyplite pouze v pripadé ciziho statu)

ID datové schranky (je-li ziizena)

Adresa pro doruc¢ovani, pokud je odli$na od adresy sidla

ulice &p./cev.*)

c.orient.  East obce (v Praze nazev katastralniho tzemi)

PSC

meéstsky obvod v Praze

fyzicka osoba jednajici za Gcastnika fizeni (pfimo nebo na zékladé pIné moci)

prijmeni, jméno, pfip. jména, funkce nebo pracovni zarazeni

razitko (pokud je pravnicka osoba pouziva)

podpis

) Nehodici se Skrtnéte.
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Ill. Sdéleni pro katastralni Grad

Kontaktni Gdaje:

Zde muzete uvést tdaje, které v pripadé potieby urychli Vase kontaktovani a feSeni pfipadného problému. Uvedeni kontaktnich tidaju je nepovinné.

Pokud zaroven zadate i o zaslani informace o tom, Ze doslo k vyznaceni, Ze pravni vztahy k Vasim nemovitostem jsou dotéeny zménou
(zaplombovani), na néktery z kontaktnich udaj (e-mail, telefon), vyjadiete tuto skutecnost zaskrtnutim pole pfed timto udajem.

Por. ¢islo
ucastnika ID datové schranky e-mail telefon

O|0o|Oo|g|o|o

O|gojo|igjo|i—g

Na zéakladé predlozené listiny se zaroven zada o zapis:

[] poznamky o vyhradé prednostniho poradi pro jiné pravo

[] poznamky o ujednani o tom, Ze vlastnik pozemku nema predkupni pravo k pravu stavby

[[] poznamky o ujednani o tom, Ze viastnik prava stavby nema predkupni pravo k pozemku

[] poznamky o vyhradé souhlasu se zatizenim prava stavby

] poznamky o zavazku nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

[[] poznamky o zavazku neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto starého

[[] upozoméni na zavazek zastavniho véfitele nepozadat o vymaz zastavniho prava

Dalsi sdéleni:

Cislo jednaci nebo jiné ozna&eni véci na strané vyhotovitele listiny

IV. Listy formulare

Pocet samostatnych listli formulare:

Cast |. Udaje o Ugastnicich fizeni — fyzickych osobach — pokragovani

Cast I. Udaje o Ggastnicich fizeni — pravnickych osobach — pokragovani

Cast Il.A — Oznageni prav, ktera maji byt zapsana ke stavbam a pozemkiim

Cast I1.B — Oznageni prav, ktera maji byt zapsana k jednotkam vymezenym podle zakona o vlastnictvi bytd

Cast II.C — Oznaéeni prav, ktera maji byt zapsana k jednotkam vymezenym podle ob&anského zakoniku

V. Prilohy navrhu na vklad

Struény nazev prilohy:

Vv poctu:
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Piiloha B

Formulaf I1.A k navrhu na vklad do katastru nemovitosti

LA Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana ke stavbam, pozemkum a pravu stavby

Navrhuje se

vklad

vlastnického prava

vymaz vkladem

prava stavby

prava stavby

vécného bfemene

vécného bfemene

zéastavniho prava

zastavniho prava

budouciho zéstavniho prava

budouciho zastavniho prava

podzastavniho prava

podzastavniho prava

predkupniho prava, bylo-li zfizeno jako pravo vécné

predkupniho prava

budouciho vyménku

budouciho vyménku

pfidatného spoluvlastnictvi

pridatného spoluvlastnictvi

spravy svéfenského fondu

spravy svéfenského fondu

vyhrady vlastnického préva, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady vlastnického prava

vyhrady prava zpétné koupé, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady prava zpétné koupé

vyhrady prava zpétného prodeje, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady prava zpétného prodeje

zakazu zcizeni nebo zatiZeni, byl-li zfizen jako pravo vécné

zékazu zcizeni nebo zatiZzeni

vyhrady prava lepsiho kupce, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady prava lepsiho kupce

ujednani o koupi na zkousku, bylo-li zfizeno jako pravo vécné

ujednani o koupi na zkousku

najmu (se souhlasem vlastnika)

najmu

pachtu (se souhlasem vlastnika)

pachtu

OoOo0ooooooooooOoooono

vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku

OoOOoooOOoooooOnooo™d

vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku

Uvedte struény popis prava podle predlozené listiny. Pii oznaGovani osob, kterym pravo svédci, mizete vyuzit poradova &isla z ¢asti |. formulare.

V pripadé viastnického prava uvedte zejména jeho nabyvatele, dale zda je pravo nabyvano kcelku nebo jsou nemovitosti nabyvany do
spoluvlastnictvi, zda jsou nemovitosti nabyvany do spoleéného jméni manzel( nebo do jiného majetkového spolecenstvi manzell podle ciziho prava
atd. Nabyva-li nemovitost do svého spoluvlastnictvi vice osob, uvedte, zda jsou jejich podily stejné, pokud stejné nejsou, uvedte i velikost téchto
podiltl pro jednotlivé osoby.

Pokud spolu s viastnickym pravem pro Ceskou republiku, kraj, obec &i podilniky podilového fondu vznika dal$i opravnéni, uvedte, o jaké opravnéni se
jedna a pro koho vznika (napr. prisluSnost hospodarit s majetkem statu, hospodareni pfispévkové organizace se svéfenym majetkem obce ¢i kraje ...).
V pripadé zastavniho/budouciho zastavniho/podzastavniho prava oznacte pohledavky, k jejichZ zajisténi je zfizovano, a osobu/osoby zastavniho
Véritele, pripadné jeho podil na pohledavce vyjadieny zlomkem, procentem nebo vysi ¢asti jistiny.

V pripadé vécného biemene uvedte obsah a rozsah opravnéni, dobu trvani a oznacte opravnénou osobu nebo nemovitost opravnéného viastnika.

V pripadé ostatnich prav uvedte zejména dobu trvani a oznacte opravnénou, pfip. povinnou osobu (je-li odliSna od vliastnika véci). V pripadé vymazu
prava oznacte ruSené pravo ¢islem fizeni, pod kterym bylo zapsano do katastru, nebo jinymi vhodnymi tdaji.

v poradi

Uvedte pouze v pripad€é, Ze pro nové vznikajici pravo bylo v minulosti vyhrazeno prednostni poradi nebo se
jedna o zastavni pravo, které ma byt zapsano namisto uvolnéného zastavniho prava nebo zaménéno za jiné
zastavni pravo

Cislo Fizeni, pod kterym byla
zapsana poznamka nebo zastavni
pravo urcujici poradi

0

podle poznamky o vyhradé prednostniho poradi

O

uvolnéného zastavniho prava

O

zastavniho prava, za které ma byt po jeho zaniku zaménéno

6.87.2-2013
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k nasledujicim nemovitostem:

Pozemky:

Pozemky oznacte parcelnim cislem a nazvem katastralniho tzemi. Pokud se pozemky nachazeji vtomtéz katastralnim tzemi, uvedte nazev
katastralniho uzemi pouze na prvnim fadku.

Pokud se jedna o katastralni Gizemi se dvoji ¢iselnou fadou parcel a na listu viastnictvi je pred parcelnim Cislem pozemku uvedena zkratka ,st.“,
uvedte parcelni Cislo vetné této zkratky.

Jedna-li se o pozemek ve zjednodu$ené evidenci, uvedte v poloZce ,udaje diivéjsi pozemkové evidence® idaj o ptvodu jeho parcelniho isla, a to
zkratkou EN pro plvod ,evidence nemovitosti, PK pro ptivod ,pozemkovy katastr‘ a GP pro plvod ,pridélovy plan nebo jiny podklad®. V pfipadé, Ze
predmétny pozemek byl v minulosti dotéen zménou hranice katastrainiho tizemi, uvedte zde rovnéz nazev ptivodniho katastrainino izemi, ze kterého
jeho parcelni €islo pochazi.

Jedna-li se o nové zapisovany pozemek podle geometrického planu, uvedte take Cislo tohoto geometrického planu.

Jedna-li se o dil pozemku podle geometrického planu, uvedte za parcelnim ¢islem lomitko a oznaceni prisluSného dilu pismenem malé abecedy.
Spoluvlastnicky podil nevypliujte, pokud je pravo nabyvano k celku. Pokud je nabyvano nebo zatéZovano vice spoluviastnickych podili zaroven,
uvedte celkovy spoluvlastnicky podil (souet viech nabyvanych nebo zatizenych podilt).

katastralni uzemi parcelni ¢islo | udaje dFivéjSi pozemkové evidence |Cislo geom. planu| spoluvl. podil

Stavby (pouze pokud nejsou soucasti pozemku):

Uvedte, o jaky typ stavby se jedna — zda jde o budovu (bud.), rozestavénou budovu (rozestav.) nebo o vodni dilo (v. dilo).

Budovu oznacte Cislem popisnym nebo evidencnim a udajem o ¢asti obce. Pokud se Cislo popisné ani evidencni budové nepridéluje, uvedte pouze
namisto ¢asti obce zplisob jejiho vyuziti. Dale budovu oznacte tdaji o pozemku (v3ech pozemcich), na kterém je budova postavena.

Rozestavénou budovu oznacte tdaji o pozemku (vSech pozemcich), na némz je rozestavéna, a oznacenim, Ze se jedna o rozestavénou budovu (typ).
Vodni dilo oznacte udaji o pozemku (v3ech pozemcich), na némz je postaveno, a zplisobem jeho vyuZiti.

Spoluvlastnicky podil uvedte podle pravidel popsanych u pfedchoziho odstavce

stavba na pozemku

&pl cast obce/ spoluvl. podil

typ gevr) Zpiisob vyuziti stavby*) katastralni tzemi parcelni Cislo

Pravo stavby:
Uvedte, pro jaky typ stavby bylo pravo stavby zfizeno (tcel prava stavby).
Pozemek, ktery je zatizen pravem stavby, a podil na pravu stavby uvedte podle pravidel popsanych u odstavce ,Pozemky*.

k pozemku il .
uc a podil na pravu
ucel prava stavby 2L

katastralni uzemi parcelni &islo CIS:;)Iég:l?m stavby

*) Nehodici se Skrtnéte.
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Ptiloha C Pokyny Kk vyplnéni formulafe navrhu na vklad do katastru nemovitosti

Pokyny k vyplInéni formulare

navrhu na vklad do katastru nemovitosti

Obecné pokyny

Formular vyplrite velkym tiskacim pismem.

Uvedte katastralni Urad a katastralni pracovisté, v jehoz izemnim obvodu se nachazeji nemovitosti, které jsou predmétem
smlouvy nebo jiného pravniho tkonu.

*  Pokud se tyto nemovitosti nachazeji v obvodu vice katastralnich pracovist téhoZ katastralniho uradu, podejte jeden
spole¢ny navrh na vklad ohledné vSech nemovitosti.

*  Pokud se tyto nemovitosti nachazeji v obvodu vice katastralnich ufadl, podeijte jeden spole¢ny navrh pouze v pfipadé,
kdy je vklad navrhovan na zakladé neoddélitelného pravniho jednani (neoddélitelné pravni jednani je takové, u kterého
nelze oddélit ¢ast jeho obsahu bez dopadu do ostatnich ¢asti, napfiklad sménna smlouva, dohoda o zrueni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi nebo kupni smlouva s jednou kupni cenou za vice nemovitosti). V ostatnich
pfipadech (napf. u smlouvy darovaci nebo zéstavni) podejte samostatné navrhy na vklad k jednotlivym katastralnim
UFadim.

Pokyny k &asti . — Udaje o Gastnicich Fizeni

(0

Uvedte Udaje o vSech Ucastnicich Fizeni — tj. o osobach, jejichZ pravo vznikd, méni se, rozsifuje se, omezuje se nebo
zanika. Navrh na vklad mohou podat vSichni U€astnici fizeni spoleéné nebo i néktery z nich samostatné. Je v8ak vhodné,
aby navrh na vklad podavali spoleéné vsichni U€astnici fizeni - obvykle to totiZ pfispiva k rychlej§imu pribéhu spravniho
Fizeni.

U kazdého ucastnika fizeni uvedte jeho individuélni pofadové Cislo (1, 2, .... atd.), na které bude mozno déale ve formulafi
odkazovat.

Udaj o rodném &isle u fyzické osoby je povinny, pokud ma rodné &islo pfidéleno (§ 14 odst. 1 pism. b) zakona &. 256/2013
Sb.). U cizozemce, kterému nebylo pfidéleno rodné ¢islo, uvedte datum narozeni.

Udaj o gisle elektronicky ¢&itelného identifikaéniho dokladu navrhovatele uvedte pouze v pfipadé, Ze takovy doklad byl
navrhovateli vydan.

Udaj o adrese mista trvalého pobytu u fyzické osoby a tdaj o sidle u pravnické osoby je povinny, a to i v pfipadé, Ze dale
vyplnite odliSnou adresu pro doru€ovani. U cizozemce uvedte namisto adresy trvalého pobytu jeho adresu bydli$té v ciziné.

K Gdajim téch G&astnikd, ktefi ndvrh na vklad podavaji, tj. jsou navrhovateli, pfipojte podpis (navrh na vklad mohou podat

vsichni U&astnici fizeni spoleéné nebo jen néktefi z nich nebo kaZdy z u€astnikd fizeni sdm). V pfipadé, kdy jsou &astnici

Fizeni pfi podani navrhu na vklad zastoupeni, pfipoji podpis zéstupce, a to k Udajim kazdého z udastnikl Fizeni, kterého

zastupuje. Zastupce sam neni Ucastnikem fizeni, proto uvede pouze své jméno a pfijmeni v poloZzce ,pfijmeni a jméno

zastupce, pokud je ucastnik zastoupen® u pfislusného UGcastnika fizeni. Je-li tfeba katastralnimu Gradu sdélit dal$i udaje o

zastupci, napfiklad jeho dorucovaci adresu, vyuZijte k tomu polozku ,Dalsi sdéleni“ v ¢asti Ill. — Sdéleni pro katastraini

Ufad.

Je-li G&astnikem Fizeni nebo jeho zastupcem pravnicka osoba, pfipoji k udajum pFislusného Ugastnika fizeni podpis fyzicka

osoba opravnéna jednat za tuto pravnickou osobu. Pfitom podle § 30 odst. 2 spravniho fadu plati, Ze v téZe véci miZe za

pravnickou osobu souéasné Cinit Ukony jen jedna fyzické osoba. Stejné je tomu takeé v fizeni pfed soudy podle obéanského

soudniho fadu. Ve spravnim fizeni je pak podle spravniho fadu (§ 30 odst. 1) opravnén jednat jménem pravnického osoby

(a tedy i podat navrh na vklad do katastru) ten, kdo je k tomu opravnén v fizeni pred soudem podle zviastniho zékona, coz

je (podle § 21 odst. 1 ob&anského soudniho Fadu)

* statutarni organ pravnické osoby; tvori-li statutarni organ vice fyzickych osob, jedna za pravnickou osobu jeho
predseda, popfipadé jeho ¢len, ktery tim byl povéren, nebo

*  jeji zaméstnanec (¢len), ktery tim byl statutarnim organem povéren, nebo

*  vedouci jejiho odstépného zavodu nebo vedouci jiné jeji organizaéni slozky, o niz zakon stanovi, Ze se zapisuje do
obchodniho rejstiiku, jde-li o véci tykajici se tohoto zavodu (slozky), nebo

*  jeji prokurista, muZe-li podle udélené prokury jednat samostatné.

Pokyny k ¢asti Il. — Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana do katastru nemovitosti

Vyberte, jaké préavo ma byt do katastru nemovitosti zapsano (levy sloupec tabulky) nebo z néj naopak vymazano (pravy sloupec
tabulky). Musi byt vybrano alespori jedno prévo (jedna se o povinny Udaj podle § 14 odst. 1 pism. c) zékona €. 256/2013 Sb.).
Predmétem vkladu mlze byt soucasné vice prav, a to jak pokud jde o zapis, tak pokud jde o vymaz. V takovém pFipadé je
vhodné pro kazdé pravo navrhované ke vkladu pouzit samostatnou prilohu, takovy postup zjednodusi vypinéni dalSich casti
formulare.

1.

Vlastnické pravo

1.1. Oznaéte osobu, ktera nabyva viastnické pravo; ke zjednodu$eni oznageni nabyvatele mizete vyuzit pofadové &islo
z &asti |. formuléfe. V pfipadé manzell uvedte, zda jsou nemovitosti nabyvany do spole€ného jméni manZell nebo do
jiného majetkového spole&enstvi manzZelli podle ciziho prava.
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2,

3.

1.2.Pokud spolu s vlastnickym pravem pro Ceskou republiku, kraj, obec & podilniky podilového fondu vznika dalsi
opravnéni, uvedte, zda se jedna o

*  prislusnost hospodafit s majetkem statu,
*  préavo hospodaiit s majetkem statu,
* hospodareni pfispévkové organizace se svéfenym majetkem tzemniho samospravniho celku,
* hospodareni méstské casti se svéfenym majetkem statutarniho mésta,
*  sprava nemovitosti ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy vykonavana méstskou ¢asti,
*  obhospodafovani majetku v podilovém fondu.
Sprava svérenského fondu

2.1. Oznacte osobu svéfenského spravce a zakladatele; ke zjednodu$eni oznaceni svéfenského spravce a zakladatele
mlzZete vyuZit pofadové &islo z &asti |. formulafe. Déle uvedte oznadeni svéFenského fondu.

2.2. Uvedte dobu, na kterou je svéfensky fond zfizovan. Neni-li zfizovan na konkrétni dobu, uvedte, Ze je zfizovan na dobu
neurcitou.

Zastavni pravo

3.1.Oznadéte osobu, ve prospéch které je zastavni pravo zfizovano (zastavniho véfitele); ke zjednoduSeni oznaceni
zastavniho véfitele miZete vyuZit pofadové &islo z &asti |. formulare.

3.2. Oznacte zajiStované pohledavky. Neuvadéjte, Ze pohledavka je zajiStovana vcetné prislusenstvi (vyplyva ze zakona).
Uvedte, zda se jedna o

a) konkrétni pohledavku existujici, budouci ¢i podminénou,

b) vice pohledavek uréitého druhu vznikajicich zastavnimu véfiteli vi&i dluZnikovi v uréité dobé nebo

c) vice pohledavek vznikajicich zastavnimu véFiteli vi&i dluZnikovi z téhoZ pravniho ddvodu.

Konkrétni existujici pohledavku oznaéte jeji vysi a divodem vzniku. V pfipadé pohledavky budouci & podmin&né
uvedte vysi jistiny, do které se zajist&ni poskytuje, a dlivod vzniku. Pokud bude dluznikem osoba odli$na od zastavce
(osoby, ktera zastavni pravo ke svym nemovitostem zfizuje), uvedte rovnéz Gdaje o dluznikovi.

Pohledavky podle bodu b) oznacte jejich druhem, dobou, ve které mohou vznikat a vysi jistiny, do které se zajisténi
poskytuje. Pokud bude dluznikem osoba odliSna od zastavce (osoby, ktera zastavni pravo ke svym nemovitostem
zfizuje), uvedte rovnéz udaje o dluznikovi.

Pohledavky podle bodu c) oznaéte divodem jejich vzniku a vy$i jistiny, do které se zajisténi poskytuje. Pokud bude
dluznikem osoba odli$na od zastavce (osoby, ktera zastavni pravo ke svym nemovitostem zfizuje), uvedte rovnéz
udaje o dluznikovi.
Pozor!!! — nejsou-li Udaje potfebné pro identifikaci zajiStovanych pohledavek obsazeny jiz v samotné zastavni smlouvé,
nelze tento nedostatek odstranit prostfednictvim navrhu na vklad.
Neni-li zastavni pravo zfizovano v pravidelném poradi (tj. pofadi uréeném okamzikem podani Zadosti o jeho zapis),
uvedte, v jakém poradi ma byt zapsano.

Pravo odpovidajici vécnému bremeni

4.1. Je-li vécné bifemeno zfizovano pro konkrétni osobu, oznacte ji; ke zjednoduseni oznacéeni osoby opravnéné z vécného
bfemene muZete vyuZit pofadové &islo z &asti |. formulare.

4.2. Je-li vécné bifemeno zfizovano pro kazdého vlastnika urcité nemovitosti, uvedte tuto skutecnost a oznacte prislusnou
nemovitost.

4.3. Uvedte obsah vécného bfemene - struény popis prav osoby opravnéné zvécného bfemene, pfipadné povinnosti
osoby povinné z vécného bfemene.

4.4.V pripadech, kdy se vécné bfemeno nevztahuje na celou nemovitost, ale pouze na jeji redlnou ¢ast (vymezenou slovné
v pfipadé stavby nebo jednotky a geometrickym pléanem v pfipadé pozemku), uvedte také jeho rozsah.

4.5. Uvedte dobu, na kterou je vécné bfemeno zfizovano. Neni-li zfizovano na konkrétni dobu, uvedte, Ze je zfizovano na
dobu neur¢itou.

Pravo stavby

5.1.Oznaéte osobu, ve prospéch které je pravo stavby zfizovano; ke zjednodueni oznageni stavebnika mlzete vyuZit
poradové Cislo z ¢asti |. formulare.

5.2. Uvedte Ucel prava stavby —tj. typ stavby, kterd ma byt na jeho zakladé zfizena (resp. jiz zfizena byla).
5.3. Uvedte posledni den doby, na kterou je pravo stavby zfizovano.
Pridatné spoluvlastnictvi

6.1. Oznacéte nemovitosti, k jejichz uzivani nemovitost v pridatném spoluvlastnictvi slouzi; pfi oznacovani téchto nemovitosti
postupujte podle pravidel uvedenych v bodé 10. a 13.

Predkupni pravo, vyhrada prava zpétné koupé, vyhrada prava lepsiho kupce, zakaz zcizeni nebo zatizeni, ujednani
o koupi na zkousku s odkladaci podminkou, vzdani se prava na nahradu Skody

7.1.Oznadte osobu, ve prospéch které je pravo zfizovano; ke zjednoduseni oznadeni opravnéné osoby mulzZete vyuZit
poradové Cislo z ¢asti |. formulare.

7.2.Uvedte dobu, na kterou je pravo zfizovano. Neni-li zfizovano na konkrétni dobu, uvedte, Ze je zfizovano na dobu
neurcitou.
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10.

.

7.3. Je-li to tfeba, uvedte dal$i Udaje popisujici zfizované pravo.

Vyhrada vilastnického prava, vyhrada prava zpétného prodeje, ujednani o koupi na zkousku s rozvazovaci
podminkou

8.1. Oznatte osobu, které vznika povinnost; ke zjednoduseni ozna&eni povinné osoby mlZete vyuzit pofadové &islo z &asti
1. formulare.

8.2. Uvedte dobu, na kterou je pravo zfizovano. Neni-li zfizovano na konkrétni dobu, uvedte, Ze je zfizovano na dobu
neurcitou.

8.3. Je-li to tfeba, uvedte dal$i Udaje popisujici zfizované pravo.
Najem a pacht

9.1. Oznadte osobu najemce nebo pachtyie; ke zjednoduseni oznageni ndjemce nebo pachtyfe miZete vyuzit pofadové
Cislo z ¢asti |. formulare.

9.2. Uvedte dobu, na kterou je najem nebo pacht zfizovan. Neni-li zfizovan na konkrétni dobu, uvedte, Ze je zfizovan na
dobu neurcitou.

9.3.V pfipadech, kdy se najem nebo pacht nevztahuje na celou nemovitost, ale pouze na jeji redlnou ¢ast, uvedte také
jeho rozsah.

Pozemky:
10.1. Pokud se prevadi, méni nebo rusi pravo k pozemku, musi byt vypinény dostupné tdaje o pozemku.

10.2. Pokud se pozemky nachazeji vtomtéz katastralnim Uzemi, uvedte nazev katastralniho Uzemi pouze na prvnim
fadku.

10.3. Pozemek vzdy oznacte parcelnim cislem. Pokud se jedna o katastralni Gzemi se dvoji Ciselnou Fadou parcel (jednou
pro stavebni a jednou pro pozemkové parcely) a na listu vlastnictvi je pfed parcelnim &islem pozemku uvedena
zkratka ,st., uvedte parcelni ¢islo véetné této zkratky. Informace o tom, zda jsou pozemky v daném katastralnim
uzemi vedeny v jedné nebo ve dvou &iselnych fadach, je uvedena vzahlavi kazdé stranky vypisu z katastru
nemovitosti.

10.4. Jedna-li se o pozemek ve zjednodu$ené evidenci, uvedte ve sloupci ,nazev drivéjsi pozemkové evidence“ udaj o
plvodu jeho parcelniho &isla, a to zkratkou EN pro plvod ,evidence nemovitosti“, PK pro plivod ,pozemkovy katastr
a GP pro plvod ,pfidélovy plan nebo jiny podklad®. V pfipad&, Ze predmétny pozemek byl v minulosti dotéen zménou
hranice katastralniho Uzemi, uvedte rovnéz nazev plvodniho katastrainiho Uzemi, ze kterého jeho parcelni &islo
pochazi. Potfebné Udaje naleznete na vypisu z katastru nemovitosti v éasti B. V ostatnich pfipadech polozku
nevypliiujte.

10.5. Jedna-li se o pozemek nové vytvareny podle geometrického planu, uvedte také cislo tohoto geometrického planu.

10.6. Jedna-li se o dil pozemku podle geometrického planu, uvedte za parcelnim ¢islem lomitko a oznaceni pfisluSného
dilu pismenem malé abecedy.

10.7. Spoluvlastnicky podil nevypliiujte, pokud je pravo nabyvano k celku. Pokud je toutéZz osobou nabyvano nebo ve
prospéch téZe osoby zatéZovano vice spoluvlastnickych podilt zaroveR, uvedte celkovy spoluvlastnicky podil (souget
véech nabyvanych nebo zatiZenych podild).

Stavby

11.1. Pokud se prevadi, méni nebo rusi pravo ke stavbé evidované v katastru nemovitosti, musi byt vypinény dostupné
udaje o této stavbé.

11.2. V polozce ,typ stavby“ uvedte nékterou z nasledujicich moznosti: budova (bud.), rozestavéna budova (rozestav.)
nebo vodni dilo (v. dilo). K vypInéni pouZijte zkratky uvedené v zavorkach.

11.3. V pfipadé, Ze se jedna o budovu s Cislem popisnym nebo evidenénim, uvadi se ¢ast obce, v ostatnich pfipadech se
uvadi zplsob vyuZiti stavby. ZpUsob vyuZiti stavby je uveden na vypisu z katastru nemovitosti v &asti B. Pokud je zde
jako zpusob vyuziti uvedeno ,jinad stavba‘, uvedte konkrétni zpusob vyuZiti této stavby v souladu se
stavebnépravnimi predpisy.

11.4. Pozemek, na kterém je stavba postavena, oznacte nazvem katastralniho Gzemi a parcelnim cislem. Pokud se jedna
o katastralni Uzemi se dvoji Ciselnou fadou parcel (jednou pro stavebni a jednou pro pozemkové parcely) a na listu
vlastnictvi je pfed parcelnim Cislem pozemku uvedena zkratka ,st.“, uvedte parcelni &islo vEetné této zkratky.
Informace o tom, zda jsou pozemky v daném katastralnim Gzemi vedeny v jedné nebo ve dvou &iselnych fadach, je
uvedena v zahlavi kazdé stranky vypisu z katastru nemovitosti.

POZOR! V této ¢asti formulare uvadite pozemky pouze jako soucast oznaceni stavby; pokud jsou spolu se stavbou
prevadény (je k nim zfizovano zastavni pravo, vécné bfemeno nebo je s nimi jinak nakladano) i pozemky, na kterych
je postavena, uvadi se tyto pozemky v ¢asti formulare uvozené slovem ,Pozemky“, a to i tehdy, pokud se zcela
shoduji s pozemky uvedenymi v této ¢asti formulare.

11.5. Pokud se jedna o budovu s vice cisly popisnymi nebo o stavbu na vice parcelach, uvadi se nazev katastralniho

uzemi, typ a &ast obce nebo zplsob vyuZiti pouze na prvnim fadku. Na dal$ich fadcich se uvadi:

a) u budovy s vice &isly popisnymi a na vice pozemcich jiz pouze zbyvajici Cisla popisna pfedmétné budovy a
parcelni &isla pozemku, na kterych je tato budova postavena,

b) u budovy s jednim &islem popisnym a na vice pozemcich jiZ pouze zbyvajici parcelni &isla pozemkd,

c) u budovy s vice Cisly popisnymi a na jednom pozemku jiz pouze zbyvajici ¢isla popisna,

d) u stavby, které se &.p./¢.e. nepfidéluje a je postavena na vice pozemcich, jiz pouze zbyvajici parcelni &isla
pozemka.
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11.6. Obdobné se postupuje u stavby nachazejici se na pozemcich z vice katastralnich Gzemich (shodné udaje pro celou
stavbu, které se uvadi pouze na prvnim fadku, jsou typ, &ast obce nebo zplisob vyuziti).

11.7. Spoluvlastnicky podil nevyplfiujte, pokud je pravo nabyvano k celku. Pokud je toutéZz osobou nabyvano nebo ve
prospéch téZe osoby zatéZovano vice spoluvlastnickych podilli zaroven, uvedte celkovy spoluvlastnicky podil (souget
véech nabyvanych nebo zatiZenych podilt).

12. Prava stavby
12.1. Pravo stavby oznacte jeho Ucelem — tedy typem stavby, ktera méa byt na jeho zakladé zfizena (resp. jiz zfizena byla).

12.2. Pozemek, ke kterému se pravo stavby vztahuje, oznaéte nazvem katastralniho tzemi a parcelnim ¢islem. Pokud se
jedna o katastralni Uzemi se dvoji ¢iselnou Ffadou parcel (jednou pro stavebni a jednou pro pozemkové parcely) a na
listu vlastnictvi je pred parcelnim cislem pozemku uvedena zkratka ,st.“, uvedte parcelni Cislo véetné této zkratky.
Informace o tom, zda jsou pozemky v daném katastralnim Gzemi vedeny v jedné nebo ve dvou &iselnych fadach, je
uvedena v zahlavi kazdé stranky vypisu z katastru nemovitosti.

12.3. Spoluvlastnicky podil nevyplriujte, pokud je pravo nabyvano k celku. Pokud je toutéz osobou nabyvano nebo ve
prospéch téZe osoby zatéZovano vice spoluvlastnickych podilli zaroven, uvedte celkovy spoluvlastnicky podil (souget
véech nabyvanych nebo zatiZenych podild).

13. Jednotky vymezené podie zakona o vlastnictvi bytu

13.1. Jednotku oznaéte jejim &islem uvedenym na vypisu z katastru nemovitosti. Uvedte zplsob vyuZiti jednotky podle
rozhodnuti stavebniho Gfadu nebo projektové dokumentace (napf. byt, garaz, dilna, provozovna, ateliér, ubytovaci
jednotka, sklad, prodejna, kancelarské prostory, apod.). Jedna-li o rozestavénou jednotku, uvedte v této polozce
,rozestavéna“.

13.2. Dim, ve kterém se jednotka nachazi, oznadte Gidajem o &asti obce (v pFipadé rozestavéného domu uvedte namisto
udaje o casti obce Udaj o rozestavénosti zkratkou ,rozestav.), o pfidéleném cisle popisném nebo evidenénim (pokud
bylo domu pfidéleno vice cisel popisnych nebo evidencnich, uvedte vSechna tato &isla) a udajem o vSech
pozemcich, na kterych je dim postaven. Pozemek, na kterém je dim postaven, oznaéte ndzvem katastralniho uzemi
a parcelnim &islem. Pokud se jedna o katastralni izemi se dvoji &iselnou fadou parcel (jednou pro stavebni a jednou
pro pozemkové parcely) a na listu viastnictvi je pfed parcelnim &islem pozemku uvedena zkratka ,st.“, uvedte
parcelni Cislo véetné této zkratky. Informace o tom, zda jsou pozemky v daném katastralnim tzemi vedeny v jedné
nebo ve dvou ciselnych fadach, je uvedena v zahlavi kazdé stranky vypisu z katastru nemovitosti.

POZOR! V této casti prilohy uvadite pozemky pouze jako soudast oznaceni domu, ve kterém se nachazi predmétna
jednotka; pokud k této jednotce patfi i podil na pozemcich, uvadi se tyto pozemky v dalsi ¢asti formulare, a to i tehdy,
kdyz se zcela shoduji s pozemky uvedenymi v této casti formulare.

13.3. Pozemky ve spoluvlastnictvi viastnika jednotky, které jsou uvedeny v prohlaseni vlastnika nebo byly pfevedeny podle
§ 60a zakona ¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich

Ve shora nadepsané cCasti formulafe uvedte Udaje o pozemcich, které jsou pfevadény (ke kterym je zfizovano
zéstavni pravo, vécné bfemeno nebo je s nimi jinak nakladano) spolu s jednotkou.

14. Jednotky vymezené podie obcanského zakoniku

14.1. Jednotku oznatte jejim &islem uvedenym na vypisu z katastru nemovitosti a uvedte jeji zplsob vyuZiti (napf. byt,
garaz, dilna, provozovna, ateliér, ubytovaci jednotka, sklad, prodejna, kancelafské prostory, soubor bytl, soubor
nebytovych prostort apod.) Jedna-li o rozestavénou jednotku, uvedte v této poloZce ,rozestavéna‘.

14.2. Je-li jednotka vymezena v samostatné budové, oznaéte tuto budovu zpusobem popsanym v piedchazejici &asti,
bodu 2.

14.3. Je-li jednotka vymezena v pozemku, jehoz soucasti je budova, oznacte tento pozemek nazvem katastralniho Uzemi a
parcelnim &islem. Pokud se jedna o katastralni Uzemi se dvoji Ciselnou fadou parcel (jednou pro stavebni a jednou
pro pozemkové parcely) a na listu viastnictvi je pfed parcelnim cislem pozemku uvedena zkratka ,st.“, uvedte
parcelni ¢islo véetné této zkratky. Informace o tom, zda jsou pozemky v daném katastralnim uzemi vedeny v jedné
nebo ve dvou ciselnych fadach, je uvedena v zahlavi kazdé stranky vypisu z katastru nemovitosti.

14.4. Je-li jednotka vymezena v pravu stavby, jehoz soucasti je budova, oznacte pravo stavby jeho Gcelem (typem stavby,
ktera ma byt na jeho zakladé zfizena, resp. jiz zfizena byla) a Udaji o pozemcich, ke kterym se vztahuje. Tyto
pozemky oznacte nazvem katastralniho Gzemi a parcelnim cislem. Pokud se jedna o katastrélni Gzemi se dvoji
Ciselnou fadou parcel (jednou pro stavebni a jednou pro pozemkové parcely) a na listu viastnictvi je pfed parcelnim
Cislem pozemku uvedena zkratka ,st.“, uvedte parcelni ¢islo véetné této zkratky. Informace o tom, zda jsou pozemky
v daném katastralnim Gzemi vedeny v jedné nebo ve dvou Ciselnych fadach, je uvedena v zahlavi kazdé stranky
vypisu z katastru nemovitosti.

Pokyny k ¢asti lll. — Sdéleni pro katastralni rad

1. Uvedeni kontaktnich udajdi neni povinné, v pfipadé potreby viak urychli Vase kontaktovani a fe$eni pfipadného problému.

2. Pokud 2adate o bezplatné zaslani informace o tom, Ze navrhovany vklad byl proveden, na néktery z kontaktnich udaju (e-
mail nebo telefon), vyjadrete tuto skute¢nost zaskrtnutim pole pfed timto udajem.

3. Vpfipadé, Ze potiebuje katastralnimu Ufadu sdélit dal$i informace nebo upfesnit navrh, vyuZijte prostor v odstavci
nazvaném ,Dal$i sdéleni. Zde mlzete napriklad sdélit doru¢ovaci adresu zmocnénce.
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Pokyny k ¢asti V. — Prilohy navrhu na vklad

1. Uvedte, jakymi listinami navrh na vklad dokladate a v jakém poctu.

2. Prilohami navrhu na vklad musi byt:

a) listina, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji ufedné ovérena kopie,

b) plna moc, je-li G€astnik fizeni zastoupen zmocnéncem, podpis zmocnitele musi byt ufedné ovéfen (§ 15 odst. 1 pism.
b) zékona ¢. 256/2013 Sb.),

c) uredné ovéreny preklad listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru, pokud tato listina neni sepsana
v ¢eském jazyce (§ 16 odst. 2 spravniho fadu),

d) vypis z obchodniho nebo jiného zakonem stanoveného rejstfiku, pokud je ucastnikem vkladového fizeni pravnicka
osoba a neni-li vypis mozno ziskat bezplatné dalkovym pfistupem v Ceském jazyce; vypis se nevyzaduje, pokud je
vkladova listina vefejnou listinou (vypisy z obchodniho rejstfiku Ceskeé republiky neni tfeba predkliadat).

3. Listinu, na zakladé které ma byt do katastru zapsano pravo, oznacte jejim nazvem nebo struénym popisem (kupni smlouva,
zastavni smlouva, smlouva darovaci a o zfizeni vécného bfemene, dohoda o zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi apod.). Dale uvedte datum, kdy byla tato listina vyhotovena; obsahuje-li listina vice &asovych udaj
vztahujicich se k jejimu vyhotoveni, uvedte posledni z nich. Pokud listina Zadny takovy datum neobsahuje, uvedte ,bez
data“.

4. Dalsimi podklady pro fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti mohou byt zejména rozhodnuti pfislusného
stavebniho UFadu s délenim nebo scelovanim pozemkd, nebo jeho sdé&leni, pokud neni nutné stanovit podminky pro déleni
nebo sceleni pozemku, nebo souhlas pFislusného soudu nebo spravniho organu k pravnimu Gkonu G&astnika Fizeni podle
zvlastnich pravnich predpisd.
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