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ABSTRAKT

Cilem této prace je porovnani evidenci prav k nemovitostem na uzemich Ruské
federace a Ukrajiny s Ceskou republikou. Informace o kazdé zemi jsou rozdéleny
do péti ¢asti: historie, statni organizace, pfiklad z katastru nemovitosti, geodetické
prace a statni soufadnicové systémy. Kazda cast obsahuje porovnani se stavem
v Ceské republice.

KLICOVA SLOVA
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ABSTRACT

The aim of this study is comparing the registration of rights to a real estate in the
Russian Federation and Ukraine with the Czech Republic. The information of each
country is divided into five parts: history, state organizations, example of cadastre,
geodesical works and state coordinate systems. Each part contains a comparison
of the situation in the Czech Republic.
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1 Uvod

Cilem této prace je srovnani prav na uzemi Ruské federace a Ukrajiny s Ceskou
republikou. Prace byla vytvorena tak, aby vysvétlila a objasnila rozdily ve vyvoji prav k

nemovitostem v danych zemich: jejich vyhody a nedostatky.

Pro toto téma bylo vybrano Rusko a Ukrajina, aby bylo mozné sledovat, do jaké
miry se dnes jejich zakony a normy 1isi, vzhledem k tomu, Ze to byl dfive jeden stat.

Ruské federace s Ukrajinou byly diive soucasti Sovétského svazu, mély taktéz
spoleCné normy a pravni predpisy. Po padu Sovétského svazu se vSak zminéné zemé

staly samostatnymi staty a zacCaly rozvijet své vlastni zakony i normy.

Zadéanim prace bylo zvazit tyto aspekty:

e historii vyvoje katastru nemovitosti Ruské federace a Ukrajiny;

e urady pro registraci nemovitosti v Ruské federaci a na Ukrajing;

e postup pii nakupu a prodeji bytu v Ruské federaci a na Ukrajing;

e hlavni aspekty geodetickych praci v Ruské federaci a na Ukrajing;

e soufadnicové systémy v Ruské federaci a na Ukrajiné.
O vyse zminénych bodech se bude dale hovortit v jednotlivych kapitolach s podobnymi
nazvy. V nich? bude mimo jiné srovnana dana situace s obdobnym stavem v Ceské

republice.

Vyznamnym aspektem pii psani tohoto dila je skuteCnost, ze tato prace byla
puvodné napsana v ruském jazyce a poté prelozena do Ceského jazyka. Dilezité nazvy

instituci a terminy byly pfelozeny tak, aby byl zachovan jejich ptivodni vyznam.

Vsechny zkratky jsou popsany v poznamkéach pod Carou a na zvlastnim listu,
ktery je k nalezeni na konci prace. Nekteré zkratky si zachovaly nepfelozeny tvar

z ruského jazyka.

11



2 Evidovani prav k nemovitostem v Ruské federaci

2.1 Historie vzniku pozemkovych a majetkovych vztahua v Ruské

federaci

2.1.1 Historie vyvoje katastru v Rusku od IX. do XVIIL. stoleti

V IX. stoleti bylo tizemi zem& desetkrat mensi a nazyvalo se Rus'. Uzemni
ucetnictvi bylo v této dobé inovaci. Bylo provadéno pomoci pozemkovych knih, které
zpocatku obsahovaly pouze soupisy klasternich a cirkevnich nemovitosti. Vzhledem k
vysokym nakladim na udrzovani armady a vedeni valek se stat rozhodl vybirat dané od
vlastnikt pady. Proto se registr majitelt brzy rozsifil.

Za vlady Ivana Hrozného bylo rozhodnuto vést spisovné knihy, protoze puda
zaCala ziskavat stale vétsi hodnotu. Spisovné knihy obsahovaly jméno majitele a zptsob
ziskani pady. Pocet soudnich spord mezi vlastniky pudy v této dobé vyrazné€ vzrostl,
protoze plocha pudy byla odhadnuta pouze pftiblizné.

Petr 1. se za vlady rozhodl vytvofit obecnou mapu Ruské fi§e. Pfesnost méfeni v
terénu se znacné€ zvysila, diky zacatkim studii geodézie a pouziti specialnich nastroji
pii mapovani. Udrzba katastru nemovitosti se stala véci narodniho vyznamu. Za zabiti
geodeta v této dobé hrozil trest smrti. Geodetické prizkumy uzemi zacaly po celé zemi.

Po smrti Petra byla vydana: Podrobna mapa a Velky tiidilny atlas.

Mezitim v ¢eskych zemich:
Ve 14. stoleti vznikaji zemské desky a urbare pro evidenci soukromého prava na
majetek, hlavné kvili vybéru dani.
Cechy:
e prvni rustikalni katastr (prvni berni rula): vyhotoveni 1653-1656, platnost od
1656;
e druhy rustikalni katastr (druha berni rula): vyhotoveni 1674-1683, platnost od
1684;

I Ruska federace méla béhem historického obdobi riizné nazvy.
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e prvni tereziansky katastr rustikalni (tfeti berni rula): vyhotoveni 1748, platnost
od 1749.

Morava:

e prvni lanova vizitace: 1656-1658;

e druha lanova vizitace: 1669-1697. [11]
2.1.2 Generalni mapovani Ruska v XVIII. stoleti

Geodetické prace byly snahou o stanoveni presnych hranic jednotlivych majetki.
Vladni manifest byl zvetrejnén 19. zati 1765 a fungoval az do konce XIX stoleti.
Motto generalniho mapovani ,, Kazdy ma své“ navrhla sama cisafovna Katetina II.

Dokumentace generalniho mapovani zahrnovala:

1. Uzemni plany: mohl to byt plan pro jeden pozemek nebo dokonce pro jakykoli
kraj.

2. Ekonomické poznamky k planim: jedna se o informace o majetku, pozemcich,
které patfily jednotlivym vesnicim.
Pozemkové knihy: obsahovaly popis hranic pozemka.

4. Poznamky v terénu jsou ruzné dokumenty, které byly sestaveny béhem

pruzkumu. Napiiklad postup mapovani, spory, oznameni majitele.

Mezitim v ¢eskych zemich:
Nahrazeni predchozich bernich rul a lanovych rejstiiku.

e Tereziansky katastr dominikéalni (panské vyrovnani): vyhotoveni 1749-1756,
platnost od 1757, vyrovnani pozemkové dané vrchnosti.

e Druhy tereziansky katastr rustikalni (Ctvrtd berni rula): vyhotoveni 1757,
platnost od 1757, generalni vizitace predchozi berni ruly.

e 1. 1785 - patent Josefa II.: zaméfeni kazdého pozemku kvuli presnéj§imu urceni
dang, pred tim se darni ur¢ovala podle osidleni pozemku.

o Josefsky katastr (1789-1790) - poté navrat zpét k terezianskému katastru kvuli
neporozuméni u §lechty.

e Tereziansko-josefsky katastr (1794-1860) - kombinace vymér z josefského a

ocenéni z terezianského katastru. [11]
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2.1.3 Zemska reforma z roku 1861 (zruseni nevolnictvi)

19. tnora 1861 vySel Manifest o zruSeni nevolnictvi a Nafizeni o rolnicich, ktefi
odesli z poddanstvi. Timto bylo nevolnictvi navzdy zruSeno. Tato reforma regulovala
systém evidovani a ocefovani pozemkd. V roce 1906 bylo vydano Nafizeni, diky
kterému mohli rolnici opustit spoleenstvi.

Majitelé pudy zastali vlastniky pudy, ale byli povinni ji poskytnout rolnikim k
pouziti. Aby mohli rolnici pozemek vyuzivat, museli platit ndjemné nebo vykonavat
préci, kterou nemohli odmitnout po dobu 9 let. Pokud si chtéli pozemek zakoupit, méli
moznost si zazadat o pujcku. Pozemek mohl koupit jeden rolnik nebo spolecCenstvi.
Mohla se skladat z jedné vesnice nebo nekolika osad. Pozemky ziskané jednotlivymi
rodinami pfedstavovaly osobni majetek kazdého jejiho c¢lena a byly predavany
dédictvim.

ZruSeni nevolnictvi vedlo k velkym zméndm v postaveni rolnika. Zacind se
rozvijet kapitalismus. Feudalni spolecnost, ktera existovala drive, se zacala promérnovat
v kapitalistickou spole¢nost. Objevila se komoditni ekonomika a trzni vztahy. Rolnicka

ekonomika, ktera méla pavodné piirozeny charakter, se nyni stava komoditou.

Cile zemémérického praci v Rusku v tomto obdobi:

e Prdvni: k urCeni hranic vlastnictvi pudy byly vypracovany pravni dokumenty.
o Zemédeélské: nepiijemné podminky vyuziti pady byly vylouceny. Napftiklad:
enormni zakfiveni hranic a dalsi.

e Financni: oceniovani pozemku pro vymeéteni dané.
Mezitim v €eskych zemich:

Na tzemi dnesni Ceské republiky byl v platnosti Stabilni katastr, ktery vznikl za

ucelem ziskani presného méfického podkladu pro stanoveni pozemkové dané.
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2.1.4 Stolypinova reforma? z roku 1906

Autorem a organizatorem reformy je Stolypin, vyznamny statnik Ruska. Od roku
1906 do roku 1911 slouzil jako predseda Rady ministra.

6. listopadu 1906 vydal cisatf Nikolaj II. vyhlasku, podle které rolnici museli opustit
komunitu a rozvijet soukromé vlastnictvi. Nakupy a prodeje byly taktéz povoleny.
Zacatkem dvacatého stoleti v Rusku doslo ke snizeni vlastnictvi §lechtickych pozemk,
ke snizeni statniho vlastnictvi a ke zvySeni vlastnictvi pady rolnika.

Akt z roku 1910 ptispél k rychlé likvidaci spoleCenstvi a prechodu k soukromému
rolnickému vlastnictvi pady. Zavazal se prevést do osobniho vlastnictvi pudu v téch
spoleCenstvich, ve kterych po dobu 24 let nedoslo k pferozdélovani pady a rolnici se
automaticky stali vlastniky svych pozemku. K rozvoji pozemkovych vztaht tedy doslo s
vytvafenim soukromého vlastnictvi pidy ve formé rolnickych farem.

S takovym systémem pozemkovych vztaht v Rusku roku 1917 vypukla revoluce.

Mezitim v ¢eskych zemich:

Na tzemi dne$ni Ceské republiky pokratuje Stabilni katastr, ktery vznikl za

ucelem ziskani presného méfického podkladu pro stanoveni pozemkové dané.
2.1.5 Ucetnictvi zemé béhem let sovétské moci

Po revoluci v roce 1917 v Rusku doslo k velkym zménam v pozemkové
legislativé. V roce 1918 byla pfijata vyhlaska ,,O socializaci Zemé&“. Objevuje se
znarodniovani pudy, stejné pravo na vyuzivani pudy a pracovni normy pro vyuZzivani
zemedelské pudy. V roce 1919 se objevilo ustanoveni zakladajici dvé formy vyuziti
uzemi: statni a kolektivni. V roce 1955 byla zavedena statni registrace dostupnosti a
distribuce pudy, jakoz i statni registrace pudy. V roce 1970 bylo pfijato ustanoveni ,,O
statni kontrole nad vyuzivanim pady®, kontrola byla provadéna sluzbami pozemnich
staveb Ministerstva zemédélstvi a potravin SSSR.

Béhem let sovétské vliady existovaly tii hlavni typy katastri: zemédélsky, vodni a
lesni. Katastr byl jedinou knihou, ktera obsahovala informace o uzivatelich pidy a

charakteristice pudy. Bylo provadéno pravidelné sledovani zemeéd¢lské i lesni pudy.

2 Agrarni reforma
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Katastralni dokumenty byly psany ru¢né, z tohoto divodu nebyly moc presné.
Uzivatelé pudy se zménili:
e Velky pocet malych drziteld puady byl nahrazen mensim poctem velkych
kolektivnich uzivateld pady.

e Statni pozemky byly majetkem lidu a vladni struktury to mély na starosti.

Mezitim v ¢eskych zemich:

Na tuzemi dne$ni Ceské republiky stale pokratuje Stabilni katastr. Poté od roku
1927 zacina platit Pozemkovy katastr, ktery ma platnost az do roku 1971. Dne 8.5.1947
byl piijat zakon €. 90/1947 Sb., o provedeni knihovniho potradku stran konfiskovaného
nepratelského majetku a o upravé nékterych pravnich pomeért vztahujicich se na
piidéleny majetek. V roce 1956 byla zalozena Jednotna evidence pudy (JEP). Dne 1. 4.

1964 nabyl ucinnosti novy obCansky zakonik a zdkon o evidenci nemovitosti (EN). [11]
2.1.6 Restrukturalizace pozemkovych vztahu po roce 1990

Po roce 1990 byla provedena pozemkova reforma v Ruské federaci. Reforma

probéhla ve dvou fazich:

e Prvni etapa byla zalozena na predchozi ustavé RSFSR z roku 1978.

e V druhé fazi roku 1993 byla pfijata nova ustava.

V roce 1990 byla upravena tstava RSFSR z roku 1976. Do té doby neexistovalo pravo
na soukromé vlastnictvi. Pozemek byl bez platby pfeveden na fyzické a pravnické
osoby k neomezenému vyuziti. Ustava, ktera byla pfijata v roce 1993, schvalila
soukromé vlastnictvi pudy.

Bé&hem perestrojky® byly pfijaty legislativni akty, které definovaly otazky vyuziti
pudy. Uvedly formy vlastnictvi pady: uzivani, pronajem a celozivotni dédictvi, drzba a

vyuzivani pady se plati.

3 Skupina ekonomickych reformnich krokii zahajenych v 80. letech 20. stoleti v  SSSR Michailem
Gorbacovem.
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2.1.7 Vznik pozemkovych a majetkovych vztahi po roce 1990

V roce 1993 byla pfijata nova ustava. Bylo zakotveno pravo soukromého
vlastnictvi a svobodné nakladdni s nemovitostmi. V roce 1994 pokracoval vyvoj
legislativnich a regulac¢nich dokumentt. V této dobé se objevuje trh s pozemky, ktery
byl regulovan statem. Byly zavedeny normy pro definovani nemovitosti. Zahrnuji
pozemky, podlozi, vodni plochy, lesy, sady, pole, budovy, stavby.

Roku 1997 se zménilo vlastnictvi pudy. Pozemky byly pfidé€leny obyvatelim pro
ucely obhospodafovani a vystavbu. Dochazi k reorganizaci a privatizaci pozemku
kolektivnich a statnich farem. Objevuje se statni registrace prevodi a prav k
nemovitostem.

V letech 2001-2008 statni katastr nemovitosti zac¢ina vést evidenci pozemku a
Utad technické inventury vede evidenci investi¢ni vystavby.

Od roku 2008 do soucasnosti se vyviji jednotny systém registrace prav a
katastralni vedeni zaznamu. VSechna tato opatfeni zdokonalily systém vedeni zaznamu

pozemkovych a majetkovych vztahu.

Mezitim v ¢eskych zemich:

Od 1. 1. 1993 byl piijat zdkon &. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zdkon) a zékon €. 359/1992 Sb. o zemémetickych a katastralnich

organech. Zacatek katastru nemovitosti (KN). [11]
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2.2 Organy, provadéjici statni registraci vlastnickych prav

nemovitosti v Ruské federace

2.2.1 Rosreestr

Rosreestr a jeho uzemni divize (Federalni sluzby statni registrace, katastru

nemovitosti a kartografie Ruské federace) provadéji evidenci a registraci nemovitosti.
Hlavni funkce:

1. Vedeni systému katastralni evidence nemovitosti, kontrola hospodareni s ptdou,
pozemkovy a geodeticky dozor, statni katastralni ocenéni.
2. Statni registrace transakci s nemovitostmi.
3. Podpora statnich navigacnich map, které byly diive vedeny, nyni zruSenymi,
Federalnimi agenturami geodézie a kartografie.
4. Dozor nad samoregula¢nimi organizacemi.
Prvni dva ovliviiuji zajmy vSech obcant.
Rosreestr vykonava své funkce zvefejiiovanim informaci na svych oficialnich
webovych strankach a umoziiuje ptistup k elektronickym sluzbam viz rosreestr.ru.

Podrtizené organizace:

e Federalni katastralni komora federalni sluzby pro statni registraci, katastr a
kartografii s izemnim ¢lenénim ve zfizovacich jednotkach Ruské federace.

e Federalni védeckotechnické centrum geodézie.
Vztahy s jinymi organy a organizacemi jsou budovany na zakladé dohod. Napriklad
dohoda o spolupraci s Federalni notafskou komorou ze dne 20. biezna 2014 ¢. 28, ktera
definuje hlavni vzajemnou spolupraci, jako je napt. vyména informaci.

Pfijimani a vydavani dokumentt pro Rosreestr provadi MFC. Prace tohoto organu

v regionu se provadi na zaklad¢ trojstranné dohody o spolupraci uzaviené mezi MFC,
spravou Rosreestr a pobockou federalni katastralni komory.

Povinnosti ptidélené Rosreestru:

e Statni katastralni registrace;
e Statni registrace prav;

e Sprava EGRN a poskytovani informaci z ni.
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Pfi odmitnuti Rosreestu vykonat urcité kroky nebo pfi pozastaveni statni registrace se

lze odvolat u soudu.
2.2.2 Jednotny statni registr prav (EGRP)

Jednotny statni registr prav je ulozisté informaci o registrovanych nemovitostech
v Ruské federaci. Tyto podminky jsou zapsané v zakoné ze dne 21. Cervence 1997
€.122-FZ o statni registraci prav k nemovitostem a transakcim s nimi.
Vypis z EGRP je nezbytny pro nakup, prodej, registraci pozemki nebo bytt, jakoZ i pro

hypotéky, pijcky a ochranu prav k nemovitostem u soudu.

Vypis z EGRP obsahuje:

a) nazev organu statni registrace

b) datum certifikace prohlaseni

¢) odchozi &islo

d) katastralni (nebo podminéné) ¢islo

e) ucel

f) oblast

g) adresu (umisténi)

h) udaje o drziteli prav

i) druh zapsaného prava

j) registrovana pravni omezeni

k) jméno osoby zadajici o vypis
EGRP ma informace o nemovitostech registrované od 31. ledna 1998. Pokud po tomto
datu nebyly s majetkem provedeny zadné zmény, data nejsou zaznamenana. V takovém
ptipadé bude vypis na pozadani zamitnut.

Vypisy z EGRP existovaly do 31. prosince 2016.
2.2.3 Jednotny statni registr nemovitosti

Od 1. ledna 2017 se EGRP a statni katastr nemovitosti sloucily do jediné
informacni databaze EGRN (Jednotny statni registr nemovitosti), coz je zapsano ve

federalnim zakoné €. 218 o statni registraci nemovitosti.
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Dokumenty, které lIze ziskat z EGRN:

vypis z EGRN 0 nemovitosti;

vypis z EGRN o hlavnich charakteristikich nemovitosti a registrovanych
pravech k ni;

katastralni plan uzemi;

prohlaseni o zon€ se zvlastnimi podminkami pro vyuzivani Gzemi, uzemni zong,
objektu kulturniho dédictvi, uzemi prioritniho socialniho a ekonomického
rozvoje, zoné uzemniho rozvoje v Ruské federaci, lesnictvi, lesoparku, zvlasté
chranéné prirodni oblasti, zvlastni hospodarské zoné a loveckém terénu,
pobfezni Cara (hranice vodni plochy), zemémérticky projekt;

vypis hranic mezi zakladajicimi subjekty Ruské federace, hranic obci a mést;
vypis z EGRN o katastralni hodnoté nemovitosti;

vypis z EGRN o registrovanych smlouvach o ucasti na spolecné vystavbe.

Dokumenty, které Ize ziskat od EGRN s omezenym pristupem (na zadost drzitele

prav):

vypis z EGRN o pravech jednotlivce na jeho existujici nemovitosti;

vypis z EGRN o prevodu prav k nemovitosti;

vypis z EGRN o0 uznani drzitele prav za pravné nezpusobilého nebo Castecné
pravné nezpusobilého;

vypis z EGRN o obsahu pravnich dokumenti;

kopie dokumenttl, na jejichz zaklade¢ jsou informace zadavany do EGRN.

V Ceské republice:

V Ceské republice lze nalézt vSechny podrobné informace o nemovitostech a

pozemcich na katastru nemovitosti. KN zahrnuje:

soubor geodetickych informaci (SGI) - zahrnuje katastralni mapu (vCetné jejiho
Ciselného vyjadreni ve stanovenych katastralnich uzemich)
soubor popisnych informaci (SPI) — zahrnuje informacni udaje o pravnich

vztazich a pravech a skutecnostech na nemovitosti, stanovenych zakonem

Informace o majiteli, typ parcely a jeji zatizeni mohou vidét vSichni na webovych

strankach www.cuzk.cz. [31]
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2.3 Postupy pri nakupu bytu v Ruské federaci z hlediska katastru

nemovitosti

Typy pravniho postaveni bytu:

e bez registrovaného vlastnictvi (primarni);

e se zapsanym vlastnictvim (sekundarni).

Primarni trh nemovitosti:

Patfi sem byty ve vystavbé bytovych domu. Prodej prav a uplatnéni narokd na
tyto byty probiha pfimo v prubéhu jejich vystavby. Tento prodej muaze probihat jiz ve
fazi vykopu (cena takového , virtualniho* bytu je pak mnohem niz§i) a ve fazi uvedeni
domu do provozu (vlastnictvi v§ak neni dosud zaregistrovano).

Pfi nadkupu takového bytu obdrzi kupujici (po dokonceni domu a vSech registracnich

postuptl) primarni vlastnictvi bytu, to znamena, ze se stane jeho prvnim vlastnikem.

Sekundarni trh nemovitosti:
2.3.1 Ziskani vypisu z EGRN

V pocatecni fazi je velmi dulezité ziskat informace od Rosreestru (EGRN) o
nemovitosti: katastralni ¢islo, vymeéra, katastralni cena pifipadné zatizeni.
Je nebezpecné ucastnit se transakce bez této polozky!

Oficialni prohlaseni 1ze objednat online:
1. Prohlaseni o majetku, které obsahuje informace o nepfitomnosti / pfitomnosti
zatizeni.

2. Zvlastni vypis z pfevodu vlastnictvi (historie pfedchozich transakci s majetkem).
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Obr. 1 Ukazka vypisu z EGRN (prevzato z [20])

Je také vhodné sledovat zmény v zdznamech v EGRN.

V Ceské republice:

Rozsah a podminky poskytovani udaju z katastru nemovitosti se fidi vyhlaskou ¢.
358/2013 Sb., o poskytovani udajit 7 katastru nemovitosti, v platném znéni. Mimo
obvyklych forem vydavani informaci, vypist, opisu a kopii, dostupnych pfimo na
katastralnich pracovistich, poskytuje CUZK nékteré vystupy rovnéz prostiednictvim
vefejné sité Internet. Jsou to bezplatna aplikace Nahlizeni do KN (omezeny rozsah
informaci, zdarma), placena aplikace Ddlkovy pristup  kdatum KN nebo
aplikace Webové sluzby Ddlkového pristupu.

Mimo vySe zminé€ného zajistuji resortni organizace fadu dalSich datovych sluzeb.
Jde napftiklad o poskytovani dat KN v elektronické podobé (tyto vystupy z databazi
katastru nemovitosti lze ziskat pouze za legislativné stanovenych podminek). Daty
v elektronické podobé se rozumi data KN ve stanovenych vymeénnych formatech,

obsahujici udaje souboru popisnych informaci (SPI), digitalni katastralni mapy (DKM)
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arastrova data skenovanych katastralnich map. Tato data poskytuji v ramci své
pusobnosti jednotliva katastralni pracovisté. Vystupy, presahujici ramec jednoho
katastralniho pracovisté, zajistuje CUZK, odbor sluZeb uzivateltim.

Zvlastni sluzbu predstavuje poskytovani piehledu vlastnickych ajinych prav
k nemovitostem, evidovanych pro fyzické nebo pravnické osoby v rozsahu celé CR. Pro
zadatele, ktefi maji ze zadkona narok na bezplatné poskytnuti téchto informaci, zajistuje
tuto sluzbu CUZK, odbor sluzeb uZivatelim. Pro ostatni zajemce poskytuji tuto sluzbu

za uplatu vSechna katastralni pracovisté v ufednich hodinach. [31]
2.3.2 Eliminace rizika sporu

Pro vylouceni rizika sport je nutné si vyzadat od prodavajiciho originalni
dokumenty k nemovitostem: pravni dokumenty a spravné podklady k bytu.

Mezi klicové aspekty ke kontrole patii:

o Nulové a neplamé transakce — transakce je neplatna z davodi stanovenych
zakonem, na zakladé jejiho uznani soudem (neplatna transakce) nebo bez ohledu
na takové uznani (neplatna transakce).

o Souhlas partnera s prodejem — notafsky ovéfreny dopis, ve kterém jeden z
manzelt jasné vyjadiuje svou vali, z Cehoz vyplyva, ze nema namitky proti
prodeji uvedeného bytu druhym manzelem.

e Povoleni od opatrovnickych uiradii — je-li jednim z majitelti bytu osoba do 18 let,
musi od opatrovnickych uradi ziskat povoleni k prodeji bytu.

e Osoby opravnéné k pobytu:

a) Vsichni vlastnici bytu (Ize je dohledat z titulu nebo ze sjednoceného
statniho rejstiiku)

b) Rodinni pfislusnici majitele bytu, v¢. byvalych (bez vlastnictvi bytu, ale
zapsany v ném)

¢) Osoby, které ziskaly pravo k uzivani bytu na zakladé zavéti (v piipade,
ze byl byt pfeveden na majitele dédictvim)

d) Vécné biemeno — predchozi vlastnici bytu, ktefi méli zavislou

udrzbovou® smlouvu s aktualnim vlastnikem

4 Starat se o vlastnikovi v diichodé do konce jeho Zivota.
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e) Osoby, s nimiz majitel bytu ma smlouvu o pronagjmu nebo smlouvu o

bezdavodném uzivani

Muzete si také vyzadat kopie dokumenta pro podrobnou studii domu nebo u pravnika.

V Ceské republice:

Tato polozka je podstatna i v Ceské republice, je potieba kontaktovat katastr

nemovitosti a ziskat vypis, ktery bude obsahovat:

e kdo a kdy vlastnil majetek;
e informace o dfivéjSich kupnich smlouvach;

e informace o pfipadném zadluzeni nemovitosti.
2.3.3 Piredbézna opatieni

V této fazi by mély nastat nasledujici kroky:
o Predbézna kupni smlouva

Predbézna kupni smlouva je velmi vyznamnym dokumentem v procesu koupé
nemovitosti. Je tfeba v€as ptipravit dokumenty pro Rosreestr a uzavtit zakladni prodejni
smlouvu.

Predbézna dohoda slouzi k upevnéni smluvniho vztahu mezi prodavajicim a kupujicim

na toto obdobi.

a) Predbézna kupni smlouva vstupuje v platnost okamzité poté, co strany
podepiSou smlouvu a timto nabyde pravni uc€innosti.

b) Zakon nevyzaduje certifikaci notafe ani registraci u Federalni registracni sluzby.

¢) Na zakladé predbézné smlouvy muze byt v Rosreestru zaregistrovano bfemeno
ve prospéch kupujiciho, pokud pred uzavienim hlavni kupni a prodejni smlouvy
existuje dlouha Cekaci doba a prevadi se velka Castka ve formé zalohy nebo

akontace.
V Ceské republice:

Neni nutna piedbézna kupni smlouva, ale muze byt vyzadana pfi nakupu

nemovitosti na hypotéku nebo na splatky (pfevody penéz z jinych zemi).
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e Smlouva o provedenti zalohy
Je dokladem, ktery potvrzuje financni zpusob zajisténi plnéni hlavni povinnosti
vyplyvajici ze smlouvy o prodeji nemovitosti.

COIVTAIIEHHE O 3ATATKE
NpH NOKYNKe KBAPTHPLI.

r 2019 roza
®HO, rpaxaanus PO, nacnopr Ne, BBIAAH roaa otae.
. KOZ NOAPasAeTeHHA . 3IPEC PErHCTPAUHH H MECTa KHTEIBCTEA
, mMenyemsil B naasuefimen Ipoaasen, n
DHO, rpaxaaunn PP, nacnopr N BRITAM roja OTACICHMEM
. KOZ MOAPa3IeTCHHA . AJpec PErHCTPalMH M MECTa AKHTCILCTEA

, mMenyembiit B JaasHefimem IMoxynareas, ¢ apyrofi CTOPOHSI, 3AKTIOWHIN
HacTOAWMI JOTOBOP O HILKECTEAYIOMEM

1 Tlposasen obasyerca npozats (mepe’ats B COOCTBeHHOCTS), a [loxymarens odasyerca KymuTs
(npuobpect B codcts Th) B OyaymieM B CPOX a0 roJa KBapTHPY,
PACTIOTOAKEHHYIO IO AaPECy 1o ueHe
( ) pyOaeit

> Vxasannas KBapTHpa COCTOHMT H3 amaoft xomuarst. Omas naomass KBapTHPSE! 0e3 yeTa
naomazu Jopxuit (0aakoHOB) cocTraBamer (mponucsio ) xB. M.,
PACTIONIOAKEHA HA ataxe xmaoro goma. Kazactpossiit Ne

3. B cuer obecneqeHHA HCNIOAHEHHS BIATOrO Ha ceda odoasareascrea [Toxynareas suocut [Ipoaasuy
323aTOK 32 NPHOOPETAEMYIO KBAPTHPY B CyMMe ( ) pyoaeit.

B INoxynarteas 1 mpoJasen 00A3VIOTCA 3AKTOTHTS JOroBop KyIimt — NMPOJAAH YKa3aHHON KBApTHPH
BCPOX _____ roza.

5 CTOMMOCTE KBADTHDEI B PasMepe pyOreii ABIIETCA OKOHYATEILHOM H HIMEHEHHIO

HE NOLICAHT.

6 Croponam u3secTHO, 9T0 B coorsercrens co cr. 380 1 381 I'K PO ont HECYT OTEETCTBEHHOCTS 33
HEHCIIOMHEHNE BIATHIX HA Ce0N 00AIATENLCTE. A HMEHHO! B CTy4ae, €CIH JOTOBOP KYILTH-IPOJAKH
He Oyaer sakmoveH no euHe [Ipojasua (He roTOBB! JOKYMEHTBI HIH OTKAZ OT 3AKTIOYEHHS,
TIOBBICHHE UCHM!, YKa3aTh BOIMOKHbBIC NPHIHAB H T.4.), TO OH OOS3YETCA BEPHYTH NOKYNATETIO
CYMMY 33JaTKa M WTpad B pasmepe CyMMBI 33JaTK2 B CPOK A0 roaa. B caywae, ecn
AOTOBOP KYIIH-POAAKHM He Oyaer sakmowen no suHe [loxynmatens (we roross! amwumsie
JOKYMEHTB! HIH OTKa3 OT 3aKTIOYCHHA, HIMCHCHHE LEHBI), TO OH YTPAYHMBACT NPABO HA BO3BPAT
CYMMBI 337aTKa

7. Hacrosumiii JoroBop COCTABIEH B ABYX 3KIEMILIAPAX, OJHH HX KOTOPHIX Bpyuaerca [Toxynaremo,

BTopoii — [Tpogaeuy.
MNOJIMHCH CTOPOH:
Ipoaasen

TMoxynareas

Obr. 2 Ukazka smlouvy o provedenti zalohy (prevzato z [33])
V Ceské republice:
Je tato polozka vyjednana pred uzavienim predbézné smlouvy o prodeji, taktéz se
jedna o rezervaci nemovitosti.
e Potvrzeni od proddvajiciho

Jednostranny dokument vystaveny a podepsany piijemcem financnich prostiedku.
Kupujici obdrzi od prodavajiciho potvrzeni o prevodu zalohy a caste¢né nebo plné
platby za byt.

Zdloha — platba Casti ceny bytu, ktera se v pfipadé probihajici transakce vraci

kupujicimu v plné vysi.
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Akontace — platba Casti ceny bytu, kterd je zarukou povinnosti kupovat a prodavat. V

piipadé neuspésné transakce z divodu zavinéni kupujiciho zlistava na prodavajicim a v

ptipadé zavinéni prodavajiciho je vracena kupujicimu ve dvojnasobné vysi.

Kupujici si musi ponechat original ptiivodni smlouvy.
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Obr. 3 Ukazka potvrzeni od prodavajicitho (prevzato z [22])

V piipadé, Ze alesponn jedna z téchto akci nebyla dokoncena, pravdépodobnost

uspesného dokonceni transakce je nulova.

2.3.4 Predani dokumentu prodejci

Prodévajici musi pripravit nasledujici dokumenty pro ROSREESTR:

ok wn

Prukaz totoznosti (original).

Zadost o registraci.

Potvrzeni o platbé dani.

Smlouvy, dohody, akty o pocti ucastnika transakce.

Osvédceni o vlastnictvi (vypis z EGRP).
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a

Pravni dokumenty, privatizacni dohoda.
7. Osvédeeni o nepfitomnosti registrovanych osob a bytové karty® (pouze pro

privatizované byty).

™

Souhlas partnera s prodejem, oveéreny notarem, je-li byt koupen v manzelstvi.

h

Povoleni k prodeji od zakonného zastupce, pokud je prodavajici nezletily,
pravné neschopny nebo Casteéné pravné zpusobily.
10. Potvrzeni oznameni o prodeji ostatnim ucastnikiim ve spole¢ném vlastnictvi a

sousedim v obecnim byté, pokud nejsou zapojeni do transakce.
2.3.5 Prodejni transakce

Kupni smlouva v jednoduché pisemné formé
Ke snizeni rizika ztraty nebo omezeni prav k bytu, by mél kupujici peclivé dbat na
ptipravu kupni smlouvy bytu a urcit formu jeho uzavteni.

e Projednava s prodavajicim vSechny podminky a postup ptevodu vlastnictvi. Je
tfeba vytvofit postup pro pifipravu obchodu.

e Podrobné se ve smlouvé uvedou vSechny sjednané podminky transakce a
zpusoby feseni potencialnich konflikti nebo naroku na ni v budoucnu.

e Zajisténi hmotné odpoveédnosti prodavajiciho ve smlouveé v pfipadé, ze zamlci
vyznamné informace o byté a v piipadé predlozeni prav tietich osob na néj z
dtvodu, které vznikly pfed uzavienim transakce.

e Ziskani pravnika pro profesionalni posouzeni nebo pfipravu navrhu smlouvy.

e Shromazdéni dokumentt a certifikati o byté a jeho majitelich, vCetné certifikatt
od ND® a PND’ (kromé& nutnych dokumentti pozadovanych pro registraci).

e Je dobré nechat svédky diskutovat o podminkach uzavieni smlouvy.

Kupni smlouva v notarské formé
Nejbezpecnéjsi moznosti uzavieni smlouvy o prodeji bytu je pfiprava a potvrzeni
smlouvy s notafem. Stoji vice, ale vétSina z vyse uvedenych rizik jednoduse zmizi nebo

bude minimalizovana.

ey

3> Dokument obsahujici informace o osobdach, které 7iji v ur¢ité¢ nemovitosti.

6 Osvé&dceni od narkotika v misté bydlisté prodavajiciho, Ze u nich neni registrovan.

7 Osvédéeni od neuropsychiatrického Iékarnika v misté¢ bydlist€ prodavajiciho, ¢ neni u nich
zaregistrovan.
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Notar hraje nejen roli pravnika, dale pripravuje kompetentné smlouvu sam. Je také
oficidlnim svédkem dobrovolnosti jednani stran transakce. Zpochybnit transakci

ovéfenou notafem je mnohem obtiznéjsi.

V Ceské republice:

V Ceské republice je kupni smlouva uzaviena jen v notaiské podob&. Coz je
hlavni dokument, na jehoz zéklad¢ se prevadi vlastnictvi.

Smlouva o prodeji uvadi:

a) Cenu objektu.

b) Informace o pavodnim a novém majiteli.

¢) Lhatu pro prevod penéz.

d) Zpusob prevodu penéz (vkladovy ucet pravnika nebo notare).

e) Odpovédnost za thradu poplatkii a za opétovnou registraci nemovitosti.
f) Popis objektu, véetné nabytku a domacich spotiebict (zistava nebo ne).
g) Dobu prfevodu majetku.

h) Postup pro vraceni penéz v piipadé€, ze k transakci nedoslo.

Akt o prijeti bytu

Prevod nemovitosti prodavajicim a pfijeti kupujicim se provadi podle aktu

ptevodu podepsaného stranami nebo jinému dokladu o prevodu.
Neni-li zdkonem nebo smlouvou stanoveno jinak, povazuje se povinnost prodavajiciho
prevést nemovitost na kupujiciho za splnénou poté, co byl majetek predan kupujicimu a
strany podepsaly pfislusny prevodovy doklad (Clanek 1 ¢l. 566 obcanského zakoniku
Ruskeé federace).

Ukazuje se, ze akt o piijeti bytu je dulezitéjsi nez statni registrace transakce a
ziskani osvédCeni o vlastnictvi, protoze je to akce, ktera potvrzuje dokonceni transakce.
Stanovuje nejen skutecny stav obytného prostoru v dobé jeho prevodu, ale také obdobi,
behem kterého se kupujici stava skuteCnym vlastnikem bytu.

Akt o ptijeti bytu nema dany vypliovaci formulaf, ale zakon stanovi, jaké informace by

se v ném mély vyskytovat:

a) Jméno.

b) Misto a datum vytvoreni aktu.
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c) Popis bytu (adresa, plocha, stav).

d) Podrobnosti o stranach (jméno, pasové a kontaktni udaje).
e) Odkaz na kupni smlouvu.

f) SkuteCnost, ze strany nemaji vzajemné naroky.

g) Podpisy ucastnika transakce.

Dokument je pfipraven ve dvou kopiich - jedna pro kazdého ucastnika transakce.

AKT
TNPHEMA-TIEPEJIAYH KBAPTHPbI
€O CTPOMTE/ILHLIM HoMepom Ne , (Kopnye o1k )
no Jlorosopy Ne LOT e« » 20
JIOJICROTO YUACTHA B HHBCCTHPOBAHKH CTPOHTE/ILCTRA JKIIOIO JIOMA 1O AIPecy:
I s YL + JAOM

I. ) L . 20 _n
()Glll':l."l BO C Ol‘pﬂllu'lcllllﬂﬁ OTBCTCTBCHHOCTRIO » PACTIOIOAKCHHOS 110
akTHueckoMy anpecy:
IOPW/IHICCKHIT azpec: .
CBHACTENLCTBO O TOCYAPCTBEHHOR  perHeTpaimm  Ne . HMEHYEMOE  Jliee

«O6mecThon, B JHUC  TEHEPUIBHOTO  JIHPEKTOpa .
AcHeTBylomero  Wa  ocHoBaHMM  YcTaea, ¢ oaHoil  cTopomm, W rpakiammn PO

rojia poXJIcHHA, nacnopT - BEL1aH
paitona r. . I.. JAPETHCTPHPOBAHHBIHN MO azpecy:

HMeHYVEMBIH B AankHeiimen «]/loNbIKE», ¢ APYTOH CTOPOHEI, COCTABWIM HACTOAMMHH AKT o
HHAKCCIE/IY 0L M

1. Jloawuuk Beinomini ceon unancossie oGaarenancrsa nepei Odmectsom no Jlorosopy
Ne L, OT « » 20 . O JIOJCROM YUACTHH B HHBCCTHPOBAHHH
CTPOHTEAILCTBA  AWIOTO  JloMAa 1o aapecy:  TI. .V

» 1M B NOJHOM 0GheMe CTOHMOCTH CTPOHTE/ILCTRA -
KOMHATHOM KBAPTHPLI CO CTPOHTE/ILHLIM HOMEPOM , obmeii nomaneio (Ge3 yuera Gaikonon
H o/Kui) KB.M., PachoNoReHHON Ha JTaKke, Kopnyca . Ha oBumyio cymmy
) pyb.

2. Bo wucnoanenue cpoux ofamateancte no eeimeykazanmomy Jlorosopy, OGmectro
nepenano, a ,rl(!.‘{lnllll-ll( OCMOTPEA H NPHHAA  BBINCYKATAHHY IO  KBAPDTHPY B COCTOAHHH,
COOTBCTCTBYHOIICM YCIIOBHAM I[OI'OI!OP:!.

3. JIoABUMMK NOATREPAIACT, 4TO HE HMEST KAKHX-AHG0 NPETeH2Mil 110 COCTOAHHIO KBAPTHPLI,
B TOM YHCIIE 110 KA9eCTBY CTPOHTEILCTRA.

4. CropoHbl NOATBEPAIAIOT OTCYTCTRHE JAPYT K JAPYTY (PHHAHCOBBIN, HMYIISCTBEHHBIX H
HHBIX IpeTeHInit B otHomenun Jlorosopa,

5. Hacrosmmit AKT ABJIACTCH HEOTHEMICMOM HACTBIO BhIIEYKA3aHHOTO [loroBopa.

6. Tloamucammuiii  AKT SRAACTCA JIOKYMEHTOM, JIMIOHMIHM TIPaBO  Ha 3acelieHue B
BhIMIEYKAZaHHYIO KBapTHpY. Katoun or kpapTHphl nosyuenn! JIOALHIHKOM NPH NOANHCAHHE
HacTosmero AKTa.

7. Hacroamuii AKT COCTABICH B TPEX SKIEMILIAPAX, HMEIOUIHX PABHY IO OPHIHUSCKY IO CHAY

INOJUTHCH CTOPOH:

«ObmecTrON «/lonbmux»

http:/evartirniy-expert.rw/

Obr. 4 Ukazka aktu o prijeti bytu (prevzato z [12])
V Ceské republice:

V Ceské republice je alternativou k aktu o piijeti bytu kupni smlouva.
Vyporadani transakci

Pfi nakupu a prodeji bytu na sekundarnim trhu s bydlenim existuji tfi bezpecné zpusoby

prevodu penéz:
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e Bankovni buiika (depozitar)

e Vyporadani notafem (prostfednictvim notarského vkladu)

e Akreditiv
Prvni metoda se pouziva v hotovostnich vyporadanich. Druha metoda pro hotovostni 1
bezhotovostni vyporadani. Tteti zpisob lze vyuzit pouze pro platby bankovnim

prevodem.

V Ceské republice:

V Ceské republice se po podpisu piedb&zné kupni smlouvy uzavira smlouva o
vkladu (o uloZeni penéz). Castka rovnajici se hodnoté nemovitosti po odelteni
rezervaCniho poplatku bude ulozena na samostatny vkladovy ucet a miZe byt prevedena
na ucet prodavajiciho az po obnoveni vlastnického prava. Depozitafem muze byt banka,
realitni agentura, notaf nebo pravnik. Smlouva o vkladu je podepsana kupujicim,
prodavajicim a osobou, ktera se stara o ulozeni penéznich prostiedkl. Po uzavieni této

smlouvy prevadi kupujici penize na vkladovy ucet.
2.3.6 Piredani dokumentu spolecnosti Rosreestr

Prodévajici a kupujici musi predem pripravit tyto dokumenty:
Prukaz totoznosti (Obcansky pas Ruské federace) - original
Zadost o registraci

Potvrzeni o platbé dani a jeji kopie

Smlouvy, dohody, akty o poc¢tu ucastniki transakce

A e

Platna notatska plna moc s nezbytnym opravnénim, pokud se jedna o ucastnika

transakce

Dokumenty, které musi byt pfipraveny prodejcem, jsou popsany v bodé 2.3.4.
Dokumenty, které musi byt pfipraveny kupujicim:
1. Oddaci list, je-li majetek vyhotoven spole¢né.
2. Notarska predmanzelska smlouva, pokud manzelé kupuji nemovitost ve
spole¢ném vlastnictvi.
3. Notarské povoleni partnera ke koupi bytu na hypotéku, je-1i byt napsan pouze na

jednoho a druhy neni s dluznikem na smlouvé o pujcce.
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ProhldSeni o pFevodu prava a Zadost o registraci prava
Zadost o statni registraci prevodu vlastnictvi je vyplnéna podle sjednoceného

vzoru a pfedlozena Rosreestru spolu s dal§imi nezbytnymi doklady.

V Ceské republice:

ProhlaSeni o prevodu prava a zadost o registraci prava jsou zasilany katastru

nemovitosti.

Statni platba cla

Od specialisty oddé€leni obdrzite seznam pfijatych dokumentt:

e adresa objektu a Cislo katastru;

e registracni akci, ktera byla oznamena;

e seznam dokumenttil, pocet originald a kopii;
e osobni udaje.

Na uréeném misté bude mozné dokumenty opét vyzvednout.
2.3.7 Prijem dokumentii od Rosreestr

Poslednim krokem je ziskani nasledujicich dokumenti:

1. Kupni smlouva s napisem registrace.

2. Vypis z EGRN o novém drziteli prav na nemovitost.

V Ceské republice:

V Ceské republice je pii registraci vlastnickych prav v katastru nemovitosti
blokovana nemovitost na dobu 21 dnd — nelze s ni provadét zadné operace. Registrace
vlastnickych prav netrva déle nez 45 dn. Pfi registraci je zadni strana kupni smlouvy
ovefena.

Poté, co novy vlastnik obdrzi kopii kupni smlouvy ovérené katastrem, jakoz i
potvrzeni o registraci, penize se prevedou z trustového uc¢tu na ucet prodavajiciho. V
zavislosti na predepsanych podminkach jsou kli¢e od nemovitosti predany kupujicimu
bud’ pfi podpisu kupni smlouvy nebo po registraci vlastnictvi. Pii tom jsou placeny

statni poplatky a poplatky odbornikiim, ktefi se na transakci podileli.
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2.4 Faze mapovani pozemku v Ruské federace z hlediska geodézie

Mapovani zahrnuje geodetické, topografické a katastralni prace. Béhem mapovani se

rozliSuji nasledujici faze:
2.4.1 Pripravna faze

Provadi se sbér a analyza dokumenta a informaci nezbytnych pro geodetické prace:
e pravni doklady;
e dokumenty popisujici hranice a plochu pozemku.

Dale se provadi studie geodetické a katastralni dokumentace.

Seznam pozadovanych dokumentt pro mapovani od fyzickych osob:

1. Prikaz totoznosti zakaznika nebo plna moc a pas zastupce zakaznika.

2. Pravni dokumenty k pozemkim:

rozhodnuti spravy o poskytnuti pozemku, technicky pas pozemku® (ovéfeno
obecnim ufadem mistnich aradu);
— kupni smlouva pozemku;
— dohoda o darovani pady;
— osveédceni o dédickém pravu;
— osveédceni o statni registraci zdkona nebo vypis z EGRN;
— dokumenty BTI.
3. Inventarizacni plany nebo jiné dokumenty s popisem hranic a rozlohy pozemku
beéhem jeho vzniku.

Seznam pozadovanych dokumentt pro prizkum od pravnickych osob:

1. Pravni doklady na pozemek:

rozhodnuti spravy o poskytnuti pozemku, technicky pas pozemku (potvrzeno
obecnim ufadem mistnich trada);

— kupni smlouva pozemku;

— dohoda o darovani pady;

— osveédceni o dédickém pravu;

— osveédceni o statni registraci zdkona nebo vypis z EGRN;

8 Dokument, ve kterém jsou uvedeny technické vlastnosti nemovitosti.
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— dokumenty BTI.

2. Kopie dokumentt pozadovanych k uzavieni smlouvy:

dokumenty potvrzujici pravomoc zastupce pravnické osoby (plna moc);

osvédceni o registraci u daitového uradu Ruské federace;

— osveédceni o statni registraci pravnické osoby;

— osveédceni o zapisu do Sjednoceného statniho registru pravnickych osob;
— vypis z Jednotného registru individualnich podnikatel(;

— investi¢ni dohoda;

— rozhodnuti zakladateld.
2.4.2 Terénni prace — mapovani pozemku

Provadi se geodeticky prizkum pozemku. Jsou stanoveny hranice topografického
pruzkumu, lomové body pozemku jsou stanoveny hrani¢nimi zna¢kami atd.

Meéfeni se provadi pomoci modernich elektronickych zafizeni. Zkracuji Cas potiebny
pro praci v terénu a poskytuji vysoce kvalitni a presné vysledky za dodrzeni danych
postupt.

Druhy mapovani dle méritka:

Meéritko 1:50 - 1: 2 000

Toto méfitko se pouziva hlavné pro geodetické prace pro provedeni uprav
v krajiné a krajinafstvi. V tomto ptipadé se zohlednuje reliéfni prifez az 25 cm, proto je
pfi sestavovani planu nutné ziskat dostate¢né€ podrobny obraz terénu s prihlédnutim i1 k
malym rozdiliim na povrchu.

Uvadi se vSechny velké stromy (obvykle s praimérem kmene 5 cm nebo vice), jsou
uvedeny jejich presné soufadnice. Symboly a pracovni postupy nejsou jasne
regulovany. Mohou se vyrazné lisit v zavislosti na dovednostech specialisty, vybaveni a
vlastnostech terénu.

Vytvoreni planu v méfitku 1: 500 s pfihlédnutim k vySce prifezu reliéfu az 50 cm
lze rozlisit samostatné. Odrazi vlastnosti povrchu, pfitomnost vegetace, schéma
pfechodu nadzemni a podzemni inzenyrské sit€. Tyto prizkumy jsou nutné pro
vystavbu vicepodlaznich obytnych nebo primyslovych budov.

Meéritko 1: 2 000

Tato stupnice se pouziva pro geodetické prace na venkovnich pozemcich:
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e pro planovani projekti obce nebo jednotlivych oblasti;

e vypracovani uzemnich plant pro sidla;

e vytvafeni projektt primyslovych podnikd;

e pro pracovni vykresy jednotlivych technickych objektd (Cerpaci stanice, potrubi
atd.).

Meéritko 1: 5000 a 1: 10 000

Toto méfitko je nejzadanéjsi, protoze prace v tomto meéfitku se provadeji pri
vytvateni GPZU?, ktery se pouziva k ziskani stavebniho povoleni, napojeni komunikaci,
sanaci atd.

Zakresluji se hranice, lomové body, vodni objekty, lesni plochy, komunikace pod
zemi 1 nad zemi. Ziskané vysledky ve formé hotové mapy musi byt v souladu s

provoznimi komunalnimi sluzbami.

Druhy mapovani dle ucelu:
Mapovani inZenyrskych siti

Informace o inzenyrskych sitich prochazejici uzemim nebyvaji znamé. V tomto
piipad€ je nutné provést topograficky prizkum zemé a vypracovat vhodny plan.

Postup:

e nalezeni dokumentl, které obsahuji data o sitich;
e soufadnice inzenyrskych sitich jsou poté v terénu vytyCeny a vyznaceny.
Specifikace vysledného planu jsou dohodnuty s pfisluSnymi sluzbami
odpoveédnymi za provoz téchto siti.
Stromové mapovani
V tomto piipadé jsou dulezité informace o stromech a kefich, které maji predem

stanovené parametry, napriklad:

e tloustka kmene od 5 cm;
e vyska od 50 cm.

Vysledny plan obsahuje seznam soufadnic, kvantitativni a kvalitativni parametry

vegetace.

9 Uzemni plan pozemku.
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V Ceské republice:
Mapy lze rozdélit podle nasledujicich hledisek:
a) zpusobu vyhotoveni;
b) méfritka;
c) kartografickych vlastnosti;
d) obsahu mapy;
e) vysledné formy;
f) pocétu mapovych lista.
Podle zptsobu vyhotoveni se d€li na:
e mapy puvodni — ziskané pfimym méfenim v terénu;
e mapy odvozené — vznikly na podkladé map ptuvodnich;
e mapy Castecné odvozené — vznikly kombinaci zminénych zptsobu.
Podle méfitka se déli na:

e mapy velkych meftitek — do méfitka 1:5 000 véetné;
e mapy stfednich méfitek — 1:10 000 — 1:200 000;
e mapy malych méfitek — 1:200 000 a mensi.
Podle kartografickych vlastnosti se déli na:
e mapy konformni — nezkresluji se uhly;
e mapy ekvidistantni — nezkresluji se délky v urcitém azimutu;
e mapy ekvivalentni — nezkresluji se plochy;
e mapy vyrovnavaci — hodnoty uhlového, délkového a plosného zkresleni jsou
sniZeny.
Podle obsahu se d¢li na:

e polohopisné mapy — obsahuji pouze polohopisnou slozku mapy;
e vyskopisné mapy — obsahuji polohopis, vyskopis a popis;
e mapy obsahujici pouze vyskopis.
Podle vysledné formy se déli na:
e analogové — jen v grafické podob¢;
e (iselné — obsahuji zpracovany seznam soufadnic podrobnych bodi;

e digitalni — soubor dat v pocitaci.
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Podle poctu mapovych listi se déli na:

e soubor map;
e mapove atlasy;
e mapove dilo;

e samostatné mapy. [10]

2.4.3 Kancelarské zpracovani vysledki mapovani. Vytvareni hranic projektu

pozemku, vytvoreni hrani¢niho planu pozemku

Po mapovani je vypracovan uzemni plan s vykresem v urcitém meéfitku. Na
takovém planu jsou vyznacCeny vSechny hranice, lomové body, obvody budov a jejich

plocha. Oznaceni objekti je uvedeno ve formeé bunék s popisem.
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Obr. 5 Ukazka uizemniho pldana (prevzato z [32])
Kli¢ové vlastnosti technického vykresu:
1. Me¢fitko - pomér jednotky vykresu ke skute¢né jednotce vzdalenosti v terénu.
2. Vyska prifezu reliéfu - zachovani stejného spadu vysek po celé délce nebo ve

specifickych zonach. Umoziuje ziskat odpovidajici plan, pokud jde o

nepravidelnosti povrchu.
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3. Vyskovy a polohovy soufadnicovy systém je standardizovan dle usneseni vlady
Ruskeé federace ¢. 1463. V Rusku se pouziva vySkovy systém tzv. Baltsky, podle
kterého je vodni hladina Baltského mote uznana jako nulova troven (primér za

nékolik desetileti). Muze se vsak lisit dle regiont.

Po vysledku mapovani Ize na plan pozemku nakreslit jakékoli nemovité predméty,

vcetné stromu s uvedenim jejich vysky, obvodu, tloustky, druhu atd.
2.4.4 Schvaleni hranic pudy s prilehlymi vlastniky (uzivateli) pudy
Podpis aktu o schvaleni hranic pozemku v§emi zucastnénymi stranami.
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Obr. 6 Ukazka aktu o schvaleni hranic zemé vSemi zucastménymi stranami (pievzato z

[27])
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2.4.5 Piedani planu hranic statnimu inspek¢énimu organu k rozhodnuti o registraci
pozemku s Kkatastralnimi zaznamy (vydani vypisu z EGRN) nebo o zméné

informaci v statnim katastru nemovitosti

Nové vytvorfené informace budou zaznamenany ve statnim katastru nemovitosti.
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Obr. 7 Ukdzka vypisu z EGRN (prevzato z [20])
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2.5 Geodetické souradnicové systémy pouzivané v Ruské federaci

Soucasné statni soufadnicové systémy pouzivané k provadéni kartografickych a

geodetickych Cinnosti a pro udrzbu katastru na izemi Ruské federace:

e Geodeticky soufadny systém z roku 2011 (GSK-2011) - pouziva se pro
geodetické a kartografické prace.

o Terestricky geocentricky soufadny systém , Earth Parameters 1990 (PZ-90.11) -
slouzi k poskytovani geodetické podpory pro orbitalni lety a feSeni probléma s
navigaci.

Tyto soufadnicové systémy byly stanoveny usnesenim vlady Ruské federace ¢. 1463 ze
dne 28. prosince 2012.

Souradnicové systémy, které byly dfive pouzity v Ruské federaci nebo se pouzivaji ve
zvlastnich ptipadech:

e Souradnicovy systém 1942 (SK-42) - jednotny systém geodetickych soufadnic a
vySek pro uzemi SSSR. Byl zaveden v roce 1946 usnesenim ¢. 960 Rady
ministri SSSR ze dne 7. dubna 1946. Zakladem tohoto soufadnicového systému
je Krasovského elipsoid. Pii vytvafeni map v tomto systému se pouziva
konformni projekce Gauss-Kruegerova elipsoidu na rovinu. Byla zruSena 1.
ledna 2017 usnesenim vlady ¢. 1463 Ruské federace ze dne 28. prosince 2012
(odstavec 2).

e Sjednoceny statni systém geodetickych soutfadnic z roku 1995 (SK-95) - zfizen
usnesenim vlady Ruské federace ze dne 28. gervence 2000. C. 568. Rovnéz bylo
zruSeno 1. ledna 2017.

e Soufradnicovy systém 1963 (SK-63) - souradnicovy systém s tiistupfiovou
zonou.

e Lokalni soufadnicovy systém (MSK) - vytvofeny ,,... ve vztahu k omezenému
uzemi neptesahujicimu zemi Ruské federace, jehoz soufadnicovy pocatek je
odsazen od soufadnicového pocatku statniho souradnicového systému, je
pouzivany pfi provadéni geodetickych a kartografickych praci ... “(nafizeni
vlady Ruské federace ze dne 3. biezna 2007 N 139“ O schvaleni Pravidel pro

zfizeni mistnich soufadnicovych systému,),).
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e Soufadnicovy systém WGS-84 (World Geodetic System) - svétovy systém
geodetickych parametri Zemé, pouzivany v globalnim navigacnim systému

Navstar GPS.

V Ceské republice:

Plati Nafizeni vlady ¢ 430/2006 Sb. (o stanoveni geodetickych referencnich
systémll a statnich mapovych dél zavaznych na uzemi statu a zasadach jejich
pouzivani).

§ 2 Geodetické referencni systémy
(1) Geodetickymi referencnimi systémy zavaznymi na Uzemi statu (dale jen "zavazné
geodetické systémy") jsou
a) Svétovy geodeticky systém 1984 (WGS84).
b) Evropsky terestricky referencni systém (ETRS).
¢) Souradnicovy systém Jednotné trigonometrické katastralni sité (S-JTSK).
d) Katastralni souradnicovy systém gusterbergsky.
e) Katastralni souradnicovy systém svatostépansky.
f) Vyskovy systém baltsky — po vyrovnani (Bpv).
g) Tihovy systém 1995 (S-Gr95).
h) Soutradnicovy systém 1942 (S-42/83). [9]
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3 Evidovani prav k nemovitostem na Ukrajiné

3.1 Historicky vyvoj katastralnich praci na Ukrajiné

V minulosti se na uzemi zapadni Ukrajiny ocenovaly pozemky na zakladé
katastri evropskych zemi, v riznych obdobich byly prace provadény ve formée
rakouskych, Ceskych, polskych a rumunskych katastrd. Na zbytku Ukrajiny byla pada
odhadovana pomoci Dokuchaevo-Sibirtsevovy metody, kterd byla pouzivana v Ruské
fisi na konci 19. a zacatku 20. stoleti.

V roce 1817 se rakouska vlada rozhodla vyuzit Pozemkovy josifikansky katastr.
Byly provedeny zmény zohledtiujici vlastnictvi, plochu a ziskovost za obdobi od roku
1788, timto se katastr nové nazval Provizorni frantiSkansky katastr.

V roce 1828 byl v Galicii predstaven novy katastr nemovitosti. Nyni uzemi Galicie patfi
do zapadni Ukrajiny. Pozemky byly ocefiovany na zéakladé€ Cistého vynosu z tohoto
pozemku za dobu 15 let.

V roce 1935 byl zalozen polsky katastr, ktery pracoval na zakladé metodiky rakousko-
uherského katastru. Bylo hodnoceno Sest typu ptud. Pozemky byly rozdéleny do tiid v
zavislosti na slozeni, klimatickych podminkéach, dostupnosti vody, topografii a
produktivité pady.

Od roku 1919 byl katastr na uzemi Hali¢e veden ufady Ceskoslovenska, kde v té
dobé byl Stabilni katastr. Jejim zakladem byl pfesny soupis a geodetické vymeéfeni
veskeré pudy.

Katastry nemovitosti evropskych zemi byly charakterizovany komplexnimi pracemi a
kvalitnim méfenim v terénu opirajici se o presny kartograficky zaklad.
Je tfeba poznamenat, ze diivéj§i metody a praktické aspekty katastralnich praci na

Ukrajiné€ nasly uplatnéni 1 v katastru nemovitosti nasi doby.
3.1.1 ZruSeni nevolnictvi

Po zruSeni nevolnictvi se zacal rozvijet kapitalismus a doslo k masivnimu
prerozdélovani pudy, prodeji a pronajmu. V dusledku toho byly zapotiebi nové metody
oceriovani pudy. Takovou techniku navrhl rusky geolog V.V. Dokuchaev. Jeho védecké

smétfovani zahrnovalo dvé metody:
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e prirodné-historicky;

e statisticko-ekonomicky.
Podstata prvniho je zalozena na klasifikaci a hodnoceni ptirodnich vlastnosti pudy, pro
které byly provedeny hromadné prizkumy a laboratorni analyzy. Bylo klasifikovano
osm typu pud. Pro jejich vyhodnoceni byla pro provincii Niznij Novgorod sestavena
100 bodova stupnice hodnoceni pid. Dokuchaev hodnotil pidu nejen jako prirozené-
historicky subjekt, ale také jako prostfedek produkce, a proto navrhl druhou metodu
ohodnocovani pidy — statisticko-ekonomickou. Jeji podstatou byla, ze na vSech
definovanych ptudach byl stanoven Cisty vynos z vyuzivani pudy. Porovnani udaja o

hodnoceni pudy s jejich ekonomickym vynosem umoznilo urcit ziskovost ptdy.
3.1.2 Zalozeni katastru nemovitosti béhem sovétské éry

Béhem tohoto obdobi se uzivatelé pudy zaregistrovali v zemském katastru, kde
byly vedeny zdznamy o pridélenych pozemcich. Registrace vSak neméla velky pravni
vyznam, protoze neexistovalo soukromé vlastnictvi pady. ObCanim byly piidéleny
prostiedky ve formé osobni pudy na zakladé toho, jak se podileli na hospodaiskych
cinnostech kolektivnich a statnich farem. Pfi nedostateCné ucasti na kolektivnim
zemédélstvi bylo pfidélovano méné puady. V roce 1976 byla vyvinuta celoplo$na
metodika ohodnocovani pudy. V roce 1980 bylo na zakladé této metodiky provadéno
oceriovani pudy v celém Sovétském svazu a na Ukrajiné.

Na konci 80. let XX. stoleti byl na Ukrajin€ vytvoren datovy systém, ve kterém
byly informace o registraci pozemkd, o pravech k témto pozemkam, o jejich kvantité a
kvalité, jakoz 1 o jejich ekonomickém posouzeni. Z ekonomického hlediska zavisi
oceriovani pudy na pfijmech z péstovani plodin.

Na zakladé tdaja ze zemského katastru byly planovany nakupy zemédélskych produkti.
Byly zavedeny standardy, které zahrnovaly ekonomické ohodnoceni pudy, praci a

vyrobni aktiva.

Mezitim v ¢eskych zemich:
V tu dobu méli podobnou situaci s Evidenci nemovitosti. Evidence nemovitosti
méla evidovat pfedev§sim udaje o nemovitostech nutné pro planovani a fizeni

hospodafstvi, zejména zemédélské vyroby. Soulad evidence nemovitosti se skuteCnym
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stavem meéla zajisStovat ohlasovaci povinnost vSech uzivateld nemovitosti vaci
pfislusnému narodnimu vyboru (do 15 dnii od vzniku zmény) a nasledna oznamovaci
povinnost narodniho vyboru vici organim geodézie (do 15 dnt od ohlaseni
uzivatelem). Listiny o nemovitostech mély byt predkladany organim geodézie do 60

dnt od nabyti pravni moci (u rozhodnuti) nebo ode dne jejich vzniku. [11]

3.1.3 Vyvoj statniho katastru nemovitosti v souvislosti s reformou pozemkovych

vztahu na Ukrajiné

Béhem pozemkové reformy na Ukrajin€ doSlo k historickym zménam. Byla
provedena inventarizace pudy a hledany divody poklesu urodnosti pudy a jejich
chemického znecisténi za ucelem zlepSeni stavu zivotniho prostiedi.

Béhem privatizace pudy hrala dilezZitou roli registrace pozemku a prava k né. Za
timto ucelem se vyviji informacni systém o pozemcich, ktery reguluje zemédélstvi na
pudé. Proto bylo tfeba vytvorfit automatizovany proces registrace a evidence pozemku a
jejich vlastnika.

Béhem reformy se méni klasifikace pudy. V roce 1993 bylo vydano usneseni
Kabinetu ministri Ukrajiny o pfechodu na mezinarodni ucetni systém. Ukrajina
prechazi na standardni statistickou klasifikaci vyuziti uzemi EEK!°, ktera byla vyvinuta
Statistickou komisi a Evropskou hospodaiskou komisi OON!! (EEK) pro pouziti v
mezinarodni praxi, podle které jsou pudy rozdéleny podle typu ekonomického vyuziti

na:

e zemédeélskou pudu;

e zastavénou pudu;

e oteviené pozemky bez vegetace nebo s malou vegetaci,

e oteviené moktady;

e lesy;

e vodu.
Statni katastr nemovitosti na Ukrajing je systém pozemkovych katastralnich praci, ktery
se zaklada na vlastnictvi pady, pravu na jeji uzivani a obsahuje informace a dokumenty

0 umisténi a pravnim rezimu téchto pozemku, jejim posuzovani, klasifikaci pudy,

10 Evropsky zidovsky kongres.
' Organizace spojenych narodi.

43



charakteristikach pady, rozdéleni mezi vlastniky pudy a jejich uzivateli. Na zakladé

statniho katastru nemovitosti se vedou katastry jinych pfirodnich zdroju.
V Ceské republice:

Od 1. 1. 1993 nabyla ucinnost zcela nova pravni uprava (zakon ¢. 344/1992 Sb., o
katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon) a zakon & 359/1992 Sb. o
zeméméfickych a katastralnich organech). Katastr nemovitosti Ceské republiky (KN),
ziizeny novou pravni upravou, integruje do jediného instrumentu funkci byvalé
pozemkové knihy i byvalého pozemkového katastru. Statni spravu KN vykonavaji
zékonem ziizené katastralni ufady. Casteén& byl obnoven intabulaéni princip, a to pro
smluvni nabyvani vécnych prav k nemovitostem, kdy k jejich nabyti dochazi vkladem
do KN. Vécna prava, jejichz nabyti neni podminéno vkladem, se do KN zapisuji
zaznamem. Katastralni operat tvofi soubor geodetickych informaci — SGI a soubor
popisnych informaci — SPI, souhrnné prehledy o pudnim fondu, dokumentace vysledka
Setfeni a mefeni a sbirka listin. KN pfi svém zacatku zcela ptevzal operat predchozi EN.
Jeji zasadni obsahovou neuplnost bylo tfeba preklenout zalozenim zjednodusené

evidence pozemka. [11]
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3.2 Uiady pro registraci prav na nemovitost

Na uzemi Ukrajiny byla registrace prav k nemovitostem do 1. ledna 2013
provadéna komunalnimi podniky mistnich samosprav — Ufadem pro technickou
inventarizaci a registraci nemovitosti (BTI). Toto bylo stanoveno dne 2. unora 2002
zakonem , Postup pro doCasnou registraci prav k nemovitostem a schvaleno narizenim
Ministerstva spravedlnosti Ukrajiny.

Ukrajinsky zakon ,,0 statni registraci prav k nemovitostem a jejich zatizeni* zrusil

pravomoc BTL
3.2.1 Statni registr vlastnickych prav k nemovitostem

Statni registr vlastnickych prav k nemovitostem (statni registr prav) je sjednoceny
statni informacni systém, ktery zajiStuje zpracovani, uchovavani a poskytovani
informaci o registrovanych vlastnickych pravech k nemovitostem a jejich zatizeni, a o
predmétech a subjektech téchto prav. (Ukrajinsky zakon o statni registraci vlastnickych
prav k nemovitostem a jejich zatézim (ve znéni zmeén ze dne 10.03.2019) oddil I, ¢lanek
2). 1]

Zéasady statni registrace prav:

1. zajisténi stavu objektivity, spolehlivosti a uplnosti informaci o registrovanych
pravech k nemovitostem a jejich zatizeni;

2. povinna statni registrace prav ve Statnim rejstiku prav;

3. soubéznost notatskych ukona s nemovitostmi, piredmét nedokoncené vystavby a
statni registrace prav;

4. publicita statni registrace prav;

5. zapis informaci do statniho rejstiiku prav pouze z divodi a zpusobem
stanovenym timto zdkonem;

6. otevienost a pfistupnost informaci ze Statniho registru prav. (Ukrajinsky zédkon o
statni registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich zatizeni (ve znéni dne

03.10.2019) Oddil I, &lanek 3). [1]
Od okamziku registrace statu vznikaji vlastnicka prava k nemovitostem a jejich zatéz.
Statni registrace prav podléha témto pravim:

1. vlastnické pravo a pravo duvéry jako zpusob, jak zajistit splnéni povinnosti;
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vlastnicka prava odvozena z vlastnictvi:

pravo na uzivani (vécné biemeno);

pravo vyuzivat pudu pro zemédé€lské tcely (emphyteusis);

pravo na zastavbu na pozemku (povrchni);

zakon o ekonomickém fizeni;

pravo na provozni fizeni,

pravo na trvalé uzivani a pravo na prongjem (podnajem) pozemku;

pravo uzivat (nijem, najem) budovy nebo jiné kapitalové struktury (jejich
samostatna ¢ast), ktera vznika na zakladé najemni smlouvy (ngjemné) budovy
nebo jiné kapitalové struktury (jejich samostatna cCast), uzaviené na dobu
nejméné tii let;

hypotéka;

pravo na daveéru (s vyjimkou prava na daveéru jako zpusob, jak zajistit plnéni
zavazkl);

jina vlastnicka prava v souladu se zdkonem;

vlastnické pravo k nedokoncenému objektu;

zakaz odcizeni a zabaveni nemovitého majetku, zastavniho prava, jehoz
pfedmétem je nemovity majetek, a dalSich naklada. (Ukrajinsky zakon o statni
registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich zatizeni (ve znéni dne

03.10.2019) oddil L, &l. 4). [1]

Statni registr prav obsahuje zaznamy o:

registrovanych vlastnickych pravech k nemovitostem;

objektech, kde probiha vystavba;

jejich bfemena;

objektech a predmeétech téchto prav;

informace a elektronické kopii dokumentt

dokumenty v elektronické podobé, na jejichz zakladé byly provedeny registracni
akce,

dokumenty vytvofené pomoci softwarovych nastroji pro vedeni Statniho

registru prav v procesu provadéni takovych registraénich akci. (Ukrajinsky
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zakon o statni registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich zatizeni (ve
znéni dne 03.10.2019) oddil III, ¢lanek 12). [1]
Informace zapsané ve statnim rejstiiku prav musi odpovidat informacim obsazenym v
dokumentech, na jejichz zaklad¢€ byla statni registrace provedena. Pokud tyto informace
neodpovidaji, jsou dokumenty, na jejichz zékladé byly provedeny registracni akce,
pfijaty jako spolehlivé informace.
Sekce statniho registru prav se sklada ze Ctyt ¢asti obsahujicich informace o:

e nemovitosti;

e vlastnickém pravu (divéra) a predmétu (y) tohoto prava;

e jiném vlastnickém pravu a predmétu (y) téchto prav;

e zatizeni prav k nemovitostem a predmétech (subjekty) téchto zatizeni.
(Ukrajinsky zékon o statni registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich

zatizeni (ve znéni dne 03.10.2019) oddil 11, ¢lanek 13). [1]

V Ceské republice:

Na tzemi Ceské republiky je katastr nemovitosti jednim z datove nejrozsahlejSich
informacnich systému v oblasti statni spravy. Digitalizace souborti SPI byla dokoncena
roku 1998 a do dnes se aktivné pracuje na digitalizaci souboru GIL.

Informacni systém katastru nemovitosti (ISKN) je integrovany informacni systém
pro podporu vykonu statni spravy katastru nemovitosti a pro zajiSténi uzivatelskych
sluzeb katastru nemovitosti. ISKN obsahuje prostiedky pro vedeni soubord popisnych
informaci, pro vedeni soubori geodetickych informaci, pro podporu spravnich a
administrativnich Cinnosti pfi vedeni katastru nemovitosti a pro spravu dokumentacnich
fondu.

Hlavni charakteristiky ISKN:
e optimalizace ulozeni dat;
e optimalizace procesu pii spravé KN;
e bezpecnost;
e poskytovani dat;
e poskytovani dat dalkovym pfistupem,;

e vyménny format ISKN;
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e struktura aplikace z pohledu zaméstnance resort;
e dalkovy pfistup do KN;

e dokumentace. [31]
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3.3 Postup prodeje bytu na Ukrajiné (z hlediska katastru nemovitosti)
3.3.1 Priprava a ovéreni dokumentu

Pfed prodejem musi byt nemovitost zaregistrovana ve Statnim rejstiiku
vlastnickych prav k nemovitostem. Toto je povinnosti vlastnika nemovitosti. Registrace
nemovitosti trva asi 2-3 tydny.

Statni registr obsahuje nasledujici informace:

e majitelich nemovitosti;

e existyjicich zavazcich (bfemeno);

e pritomnost zatéeni na prodej nemovitosti;
e aktualni hypotéce;

e zastavé.

Pristup do tohoto registru je k dispozici registratorim BTI statnim a soukromym

notarum.

V Ceské republice:

Veskeré informace o nemovitosti jsou umistény v katastru nemovitosti. Kazdy
zajemce ma piistup k informacim.
Shromazd’ovani a oveéfovani vSech dokumentt se provadi za ucasti notare.

Standardni balicek dokumentt k prodeji byt od prodavajiciho:

1. Doklad o vlastnictvi nemovitosti.

2. Prikaz totoznosti a DIC viech vlastnik nemovitosti.

3. Povoleni k prodeji nemovitosti od opatrovniki (v pfitomnosti nezletilych nebo
pravné nezpusobilych vlastniki).

4. Zprava o znaleckém posudku majetku.
Technicky pas bytu.

6. Souhlas partnera s prodejem nemovitosti a potvrzeni o siatku nebo rozvodu
(pokud byl majetek zakoupen v manzelstvi).

7. OsvédCeni od bytového ufadu ve formé ¢ 3 (o osobach registrovanych v

prodavaném byte). Plati pouze 7 dni.
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Obr. 8 Ukazka osvédceni od bytového uradu ve formé ¢. 3 (prevzato z [23])

8. Original plné moci, prikaz totoznosti a DIC pravniho zastupce (pii prodeji na

zakladé plné moci).
Standardni balicek dokumentt k prodeji bytu od kupujiciho:

1. Prikaz totoznosti a DIC.
2. Osobni pfitomnost partnera s piedlozenim prikazu totoznosti a puvodniho

oddaciho listu.
3.3.2 Registrace predbézné smlouvy o prodeji

Predbézna kupni smlouva musi obsahovat:

e cenu nemovitosti;
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e vysi zalohy;

e jednani stran v pfipadé ukonceni této dohody — odmitnuti ndkupu nebo prodeje a
postup pro vraceni zalohy;

e datum podpisu hlavni smlouvy;

e datum do kterého je prodavajici povinen uvolnit byt a predat klice.

Tato smlouva udava zaplaceni zalohy (obvykle 5 procent z hodnoty nemovitosti).

V Ceské republice:

Zaplaceni zalohy je podlozeno podepsanim smlouvy o vkladu. Podepsani

predbézné smlouvy o prodeji neni nutné.
3.3.3 Kupni smlouva

Hlavni kupni smlouvu uzavira notaf. Strany podepisi smlouvu a kupujici provede
platbu (zbyvajicich 95 procent). Vyporadani hotovosti probihé v bance. Je otevien ucet,
ze kterého kupujici prevadi cenu bytu na ucet prodavajiciho. Po potvrzeni, ze penize
prisly na ucet prodavajiciho, notar podepiSe smlouvu, potvrdi ji a vlozi udaje do statniho
registru. Kupujici obdrzi pavodni smlouvu, prodavajici obdrzi ovéfenou kopii. Kupujici
rovn€z obdrzi overenou kopii, vypis ze statniho rejstiiku o registraci nového majitele

bytu a technicky pas.

V Ceské republice:

Kupni smlouva je uzaviena notaiskou formou. Toto je hlavni dokument, na jehoz
zakladé se prevadi vlastnictvi.

Pred podpisem kupni smlouvy je uzaviena smlouva s vysi zalohy (o ulozeni
penéz): Castka rovnajici se hodnoté nemovitosti snizena o rezervacni poplatek bude
ulozena na samostatny vkladovy tacet a muze byt pfevedena na ucet prodavajiciho az po
obnoveni vlastnictvi. Depozitafem muze byt banka, realitni agentura, notai nebo
pravnik. Smlouva s vysi zalohy je podepsana kupujicim, prodavajicim a osobou, ktera
se stara o ulozeni penéznich prostiedka.

Po uzavteni této smlouvy prevadi kupujici penize na vkladovy ucet.
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3.3.4 Naklady pri koupi nemovitosti

Podle zakona Ukrajiny ,,0 dani z pfijmu fyzickych osob“ nemusi prodavajici pfi
prodeji nemovitosti platit dan z pfijmu, jsou-li splnény dvé podminky:
1. Plocha prodaného majetku by neméla piesahnout 100 metra ctverecnich.
2. Meél by to byt prvni prodej nemovitosti pro prodavajiciho v tomto roce.
Pokud prvni bod neni dodrzen, je nutné zaplatit 1 procento nakladti nad ramec plochy.
Pokud neni dodrzen druhy bod, je nutné zaplatit 5 procent z ceny nemovitosti.
Prodavajici rovnéz plati statni dan ve vysi 1 procenta nakladi na bydleni a poplatek

penzijnimu fondu ve stejné vysi.

V Ceské republice:

Od listopadu 2016 plati kupujici dai z nakupu nemovitosti v Ceské republice.
Sazba je 4 %. Uttuje se z vétsi &astky: bud’ z ceny predmétu v kupni smlouvé nebo ze

zpravy o ocenéni provedené certifikovanym specialistou.
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3.4 Zeméméricstvi na Ukrajiné — zjiStovani hranic pozemku z

hlediska geodézie
3.4.1 Zjistovani hranic pozemku

Kazdy bod na zemském povrchu ma svou vlastni soufadnici. Aby bylo mozné

urcit hranice pozemku, je nutné zjistit soufadnice vSech lomovych bodu.
Zjistovani hranic pozemku se provadi:
e pfi prvnim meéfent;

e obnoveni hranice v pfipadé ztraty oznacenych lomovych bodi po mapovani.

Obr. 9 Ukazka ndacrtu zjistovani hranic (prevzato z [16])
Pii zjisfovani hranic pozemku, se kontaktuje statni katastralni ufad a jsou ziskany
soutfadnice. Poté jsou pomoci geodetickych pristrojii vytyCeny soufadnice.

Po vytycCeni hranic bude znamo:

e presné hranice pozemku,

e plocha pozemku;
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e tvar a umisténi pozemku.
Dale jsou vytvorené hranice fixovany pomoci hrani¢nich znacek. Poprvé mohou byt
umistény docasné€ dievéné koliky, které jsou poté jsou nahrazeny kovovymi.
Hranic¢ni koliky by mély spliiovat:

e délka maximalné 80 cm;

e prumér maximalné€ 5 cm.
Duvody pro zjistovani hranic pozemku:

o konflikt se sousedy kvuli hranicim pozemku;

e soudni rozhodnuti;

e nespravné piedchozi zjistovani hranic;

e pokud jesté nebyly stanoveny hranice;

e se ztratou hrani¢nich znak;

e pied prodejem pozemku.
Po zjisténi hranic pozemku bude vypracovan akt zji§tovani hranic. A tento akt bude
obsahovat nasledujici udaje:

e rozloha pozemku;

e umisténi pozemku;

vlastnosti pozemku;
e popis hranic pozemku;

e soufadnice pro kazdou hrani¢ni znacku a jejich popis.
3.4.2 Obnova hranic¢nich znacek v pripadé ztraty technické dokumentace

Vlastnik musi obnovit hrani¢ni znacky, ale muze také vyzadovat pomoc od
vlastnika sousedniho pozemku.
Tento postup se provadi podle Instrukce k obnové pozemkovych hranic — odstavec 4.
Umisténi novych hrani¢nich znacek se provadi vyzna¢enim hranic zemé pomoci jedné

ze struktur:

1. Stabilni konstrukce, sestavajici ze Ctyt Casti.
2. Kovova trubka o poloméru 1,5 az 3,5 cm, dlouhd 0,8 m az 1 m oznacena

nesmazatelnou barvou.
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3. Dievéné ohraniCujici znacky, jejichz polomér nesmi byt mensi nez 5 cm, s
délkou 0,8 m az 1 m. Dolni a horni ¢ast dfevéné znaCky je vybavena
samostatnymi prvky. Horni ¢ast je pevné misto pro znaceni, spodni Cast je
kiizovym drzdkem.

Kazda hrani¢ni znacka je na misté pro napisy oznacena individualnim 14 - ti mistnim
Cislem. Za nejbéznéjsi znacku k oznaceni hranic jednotlivych nebo obecnich pozemku
se povazuje hrani¢ni znacka typu 1, hrani¢ni znacky druhého a tfetiho typu, které jsou
samoziejmé provozuschopnéjsi a odolnéjsi, 1ze je vSak nainstalovat na zadost vlastnika
pozemku. Body hrani¢nich znacek jsou vzdy piipojeny k bodim statni geodetické sité.

Povolena odchylka béhem umistovani hrani¢nich znacek nesmi prekrocit tyto hodnoty:
e vytyCeni hranic ve mésté Kyjev, umistovani hrani¢nich znacek v regionech, ve
meéstech regionalni podtizenosti - 10 cm;
e ve méstech bez statusu regionalni podfizenosti - 20 cm;
e v obcich - 30 cm.
Povolena odchylka pfi oznacovani a instalaci hrani¢nich znafek pro pozemky, které
nejsou zahrnuty do hranic sidel:
e pro tzemi o rozloze do 10 hektari — maximalné ptl metru;
e vice nez 10 hektard — maximalné dva a pal metru.
Béhem instalace hrani¢nich znacek musi byt zasilana oznameni:
e majitelim;
e vlastnikiim sousednich pozemka.
Zpravy musi byt adresatovi doruCeny nejméné 5 pracovnich dnt pied ocekavanym
datem prvni faze instalace hrani¢nich znacek.

Pro neopravnény prenos hranicnich znakd na Ukrajin€ je stanoven administrativni trest

(pokuta).

V Ceské republice:

Vlastnici maji povinnost oznacit lomové body hranic trvalym zptisobem.
Lomové body hranic pozemki se oznacCuji trvalym zpisobem dle paragrafu 91

katastralni vyhlasky:
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kameny s opracovanou hlavou, znaky z plastu nebo zelezobetonové znaky o
rozméru nejméné 80 mm x 80 mm x 500 mm,;

zabetonovana Zelezna trubka o priméru 20 az 40 mm, nebo zabetonovana
ocelova armatura o priméru 10 az 40 mm, alesponi 600 mm dlouha;

na tvrdych podkladech se oznacuji hranice pozemkd zapusténym hiebem, jinym
vhodnym kovovym predmétem nebo vytesanym kiizkem na opracované plose;

v bazinatych uzemich lze pouzit kily z tvrdého dieva o tloustce alespon 100

mm. [10]
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3.5 Statni geodetické souradnicové systémy na Ukrajiné

Usneseni Kabinetu ministra ¢. 1259 dne 22.09.2004 rozhodlo, ze od 1. ledna 2007
na uzemi Ukrajiny byl zaveden soufadnicovy systém USK 2000, diky nému bylo
zruSeno pouzivani systému SK42 a SK63. V praxi se stale pouzivaji soufadnicové
systémy SK42, SK63 a mistni systémy zalozené na nich.

Koordinacni systém SK63 je variaci SK42, kterd byla pouzita k pfidani nové
urovné utajeni. Za timto ucelem bylo uzemi (tehdy jesté SSSR) rozdéleno do oblasti, v
nichz byly pouzity jejich "tajné" parametry osového poledniku. O SK42/SK63 lze tedy
hovotit jako o stejnych systémech.

SK42 se zrodila v dobé ptfed zacatkem pouziti technologii GNSS v geodézii.
Prostfednictvim zaméfeni triangulacéni sit€, jejiz soufadnice byly odvozeny =z

astronomickych meteni.

v | WGS84

fIpubnwxennvie P -
napamempsi .~
P P P
/ /
napamempbi
P p P

Y - Tpaxncghopmauus

CK42 / CK63 | =—/|—» | YCK2000
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Obr. 10 Schéma znazornujici vztahy mezi riiznymi souradnicovymi systémy (prevzato z

[17])
Se zacatkem pouziti technologie GNSS bylo jasné, ze SK42 ma odchylky od
globalné vyvijenych soufadnicovych systémid. Navic systém neni jen otoCeny nebo
neodpovida rozsahu. Ve skuteCnosti dochazi k deformaci sité, kterd je Spatné

matematicky popsana.
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V dasledku toho bylo rozhodnuto o vytvofeni nového soufadnicového systému,
ktery byl pojmenovan USK2000. Novy systém byl ptivodné navrzen tak, aby mél
jednoznacnou vazbu na globalni systémy.

Zakladem se stal systém ITRS/ITRF2000, ktery byl pfevzat v roce 2005. Jako
referencni elipsoid byl pouzit elipsoid Krasovského. Posun centra elipsoidu bylo
navrzeno tak, aby bylo dosazeno jeho optimalniho umisténi pro celou Ukrajinu.
Triangulacni body 1. fadu byly propojeny pomoci satelitnich technologii do globalni
sité a body nizsich tfid byly pfemistény tak, aby vyhovovaly namérenym soufadnicim.
V dusledku toho byla ziskana sit s vysokou presnosti, ktera odpovida globalnim
systémum.

Tvarci systému USK2000 usilovali o dalsi cil, a to zachovani map v meéfitku 1:10
000 a mensich. Tento cil byl dosazen. Rozdil v soufadnicich bodi v systémech SK42 a
USK2000 neptesahuje 3 metry, s vyjimkou nekterych horskych oblasti, coz je rozhodné
v mezich grafické presnosti téchto map. Ve skuteCnosti se da fici, ze USK2000 je
vylepSenou variantou SK42, ktera spliiuje pozadavky soucasné doby.

Transformace SK42/SK63 do WGS84 je mozna pomoci pouziti pfibliznych
parametrd. Presnost takového prechodu je pomérné nizka. V zavislosti na konkrétnich
hodnotach parametrii prechodu a umisténi polohy pfepocitanych bod se muze jednat o
nékolik metrd. Naopak u parametrii spojujici systém WGS84 s USK2000 1ze nastavit
vysokou presnost v fadech centimetrd.

Problém transformace ze SK42/SK63 do USK2000 byl vyfeSen prepoCtem na
transformacni pole. K tomu byly analyzovany soufadnice stejnych sitovych boda v
obou systémech, které poskytly seznam odchylek. Timto byl navrzen matematicky
postup, zaloZen na metod€ kone¢nych prvki.

K dnes$nimu dni tak na Ukrajin€ vznikly dva" bloky " soufadnicovych systému:
zastaralé SK42/SK63 a na zakladé nich 1 moderni USK2000. Sty¢nym bodem obou

"blokti" je transformacni pole.
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4 Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo srovnani prav na uzemi Ruské federace a
Ukrajiny s Ceskou republikou. Prace byla rozd&lena do péti hlavnich &asti pro kazdou
zemi. JelikoZz srovnani jiz bylo provedeno v pribéhu této prace, na zavér budou uvedeny
pouze nejvetsi rozdily.

Prvni ¢ast popisuje historii vzniku pozemkovych a majetkovych vztaht v jedné z
vybranych zemi a srovnani s tim, co se v téchto letech udalo v Ceské republice. V této
casti byly popsany shody a rozdily mezi t€mito staty. I kdyz Rusko a Ukrajina byly
jednim statem, Evropa méla na Ukrajinu vétsi vliv, zatimco tzemi moderniho Ruska
Cinila sva vlastni rozhodnuti.

V druhé casti byla popsana prace statnich organti pro registraci prav k
nemovitostem a jejich srovnani s ¢eskym katastrem nemovitosti. Znatelnym rozdilem
mezi Ruskem a Ceskou republikou je, Ze v pfipadé Ruska se statni organy registrace
prav k nemovitostem meéni se znatelnou frekvenci, coz je docela nepiijemné pro osobu,
ktera Celi problému registrace vlastnickych prav, nakupu a prodeje nemovitosti atd. V
dobg, kdy je — stejn& jako v Ceské republice — za to zodpovédny jiz zavedeny katastr
nemovitosti. Cesky katastr nemovitosti je vefejny, coz by v ruské spoleénosti nemohlo
fungovat.

V tieti Casti prace bylo na ptikladu koupé bytu znazornéno, jak funguje katastralni
systém t&chto zemi, a samoziejmé také porovnani s koupi bytu v Ceské republice. V
Rusku a na Ukrajiné je ohledné pievodu nemovitosti mnohem vice administrativni
prace nez v Ceské republice.

Ctvrta &ast prace byla zcela vénovana geodetickym pracim v Rusku a na Ukrajiné
a jejich srovnanim s geodetickou praxi v Ceské republice. Obecné v této oblasti nebyly
zadné markantni rozdily.

ZaveéreCna pata Cast prace popisuje souradnicové systémy v Rusku a na Ukrajin€ a
jejich historicky ptvod. Historické soufadnicové systémy danych zemi se prekryvaji s
diive pouzivanymi soufadnicovymi systémy v Ceské republice.

Kazda ze zemi, kterymi jsem se pro ucel této bakalarské prace zabyvala, ma v této
oblasti své vlastni vyhody a nevyhody, jelikoz kazd4 z nich prochazi svou vlastni

jedinecnou cestou.
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7 Seznam pouzitych zkratek

SSSR Sovétsky svaz

RSFSR  Ruska sovétska federativni socialisticka republika
MEC Multifunkéni centrum

EGRN Jednotny statni registr nemovitosti

EGRP Jednotny statni registr prav

FZ Federalni zakon

JEP Jednotna evidence pidy

EN Evidence nemovitosti

KN Katastr nemovitosti

BTI Utad pro technickou inventuru

ISKN Informacni systém katastru nemovitosti

CUZK Cesky ufad zeméméficky a katastralni
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8 Seznam priloh

Priloha ¢. 1 Geometricky plan pro zménu hranice pozemku (Ruska federace).

Priloha ¢. 2 Kupni smlouva (Ruska federace).
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