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Kupni smlouva na nemovitost v novém obc¢anském
zakoniku

Real Estate Purchase Contract in the neu Civil Code

Souhrn

Tématem této diplomové prace je ,,Kupni smlouva na nemovitost”. Diplomova
prace je rozdélena do péti kapitol. V prvni kapitole je popsan tvod zkoumané
problematiky. Druha kapitola je vénovana popsani cilu prace a metodiky. Tteti kapitola uz
je vénovana teoretické ¢asti diplomové prace, v ni jsou rozepsany pravni predpisy a platné
zakony tykajici se kupni smlouvy na nemovitost, jaké nalezitosti ma mit kupni smlouva pii
prodeji a koupi nemovité véci, jaké jsou povinnosti prodavajiciho a kupujiciho, prava
z vadného plnéni, nabyti vlastnického prava a pfechod nebezpeci Skody na véci, vedlejsi
ujednani v kupni smlouvé. Déle je tato kapitola zaméfend na platné zdkony a pravni
predpisy tykajici se katastru nemovitosti, zapisu a vkladld prav do katastru nemovitosti a
rozdily mezi pferuSenim, zastavenim nebo zamitnutim vkladového fizeni. Ve Ctvrté
kapitole bude provedena analyza zkoumané problematiky, tzn., budou popsany problémy
pfi uzavirani smluv, dale porovnani dvou mést, ve kterych se vyskytuji problémy pfi
uzavirani smluv, za jaké obdobi tyto vysledky byly zkoumany a kdo se nejvice téchto chyb
pii uzavirdni smluv dopousti. Dale je zde feSeno, co se déje v piipad€, Ze navrh na vklad
bude zamitnut, zastaven. V paté kapitole budou vysledky shrnuty do tabulek a graft

s popisky. V zavéru bude popsano, zdali cil prace byl splnén.

Klic¢ova slova:
Nemovitost, kupni smlouva, nemovita véc, kupujici, prodavajici, chyby, nejcastéjsi chyby,

navrhovatel, vklad, zamitnuti, zastaveni



Summary:

The theme of this thesis is "Real Estate Purchase Contract in the neu Civil Code."
The thesis is divided into five chapters. In the first chapter there is an introduction to the
theme. The second chapter is devoted to describing the objectives and methodology of
work. The third chapter is finally devoted to the theoretical part, in which regulations and
applicable laws regarding the purchase contract for a property are mentioned, also what
essentials should the purchase agreement for a sale and a purchase of immovable property
have, what the obligations of a seller and a buyer are, the right of defective performance,
acquisition of ownership and transfer of risk of damage to property, and other minor
arrangements in the purchase contract. In addition, this chapter focuses on the applicable
laws and regulations regarding cadastre, registration and ownership rights to the land
registry and the differences between the interruption, stopping or refusing registration
proceedings. In the fourth chapter there is an analysis of the aforementioned issues, ie.
description of problems in contracting, further a comparison in two different cities in
which these problems occur, for which period these results were examined and who
commits most of the errors when closing contracts. There is also addressed what happens if
the application for entryis rejected orstopped. In the fifth chapter, the results are
summarised in tables and graphs with labels. The end entails whether the goal has been

achieved.

Keywords:

Real estate, real estate contract, real estate, buyer, seller, error, often error, proponent,

reistration, refuse, stop.
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1. UVOD

Kupni smlouva v 21. stoleti piedstavuje velmi vyznamnou roli. Lidé ji mezi sebou
uzaviraji ¢im dal vice. Dé&je se tak nejen v dasledku stale vice rostouciho trhu
S nemovitosti, ale 1 ¢im dal vice klesajiciho uroku, které nabizeji banky, hypotecni banky ¢i
stavebni spofitelny. Lidé tak mohou snadn€ji dosahnout pujcky (hypotéky) a tim 1
zkvalitnit své podminky k bydleni.

Velmi Casto se vSak stava, Zze kupni smlouvy jsou uzavirany ucastniky, ktefi tapou
v zdkonech a pravnich pfedpisech. Tim se dopousti chyb v kupnich smlouvach a

nasledného podani navrhu na vklad zépisu prav do katastru nemovitosti.

Kupni smlouva sahé historicky hluboko a to az do pravéku. V té dobé lidé jesté
neznali penize a tak dochazelo ke sméné formou zbozi za zbozi. Postupnym vyvinem
dochdzelo ke sméné nejen zbozi za zbozi, ale i za penize. Za penize si pak lidé mohli
poridit nemovitost, napt. ve form¢ pole, domu, a tim mohli péstovat nové zbozi a méli i

kde zakladat rodiny.

V ceskych dé¢jinach vSak dochazelo, po nastupu komunistii na pocatku roku 1948,
k zabavovani nemovitého majetku. Po padu komunismu, po 17. listopadu 1989, se vsak
zacali nemovitosti v ramci restituci vracet zpét do rukou obcanii. Za éry komunismu se
vSak nedbalo na to, aby nemovitosti byly fadné zapsdny u Geodesie. Geodesie byla
pfedchiidcem dneSnich katastralnich Gfadd. To Ze nebyla nemovitost fadné zapsana se
zjistilo az pii podani navrh na vklad do katastru nemovitosti. Po roce 1990 se zacalo ptisné
dodrZovat, aby pfi navrh na vklad byly dodany vesker¢ listiny, které prokazuji vlastnictvi
k pfevadéné nemovitosti. Bohuzel v této dobé doslo k nejvétsimu poétu zamitnutych
navrhll na vklad. U fyzickych osob se listiny prokazujici vlastnictvi daly jesté¢ dohledat. U
pravnickych osob to byl vSak velky problém.

Dnes se kupni smlouvy musi uzavirat podle platnych pravnich pfedpisii a zakont.
Kupni smlouva se dfive fidila dvéma zédkony a to obchodnim zakonikem a obcanskym

zakonikem. Dne 1. 1. 2014 nabyl platnost novy obcansky zakonik, ktery ptebral i pravni
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ptedpisy kupnich smluv, které se fidily obchodnim zakonikem. Pokud davame névrh a

vklad do katastru nemovitosti, musime se fidit zdkonem o katastru.

V této diplomové praci se zaméfim na hlavni zmény mezi starym obcanskym
zakonikem a novym obcanskym zakonikem, které se tykaji kupnich smluv. Déle budou
specifikovany chyby, kterych se i¢astnici smluv dopousti jak pfi uzavirdni smluv, tak i pfi
podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Zkusenosti a poznatky budu Cerpat ze své
praxe z Utadu pro zastupovani staitu ve vécech majetkovych, odloudené pracovisté
Litoméfice, kde jsem az do zafi 2014 pracovala a dale z informaci, které jsem ziskala na

katastralnim pracovisti v Litoméficich a v Usti nad Labem.

11



2.  CIL PRACE

Cilem prace je specifikovat odliSnosti nové pravni uUpravy kupnich smluv na

vvvvvv

vedouci k preruseni ptipadné nepovoleni navrha na vklad, zdznam a poznamku ze strany

Katastralnich uradi, ptipadné podani Zalob k soudiim z divoda zamitnuti navrhii na vklad.
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3. METODIKA

Diplomovéa prace je rozdélena na dvé &asti. Cést teoretickd a ast prakticka.
Teoreticka Cast je vénovéana pravu, tzn. veSkeré zdkony a pravni piedpisy, které jsou
potfeba k uzavieni kupni smlouvy na nemovitost. Bude se tedy konkrétné zabyvat
platnymi pravnimi pfedpisy a odbornou literaturou, ve kterych jsou formulovany a
upfesiiovany postupy, jak uzaviit kupni smlouvu a co by se nemélo opomenout pii
uzavirani kupnich smluv. Déle budou vymezeny zédkony a pravni ptedpisy, které se tykaji
katastru nemovitosti, konkrétné¢ podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti.
V teoretické Casti bude vymezen prvni cil této diplomové prace a to uvést specifické

zmény v kupnich smlouvach podle nového obcanského zakoniku.

Praktickd ¢ast bude zamétend na to, zdali byly dodrzeny veskeré pravni predpisy
pfi uzavirani smluv. To bude opifeno o teoretickou ¢ast diplomové prace. Zamétim se tedy
na to, jestli se kupni smlouva ma platny obsah a formu podle zédkona a pravnich piedpisti a
jestli nevznikly pifi uzavirani smluv chyby, které by vedly k preruSeni, zastaveni Ci

zamitnuti navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Pfi zkoumani a zpracovani analyzy zkoumdni se bud zabyvat tim, jaké smluvni
strany délaji nejcastéj$i chyby pfi uzavirani kupnich smluv, kdo tyto chyby ¢ini nejcastéji a

jaky vliv to mé na podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Zpracovani bude provedeno na zékladé dostupnych informaci z dvou katastralnich
pracovist a to zkatastralniho pracovisté Litoméfice a Usti nad Labem. Budou
prozkoumany spisy z obou katastralnich pracovist’ a to za obdobi od 1. 1. 2014 do 31. 12.
2014. Dale 1 jak probehl vyvoj k odstranéni chyb, toto bude zkoumano za obdobi 2012 a
2014. V neposledni fadé vyuziji praktickych zkuSenosti z pracoviité Utadu pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych, odloucené pracovisté Litomé&fice, kde jsem do

zaii 2014 pracovala.

Veskeré ziskané informace budou prevedeny do tabulek a grafii s vysvétlivkami a

zavéry, ke kterym se doslo.
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4. PREHLED PLATNE PRAVNI UPRAVY ZAVAZKU
Z PRAVNICH JEDNANI A KATASTRU NEMOVITOSTI

4.1 Koupé nemovité véci

Koupé nemovité véci upravuje pouze novy obcansky zékonik®. Kupni smlouva
musi mit alespoil dvé strany, tzn., musi byt uzaviend nejméné mezi dvéma aktéry
ucastnikd. ,,Smlouvy mohou byt bud’ synallagmatické, tedy takové, kdy strany maji
vzajemné zévazky, nebo asyllagmatické, kdy zavazek vznika jen jedné ze stran. Typickou
synallagmatickou smlouvou je smlouva kupni, kdy strana prodavajici ma zdvazek prevést

. r r . rooow . sy ;v ¥ ’ . ’ 2
vlastnické pravo k prodavané véci a strana kupujici ma véc prevzit a zaplatit kupni cenu‘.

Koupé nemovité véci upravuje pievod véci z prodavajiciho na kupujiciho. Pravnim
aktem tohoto pievodu je kupni smlouva. Ta slouzi k tomu, aby prodavajici nemovitou véc
uplatné pievedl do vlastnictvi kupujiciho, ktery ji za stanovenou kupni cenu koupi. Aby
mohla byt kupni smlouva uzaviena, musi se smluvni strany dohodnout na zakladnich a
podstatnych nalezitostech. V kupni smlouvé musi byt hlavné piesné uvedeno, jaka véc se
prodava a kupuje a dale stanovit kupni cenu za kterou bude véc prodana a koupena a
prevedena do vlastnictvi kupujiciho. Pokud se strany dohodnou na stanoveni kupni ceny,

nemusi byt v kupni smlouvé ¢astka kupni ceny pevné stanovena.
4.1.1 Piedmét a zakonné naleZitosti smlouvy pri prodeji a koupi nemovité véci

,Uzavieni smlouvy se sklada ze dvou krokd — tim prvnim je navrh na uzavieni
smlouvy (nabidka), druhym pfijeti nabidky (akceptace). V procesu uzavirani smlouvy tak
vystupuje ta, kterd dava nabidku — nabizejici (oferent) a osoba, kterd nabidku pfijimé —

adresat (akceptant). Pfijeti nabidky se zménou nebo vyhradou neni akceptaci, ale novou

! Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni

2 JUDr. Petr Novotny, Ph.D, JUDr. Petra Budikova, LL.M., Mgr. Jitka Ivi¢icova, Mgr. Kristina Kedronova,
JUDr. Tlona Strosova, LL.M., Mgr. Monika Stysova:“Novy ob&ansky zakonik, Smluvni pravo*. Komentat
1.vydani Praha 2014
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smlouvu — a tak si mohou své navrhy opakované ménit a dopliovat, dokud nedojde

k jasnému piijeti kone¢ného smluvniho ujednanic®.

Kupni smlouva na nemovitost musi byt sepsdna pisemn¢. Za nemovitou veéc se
povazuje vSe co je pevné spjato s pudou, tzn. nelze to nijak premistit. Mlize se jednat jak o

pozemek, tak i o stavbu, ktera je pevné spojena se zemi (napt. dim, chata, garaz atd.).

Nabidka neboli navrh, pro uzavieni kupni smlouvy, musi vychdzet ze zakonem
stanovenych nalezitosti, tzn., Ze ze smlouvy musi byt patrné, kdo ji chce uzavtit, co bude

pfedmétem uzavirané smlouvy.

Nabidku pfijimé osoba, které je tato nabidka urcena, tzv. adresat. Adresat musi se
svym vyslovahym souhlasem nabidku pfijmout. Pokud ji pfijme, uzavird se mezi
nabizejicim a adresatem smlouva (v naSem piipad¢ tedy mezi prodavajicim a kupujicim).
Kupni smlouva mize byt uzaviena i s vice osobami, pokud nemovitd véc sméiuje do
vlastnictvi vice osob, tzv. spoluvlastnictvi. V tomto pifipad¢ se jednd napf. o manzele,

sourozence atd.

Ptfi uzavirdni smlouvy neni dilezit¢, jak bude smlouva smluvnimi stranami
pojmenovand, ale jaky obsah si smluvni strany domluvi. Hlavni bodem obsahu smlouvy
jsou aktéfi smlouvy, v naSem piipade prodavajici a kupujici (jméno, bydlisté); dale ceho se
kupni smlouva tyka, tzn. jaka véc je pfedmétem prodeje a koupe; kupni cena; v neposledni
fadé¢ datum uzavieni smlouvy a misto uzavieni smlouvy. Pii uzavirani smlouvy se muize
stat, Ze se aktéfi na né&jaké Casti obsahu smluvnich podminek nemohou dohodnout.
Obcansky zakonik v tomto pfipad€ dovoluje, aby k uzavieni smlouvy i tak doslo, ale musi
obsahovat cast obsahu, kde se smluvni strany domluvi na dodatecném sepsani
nedomluvenych ¢asti obsahu. V tomto ptipadé se jedna o smlouvu, ktera mé podminku tzv.
odkladaci a smlouva je ucinna az v dob¢, kdy se smluvni strany pisemné domluvi na

odlozeném obsahu smlouvy. ,,Smluvni strany si také mohou sjednat, ze urcitou nélezitost

® JUDr. Petr Novotny, Ph.D, JUDr. Petra Budikova, LL.M., Mgr. Jitka Ivi¢icova, Mgr. Kristina Kedronova,
JUDr. Ilona Strosova, LL.M., Mgr. Monika Stysova:“Novy obcansky zadkonik, Smluvni pravo®. Komentar
1.vydani Praha 2014
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smlouvy urci tfeti osoba nebo soud. Nejcastéjsim piipadem bude dohoda o tom, Ze kupni
cenu u koupé urci dohodnuti znalec svym znaleckym posudkem. Rovnéz se tento piipad
povazuje za odkladaci podminku a smlouva nabyva uUc¢innosti v okamziku, kdy urcena
osoba chybé&jici nalezitost doplni. Pokud by se strany dohodly na urCeni chybéjici
nalezitosti smlouvy tieti osobu (v popisovaném piipadé znalcem) a tato tfeti osoba by
odmitla urcit chybéjici nalezitost nebo by ji neurcila v pfimétené dob¢, mtize kazda strana
navrhnout, aby tuto nalezitost urCil soud. Soud pak musi vzit v uvahu nejen obsah
dohodnutych smluvnich ujednani, ale také okolnosti uzavieni smlouvy a musi dbat na to,

aby byly prava a povinnosti smluvnich stran uspofadany poctive“*.

Smlouva muze byt uzaviena formou bud’ pisemnou, nebo Ustni. V ptipad¢, Ze by
smlouva byla uzaviena Gstni formou, mize byt pisemnou formou ujednano, co se Ustné

domluvilo. V ptipad¢ kupni smlouvy se vzdy musi jednat o formu pisemnou.

Smlouva se mize po uzavienizmeénit ¢i uplné zrusit. Toto vSak musi byt uvedeno
v t¢inkdch smlouvy. Zménit smlouvu ¢i ji Gplné zruSit vyzaduje souhlas jedné ze
smluvnich stran a musi byt zménéna ¢i zruSena pisemnou formou. Smlouva je ucinna pii

jejim podpisu obou smluvnich stran, pokud neni ve smlouveé uvedeno jinak.

,»V nékterych pripadech mize zdkon vyZadovat k Gc¢innosti smlouvy rozhodnuti
ur¢itého organu — k u¢innosti smlouvy o vkladu nemovitosti se vyzaduje vklad provedeny
na zakladé rozhodnuti katastralniho ufadu. Pro ptfipad, Ze by navrh na rozhodnuti nebyl
podan do jednoho roku od uzavieni smlouvy, stanovy obcansky zikonik vyvratitelnou
domnénku, podle které se smlouva od pocatku rusi. Obdobné disledky ma zamitnuti

podaného navrhu*>.

4 JUDr. Petr Novotny, Ph.D, JUDr. Petra Budikova, LL.M., Mgr. Jitka Ivi¢i¢ova, Mgr. Kristina Kedrotiova,
JUDr. Tlona Strosova, LL.M., Mgr. Monika Stysova:“Novy ob&ansky zakonik, Smluvni pravo*. Komentat
1.vydani Praha 2014

° JUDr. Petr Novotny, Ph.D, JUDr. Petra Budikova, LL.M., Mgr. Jitka Ivi¢i¢ova, Mgr. Kristina Kedroniova,

JUDr. Ilona Strosova, LL.M., Mgr. Monika Stysova:“Novy obéansky zakonik, Smluvni pravo“. Komentaf
1.vydani Praha 2014
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4.1.2 Povinnosti prodavajiciho a kupujiciho

Povinnosti prodavajiciho je piedat kupujicimu prodavajici véc a umoZznit
kupujicimu, aby si fadné€ nabyl vlastnické pravo ke kupujici véci. Prodavajici musi ihned
po uzavieni kupni smlouvy umoznit kupujicimu nechat si zapsat kupni smlouvu do
katastru nemovitosti, aby mu vzniklo vlastnické pravo k nemovitosti. Naklady vznikajici
pii predani véci v misté, kde dochazi k plnéni véci, hradi prodavajici. Totéz plati 1 pro
kupujiciho, naklady které vzniknout pii pievzeti véci v misté¢ si hradi sam kupujici.
Prodévajici musi odevzdat ptredmétnou prodavajici véc v dob¢, kterou si smluvni strany
dohodly v kupni smlouvé, tzn. v okamziku, kdy se kupni smlouva stala u¢innou. Pokud
neni véc pfeddna v okamziku uc€innosti smlouvy, je napt. ve smlouvé uvedeno, Ze po
zaplaceni kupni ceny bude véc odesldna na misto urceni ¢i jejiho plnéni, je povinnosti
prodavajiciho neodkladné véc po zaplaceni kupni ceny odeslat a to bezodkladné. Dale ma
pravo prodavajici véc neptedat, pokud by kupujici kupni cenu, které je stanovena v kupni

smlouvé, nezaplatil vcas.

Pokud se vyskytuji n¢jaké vady na véci, o kterych prodavajici vi, je povinnosti
prodavajiciho ptfed ujednanim podminek v kupni smlouvé na tyto vady kupujiciho

upozornit.

Povinnosti kupujiciho je v prvni fad€ zaplatit ujednanou kupni cenu a poté si véc
prevzit. Pokud si nemize kupujici véc predem prohlédnout, neni jeho povinnosti kupni
cenu zaplatit. To vSak neplati, kdyz je v kupni smlouvé uvedeno, ze kupovana véc bude
prodavajicim odesldna na misto plnéni. V tomto pfipadé ma kupujici povinnost véc
zaplatit, pfevzit a aZ poté co si ji prohlédne a zjisti nesouvislosti ¢i vady, mize véc vratit
prodavajicimu s tim, Ze méa pravo na vraceni penéz, pokud splni podminky, které byly

ujednany v kupni smlouve.

,Prodavajici a kupujici by neméli ve smlouvé zapomenout upravit okamzik plnéni
povinnosti. Uprava obCanského zakoniku, podle které si jsou strany povinny navzijem
plnit do€asn¢€, miZe byt Casto nevyhovujici. Existuji-li mezi stranami ur€ité zvyklosti

ohledné plnéni povinnosti, maji tyto zvyklosti pfednost pfed zakonem. Z povahy véci
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budou mit smluvni ujednani ptednost jak pied zakonem, tak pied zvyklostmi, jsou-li s nimi
v rozporu. Smlouva uréena k plnéni bude Casto navazana na okamzik nabyti ucinnosti
smlouvy. Tomu kdo koupi budouci uzitky véci uhrnkem nebo s nadé€ji na nejisté budouci
uzitky, budou vSechny uzitky fadné vytézené. Nese vSak ztratu, bylo-li jeho ocekavani
zmareno. Obecné ustanoveni o kupni smlouvé se aplikuji jak na koupi véci movité, tak

nemovité*®.

4.1.3 Prava z vadného plnéni

U kupnich smluv na nemovitost uz novy obcansky zakonik ned¢la rozdily, zdali je
vada opravitelna ¢i neopravitelnd, ale kouka na to, jak moc vada porusuje plnéni kupni
smlouvy. Pokud by vada velice podstatnym zplisobem porusila kupni smlouvu, maé

kupujici pravo zadat:

- 0 odstranéni vady a to tak, ze se doda bud’ Gpln¢ nova véc anebo se doda véc, ktera
pfi plnéni chybéla

- o opraveni vady na véci

- 0 pozadani na slevu ze stanovené kupni ceny

- odstoupenim od kupni smlouvy

Pokud by se kupujici rozhodl pro néjakou vyse uvedenou volbu, musel by se na
vSem dohodnout se souhlasem prodavajiciho. Bez jeho souhlasu by smlouva zménit nesla.
To se vSak netykd vad, které se stanou neopravitelnymi. Prodavajici ma na opravu vady
uréitou lhutu, pokud to prodavajici nesplni ve stanovené lhité, ma pravo kupujici
pozadovat adekvéatni slevu z ceny uvedené v kupni smlouvé anebo mlize od kupni smlouvy
zcela odstoupit. I tady vSak plati pravidlo, ze kupujici nemize pozadovat vyse uvedenou
volbu, pokud stim nebude souhlasit i prodavajici. Bez souhlasu prodavajiciho muize
pozadovat kupujici vySe uvedenou volbu jen tehdy, kdyz prodavajici nesplni opravu vady

véci ve stanovené 1htté anebo kdyz ji prodavajici odmitne odstranit tplné.

6 JUDr. Petr Novotny, Ph.D, JUDr. Petra Budikova, LL.M., Mgr. Jitka Ivi¢i¢ova, Mgr. Kristina Kedroniova,
JUDr. Tlona Strosova, LL.M., Mgr. Monika Stysova:“Novy ob&ansky zékonik, Smluvni pravo®. Komentaf
1.vydéani Praha 2014
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4.1.4 Nabyti vlastnického prava a pirechod nebezpeci Skody na véci

Vlastnické pravo se mize nabyt dvéma zplsoby. Zalezi na tom, jestli je vlastnické
pravo k véci ptfevadéno z vlastnika dané véci na druhého vlastnika, v tomto pripad¢ se to
nazyva derivativni neboli odvozené, nebo zdali dochazi k situaci, kdy ,novy vlastnik

o e ) ¥ ’ ’ ’ S T4
nabyva véci zcela nezavisle na piedchozim vlastniku (nabyti originalni)“’.

, Uzavienim kupni smlouvy nedochazi jest¢ k pfevodu vlastnického prava
z prodavajiciho na kupujiciho. Kupni smlouva je vSak pravnim titulem nabyti vlastnického
prava. Vlastnické pravo k nemovitosti, ktera je pfedmétem evidence katastru nemovitosti
nabyva kupujici tim, Ze je mu zapsan vklad vlastnického prava do Katastru nemovitosti.
Pted rozhodnutim o vkladu zkouma katastralni organ, zda je proddvajici opravnén nakladat
s nemovitosti, zda smlouva byla uzaviena v pfedepsané smlouvé, zda je obsah smlouvy
uréity a srozumitelny a zda prodavajici neni v nakladdni nemovitosti omezen. Pravni
ucinky nabyti vlastnického prava vznikaji na zdklad¢ pravomocného rozhodnuti o jeho
povoleni ke dni, kdy byl nadvrh na vklad dorucen pftislusnému katastralnimu orgénu.
S ptevodem vlastnického prava nabyva kupujici opravnéni s pfedmétem koupé nakladat.
Logicky po nabyti vlastnického prava se tak kupujici stdva novym vyluénym vlastnikem
veéci a ma tedy opravnéni dale transferovat vlastnické pravo na jiné osoby, tedy na strané
prodavajictho uzaviit novou kupni smlouvu. Okamzikem nabyti vlastnického prava

ptrechézi na kupujiciho nebezpeci Skody na véci“®,

Pro ob&é smluvni strany je dilezit¢, Zze v dob&, kdy ptejde vlastnické pravo
z prodavajiciho na kupujiciho, vznika 1 pfechod nebezpeci Skody na véci z prodavajiciho
na kupujiciho. Pokud se vSak jedna ze strany prodéavajiciho o nezavinénou $kodu na véci,
nedoslo k poruseni povinnosti ze strany prodavajiciho a prodavajici si musi splnit vSe, co
bylo v kupni smlouvé ujednano a s prodavanou véci nakladat jako s neposkozenou. Novy
obcansky zékonik pravi, Ze nebezpeci Skody na véci piechazi spole¢né s nabytim véci do

vlastnického préava.

"http://www.vlastnickaprava.cz/nabyti-vlastnickeho-prava/
8 Zimandlova Petra, Bakalarska prace, rok 2013
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Pokud ve smlouvé bylo sjednano, ze prodavajici véc bude dorucena na sjednané
misto dopravcem, prechazi nebezpeci skody na véci jiz v dobég, kdy byla véc piedana do

rukou dopravci, ktery véc pieveze na sjednané misto.

Kupujici ma povinnost kupni cenu stanovenou v kupni smlouvé zaplatit, i kdyz
vznikla Skoda na véci pti prechodu nebezpeci skody na véci z prodavajiciho na kupujiciho.
Kupujici zaplati kupni cenu v ptipadé€, ze prodavajici za vzniklou Skodu nemohl. Pokud
vSak ano, ma kupujici pravo, aby mu bud’ byla zasldna ndhradni véc anebo mize i

odstoupit od smlouvy.

,» Obcansky zakonik fesi 1 situaci, kdy k nabyti vlastnického prava ma dojit pred
odevzdanim véci ¢i pii uzavieni kupni smlouvy s odkladaci podminkou. Ma-li k ptedani
véci dojit az po okamziku nabyti vlastnického prava, mé prodavajici az do odevzdani véci
prava a povinnosti schovatele. Je-li smluvnimi stranami sjednana néjakd podminka
odkladajici pfechod nebezpeci skody na véci, dojde k ptfechodu nebezpeci skody na véci az
ke dni splnéni takové podminky (napt. doprava véci do urcitého mista, kde si ma véc

vyzvednout kupujici &i prepravee kupujiciho) .

4.1.5 Vedlejsi ujednani v kupni smlouvé

Prodévajici a kupujici si mohou rizné€ upravit typicky stanovené kupni smlouvy a

to na zakladg vedlejsich ujednani, které jsou uvedeny v zdkoniku®.

=  Predkupni priavo smluvni

Ve starém ob&anském zakon&™ bylo stanoveno, Ze ptfedkupni pravo se uplatiovalo
napf. u nemovitosti, kteti méli nékolik spoluvlastnikti. Pokud jeden ze spoluvlastnika chtél
prodat ¢ast své nemovitosti, musel ji nejdiive nabidkou k prodeji vSem spoluvlastnikiim

nemovitosti. Az kdyz spoluvlastnici odmitli, mohl teprve svlij podil prodat cizi osobé¢.

o JUDr. Petr Novotny, Ph.D, JUDr. Petra Budikova, LL.M., Mgr. Jitka Ivi¢icova, Mgr. Kristina Kedrofova,
JUDr. Ilona Strosova, LL.M., Mgr. Monika Stysova:“Novy ob&ansky zakonik, Smluvni pravo“. Komentaf
1.vydani Praha 2014

10 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, www.portal.gov.cz

11 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, www.portal.gov.cz
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Novy zékonik'? umoziiuje jiz prodat &ast své nemovitosti ihned cizi 0osobg&, nemusi se jiz
brat ohled na ostatni spoluvlastniky.

,Povinnost vlastnika véci nabidnout opravnénému z predkupniho prava -
predkupnikovi véc ke koupi, pokud by ji chtél prodat 3. osob¢ — koupéchtivému. Predkupni

pravo lze rozsifit i na jiné zplisoby zcizeni véci (ndjem, pacht).

Povinnost prodavajiciho nabidnout véc piredkupnikovi ke koupi dospéje uzavienim
smlouvy s koupéchtivym. VEdél-li nebo musel-li koupéchtivy védét o predkupnim pravu,
plati, ze smlouva je uzaviena srozvazovaci podminkou uplatnéni piedkupniho prava.
Nabidku ucini prodavajici ptredkupnikovi ohlaSenim vSech podminek, tedy ozndmenim
obsahu smlouvy uzaviené s koupéchtivym. Nabidka ke koupi nemovité véci vyzaduje
pisemnou formu. Pfijme-li pfedkupnik nabidku, uskute¢ni se koupé mezi prodavajicim a

predkupnikem za tychz podminek, jaké prodavajici dohodl s koupéchtivym.

Ptedkupnik zaplati kupni cenu v ujednané 1hité, jinak u véci movité do 8 dnli a u

v - < s v s o ’ .. v ’ , . 13
véci nemovité do 3 mésict po nabidce, jinak ptredkupni pravo zanikne*™.

= Vyhrada vlastnického prava

Vlastnické pravo k véci prechazi na kupujiho z prodavajiciho jiz pfed zaplacenim
celé kupni ceny stanovené v kupni smlouvé a to kdyZ prodavajici véc pieda kupujicimu.
Prodéavajici md moznost na zékladé vyhrady vlastnického prava po dohodé s kupujicim
posunout nabyti vlastnického prava k dané véci aZ po tom, co kupujici zaplati celou kupni
cenu stanovenou V kupni smlouvé. Tato vyhrada vlastnického prava je hlavné urcena pro
prodavajici, aby tzv. donutil kupujiciho k tomu, Ze zaplati kupni cenu v co nejkratsi dob¢ a
kupujici se thned po zaplaceni kupni ceny stane vlastnikem kupované véci. Zakonik *tak
umoznuje domluvit vyhradu vlastnického prava i1 k nemovitostem. M4 se tim predchazet
s vznikajicim nebezpecim Skody na véci, kterd jiz prechdzi na kupujiciho, kdyZ si danou
véc prevezme. Hlavni vyznam sjedndni vyhrady vlastnického prava to bude mit u téch

nemovitosti, které¢ jesSt€¢ nebudou zapsané v katastru nemovitosti, nebot’ kdyz uz bude

12 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisti, www.portal.gov.cz
Bhttp:/www.judrnosek.cz/vedlejsi-ujednani-v-kupni-smlouve/
14 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, www.portal.gov.cz
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nemovitost v katastru zapsana a bude na ni $koda, vlastnik s ni nebude moc po pravni

strance nakladat.

» Vyhrada zpétné koupé

Prodavajici ma moznost na zaklad¢ vyhrady zpétné koupé koupit od kupujiciho
Vv ochranné lhuté jiz prodanou véc zpét. Kupujici v tomto momenté musi jiz vzniklé
vlastnické pravo k prodané véci prevézt zpatky na kupujiciho. Kupujici musi prodavanou
véc vratit prodavajicimu v ptivodnim stavu ¢i co nejméné zhorSeném a kupujici dostane od
prodavaného nazpét kupni cenu, za kterou byla ptivodné prodana véc kupujicimu.

Pokud si ochrannou lhitu o vyhradé zpétné koupé smluvni strany nedohodnou
Vv kupni smlouvé¢, ma i tak pravo prodéavajici zaddat véc zpét a to u nemovité véci do deseti

let a u movité véci do tii let.

= Vyhrada zpétného prodeje

Tato vyhrada je zalozena na stejném principu jako vyhrada zpétné koupé€. Jen je to

naopak. Kupujici ma pravo prodat jiz koupenou véc zpatky prodavajicimu.

* Koupé na zkousku

V kupni smlouvé je moznost, aby si kupujici a prodédvajici sjednali tzv. koupé na
zkousku. V tomto ptipadé¢ ma pak kupujici moznost, aby ve sjednané zkusebni dobé bud’
véc koupil anebo ji vratil. Pokud neni v kupni smlouvé sjednanad zkuSebni doba, ¢ini u

nemovitych véci tato doba jeden rok a to od uzavieni smlouvy.

= Vyhrada lepSiho kupce

Vyhrada lepsiho kupce pracuje na stejném zplsobu jako koupé na zkousku.
Samoziejmé je zde 1 rozdil a to ten, Ze koup€ na zkousku je vyhodnd pro kupujiciho,
kdezto vyhrada lepSiho kupce ma vyhody pro prodavajiciho. Pokud se tato vyhrada lepSiho

kupce sjedna v kupni smlouveé, ma pravo ve stanovené lhuté prodéavajici prodat véc i
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jinému kupci, kterého si sdm zvoli. Pfi tomto vybéru lepsiho kupce nerozhoduje cena,
prodavajici mize prodat véc i kupci, ktery nenabidne vyssi cenu, nez prvni kupec. U
nemovitych véci ¢ini doba pro vybér lepsiho kupce od uzavieni kupni smlouvy az jeden

rok. Prodavajici si sdm rozhodne, kdo je pro n¢j lepsi kupec.

4.2 Rozdil mezi starym obfanskym zakonikem a novym obcanskym

zakonikem

,.Za Gi¢innosti pfedchéazejiciho obcanského zakoniku®® z roku 1964 bylo k platnému
uzavieni smlouvy vyzadovano, aby si strany dohodly vSechny jeji tzv. podstatné
nalezitosti. To byly ty naleZitosti, které pro dany smluvni typ zakotvoval ob&ansky'® a
pozdgji obchodni zakonik'’. Pokud ve smlouvé n&jaké z podstatnych naleZitosti chybéla,
nejednalo se o platnou smlouvu. Podstatnou naleZitosti kupni smlouvy bylo napf. sjednani
kupni ceny nebo zplsobu jejiho urceni. Kupni cena musela byt sjednana v absolutni
penézni Castce, nebo jako vzorec, umoziujici obéma stranam (a eventudlné také tretim
osobam, resp. soudu) bez dalSiho kupni cenu vypocitat. Nebylo proto napf. mozné, aby si

strany kupni smlouvu uzavfely s tim, Ze kuni cenu ur¢i dodatecné znalec svym posudkem.

Novy obcansky zékonik'® posiluje autonomii vile stran smlouvy mimo jiné tim, ze
uz tak striktné nevyzaduje, aby si strany sjednaly veSkeré naleZitosti smlouvy. Naopak
pocita s tim, ze si néjakou naleZitost neujednaly. Pokud strany daji najevo svym naslednym
chovanim, Ze smlouvu povazuji za uzavienou i bez této naleZitosti, je jejich ujednani

respektovano i zdkonem.

Pfi jednom jedndni mohou strany uzaviit 1 n€kolik smluv, a dokonce je upravit
Vv pisemné formé jedinou listinou. Presto se kazda takova smlouva, jeji platnost, plnéni a
trvani posuzuje samostatné. Strany vSak mohou uzaviit také opacnou dohodu a ucinit
nekolik samostatnych smluv na sob¢ zavislymi. To znamen4, ze trvani jedné ze smluv je

predpokladem trvani ostatnich smluv. Pokud dojde k ukonceni jedné ze smluv, konci

1574kon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢&jsich predpist, www.portal.gov.cz
16Z4kon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjiich predpist, www.portal.gov.cz
17 74kon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, www.portal.gov.cz
87akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, www.portal.gov.cz
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automaticky i smlouvy ostatni. Napf. pfi uzavieni najemni smlouvy si strany mohou

dojednat, ze ndjemce bude pronajimateli poskytovat néjaké sluzby (typicky pro tzv.

domovnicky byt). V piipadé, ze dojde ke skonCeni najemni smlouvy, dojde automaticky

také ke skonceni smlouvy o poskytovani sluzeb*™®.

Zmeéna se dale tyka i v nabyti vlastnického prava prevodem. Dle starého obcanského

zékoniku® se nabylo az po uzavieni kupni smlouvy, zaplaceni kupni ceny a po piedani

veéci do vlastnictvi kupujiciho a po zapsani véci do katastru nemovitosti. Podle nového

v r r r 21 ’ . r r o s v ’ v ¥ ,
obcanského zakoniku®" lze nabyt vlastnické pravo k véci, aniz by musela byt véc preddna

kupujicimu, staci k tomu kupni smlouva, kterd bude uzaviena a nabyde uc¢innosti. Pokud si

vSak v kupni smlouvé neuvedou, Ze vlastnictvi se nabyde az po faktickém ptedani véci.

Nejdulezitéjsi zmény mezi starym a novym obc¢anskym zékonikem je vyty¢eno nize:
Prava a povinnosti, kterd vznikla za doby starého obcanského zékoniku (déle jen
SOZ), tedy jeste pted Ucinnosti nového obcanského zakoniku (dale jen NOZ), se
fidi podle SOZ, pokud si smluvni strany nedohodly jinak.

Pravni jednani — pravni jednani je novy pojem NOZ, podle SOZ to byl pravni tikon.
Jedna se vSak o piejmenovani, zékladni podstatné znaky ziistavaji stejné.

Neplatnost — neplatnost byla pojmem SOZ, dle NOZ se jedna o nicotnost, coz
znamena, Ze pravni jedna je nicotné pokud: chybi viile jednajicich osob; neprojevila
se vazna ville; obsah pravniho jednani bylo neurcité ¢i nesrozumitelné. Dle NOZ se
pravni jednani spiSe povaZuje za platné neZ neplatné.

Forma — NOZ preferuje neformalni pravni jednani. Tzn., Ze se daji pravni jednani
ujednat Ustné, ¢i v podobé emailu atd. Pisemnd forma vSak musi byt, pokud se to
tyka nemovitosti, ke které jsou pfevadéna vécna prava.

Proml€eni — pokud skonc¢i promlceci doba, namitka se oslabuje a uz ani soud ji
uspé$né neodsouhlasi. NOZ sjednotil promlceci dobu na 3 roky, pokud neni

stanovena ve smlouve. Jinak se ve smlouvé muize sjednat od 1 do 15 let.

19 JUDr. Petr Novotny, Ph.D, JUDr. Petra Budikova, LL.M., Mgr. Jitka Ivi¢i¢ova, Mgr. Kristina Kedronova,

JUDr.

Ilona Strosova, LL.M., Mgr. Monika Stysova:“Novy obé¢ansky zakonik, Smluvni pravo®. Komentaf

1.vydani Praha 2014
20 74kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, www.portal.gov.cz
21 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, www.portal.gov.cz
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= Koupé véci — prava na koupé véci se upravovala dvéma zadkony — SOZ a obchodni
zékonik. Dle NOZ se vSe co se tyka koupé upravuje jen v ném. Kupni smlouva
muze mit nékolik podob, zalezi na tom, zdali se jednd o koupi véci, kterd bude
spotfebovana, ¢i o koupi nemovité véci. U nemovité véci plati pravidlo, ze vzdy
musi byt pisemna forma smlouvy, u ostatnich véci mlze mit i charakter pouze
ustni.

= Prava zvadného plnéni — v NOZ uplatiiuje rozsah poruSeni smlouvy oproti
opravitelnosti dle SOZ. Toto jiz vice rozepsané pod bodem prava z vadného plnéni.

= V NOZ se objevili nové ndlezitosti k nemovitostem jako je: vyhrada vlastnického
prava, vyhrada zpétné koupé¢, vyhrada zpétného prodeje, predkupni pravo, koupé€ na
zkousku, vyhrada lepSiho kupce, cenova dolozka. VSe rozepsdno pod titulem

vedlej$i ujednadni ve smlouvé.

4.3 Katastr nemovitosti

Kratkv historicky exkurz

,,Slovo katastr je odvozeno z latiny a znamena kratce asi totéz co soupis (caput =
hlava, capitastrum = soupis podle hlav, pozdéji téz podle jakékoliv jednotky). Obecné pak
byval timto slovem oznafovan piehledny soustavny popis zvlastnich vlastnosti, osob, véci
nebo prav, zejména pak soupis pozemki nebo i vytézkii z obchodll a zivnosti pofizovany
k uceliim danovych. Snaha o jednotnou danovou politiku je patrna jiz v r. 1022, kdy Cesky

knize Oldfich (f 1034) z rodu Pfemyslovct zavedl vybirani dan€ z lanu‘?,

Zalozit a vést evidenci nemovitosti se jiZ pokouseli o nékolik stoleti zpatky a to jiz
zaCatkem 14. stoleti. Zacatkem roku 1749 byl zalozen a veden prvni katastr nemovitosti, o
kterém se dalo hovofit jako o katastru nemovitosti v pravém slova smyslu. ZaloZila ho
béhem své vlady Marie Terezie. Jeji syn Josef II. na stejny princip v této Casti navazal.
,Dnesni katastr nemovitosti vychazi ze zakladniho kamene postaveného za vlady Frantiska

I., tedy patentu o dani pozemkové a vyméieni pidy z roku 1817, jejimz zakladem byl

22 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
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pfesny soupis a geodetické vyméfeni veskeré pidy v monarchii“?®. Pozemkové knihy
slouzily k zaevidovani nemovitosti. Pokud chtél mit vlastnik nemovitosti vlastnickéd prava
k nové nabyté nemovitosti, muselo se to zapsat do pozemkové knihy, tomuto zapisu se
fikalo konstitutivni. V pozemkové knize platil princip materidlni publicity, tzn., Ze
jakykoliv zapis zapsany v pozemkové knize ma pravdivou ulohu. Tento zapis vSak
nemusel odpovidat skutecnosti, ale platilo to proto, aby doslo k ochrané viry toho, kdo
veril, Ze udaje zapsané v pozemkové knize jsou pravdivé a spravné. Okresni soudy vedly

pozemkové knihy a vSe ovéiovaly a vedly podle spravniho fadu.

Vroce 1927 vzeSel v platnost upln& novy zdkon o pozemkovém katastru®.
Zakonem o pozemkovém katastru se zruSilo vedeni pozemkovych knih a zavedl se
pozemkovy katastr. Ten uz nevedli okresni soudy, ale jiz to mé&li na starosti finan¢ni Gfady.
Zavedenim nového zakona se vSak nezménili principy pozemkové knihy. Stale zde platilo,
ze udaje zapsané v pozemkové knize jsou pravdivé a spravni i kdy zapis neodpovidal
skute¢nosti. Zavedenim nového zakona doslo jen ke zméné organizace, ktera pozemkovou

knihu vedla.

Hned za¢atkem roku 1951 piisel v uginnost novy ob&ansky zakonik®, pozdgji
velmi Casto oznacen jako stfedni, nebot’ nejdiive vystiidal vSeobecny obcansky zakonik
zroku 1811 a sam byl potom vystifidan vroce 1964 zase novym zdkonikem. Novy
zakonik?® zavedl do oblasti nemovitosti nové pojeti. Hlavni velkou zménou bylo, Ze vécné
pravo vzniklo jiz G¢innosti kupni smlouvy a né az po zapisu do pozemkového katastru.
Tzn., aby vzniklo vlastnické pravo k nemovitosti, nemusela byt nemovitost zapsana
Vv pozemkovém Kkatastru, ale nabyla se ucinnosti kupni smlouvy. Princip konsensudlni
nahradil princip konstitutivni. ,,V roce 1956 byl do pravniho tadu zaveden institut tzv.
jednotné puady, kterd ptinesla odliSny zptisob mapového zobrazeni pozemki. Jedinym
kritériem nového mapového znazornéni pozemki se nove stala hranice faktického uzivani

pozemk a nikoliv jiz faktické prévo“27.

2 7imandlova Petra, Bakalaiska prace, rok 2013

2 7zakon ¢&. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni, ve znéni pozd¢jSich predpisd,
www.vugtk.cz

2 Zakon &. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, www.portal.gov.cz

26 74kon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpisti, www.portal.gov.cz

%" Bakalaiska prace, Zimandlova Petra
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Vroce 1964 vzesel v platnost novy ob&ansky zakonik?®® a zdkon o evidenci
nemovitostiz>. Tyto dva zdkony pfenesly fadu zmén. Nové mély na starost evidenci
nemovitosti spolecnosti v oblasti geodézie a kartografie. Evidence nemovitosti, které fidily
a vedly spolecnosti geodézie a kartografie, byla postavena na pozici evidence, ale musel
platit konsensudlni princip, ktery se zavedl jiz v roce 1950. Statni notéistvi pfezkoumavalo
smlouvy, které vznikaly k nemovitostem, aby meély veskeré pravni nalezitosti. Statni
notarstvi téz zajiStovalo vlastnické pravo tim, ze po piezkumu =zapsalo registraci
nemovitosti do evidence nemovitosti. Takhle vSak mohly disponovat pouze
s nemovitostmi, které méli lidé v osobnim vlastnictvi. ,,Pokud byly ¢inény dispozice
s nemovitostmi Vv socialistickém, spoleCenském vlastnictvi, nemusely se tyto dispozice
registrovat stitnim notafstvim. Zmeéna vlastnika nastala jiz okamzikem vlastnikem

smlouvy“*°.

Vroce 1964 vySel v platnost hospodarsky zékonik®, na jehoz zaklad¢ se
neevidovalo v evidenci nemovitosti vlastnické pravo téch organizaci, které byly
socialistické. Zmeéna vlastnika tudiz nastala bud’ tim, Ze novy vlastnik pievzal véc, nebo
kdyz se smlouva stala G¢innou. Tim vSak dochdzelo k tomu, Ze spousta socialistickych
organizaci byla vlastnikem nemovitosti, ale tyto nemovitosti nebyly v evidenci nemovitosti
zapsany a to nasledné¢ vedlo k tomu, Ze evidence nemovitosti nezobrazovala pravdu o tom,

kdo je ve skute¢nosti vlastnikem nemovitosti.

K zavedeni katastru nemovitosti doslo az v roce 1992, kdy se pfijal novy katastralni
zakon®, Obcansky zakonik probéhl od 1. 1. 1993 novelizaci, kterd nechala vymazat
konsensualizaci k nabyti vlastnického prava k nemovitostem, tzn., Ze vlastnické pravo
k nemovitosti vzniklo jiz ucinnosti smlouvy a né zapisem do pozemkového Kkatastru.
Novelizace nahradila konsensualizaci nabyvani vlastnického prava k nemovitostem dvéma
etapami. V prvni etapé€ je dilezité uzaviit platnou smlouvu a v druhé etapé se pokracuje

vkladem do katastru nemovitosti. Toto dvouetapové nabyti vlastnického prava

28 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisti, www.portal.gov.cz
29 Zakon & 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich predpisti, www.vugtk.cz
% Zimandlova Petra, Bakalaiska prace, rok 2013

31 7akon &. 109/1964 Sb., hospodatsky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisii, www.esipa.cz

%2 74kon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich piedpist
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k nemovitostem probihd pouze u téch nemovitosti, které jsou jiz zaspané v evidenci
katastru nemovitosti. Ta nemovitost, kterd neni zapsana v evidenci katastru nemovitosti,
zméni vlastnika na zaklad¢ uzavieni platné smlouvy. Vlastnikem nemovitosti se v tomto

piipadé stane osoba na zaklad¢ ucinnosti smlouvy.

V roce 2011 se zacal zpracovavat novy katastralni zédkon, ¢ekalo se na dobu, kdy
bude znamé, co bude obsahovat novy obCansky zékonik®. Ten totiz pievzal i upravu
prava, ktera v minulych letech patiila do obecného knihovniho zdkona, a tim padem by
pravni Uprava mohla vice patfit do nové pfipravovaného katastralniho zakona. Novy
katastralni zdkon reagoval i na to, ze se opétovné vyrazné¢ zménil zplisob vymezeni slova
nemovita véc. Znova se piijala zasada tzv. superficies solo cedit, to znamena, ze stavba je
ve vetSing piipadi soucasti pozemku a neni vedena jak samostatné. Novy katastralni

zékon®* vzesel v platnost dne 8. srpna 2013.

4.3.1 Definice katastru nemovitosti

,Katastru nemovitosti (dale jen katastr) je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor
udajii o nemovitych vécech (dale jen nemovitost) vymezenych timto zdkonem zahrnujici
jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urCeni a zéapis prav k témto

nemovitostem*.

Novy zdkon o katastru nemovitosti je bezprostiednim pokracovatelem starého
zakona o katastru nemovitosti Ceské republiky. Z ptvodniho nazvu bylo vymazano slovo
Ceska republika, nebot’ v dob& uvedeni v platnosti starého zdkona o katastru nemovitosti
vlednu 1992 existovalo jesté Ceskoslovensko. Tudiz se v té dob& rozliSoval katastr

nemovitosti pro Slovenskou republiku a pro Ceskou republiku.

V novém zékoné o katastru je definovan katastr jako vefejny seznam. Je to déno

tim, Ze novy obcansky zakon se ve své publikaci nikde nezmifiuje o katastru, pouziva jen

%8 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, www.portal.gov.cz
34 7akon €. 256/2013 Sb., zdkon o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist
& Baudis. P. Katastralni zakon. Komentat. 1. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s.

28


http://www.portal.gov.cz/

definici vefejny seznam. Nazev vefejny seznam se pouziva ve spousté pravnich ptredpist.
Tento pojem definuje to, ze to co je ve vefejném seznamu vlozeno, to je pro kazdého
pristupné a kazdy ma moznost do vefejného seznamu nahlédnout a seznamit se s nim.
Samoziejmé se musi 1 katastr nemovitosti fidit ochrannou osobnich udajt, které mu

v. . , v ’ , : 0 36
ptikazuje zdkon o ochrané osobnich udaja™.

,Katastr je zdrojem informaci, které slouzi:

» kochran¢ prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatki a jinych
obdobnych penézitych plnéni, k ochrané zivotniho prostiedi, k ochrané
nerostného bohatstvi, k ochrané z4jmu statni pamatkové péce, pro rozvoj
uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodaiské a
statistické

» pro tvorbu informacnich systému slouzicich k i¢elim uvedenych v odstavci

vyse.

Katastr nemovitosti zahrnuje spoustu dat o osobach a o jejich majetku. I kdyz je
katastr pro obCany vefejnym seznamem, musi se fadit prdvnimi piedpisy o ochrané
osobnich daji, a tudiz musi byt definovéano, jaké tidaje smi byt pro vefejnost vyuzivany.
Proto to, co neni zdkonem o ochran¢ osobnich udajii stanoveno, nesmi byt vetejnosti
ptistupno. Pokud by i tak nékdo tyto citlivé udaje ziskal a dale s nimi manipuloval a
poskodil danou osobu, byl by postizen sankci, ktera je ur¢ena zdkonem o ochran¢ osobnich

udaju.
4.3.2 Principy ovladajici katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti ma celou sérii zasad, které pronikaly po nékolik stovek let
rozvojem evidence nemovitosti. Ty nejhlavngjsi jsou tato:
a) Zasada formalni publicity — kdokoliv ma pravo nahlédnout do Katastru

nemovitosti a o informacich si udélat kopii a vypis

% 74kon &. 101/2000 Sb., o ochrang osobnich tudaji, ve znéni pozdg&jsich predpisi.

29



b)

d)

9)

1.

Zasada priority — sled zapist do katastru nemovitosti je dan casem, ve kterém se
navrh na vklad do katastru nemovitosti nebo jina listina umoznujici zapis,
zédznam ¢i poznamku dostal na katastralni trad

Zasada legality, zasada oficiality — ,,zasada legality se uplatiiuje, jedna-li se o
vklad vécného prava do katastru nemovitosti, kdy katastr nemovitosti je
povinen prozkoumat soulad listin na zakladé kterych ma dojit k zapisu vécného
prava do katastru nemovitosti s pravnim fadem. Zasada oficiality se uplatni u
zaznamu, kdy povinnost ohlaSeni musi byt nasledovana listinou, ktera
osvéd&uje pravni skutegnost, ktera ma byt zaznamem zapsana“>’

Zasada materialni publicity — véci zapsané v katastru nemovitosti jsou stavem
skute¢nym, a kdo se tim fidi, je chranén

Zasada intabulacni — toto se uplatiluje jen u vécnych prav, kterd jsou zapsana
vkladem a to tak, ze vécné prava vkladem vznikaji, méni se a zaroveil zanikaji
dnem, kdy se vécnd prava zavkladovala do katastru nemovitosti. Se zasadou
intabulacni je spojena i zdsada evidencni. Ta se vSak pouzije, kdyZ se vécna
prava zapisuji zdznamem. Jedna se o tzv. zapis deklaratorni

Zasada postupného prezkoumavani opodstatnénosti zapisu pievzatych do
katastru z byvalé evidence — toto je uplatnéno tehdy, kdyz osoba pied rokem
1993 uzaviela jakoukoliv smlouvu k nemovitosti a chce podat navrh na vklad
do katastru pozdé&ji, musi tento doklad piedloZit katastralnimu Ufadu pii navrh
na vklad do katastru nemovitosti

Zasada materialni pravdy — kazdy ma pravo védét, co se v katastru zapsalo,
zarovenl ma pravo 1 védét, co se do katastru nezapsalo, 1 kdyZ nema Sanci si to
z katastru nemovitosti zjistit. Pfi existenci rozdilu mezi situaci zapsanou a
situaci skutecnou, je prioritou situace skute¢na.

W

ledna 1993 vzesel v platnost zakon ¢. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a

katastralnich organech. V ten samy den se také zrusSilo statni notarstvi, které mél jako statni

organ rozhodovaci pravomoc. Toto zruSeni vyznamné ovlivnilo tlohu notait pfi dédickém

fizeni a pfi prevodech u smluv na nemovitosti. Slo o zakon ¢. 358/1992 Sb., o notafich a

jejich Cinnosti.

%7 Zimandlova Petra, Bakalafské prace, rok 2013
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a)
b)
c)

b)

9)

Podstatnym dnem pro upravu pravnich vztahti k nemovitostem se stal 1. leden
Zakon 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti
Zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

Vyhlaska Ceského Gitadu zemémeétického a katastralniho &. 357/2013 Sb.

Vymezeni pojmu

Pozemek — je to ¢ast povrchu zemského, ktery je od sousednich pozemku
roz€lenény hranicemi, které mohou mit vlastnost jiného katastrdlniho Gzemi; dalsi
pozemek muZze patfit nékomu jinému, dals$i hranice od jiného pozemku je urcena
regulacnim projektem; rozhodnutim ¢i souhlasem obce, mésta, kraje, atd.; dalsi
pozemek je rozlisen podle toho, jakym zpiisobem je vyuzit; kdo ma pravo stavby;

typem pozemku,

Parcela — je to pozemek, ktery je urCeny zpusobem polohy a geometricky, da se

nalézt v katastralni map¢ a je oznacen Ciselné,

Stavebni parcela — je to takovy pozemek, ktery je v katastru nemovitosti zapsan v

kategorii pozemku jako zastavéna plocha a nadvoii,

Pozemkova parcela — to je takova parcela, kterd neni zastavénou plochou, tzn.,
nestoji na ni z&dna stavba,

Geometrické stanoveni nemovitosti, stanoveni tvaru, rozméru nemovitosti a

katastralniho uzemi, které jsou vymezeny rozmezim v ukazovaci roving,

Nemovitost a Kkatastrdlni dzemi stanovené jejich polohou vi¢i ostatnim

nemovitostem katastralnim tzemim,

Vyméra parcely — ,,vyjadfeni plosného obsahu priméru pozemku do zobrazovaci

roviny vplosnych metrickych jednotkach. Velikost vyméry vyplyva

z geometrického urCeni pozemku a zaokrouhluje se na celé ctvereCni metry.
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Vymeéra parcely je evidovana s pfesnosti danou metodami, kterymi byla zjiSténa,
sy e o . < . 38
pfi¢emz jejim zptfesnénim nejsou dotéena prava k pozemku ™,

h) Katastralni izemi — je to technicky dil, ktery je dany a uzavieny mistem a

V katastru nemovitosti je dohromady s mistem a nemovitostmi zapsany,

i) Katastralni_ mapa — je to mapa znaéného méfitka, kterd popisuje a zobrazuje

veskeré pozemky, které jsou soucasti katastru nemovitosti a katastralniho tizemi.
V katastralni map¢ je zapsana hranice pozemku, velikost pozemku, ¢islo pozemku a

druh pozemku,

J) Geometricky plan — je to technicka pomiicka, ktera je soucasti kazdého zapisu do

katastru nemovitosti. Pouziva se téz pti kazdé zméné, napt. pti rozdéleni pozemku,

pii zapsani vzniklé stavby na pozemku, atd.,

k) Identifikace parcel — ,,porovnani zapisu a zakresu téZe nemovitosti v katastralnim

operatu se zapisem, popiipad¢ zékresem v jinych operatech nebo pravomocnych
rozhodnutich organti vefejné moci nebo v katastralnim operatu se stavem

K uréitému datu*®®,

I) Budova — je to stavba, ktera se nachdzi nad zemi a je se zemi pevné spojena. Je

vidét jiz navenek, méa obvodové zdi a stfechu, vétSinou ma i vice nez jedno podlazi

m) Drobna stavba — je to stavba, ktera se nachazi nad zemi a ma jen jedno podlazi,

jeji zastavéna plocha nesmi piesdhnout l6m? Dale tvoii doplitkkovou stavbu
Kk hlavni budové. Dale se jedna o stavbu, ktera slouzi pro les, ,,slouzici k zajistovani
provozu lesnich Skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jeji zastavéna plocha
nepiesahuje 30m? a vySka 5m; za drobnou stavbu se nepovazuje stavba gardze,
skladu hoflavin a vybu$nin, stavba pro civilni ochranu, pozarni ochranu, stavba
uranového primyslu a jaderného zafizeni, sklad a sklddka nebezpecnych odpadl a

stavba vodniho dila“*°,

38 Baudis. P. Katastralni zakon. Komentat. 1. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s.

%9 Baudi. P. Katastralni zikon. Komentat. 1. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s.
40 Baudis. P. Katastralni zakon. Komentat. 1. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s.
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4.3.4 Predmét evidence

NiZe jsou popsané nemovitosti, které mohou byt zaevidovany a zapsany do katastru

nemovitosti. Je jich hodné¢, ale zde jich je jmenovano pouze sedm, nebot” je nelze vice

rozsifovat, pokud nejsou pravné upraveny. Novy ob¢ansky zakonik pod slovem nemovitost

ma spoustu vymezeni. Ale aby mohl katastr nemovitosti byt pfehledny, nelze do né¢j

zapisovat vse, co novy obc¢ansky zakonik pod slovem nemovitost povazuje. Pokud by se

tak stalo, katastr nemovitosti by byl velice finan¢n¢€ narocny a musel by zaméstnat velky

pocet zaméstnanct. Katastralni ufad tedy vede v evidenci pouze ty nemovitosti, které maji

co nejpresnéj$i vyznam. Katastr nemovitosti je totiz oznacovan jako vefejny seznam a

novy obcCansky zdkonik se zaméfil tedy i na nemovitosti, které nepodléhaji zapisu do

vetejného seznamu.

V katastralnim urad¢ jsou zaevidovany:

a)
b)

c)

d)

Pozemky, které maji podobu parcely,

Budovy, které nejsou dilem pozemku, se urci ¢islo popisné ¢i evidenéni,
Budovy, které jsou ustfedni stavbou na parcele, nejedna se o drobnou stavbu, se
¢islo evidencni €1 popisné neptid€li. Témito budovami se mysli ty budovy, které
jsou postavené na stejném pozemku jako hlavni stavba. Jsou to napt. garaze,
stodoly,

stavby vymezené podle nového obcanského zékoniku*' — jedna se o stavby,
které jsou soucasti pozemku, a stavba je ve vlastnictvi nékolika osob,

stavby, které jsou vyclenéné podle zdkona o vlastnictvi bytu — jedna se o to, Ze
v domé jsou byty, kazdou jednotku vlastni osoba a ta ma podil na této bytové
jednotce a zaroven podil na pozemku, na kterém se cely dim nachazi. Zakon o
vlastnictvi bytu vSak byl novym obcanskym zakonikem zruSen. Pokud vSak
nékdo nabyl vlastnictvi k bytu pfed zrusenim zédkona o vlastnictvi bytu, fidi se
nadale zruSenym zakonem o vlastnictvi bytu. Ten kdo nabyl vlastnictvi az po
zruSeni zakona o vlastnictvi bytu. Byt se vSak podle zakona o vlastnictvi bytu

nepovazoval za nemovitost, ale i tak se musel vlastnik bytu fidit pravnimi

1§ 1158 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi
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normami 0 nemovitosti, pokud v zakon¢ o vlastnictvi bytu nebylo stanoveno
néco jinak. Podle nového obcanského zékoniku se jiz byt povazuje za
nemovitost. Pokud tedy nechame vyjet vypis z katastru nemovitosti, je na
vypise napsané, které bytové jednotky se povazuji za nemovitost podle nového
obCanského zakoniku a které jsou takto vymezené podle starého zikona o
vlastnictvi bytu.

f) Pravo stavby — jedna se o nemovitost, ktera je jiz postavena na cizim pozemku
anebo na pozemku teprve postavena bude.

g) Nemovitosti, které jsou uréeny podle jiné pravni smérnice — jedna se zpravidla
o vodni dila, ktera jsou evidovana v katastru nemovitosti podle vodniho zakona.
Podle vodniho zdkona se jedna o ptehrady, hrdze, jezy a stavby, které se
zakladaji ve vodnich korytech nebo na jejich bfezich a jsou sjednocend se zemi

pevnym zakladem.

Parcely se déle déli podle druhii: orna pida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny
sad, trvaly travni porost — tyto druhy pozemk jsou zaevidovany do katastru nemovitosti
jako zemédélsky pozemek. Dale se déli na lesni pozemek, vodni plocha, zastavéna plocha

a nadvori, ostatni plocha.

Nemovitosti se zaevidovavaji do katastru nemovitosti na zéklad¢ prav a ostatnich
pravd podle uréenych pravnich predpisti. Daéle se nemovitosti do katastru nemovitosti

musi zaevidovat podle katastralniho iizemi, ve kterém se nemovitost nachazi.

,INemovitosti dlilezité pro obranu a bezpe€nost statu se v katastralni map¢ zobrazuji
a prava knim se v katastru eviduji podle udaju poskytnutych Ministerstvem obrany,
Ministerstvem vnitra pro objekty Ministerstva vnitra a organizacnich slozek statu, které
jsou soucasti Policie Ceské republiky, nebo Bezpe¢nostni informaéni sluzbou. Evidence
téchto nemovitosti odpovidajici skutecnému stavu vede ptislusny poskytovatel udaji podle

vety prvé“42.

2 Baudis. P. Katastralni zakon. Komentaf. 1. Vydéni. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s.
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4.3.5 Obsah katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti ma vytvotreny obsah, podle kterého se tidi a zapisuje prava do
katastru nemovitosti. Tento obsah také slouzi k tomu, aby mohli byt vydadvany provadéci

vyhlasky k zékonu o katastru nemovitosti. Obsah je rozdé¢len do tfech bodi.

Prvni bod je tvofen tim, co vSe musi byt k dané nemovitosti zapsano. Jedna se
zejména:

- Stanoveni nejen polohy a geometrie nemovitosti, ale i na jakém katastralnim Gzemi
se nemovitost nachazi,

- O jaky druh parcely se jedna, jaké ma ¢islo, vyméru

- O jaky druh stavby se jedn4, jaké ma Cislo popisné ¢i evidencni, jestli stavbé bylo ¢i
nebylo pfidéleno ¢islo popisné ¢i evidenéni, pokud nebylo, tak z jakého divodu,

- Udaj o zptisobu ochrany a vyuziti pozemku, zdznam o cené

- Zaznam u stavby, zdali se jedna o do¢asnou stavbu ¢i nikoliv

- Zaznamy o vlastnictvi k nemovitosti ¢i zdznamy o jinych opravnénych osobach

- Rozdéleni prav ke stavbé a pozemku (jedna se to u staveb a pozemcich, které se

tykaji spoluvlastnictvi nebo prohlaseni vlastnika domu).

Druhy bod je urcen pro fyzické osoby, tzn., zapisi se veSkeré naleZitosti tykajici se
prvniho bodu a dale se musi zapsat Gdaje tykajici se fyzické osoby. Pokud je v katastru
nemovitosti zapsan jako vlastnik nemovitosti fyzicka osoba, musi obsahovat zapis mimo
jiné: jméno (1 vice) a prijemni fyzické osoby; déle rodné ¢islo, pokud ho fyzickd osoba
nema, musi byt zapsano alespont datum narozeni; dale adresa trvalého bydlisté, pokud ho

op¢t fyzicka osoba nemad, zapiSe se adresa bydliste.

Tteti bod je urCen pro pravnické osoby, tzn., do katastru nemovitosti jsou zapsany
veskeré nalezitosti tykajici se opét bodu jedna a dale se zapisi udaje tykajici se pravnické
osoby. Pokud je tedy v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik nemovitosti pravnicka
osoba, musi byt Vv katastru zapsano mimo jiné: nazev ¢i obchodni firma pravnické osoby,
identifika¢ni €islo nebo jiny ptidéleny identifika¢ni udaj a v neposledni fadé musi byt

uvedeno sidlo pravnické osoby.
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4.3.6 Katastralni operat

Katastralni operat se uspotfada podle katastralnich tzemi. Toto uspotadani je jiz
tradici. Dfive se katastralni izemi rozd¢lila a to co bylo za hranici izemi, bylo bilé, jako by
uz tam nikdy nic nebylo. Mélo to velkou vyhodu v tom, Zze se v takto rozdélenych
katastralnich uzemich dalo dobfe orientovat. Dneska tomu jiz tak neni, nebot’ je vse
v digitalni podobé a to pro celou Ceskou republiku. Existuji vSak je$td mapy
S katastralnimi Uzemimi, kterd jsou vedena rucné, ty jsou vSak rozd€leny do téch
katastralnich pracovist, kterych se tyto mapy s katastralnim tzemim, tykaji. Katastralni
operat je ziizen hlavné proto, aby se mohla vést, zpracovavat a zdokumentovavat kazda
data o vSech nemovitostech a mohla byt zaznamenéna jakdkoliv zména, kterd u urcité

nemovitosti vznikla.

Kazdy katastralni operat je tvoten z:

- Veskerych geodetickych dat, kterd jsou ziskana z katastralniho izemi a ¢iselném
vyjadtent,

- Popis nemovitosti

- Veskeré dokumenty, které zaznamenavaji zmény

- Vesker¢ listiny, na zéklad¢ kterych rozhodli organy vefejné moci, napt. smlouvy at’
uz kupni, ¢i darovaci atd., na zdklad¢ kterych byl proveden vklad do katastru
nemovitosti,

- Zaznamy o provedenych vkladech, zaznamech, poznamkéach, namitkach, o

provedenych chybach atd.

4.3.7 Zapisy prav do katastru nemovitosti

Nameétem pro zapisovani prav do katastru nemovitosti jsou veskeré pravni vztahy,
které se tykaji uzavienych smluv k nemovitostem. Zapisy se realizuji vkladem, zaznamem
¢i poznamkou. Na zdkladé vkladu se zaevidovavaji vécnd prava, ndjem a pacht. Jinou
formou se vécna prava, najem a pacht zaevidovat nemohou. Zaznamem se zapisuji ta
vlastnickd prava, ktera maji vetejnopravni povahu, tzn., Ze zdznamem jsou zaevidovéna ta

vlastnickd prava, ktera vznikaji statu ¢i Uzemné samospravnym celkiim. Poznamkou se

36



zapisuji ty zadznamy, které jsou vydané néjakym ufadem, napt. soudem, policejnim
organem, dafovym spravcem, pozemkovym uUfadem, soudnim exekutorem, atd.
Zapisovana poznamka k nemovitosti mize byt: exekuce na nemovitosti, soudem stanovené
ziizeni zastavniho prava, soudem stanovené rozhodnuti o prodeji nemovitosti v drazbg,
zakaz o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti atd. Zapisti formou poznamky je mnoho a

upravuje ji zakon o katastru nemovitosti.

Aby se mohl provést zapis prav do katastru nemovitosti, musi se k tomu dolozit
listina. Ta ma formu bud’ pisemnou anebo elektronickou. Elektronickd listina musi byt
potvrzena elektronickym podpisem a casovym razitkem. Listinami se rozumi napft. kupni
smlouva, darovaci smlouva. Pokud mé byt zapsédno pravo do katastru nemovitosti, které se
tyké jen ¢asti pozemku, které je zapsdno v evidenci katastru nemovitosti, musi byt k listing

dolozen 1 geometricky plan, ktery je nedilnou soucasti listiny.

V listing, kterou se zapisuji prava do katastru nemovitosti, musi byt nemovitosti
popsany:

- Cislem pozemku

- Katastralni izemi

- O jaky pozemek se jedna

- Oznaceni pozemku, stavby a ¢islem popisnym ¢i evidenénim, pokud neni stavba
soucasti pozemku,

- Oznaceni pozemku a zpisobem vyuziti, pokud je stavba na ném hlavni stavbou,

- Oznacleni rozestavéné stavby,

- Oznaceni pozemku, u kterého je ziizeno pravo stavby.

VySe jmenované nalezitosti jsou jen okrajov€. Pokud chce mit osoba, ktera si
listinou zapisuje prava do katastru nemovitosti, vSe v potadku, je pro ni nejlepsi si vyhledat
zpiisob a oznafeni nemovitosti v zadkoné¢ o katastru nemovitosti. Je to vni uplné

dopodrobna popsano, ze nemé smysl v této diplomové praci se o tom vice rozepisovat.

Pokud katastralnimu ufadu dojde listina ¢i navrh na vklad spole¢né s listinou pro

provedeni zapisu prav do katastru nemovitosti, provede katastralni ufad u nemovitosti
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plombu. Tzn., Ze u dané nemovitosti bude provedena néjaka zména. Tato plomba je

vetejné piistupna. Pokud maé listina vesSkeré pravni ndlezitosti, vznikaji pravni G¢inky

zapisu ke dni, kdy dosel nebo byl ptfedloZzen navrh na vklad ke katastralnimu ufadu.

4.3.7.1 VKklad do katastru nemovitosti

zéklad¢ vkladu se zapisuji data do katastralnich operatt.

uznani existence nebo neexistence téchto prav:

Za prvorady zaznam provedeny do katastru nemovitosti se povazuje vklad. Na

,»Vkladem do katastru nemovitosti se zapisuje vznik, zména, zanik, promléeni a

Vlastnické pravo,

Pravo stavby

Veécné biemeno,

Zastavni pravo,

Budouci zéstavni pravo,
Podzastavni pravo,
Predkupni pravo,

Budouci vymeének,

Ptidatné spoluvlastnictvi,
Sprava svéfenského fondu,
Vyhrada vlastnického prava
Vyhrada prava zpétné koupé
Vyhrada prava zpétného prodeje
Zakaz zcizeni nebo zatizeni,
Vyhrada préava lepSiho kupce,

Ujednani o koupi na zkousku,

Néjem, pozada-li o tom vlastnik nebo ndjemce se souhlasem vlastnika
Pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyft se souhlasem vlastnika,

Vzdani se prava na ndhradu Skody na pozemku.
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Vkladem se do katastru ddle zapisuje rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo

k jednotkam*®.

Utastniky Fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti jsou osoby, které jsou
shodné na listin€, kterd k tomu byla ptfedlozena, je tedy ptilohou ndvrhu na vklad do
katastru nemovitosti. Navrh na vklad mize podat zastupce ucastnikl fizeni, nemtize byt
vSak sam ucastnikem fizeni. Je nesmirné dulezité to, kdo je ucastnikem fizeni, nebot’ jen
on miuize podat ndvrh na vklad do katastru nemovitosti; mize ho téz vzit zpét; on pak bude
ten, kdo bude vyrozumén o tom, jak navrh na vklad do katastru nemovitosti dopadl; také
on je jediny, kdo mtze podat proti tomu odvolani. A kdo mize byt ucastnikem fizeni?

Muze to byt fyzickd osoba ¢i pravnicka osoba.

Navrh na vklad do katastru nemovitosti se podava na formulafi, ktery je stanoven a
pevné dat katastralnim tUfadem. Tento formulaf je mozny volné stdhnout ze stranek
Ceského utadu zeméméiického a katastralniho, nebo si ho osobné vyzvednout na podatelng
pfislusného katastralniho wfadu. Samoziejmé, ze formuldt musi byt vyplnén spravné.

wewvr

Uved'me tedy ty nejdalezitéjsi body, které se musi na formulafi vyskytovat:

Nazev katastralniho ufadu, u kterého se bude navrh na vklad podavat,

- Pokud podavaji navrh na vklad fyzické osoby, musi byt u nich uvedeno jméno,
pfijmeni, rodné cislo, trvalé bydlisté. Pokud podava néavrh na vklad pravnicka
osoba, musi byt uvedeno nazev organizace, identifikacni ¢islo,

- Nazev nemovitosti a prava, kterd se tykaji nemovitosti, jez ma byt do katastru

nemovitosti zapsana ¢i ma dojit u ni ke zméné, ¢i k vymazu,

-V neposledni fad¢ to jsou podpisy vSech ucastniki fizeni.

Navrh na vklad do katastru nemovitosti probéhne 1 na zékladé¢ rozhodnuti ¢i
potvrzeni o pravu, které soud nebo exekutorsky soud zaSle ptisluSnému katastralnimu

uradu.

Za podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti se plati spravni poplatek. Ten

musi byt zaplacen v den podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Spravni poplatek

* Baudis. P. Katastralni zakon. Komentat. 1. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s.
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se plati ve form¢ kolkt, které se pfilepi na pfisluSny navrh na vklad. Pfislusny sprévni
poplatek mtze byt zaplacen jesté diive, nez se navrh na klad do katastru nemovitosti podal.
V tomto ptipad¢ vSak musi prokazat ucastnik fizeni, ze spravni poplatek jiz uhradil. Tento
poplatek tedy mize byt uhrazen v hotovosti ptfi podani navrhu na vklad, nebo dopiedu a to
na piisluSny bankovni ucet katastralniho ufadu (poté musi ptedlozit vypis z bankovniho
uctu) a v neposledni fadé mtze uhradit poplatek postovni poukazkou (v tomto piipadé se
predlozi ustiizek ze slozenky). Spravni poplatek se fidi zdkonem o spravnich poplatcich44.
V zékon¢é o spravnich poplatcich je vySe spravniho poplatku uvedena v polozce ¢. 120

pism. a) a to ve vysi 1.000,- K¢&.

Nedilnou soucasti navrh na vklad do katastru nemovitosti jsou ptilohy:

a) Listina, podle které ma byt zapsano pravo do katastru nemovitosti. Tato listina
muze byt origindl anebo kopie, kterd musi byt Gfedné ovétend. Diive se davalo
tolik listin, kolik bylo ucastniktll fizeni. Nov¢ jiz sta¢i pouze jedna listina,

b) Pokud je u¢astnik fizeni navrhu na vklad zastoupen, musi se ptedlozit plna moc,
kterd musi byt opét ufedné ovétena,

c) Pokud je Gcéastnikem fizeni pravnicka osoba, musi doloZit vypis z obchodniho
rejstiiku, nebo jiny vypis, ktery je stanoveny zakonem,

d) Dalsi ptilohou mize byt geometricky plan, pokud ma na zakladé listiny, ktera je

soucasti navrh na vklad, dojit k rozdé€leni nemovitosti.

Pokud dojde k tomu, ze k navrhu na vklad neni pfiloZena listina, podle které ma
dojit k zapisu prav do katastru nemovitosti, tak se katastradlni ufad podanym névrhem

vibec nezabyva. O tom posle katastralni Gitad navrhovateli vyrozuméni.

Pokud nejsou v navrhu na vklad uvedeny veskeré udaje, katastralni ufad vyzve
vSechny ostniky fizeni o doplnéni chybéjicich udaji. Pokud toto ucastnici nesplni do 14 ti
dnti ode dne doruceni vyzvy, celé fizeni bude katastralnim tGfadem zastaveno. Jsou-li

vSechny podminky navrhu na vklad splnény, rozhodne katastralni ifad o povoleni vkladu.

# Zakon &. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdgjich pedpist
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4.3.7.2 Povoleni vkladu a provedeni vkladu

Pokud vklad do katastru nemovitosti splni veSskeré podminky, dojde ze strany
katastralniho ufadu o povoleni vkladu. To se vSak provadi az po lhaté, ktera trva 20 dnt.
Tato lhiita nastane ode dne, kdy katastralni Gfad informuje ti¢astniky fizeni o tom, Ze bylo
v ramci vkladového fizeni, vytvofena plomba. Tato ochrannd lhita byla nové vytvofena
pro ochranu obc¢anli, nebot’ se velmi Casto stavalo, ze lidé pfisli o své nemovitosti na
zéklad¢ falesnych listin, které byly soucasti navrh na vklad do katastru nemovitosti. Lidé
tak pfiSli o své nemovitosti, aniz by to viibec tusili. V této 20 ti denni lhité si katastralni
fad muze ovéfit napf. podpisy na listing, doklady o osob¢, ktera vklad podala atd. Pokud
katastralni Utfad piijde na n¢jaké nedostatky pro povoleni vkladu, nemusi v tomto ptipadé

¢ekat na konec lhiity a mlze G€astniky fizeni vyzvat o doplnéni jiz diiv.

Vklad do katastru nemovitosti se provede na zakladé¢ pravomocného rozsudku o
povoleni vkladu, ktery udé€li katastralni Gfad. Né&kterd rozhodnuti o povoleni vkladu se
neprovadi pisemnou formou, ale jen zdpisem. Takto provedené rozhodnuti nabyva pravni
moci dnem zaznamu ve spisu. V ostatnich pfipadech se rozhodnuti posila pisemnou
formou vSem ucastniklim fizeni a pravni moc nabyde tehdy, az jsou vSichni ti€astnici fizeni

vyrozumeéni. Proti tomuto pisemnému rozhodnuti nelze podat odvolani.

4.3.7.3 PreruSeni vkladového rizeni

Pokud katastralni ufad zjisti nedostatky pii podani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti, vyzve Uc€astniky fizeni o jejich napravu. Na jejich ndpravu maji 14 dnl od
prevzeti této vyzvy. Pokud ucastnici fizeni nedostatky odstrani, katastralni ufad ihned
pokracuje v fizeni. O tom, Ze fizeni opét pokracuje, katastralni ufad vyrozumi ucastniky
fizeni a zaroven o tom provede pisemny zéapis do spisu. K pieruseni vkladového fizeni
muze dojit 1 na pozadani ucastnika fizeni, musi vSak s tim souhlasit vSichni. Po dobu
preruseni vkladového fizeni nebézi lhita pro povoleni vkladu do katastru nemovitosti. Je
tedy na ucastnicich fizeni, aby nedostatky odstranili co nejdiive, aby se zapis prav do

katastru nemovitosti zbyte¢né neprodluzoval.
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4.3.7.4 Zastaveni vkladového Fizeni

Katastralni uad miize na zakladé usneseni vkladové fizeni zastavit®, pokud:

a) Zadost o zapis prav do katastru nemovitosti byla podana nepiipustng,

b) Ugastnik tizeni vzal svou zadost zp&t

¢) Zadatel byl vyzvan, aby odstranil nedostatky v navrhu, pokud to ve stanovené dobé&
neudélal, je zadost zastavena

d) Ve stanoveném cCase nebyl zaplacen spravni poplatek

e) Zadatel zemfiel, kdyZ se jedna o fyzickou osobu, nebo zanikl, pokud se jedna o
pravnickou osobu. Zastavi tehdy, pokud neni v zadosti vice osob u fyzické osoby,

nebo pokud u pravnické osoby nejsou pravni nastupci.

4.3.7.5 Zamitnuti vkladového Fizeni

»Katastralni ufad mize fizeni zamitnout, pokud se v zadosti objevi chyby, které
nelze opravit, a jsou zcela v rozporu s pravnim ustanovenim. Proti zamitnuti se nelze
odvolat u katastralniho ufadu. Lze podat Zalobu, podle ¢asti paté obcanského soudniho

fadu, ke Krajskému soudu a to ve 1hiité do 30 ti dnii od dorudeni zamitnuti“*®,

Katastralni ufad, v pfipad€ podani Zaloby, nemlZe vystupovat pfed soudem jako
ucastnik fizeni ¢i zalovany. Misto soudu rozhoduje soud o tom, jestli vklad do katastru
nemovitosti bude povolen ¢i ne. Pokud dojde k tomu, Ze soud vklad povoli, katastralni
ufad se v tomto piipadé nemulze proti rozsudku soudu odvolat a to i pfesto, ze s vyrokem
soudu nesouhlasi. Soud rozhodnuti o povoleni vkladu zasle pisemnou formou ucastnikovi
fizeni. Pravni moc rozhodnuti nabude po 15 ti dnech od ptevzeti rozhodnuti Gc¢astnikem.
Toto rozhodnuti s platnou pravni moci nahradi zamitnuti, které vystavil katastralni ufad a

katastralni ifad provede vklad do katastru.

*Dil 5, § 64 zakona &. 500/2004., Spravni fad
6 Baudis. P. Katastralni zakon. Komentaf. 1. Vydéni. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s.
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5. ANALYZA ZKOUMANE PROBLEMATIKY

Cilem této diplomové prace bylo vytyCit a specifikovat odliSnosti nové pravni
ktera se zabyvala teoretickou casti této diplomové prace a to konkrétné pravni upravou

kupni smlouvy a dale v ¢asti, kterd byla vénovana katastralnimu uradu.

Ceska republika se sklada z 13 ti kraji katastralnich Gfadd, kde kazdy kraj se jesté
de€li na dalsi katastralni pracovisté, a katastralniho ufadu Hlavniho mésta Prahy. 13 kraja
katastralnich ufadu tvofi:

- Ustecky,

- Kréalovohradecky,
- Moravskoslezsky,
- Stredocesky,

- Liberecky,

- Jihocesky,

- Karlovarsky,

- Plzensky,

- Olomoucky,

- Pardubicky,

- Kraj Vysocina,

- Zlinsky,

- Jihomoravsky.
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Veskeré vyse uvedené kraje katastralnich ufadi jsou zobrazeny nize uvedeném obrazku.

CZ042 Ustecky kraj 2052 Kralovéhradecky kraj
okresy: okresy:
€20421 Datin 20521 Hradec Kralové
20422 Chomutov 20522 Jicin
20423 Litoméice 20523 Néchod
CZ0424  Louny CZ0524 Rychnov nad Knéznou 010 25 50 100km
20425 Most 20525 Trutnov B — L .
20426 Teplice

€20427 Usti nad Labem

CZ080 Moravskoslezsky kraj
okresy:
CZ0801  Bruntal
CZ0802  Frydek-Mistek
C20803 Karvina
€Z0804 Novy Jicin
€20805 Opava
Ostrava-mésto

CZ010 Hlavni mésto Praha

CZ020 Stredogesky kraj
okresy:

CZ0201 Benesov

CZ0202 Beroun

€20203 Kladno

€Z0204  Kolin

C2072 Zlinsky kraj
okresy:
C€Z0721 Kroméfiz

&

€20205 Kutna Hora €Z031 Jihocesky kraj CZ0722 Uherské Hradisté
€20206 Mélnik okresy: C20723 Vsetin
€20207 Miada Boleslav ~ CZ0311 ~ Ceské Budéjovice 20724 Ziin
€20208 Nymburk 20312 Cesky Krumlov
€20209 Praha-vjchod  CZ0313 Jindiichiv Hradec Kraj Vysotina
CZ020A Praha-zdpad €Z0314  Pisek €Z071 Olomoucky kraj okresy: C€Z064 Jihomoravsky kraj
CZ0208 Pfibram CZ0315  Prachatice okresy: 2053 Pardubicky kraj €Z0631 Havliékav Brod okresy:
€2020C Rakovnik 20316 Strakonice €Z032 Plzeiisky kraj €207 Jesenik okresy: 20632 Jihlava C20641 Blansko
20317 Tabor okresy: C20712 Olomouc €20531 Chrudim 20633 Pelhiimov C20642 Brno-mésto
20321 Domailice C20713  Prostéjov CZ0532 Pardubice 20634 Trebié 20643 Brno-venkov
CZ051 Liberecky kraj 2041 Karlovarsky kraj 20322 Kiatovy C20714  Pierov CZ0533  Svitavy 20635 Zdar nad Sézavou C20644 Bieclav
okresy: okresy: 20323 Plzefi-mésto C20715  Sumperk 20534 Usti nad Orlici 20645 Hodonin
2051 CeskaLipa CZ041  Cheb CZ0324  Pizefi-jih CZ0646  VySkov
€20512 Jablonec nad Nisou 20412 Karlovy Vary C20325  Pizefi-sever C20847 Znojmo
CZ0513  Liberec €Z0413  Sokolov €20326 Rokycany
20514 Semily 20327 Tachov

Obr. ¢&. 1., Zdroj: http://lwww.cuzk.cz/Zememerictvi/Geograficke-podklady/Tistene-mapy/Mapy-spravniho-
rozdeleni.aspx

Dalsim cilem diplomové prace bylo zjistit vyvoj, problémy a nedostatky u kupnich
smluv vedouci k pferuSeni ptipadné nepovoleni navrhii na vklad, zdznam a pozndmku ze

strany Katastralnich utadu, ptipadné podani zalob k soudiim z diivodd zamitnuti navrhi na

vklad.

Tyto informace byly ziskany ze dvou katastralnich pracovist’ a to Katastralni urad
pracovi§té Vv Litoméficich a katastralni pracovi§té v Usti nad Labem. Obé katastralni
pracoviité se nachazi v Usteckém Kraji. Katastralni pracovi§té v Litoméficich bylo vybrano
proto, Ze mé bydlisté se nachazi v jedné vesniCce blizko Litométic. Katastralni pracoviste
v Usti nad Labem bylo vybrano proto, Ze jsem pfiblizné dva roky dojizdéla do tohoto

mesta do prace. Zaujalo mé tedy to, zjistit pocet podanych navrhii na vklad do katastru

44


http://www.cuzk.cz/Zememerictvi/Geograficke-podklady/Tistene-mapy/Mapy-spravniho-rozdeleni.aspx
http://www.cuzk.cz/Zememerictvi/Geograficke-podklady/Tistene-mapy/Mapy-spravniho-rozdeleni.aspx

nemovitosti u mest, kterd jsou velmi rozlisna ve své rozloze a v poctu obyvatel. Zkoumané

obdobi pro zpracovani vysledkd je od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2014.

Mésto Litoméfice a jeji spadové obce mél ke dni 31. 12. 2014 celkem pocet
obyvatel 118 966. Z toho obyvatel ve véku 18 let a vyse, ktefi jsou dospéli a zpusobili, ke

svym pravnim tkontiim je 94 887.

Graf ¢. 1: Pocet obyvatel v LitoméFicich v obdobi od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2014 v %

POCET OBYVATELV LITOMERICICH

H Celkem m18letavyse

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Ve zkoumaném obdobi bylo na katastralnim pracovisti v Litoméficich piijato
celkem 15 262 navrht na vklad do katastru nemovitosti. Z toho 6 105 navrhii na vklad se
tykalo kupnich smluv a z nich bylo zavkladovano celkem 5 588 smluv. KdyZ porovname
tato dv¢ ¢isla, vyjde nam rozdil mezi nimi v ¢isle 517. Z toho vyplyva, ze chybnych podani
navrhi na vklad ¢i chybnych kupnich smluv, které byly pfilohou navrhu na vklad, bylo
517.

Ve zkoumaném obdobi na katastralnim pracovisti v Litomé&ficich nejvice uzavielo
kupni smlouvu fyzické osoby (5 493 uzavienych a zavkladovanych smluv z celkového
poctu 5 588), nasleduje prevod mezi pravnickou osobu a fyzickou osobou (5 113 z 5 558),
dale je to ptevod z fyzické osoby na pravnickou osobu (2 464 z5558) a nejmin je
uzavieno smluv mezi pravnickymi osobami (447 z 5 588).
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Mésto Usti nad Labem a jeji spadové obce mél ke dni 31. 12. 2014 celkem pocet
obyvatel 119 492. Z toho obyvatel ve v€ku 18 let a vyse, ktefi jsou dospéli, a zptsobily ke

svym pravnim ukonim je 94 685.

Graf ¢. 2: Pocet obyvatel v LitoméFicich v obdobi od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2014 v %

Pocet obyvatel v Usti nad Labem

m Celkem

m 18 let avyse

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Ve zkoumaném obdobi bylo na katastralnim pracovisti v Usti nad Labem pfijato
celkem 23 625 navrhl na vklad do katastru nemovitosti. Z toho 12 453 navrhid na vklad se
tykalo kupnich smluv a z nich bylo zavkladovano celkem 11 652 smluv. Z vyse uvedeného

je jasné, Ze 801 kupnich smluv ¢i navrhi na vklad bylo chybnych.

Ve zkoumaném obdobi na Kkatastralnim pracovisti v Usti nad Labem nejvice
uzavielo kupni smlouvu pravnické osoby jako prodavajici a fyzické osoby jako kupujici
(11 419 uzavtenych a zavkladovanych smluv z celkového poc¢tu 11 652), nasleduje pievod
mezi fyzickymi osobami (8 739 z 11 652), déle je to ptevod z fyzické osoby na préavnickou
osobu (5476 z 11 652) a nejmin je uzavieno smluv mezi pravnickymi osobami (2 563 z 11

652).
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5.1 Chyby, kterych se dopoustéji ucastnici smluv

,»Kupni smlouvy na nemovitost mohou byt uzavieny mezi fyzickymi osobami,
pravnickymi osobami, organizacni slozkou statu, statni organizaci, jednotky statni spravy,

. . . .. AT
ale 1 kombinacemi mezi nimi‘"’.

Za fyzickou osobu se povazuje kazdy obcan, ktery dosahl véku 18 ti let, je plné
zpusobily za své Ciny. Dale fyzickou osobou muze byt i téZ obcan, ktery podnika.
Podnikajici fyzickd osoba podnikd na zdkladé Zivnostenského opravnéni a podle jinych

stanovenych pravnich fakti.

Kdo miiZe byt pravnickou osobou, je stanoveno v novém obcanském zakoniku®.
Pravnicka osoba vznikd zapisem do vefejného rejstiiku. Novy obcfansky zakonik ptesné
nedefinuje co je vetejny rejstiik. U pravnické osoby to mulze byt zdpis do obchodniho
rejstiiku atd. Vetejny rejstiik je dan novym obcanskym zakonikem proto, Ze je pfistupny
pro veskerou vefejnost. Pravnicka osoba se stanovi na zaklad¢ zakladatelského pravniho
jednani, dale zdkonem, rozhodnutim orgdnu vefejné moci, nebo muze byt zfizena
zpusobem, ktery je stanoven v jiném pravnickém piedpisu®. Pravnickymi osobami tak
tedy mohou byt:

a) Obchodni spole¢nosti — ty maji uréitou formu pro podnikani. V Ceské republice to

jsou akciova spolecnost, spoleCnost Srufenim omezeni, vefejnd obchodni

spole¢nost, komanditni spolecnost, druzstvo. Obchodni spolecnosti jsou

upravovany zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.
Tento zakon nabyl uc¢innosti dne 1. 1. 2014.

b) Fundace — ty jsou druhem pravnickych osob dle ob&anského zékoniku®®. Do
fundaci se zahrnuji napt. nadace, nadacni fond, svéfensky fond.

c) Pravnické osoby, které maji postaveni veiejnopravni — patii sem napf. obec,

kraj, stat, prispévkové organizace, statni instituce. Tyto pravnické osoby vSak

nejsou samostatné, ale z nékterého hlediska vystupuji jako pravnické osoby.

" Zimandlové Petra, Bakalatska prace, rok 2013

® Dil 3, § 118 az § 488 zakona & 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve zn&ni pozd&jsich
predpist

%9 8 122 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozdgjsich piedpisi

%0 0ddil 3, § 303 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpist
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d) Ostatni subjekty, které jsou stanoveny zakonem.

Veskeré pravnické osoby, které vznikly zapisem do veiejného rejstiiku
(obchodniho rejstiiku) zanikaji vymazem z tohoto vefejného rejstiiku. Pokud byla
pravnickd osoba zfizena zdkonem, jeji vznik nabyva dnem ucinnosti zdkona, pokud to

zakon nestanovi jinak. Tato pravnickéd osoba potom zanikd likvidaci.

,Katastralni Gfad pro svoje statistické vyhodnoceni vSak rozdéluje ucastniky smluv
pouze do dvou kategorii. A to fyzické osoby a pravnické osoby. Pficemz berou v potaz, ze
fyzickou osobou je pouze bézny obcan, kdezto do pravnickych osob jsou zatazeni vSichni,
ktefi maji uvedeno identifika¢ni &islo (ICO). Proto jsou dale v této praci rozliSovany jen

dvé kategorie ti¢astnikd.

V nezanedbatelném poctu piipadii se stavd, ze zmeéna vlastnika nemovitosti
v katastru nemovitosti je zhacena chybou v kupni smlouvé. Toto miZe u navrhovatelt
vyvolavat nejistotu a pocit nepiedvidatelnosti rozhodnuti katastralnich Gfadi. Ve vétSiné
pripada je vSak chyba na strané navrhovatelii. Kupni smlouva, jejimz obsahem je ptevod
nemovitosti, je totiz Casto uzavirana smluvnimi stranami, které maji bud’ velice nizké
pravni povédomi, v hor§Sim piipadé nejsou pravni Gpravou prevodl nemovitosti dotceni
vubec. Jako tristni se povazuji ty piipady, kdy je pfevod nemovitosti zprostiedkovan
realitni kancelafi, jejiz personalni obsazeni je sestaveno z osob pravem nemovitosti

nedotéenymi“Sl.

Pro tuto diplomovou préci byly pouzity vysledky z dvou katastralnich pracovist’ a

to katastralni pracovi§té Litoméfice a katastralni pracovisté Usti nad Labem.
5.1.1 Katastralni pracovisté Litomérice
Katastralni pracovisté v Litoméfticich bylo vybrano proto, ze mé bydlisté se nachazi

V jedné vesnicce blizko Litoméfic. Zkoumané obdobi pro zpracovani vysledku je od 1. 1.

2014 do 31. 12. 2014. Za toto obdobi bylo na katastralnim pracovisti piijato celkem 15 262

*! Zimandlova Petra, Bakalafské prace, rok 2013
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vkladl. Z toho ¢inilo 6 105 kupnich smluv a zavkladovano jich bylo 5 588. Celkem
chybnych smluv ¢i navrhit na vklad bylo 517. Katastralni pracovisté Litométice mélo
vkladii celkem 15 262, nebot’ pod toto pracovisté spada 251 katastralnich uzemi, ktera jsou
vyznacena na obrazku niZe. Barevnost je podle toho, jak uz u nich prob¢hla digitalizace,

bila mista znazornuji, ze tam jesté digitalizace chybi.

Obrazek €. 2, Vyznacené katastralni Gizemi

Zdroj:
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?AKCE=META:SESTAVA:MDR001 XSLT:WEBCUZK PRACOVIS

TE:506

Katastralni tzemi, ktera spadaji pod katastralni pracovisté Litoméfice, jsou
prevazné vesnického typu. Na vesnicich ziji lidé v 98% Vv rodinnych domech, ktera se dédi
Z generace na generaci. Malokdy dojde k prodeji téchto rodinnych domt. Panelové domy,
kde se nachdzi minimdlné¢ 6 bytl, jsou soustfedény do vétSich mést. Pod katastralni
pracovi§té Litomdfice spadaji mésta Litoméfice, Roudnice nad Labem, Hostka, Stéti,

Lovosice a Libochovice.

Pan Ing. Babicky Tomas, feditel katastralniho pracovisté Litomé&fice, umoznil pro

vypracovani této diplomové prace ptistup do archivu, kde jsou ulozeny kupni smlouvy a
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pracovniky katastru jsou oznaceny chybou, které¢ vedly k pferuseni, zastaveni ¢i zamitnuti

navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Takto ozna¢ené chyby na smlouvach vedou pro

lep$i piehlednost a poté i pro lepsi statistické zpracovani. Z prostudovanych smluv bylo

zjisténo, ze nejCastéjSimi chybami, které se vyskytuji pfi uzavirani smluv ¢i navrhu na

vklad do katastru nemovitosti jsou tyto:

1)

2)

3)

4)

Oznaceni a ¢islo nemovitosti — nejcastejsi chybou v kupni smlouvé je Spatné
neni uvedeno anebo se stane, Ze celé parcelni Cislo je napsané na zakladé
pteklepu chybné (napt. ma byt napsané Cislo 325, ale napiSe se 352). Mezi tyto
nejcastéj$i chyby patii i Spatné oznaceny pozemek. Tzn., kdyz se jednd o
pozemek, ktery je stavebni, tak musi mit znacku pted ¢islem st.. Pozemek, ktery
je veden ve zjednodusené evidenci, pak musi mit znacku pted ¢islem PK. Tyto
chyby délaji nejCastéji fyzické osoby. Takova to chyba vede k zastaveni c¢i

zamitnuti navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Katastralni izemi — v kazdé kupni smlouvée a poté i pii podani navrhu na vklad
se musi uvést katastralni izemi, které je striktn€ dané. Spousta ucastnikd smluv
si neuvédomi, ze mésta jsou rozdélena i do vice ¢asti a pro kazdou tuto ¢ast je
stanoveno katastralni uzemi (napf. Zitenice ma tfi &asti: Zitenice, Pohofany,
Skalice u Zitenic. V takové situaci nemiizeme zapsat do oznadeni katastralniho
izemi jen Zitenice). Kazdé katastralni uzemi ma sviij kod, tento kéd pak
ucastnici smluv zapisi do smlouvy ¢i do navrhu na vklad, to je vSak také Spatné.
Tuto chybu opét d€laji nejcastéji fyzické osoby. Tato chyba je vSak tak zavadna,

rosr

ze vede k zamitnuti ¢i zastaveni fizeni.

Pozemek se stavbou — na zakladé¢ kupni smlouvy se prodava stavba, ve
smlouvé uz vSak neni uveden i pozemek, ktery je soucésti prodavané stavby.
Stava se to 1 naopak, je prodavan pozemek, na kterém stoji stavba, ale tato
stavba neni uvedena v kupni smlouvé a je uveden pouze pozemek. Této chyby
se opet dopousteji fyzické osoby a je tak zdvaznd, ze vede opét k zamitnuti ¢i

zastaveni fizeni.

Rodné ¢islo — tato chyba uz neni tak castou chybou je v letech minulych. Je to

zpusobeno tim, Ze je k dispozici na internetu ke stazeni vzory kupnich smluv,
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5)

6)

kterd nezapominaji na toto oznaceni. Bohuzel i tak se stane, ze rodné ¢islo chybi
a to bud u strany kupujictho nebo prodévajiciho nebo rovnou u obou
zuCastnénych stran. A tim ze smluvni strany opisuji fakta ze smlouvy i do
navrhu na vklad, tak se tato chyba vyskytuje i v navrhu na vklad. Opét se této
chyby dopoustéji nejcastéji fyzické osoby, nebot’ si nemohou z velké c¢asti
dovolit pravnika. Tato chyba vSak neni tak zivadna, takze vede pouze
K pieruseni fizeni, kdy ucastnici smluv jsou vyzvani katastralnim pracovistém,

aby chybéjici udaje doplnili.

Geometricky plan — pfedmétem kupni smlouvy je pozemek, ktery byl od
puvodniho pozemku odd€len geometrickym planem. Tento geometricky plan
musi byt soucasti kupni smlouvy. Stava se az v 80% ptipadi, Ze je geometricky
plan soucasti kupni smlouvy, ale chybi na ném souhlas stavebniho ufadu, ze
souhlasim s tim, aby prodavany pozemek byl rozdélen od piivodniho pozemku.
U néekterych smluv se stalo, ze sice bylo napsano, ze soucasti kupni smlouvy je
geometricky plan, ale ten nakonec nebyl pfilozen. Samoziejmé, Ze geometricky
plan musi byt dodan v tolika provedenich, v kolika jsou dodany kupni smlouvy.
V 1% se tedy stalo, ze geometricky plan byl dodan pouze u jedné smlouvy a u
dalsich uz ne. Povinnosti je dodat vzdy jeden originalni geometricky plna a
zbytek mohou byt ovétené kopie. Tato chyba byla zplisobena uplné stejné jak
fyzickou osobou, tak i pravnickou osobou. Velice zajimavé je, Ze této chyby se

casto dopoustéji mésta. Opét tato chyba vede k preruSeni fizeni.

PIna moc — v dnesni dob¢ se muize stat, Zze jedna ze smluvnich stran se nemutze
dostavit k uzavieni smlouvy. Proto si stanovy svého zastupce na zakladé plné
moci. I tak se v8ak stane, Ze plnd moc neobsahuje vSechny potiebné naleZitosti.
Mtuze to byt: rodné Cislo ¢i datum narozeni zmocnénce ¢i zmocnitele; neni
vyzna¢eno k ¢emu je zmocnénec opravnén zastupovat; datum, kdy byla plna
moc uzaviena, které se téZ musi shodovat s datumem v kupni smlouvé.
Z prostudovanych materidli se vétSinou jednalo o chybu takovou, Ze chybélo
pfesné urceni, k ¢emu se plnd moc dava. Takto netplné informace v plné moci
vedou K zastaveni ¢i zamitnuti fizeni a dopousti se jich jak fyzické osoby, tak i

v

pravnické osoby ve stejném méftitku.

o1



Samoziejmé, Ze by se dalo vyjmenovat vice chyb, které smluvni strany délaji, ale ty
uz jsou tak v malé mite, Ze nema smysl je tu vice rozvadét. Jsou to napiiklad:
- smlouva je podepsana jen jednoho ze zicastnénych
- manzelé¢ nejsou uvedeni, ze jsou manzelé. To se musi uvést, nebot’ nemovitost,
ktera se nabude zapisem do katastru nemovitosti, bude zapsana do spole¢ného
jméni manzelt
- ve smlouvé se uvede cely pozemek, ale prodavajici vlastni pouze podil

-V kupni smlouvé uvedeno nékolik pozemkii, soucasti prodeje je vSak jeden.

Z prostudovanych materiali bylo zjisténo, ze nejvice chybuji fyzické osoby. Je to
dano tim, Ze neznaji zakon a prévni ptedpisy. Bohuzel znéni nového obcanského zakoniku,
které¢ mélo napomoct k lepSimu pochopeni a lepSimu orientovani se v zakon¢, to nesplnilo
a naopak je v tom je$té vétsi zmatek, nez byval diive. Samoziejmé, Ze pro fyzické osoby,
které se neorientuji v zadkon¢ a pravnich ptedpisech, by bylo nejlepsi, kdyby si zjednali
pravnické sluzby a nechali na pravnickych sluzbéach, aby jim vyhotovili kupni smlouvu a
nasledné nechali zavkladovat do katastru nemovitosti. Bohuzel, pravni sluzby jsou v nasem
stat¢ stale drahé a fyzické osoby si je mohou malokdy dovolit. Téchto sluzeb tedy

nejcastéji vyuzivaji pravnické osoby.

5.1.2 Katastralni pracoviité Usti nad Labem

Katastralni pracovi$té v Usti nad Labem bylo vybrano proto, e jsem pfiblizné dva
roky dojizdéla do tohoto mésta do prace a méla jsem tu Cest toto mésto poznat i z lidské
stranky. Zkoumané obdobi pro zpracovani vysledku je od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2014. Za
toto obdobi bylo na katastralnim pracovisti pfijato celkem 23 625 vkladi. Z toho ¢inilo 12
453 kupnich smluv a zavkladovano jich bylo 11 652. Celkem chybnych smluv ¢i nédvrhii na
vklad bylo 801. Katastralni pracovi§té Usti nad Labem mélo vkladi celkem 23 625, nebot’
pod toto pracovisté spada 110 Katastralnich uzemi, ktera jsou vyznacena na obrazku nize.
Barevnost je podle toho, jak uz u nich probéhla digitalizace, bild mista znazornuji, Ze tam

jeste digitalizace chybi.
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Obrazek €. 3, Vyznacené katastralni uzemi

Zdroj:
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?AKCE=META:SESTAVA:MDR001 XSLT:WEBCUZK PRACOVIS

TE:510

Katastralni uzemi, kterd spadaji pod katastralni pracovisté Usti nad Labem, jsou
z velké &asti mésto. Usti nad Labem dominuje svoji rozlohou katastralnimu tzemi. Usti
nad Labem se déli na dalsi katastralni izemi a to diky méstskym castim a to az z 80%. Ve
mesté ziji lidé v 90% Vv panelovych domech, kde se nachazi minimaln¢ 10 bytt. Zbylych
20% katastralnich Uzemi tvoii ptilehlé malé obce (vesnice), kde ziji lidé v rodinnych

domech.

Pan Ing. Jindfich Jiti, feditel katastralniho pracovisté Usti nad Labem, umoznil pro
vypracovani této diplomové prace pfistup do archivu, kde jsou ulozeny kupni smlouvy a
pracovniky katastru jsou oznaceny chybou, které vedly k pferuseni, zastaveni ¢i zamitnuti
navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Takto oznacené chyby na smlouvach vedou pro
lepsi prehlednost a poté i pro lepsi statistické zpracovani. Z prostudovanych smluv bylo
zjiSténo, Ze nejcastéjSimi chybami, které se vyskytuji pfi uzavirani smluv ¢i ndvrhu na

vklad do katastru nemovitosti jsou tyto:

1) Katastralni tzemi - v kazdé kupni smlouvé a poté i pti podani navrhu na vklad

se musi uvést katastralni izemdi, které je striktn€ dané. Spousta ucastniki smluv
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2)

3)

4)

si neuvédomi, ze mésta jsou rozdélena i do vice ¢asti a pro kazdou tuto ¢ast je
stanoveno katastralni Gizemi (napi. Usti nad Labem se déli na vice ¢asti: napf.
Klise, Dobétice, Krasné Biezno, Mojzif, atd. V takové situaci nemizeme zapsat
do oznadeni katastralniho Gizemi jen Usti nad Labem). Kazdé katastralni Gizemi
ma svij kéd, tento kod pak ucastnici smluv zapisi do smlouvy ¢i do nédvrhu na
vklad, to je vsak také Spatné. Tuto chybu opét délaji nejcastéji pravnické osoby.

Tato chyba je vSak tak zavadna, ze vede k zamitnuti i zastaveni fizeni.

Oznaceni a ¢islo nemovitosti — nejcastéjsi chybou v kupni smlouvé je Spatné
neni uvedeno anebo se stane, ze celé parcelni Cislo je napsané na zaklade
pteklepu chybné (napf. ma byt napsané ¢islo 325, ale napiSe se 352). Mezi tyto
nejCastéj$i chyby patii 1 Spatné¢ oznaceny pozemek. Tzn., kdyZz se jedna o
pozemek, ktery je stavebni, tak musi mit znac¢ku pred Cislem st.. Pozemek, ktery
je veden ve zjednodusené evidenci, pak musi mit znac¢ku pted ¢islem PK. Tyto
chyby délaji nejcastéji fyzické osoby. Takova to chyba vede k zastaveni ¢i

zamitnuti navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Plna moc — v dnesni dob¢ se mulize stat, ze jedna ze smluvnich stran se nemiize
dostavit k uzavieni smlouvy. Proto si stanovy svého zastupce na zakladé plné
moci. I tak se vSak stane, ze plnd moc neobsahuje vSechny potifebné nalezitosti.
Muze to byt: rodné ¢islo ¢i datum narozeni zmocnénce ¢i zmocnitele; neni
vyzna¢eno k ¢emu je zmocnénec opravnén zastupovat; datum, kdy byla plna
moc uzaviena, které se téZ musi shodovat s datumem v kupni smlouvé.
Z prostudovanych materialti se vétSinou jednalo o chybu takovou, ze chybélo
pfesné urceni, k cemu se plnd moc dava. Takto netplné informace v plné moci
vedou K zastaveni ¢i zamitnuti fizeni a dopousti se jich méné fyzické osoby,

vice pravnické osoby.

Rodné ¢islo — tato chyba uz neni tak castou chybou je v letech minulych. Je to
zpiisobeno tim, Ze je k dispozici na internetu ke staZzeni vzory kupnich smluv,
ktera nezapominaji na toto oznaceni. Bohuzel i tak se stane, Ze rodné ¢islo chybi
a to bud u strany kupujiciho nebo prodavajiciho nebo rovnou u obou

zuCastnénych stran. A tim ze smluvni strany opisuji fakta ze smlouvy i do
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5)

6)

navrhu na vklad, tak se tato chyba vyskytuje i v ndvrhu na vklad. Této chyby
dopoustéji ve stejné mire jak fyzické osoby, tak pravnické osoby. Tato chyba
vSak neni tak zavadna, takze vede pouze k preruSeni fizeni, kdy ucastnici smluv

jsou vyzvani katastralnim pracovistém, aby chybé¢jici idaje doplnili.

Pozemek se stavbou — na zaklad¢ kupni smlouvy se prodava stavba, ve
smlouvé uz vSak neni uveden i pozemek, ktery je soucasti prodavané stavby.
Stava se to 1 naopak, je prodavan pozemek, na kterém stoji stavba, ale tato
stavba neni uvedena v kupni smlouvé a je uveden pouze pozemek. Této chyby
se nejvice dopousteji fyzické osoby a je tak zadvaznd, ze vede opét k zamitnuti ¢i

zastaveni fizeni.

Geometricky plan — pfedmétem kupni smlouvy je pozemek, ktery byl od
puvodniho pozemku oddélen geometrickym planem. Tento geometricky plan
musi byt soucasti kupni smlouvy. Stava se az v 80% pripadu, ze je geometricky
plan soucasti kupni smlouvy, ale chybi na ném souhlas stavebniho ufadu, ze
souhlasim s tim, aby proddavany pozemek byl rozdélen od ptivodniho pozemku.
U nékterych smluv se stalo, Ze sice bylo napsano, ze soucasti kupni smlouvy je
geometricky plan, ale ten nakonec nebyl pfilozen. Samoziejmé, ze geometricky
plan musi byt dodan v tolika provedenich, v kolika jsou dodany kupni smlouvy.
V 1% se tedy stalo, Zze geometricky plan byl dodan pouze u jedné smlouvy a u
dal§ich uz ne. Povinnosti je dodat vzdy jeden originalni geometricky plna a
zbytek mohou byt ovétené kopie. Tato chyba byla zpiisobena plné stejné jak
fyzickou osobou, tak 1 pravnickou osobou. Velice zajimavé je, ze této chyby se

Casto dopousteji mesta. Opét tato chyba vede k pieruseni fizeni.

Samoziejmé, Ze chyb je na katastralnim pracovisti v Usti nad Labem také vice, ale

projevuje se to ve stejné mite, jako na katastralnim pracovisti v Litomé&ficich.

Z prostudovanych materidli bylo zjiSténo, Ze nejvice chyb se na katastralnim

pracovisti v Usti nad Labem dopoustdji pravnické osoby. Je to déno tim, ze v Usti nad
Labem Zije hodné lidi v panelovych domech. Prodej bytu je z 80% realizovan pies realitni
kancelafe. BohuZel pracovnici téchto realitnich kancelafi nejsou znali zakonti a pravnich

ptedpist. Pro fyzické osoby, které chtéji prodat sviij byt je nejlepsi, kdyz si vyberou tu
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realitni kancelaf, kterd ma i svého pravniho zéstupce, aby se vyvarovali dlouhého procesu

zavkladovani.

5.2 Reakce navrhovateli na rozhodnuti

Katastralni ufad je ten, kdo rozhodne, zdali se navrh vkladu vlastnického prava do
prava do katastru nemovitosti je pfilozena platna listina. Pokud je splnén veSkery
predpoklad pro vklad vlastnického prava do katastru, rozhodne katastralni ufad o povoleni
vkladu vlastnického prava podle piilozené listiny. Toto vydané rozhodnuti je zapsano do
daného spisu. ,,Proti rozhodnuti katastralniho tfadu o povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti nelze podat zalobu ve spravnim soudnictvi, ani neni ptipustny zadny opravny
prostiedek. Spisy o povolenych vkladech se ukladaji v archivu ptislusného katastralniho

tfadu 12 let. Po uplynuti této doby jsou skartovany*“>%.

Ucastnik fizeni poda navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti a
katastralni Gfad mé podle spravniho fadu®® na zpracovani 30 dni. Nové je podle
obcanského zakoniku a zakona o katastru jesté dalsi lhiita navic a to 20 dnti. Téchto 20 dnti
zaéne bézet od zatatku podani navrhu na vklad. Ugastnikiim fizeni pfijde z katastralniho
ufadu vyrozuméni, Ze se v téchto 20 ti dnech mizou vyjadfit k podanému navrhu. Tato 20
ti denni lhtta slouzi nejen pro ochranu lidi, ktefi diive podvodnymi smlouvami piisli o své
nemovitosti, ale 1 pro katastralni Ufad, aby ovéfil napt. podpisy. Pokud se v této ochranné
lhiité nevyskytne néjaka prekdzka, pokracuje katastralni tfad ve svém povoleni o vklad do
katastru nemovitosti, které trva az 30 dnli. Samoziejmé se snazi katastralni ufady vytidit po
této 20 ti denni ochranné lhiité podané navrhy na vklad v co nejkratSi dob&. AvsSak tieba

v takové Praze, kde je hodné obyvatel, mize byt doba na zpracovani o n€kolik dni delsi.

Muze se stat, Ze smlouva obsahuje chyby, pak ma pravo katastralni ufad podany
navrh na vklad do katastru pierusit. Uastnikim fizeni je zaslana vyzva pro odstranéni
téchto chyb. Ve vyzveé je jim stanovena lhiita. VétSinou to byva 15 dnd. Zaroven jsou

ucastnici fizeni ve vyzveé upozornéni, Ze kdyZ chyby neodstrani v urcité dobg, celé fizeni se

°2 Bakalaiska prace, Zimandlova Petra
%3'§ 71 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdgjsich predpist
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zastavi. Pokud dojde k preruseni fizeni, dochazi i K preruseni doby na zpracovani povoleni
vkladu do katastru nemovitosti. Proto zélezi na tcastnicich fizeni, jak dlouho jim bude
trvat, nez stanovené chyby odstrani. Po odstranéni chyb je fizeni znova obnoveno.
Ugastnici fizeni velice dobfe spolupracuji s katastralnimi tfady, nebot’ zalezi na nich,

abych jejich zadosti o vklad do katastru bylo vyhovéno v co nejkratsi dobé.

Bohuzel se stava, ze smlouva obsahuje takové chyby, které nejdou napravit ani
jinak dodat, a cela véc vede k zamitnuti fizeni. Pokud ma dojit k zamitnuti fizeni na
zaklad¢ neodstranitelnych chyb, posle katastralni ufad Gcastnikiim tizeni dopis, ve kterém
ho varuje na chyby, které ve smlouvé ¢i navrhu na vklad vznikly a navrhne jim, aby
Vv urcité dobé (vétsinou je to 10 dnil) vzali navrh na vklad zpét a dali souhlas k zastaveni
fizeni. Pokud tak ale neudé¢laji, bude celd véc zamitnuta. Spousta Ucastnikll fizeni se zpét
vzetim navrhu na vklad souhlasi a podepisi katastralnimu ufadu, ze se nebudou odvolavat
k soudu. Poté dostanou své kupni smlouvy zpét. Po zpét vzeti bézi ochranna lhuta 15 ti
dnti, beéhem které se nemiiZze podat novy navrh na vklad do katastru. Pro Gcastniky fizeni je
zpét vzeti navrhu na vklad velice vyhodné, nebot’ béhem té 15 ti denni lhity si odstrani
chyby a pak podé navrh na katastr znova. Mlize se stat, ze navrh na vklad do katastru poda
o par dni dfive, nez ub&hne téch 15 dni, katastrdlni ufad ho vyrozumi, Ze je fizeni

pieruSeno po dobu, nez uplyne téch 15 dnt.

,Pokud Ucastnici fizeni nereaguji na vyzvu katastralniho Ufadu ohledné¢ néavrhu
zpétného vzeti ndvrhu na vklad od katastru nemovitosti, je fizeni zamitnuto. V tomto
pfipadé¢ dochazi k pravu odvolat se k soudu. Proti zamitnuti se nelze odvolat u
katastralniho ufadu, lze podat Zalobu podle asti paté obcanského soudniho tadu ke
Krajskému soudu v Usti nad Labem a to ve lhiit¢ 30 dnii ode dne doruceni zamitnuti.
Pokud je navrh zamitnut, bézi ochrannd lhiita pro nové podani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti 60 dni. Katastralni Gtfad si t€Z pomoci datovych schranek zjistuje u Krajského
soudu v Usti nad Labem, zdali ucastnici daného fizeni nepodali u piislusného soudu
zalobu. Fyzické osoby se moznosti podat Zalobu ke krajskému soudu vzdévaji. A to
z dtvodu, Ze je tato zalezitost nejen velice zdlouhava, ale i finanéné nakladna. Dale je od
podéani zaloby odrazuje minimalni Sance na uspéch. Soudni pie, pokud nejsou zalobcem

predlozeny listinné dikazy, které by soud mohl uznat jako vkladu schopné, kon¢i ve
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vétsinou kauz pro zalobce nelispéSné. Vétsinou se tedy snazi odstranit chyby a nedostatky
ve smlouvach a po uplynuti ochranné lhity znova podavaji novy névrh na vklad do

katastru nemovitosti<>*.

Samostatna katastralni pracovisté nevedou statistiku, kde by bylo vidét, kolik se
podalo zalob k soudu. Aby bylo zjisténo, kolik bylo zhruba podano zalob k soudu, bylo
osloveno pracovisté¢ v Praze, které tuto statistiku vykazuje a je nadfazené ostatnim
katastralnim pracovistim. Z vysledk®, které byly poskytnuty, se zjistilo, Ze za celou Ceskou
republiku bylo v roce 2014 podano celkem 92 Zalob, které §ly k soudu. Ceska republika méa
94 katastralnich pracovist’, z toho je patrné, Ze piiblizné jedna zaloba podana k soudu vyjde

na jedno katastralni pracoviste.

5.3 Vyvoj podanych navrhii na vklad do katastru nemovitosti

Na grafu niZze je zobrazeno, kolik se podalo navrhli na vklad do katastru
nemovitosti, které¢ se tykaly kupnich smluv a to za rok 2012 a rok 2014. Podané vklady
jsou brany z katastralnich pracovist v Litomé&ficich a v Usti nad Labem. Rok 2012 byl
vybran proto, ze tam se jest¢ uzaviraly kupni smlouvy dle starého obc¢anského zakoniku a
navrhy na vklad byly poddvany jesté podle starého katastralniho zdkona. V roce 2014 uz
byl v platnosti novy obcansky zakonik a novy katastralni zakon. Jak je tedy vidét na grafu
niZe, novy obcansky zdkonik mél vliv na pocet podanych fizeni. Oproti roku 2012 doslo
k velkému vzristu navrhi na vklad. Na vzrist navrha na vklad nemél vsak vliv jen novy
obcansky zékonik, ale také i jednoduchost pfi podavani navrhl na vklad. Pfi navrhu na
vklad nemusi byt ptilohou pocet listin, jako je pocet ucastnikil, staci pouze jedna listina.
Nemusi byt pfitomni vSichni tcastnici fizeni, sta¢i jeden z nich. Déle katastralni pracovisté
vytvofili pevny formuléf, ktery je potfebny pro podani navrhu na vklad, tudiz odpadly
nedostatky, které si vyskytly pfi podani navrhu na vklad a které méli za nasledek preruSeni,
zastaveni ¢i zamitnuti fizeni. V neposledni fadé pomohla k nértstu poctu navrhi na vklad i

klesajici irokova sazba, které banky ¢i stavebni spofitelny nabizeji.

> Zimandlova Petra, Bakalafské prace, rok 2013
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Graf ¢. 3: Vyvoj podanych navrhti na vklad do katastru nemovitosti
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Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani
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6. SHRNUTI VYSLEDKU ZKOUMANI

Pro tuto diplomovou praci bylo provedeno zkoumadni, pro ziskédni a vyhotoveni
statistickych idajti, na katastralnich pracovistich v Litoméficich a v Usti nad Labem. Toto
zkoumani probéhlo za obdobi 1. 1. 2014 az 31. 12. 2014. Jak bylo jiz v ptedeslé kapitole
zminéno, katastralni Gtrady rozliSuji pro své statistiky fyzickou osobu a pravnickou osobu, 1
kdyz pravnicka osoba muze byt i stat ¢i obec a fyzickou osobou muize byt i podnikajici
obcan, ktery je zapsan v Zivnostenském rejstiiku a ma pridélené identifikacni Cislo osoby.
Pro vypracovani vysledkti zkouméani bylo respektovano rozdéleni osob dané katastralnimi

ufady.

V této diplomové praci se tedy provedlo zkoumani na dvou katastralnich
pracovistich a to v LitoméfFicich a v Usti nad Labem. NiZe bude rozpracovano a shrnuto do
vysledkt kazdé katastralni pracovisté¢ zvlast' a u kazdého potom bude porovnani obou

katastralnich pracovist.

Na katastralnim pracovisti v Litomeéficich bylo podéno celkem 15 262 navrhi na
vklad. Z toho se tykalo kupnich smluv 6 405. Dale bylo z celkového poctu kupnich smluv
6 405 zavkladovédno 5 588. Nyni si ukdzeme, kdo byl tvliircem kupnich smluv, které se

zavkladovaly.

Tabulka €. 1: Pocet kupnich smluv uzaviené mezi jednotlivymi smluvnimi

stranami
Smluvni | Pocdet
strany Fizeni
FO-FO 5493
PO-FO 5113
FO-PO 2464
PO-PO 447

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani
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Graf ¢. 4: Pocet kupnich smluv uzaviené mezi jednotlivymi smluvnimi

stranami znazornén v %
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Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Z tabulky a grafu je vidét, Ze nejvice kupnich smluv je uzavieno mezi fyzickymi
osobami a to az ze 41 %. Thned za nimi to jsou z 38% uzavirany kupni smlouvy mezi
pravnickou osobou jako pievodcem a fyzickou osobou jako kupujicim. S 18 % se tak déje
mezi fyzickou osobou jako prodavajici a pravnickou osobu jako kupujici. Na poslednim

misté se 3% jsou to pievody mezi pravnickymi osobami.

Na katastralnim pracovisti v Usti nad Labem bylo podéno celkem 23 625 navrhi na
vklad. Z toho se tykalo kupnich smluv 12 453. Dale bylo z celkového poctu kupnich smluv
12 453 zavkladovano 11 652. Nyni si ukdZzeme, kdo byl tviircem kupnich smluv, které se

zavkladovala.
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Tabulka €. 2: Pocet kupnich smluv uzaviené mezi jednotlivymi smluvnimi

stranami

Smluvni | Pocet
strany Fizeni

FO-FO 8739
PO-FO 11419
FO-PO 5476
PO-PO 2563

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Graf ¢. 5: Pocet kupnich smluv uzavi‘ené mezi jednotlivymi smluvnimi

stranami znazornén v %

Pocet rizeni

H FO-FO
E PO-FO
M FO-PO
E PO-PO

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Z tabulky a grafu je vidét, Ze nejvice kupnich smluv je uzavieno mezi pravnickou
osobu jako prodavajicim a fyzickou osobu jako kupujicim a to az ze 41 %. Thned za nimi to
jsou z 31% uzavirany kupni smlouvy mezi fyzickymi osobami. S 19 % se tak d&je mezi
fyzickou osobou jako prodavajici a pravnickou osobu jako kupujici. Na poslednim mist¢ s

9% jsou to prevody mezi pravnickymi osobami.
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Pokud tedy shrneme vysledky obou katastralnich pracovist, tak je vidét, ze se
Vv katastralnim uzemi Litoméfice nejvice uzaviraji kupni smlouvy mezi fyzickymi osobami.
V Katastralnim tzemi Usti nad Labem se nejvice uzaviraji kupni smlouvy mezi pravnickou
osobou jako prodavajici a fyzickou osobu jako kupujici. Je to dano tim, ze katastralni
uzemi pro Litoméfice se az z 98% sklada z vesnicek, kde ziji lidé v rodinnych domech,
kterd se dédi z generace na generaci, Ci si postavi lidé sviij vlastni domek. Malokdy pak
dochazi k tomu, Ze by se domek prodaval. KdeZto katastralnimu tzemi pro Usti nad Labem
dominuje mésto Usti nad Labem, kde Zije az 90% lidi v panelovych domech. Tudiz
dochazi k prodeji panelovych bytl, které jsou az z 80% zprosttedkovavany pies realitni
kancelate, nebot’ lidé, ktefi svéti prodej realitni kancelafi, se nemusi moc o prodej zajimat

a nechavaji volnou ruku realitni kancelafi.

Graf ¢. 6: Pocet chybnych smluv a pocet zavkladovanych smluv na

katastralnim pracovisti v LitoméFicich a v Usti n/L znazornén v % v roce 2014

LitoméFice Usti nad Labem

B Zavkladovano ® Chybnych

0,
8% 6%

W Zavkladovano

B Chybnych

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Na katastralnim pracovisti v Litomé&ficich bylo podano celkem 6 105 navrhd na
vklad, které se tykaly kupnich smluv. Z tohoto celkového poctu bylo 5 588 zavkladovano a
517 bylo chybnych, které vedly k zastaveni ¢i zamitnuti ndvrhu na vklad. Jak je tedy vidét
v grafu pro LitoméFice, chybnych smluv tvofilo 8 %. Na katastralnim pracovisti v Usti nad
Labem bylo podano celkem 12 453 néavrhii na vklad, které se tykaly kupnich smluv.
Z tohoto celkového poctu bylo 11 652 zavkladovano a 801 bylo chybnych, které vedly

k zastaveni &i zamitnuti navrhu na vklad. Jak je tedy vidét v grafu pro Usti nad Labem,
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chybnych smluv tvofilo 6%. Kdyz to shrneme, rozdil v poctu chyb u kupnich smluv se

mezi Litométicemi a Usti nad Labem lisi pouze 2%.

Graf ¢. 7: Pocet chybnych smluv a pocet zavkladovanych smluv na

katastralnim pracovisti v Litoméricich a v Usti n/L znazornén v % v roce 2012

Litomérice Usti nad Labem

M Zavkladovano ® Chybnych

13%

W Zavkladovano

B Chybnych

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

V roce 2012 bylo na katastralnim pracovisti v Litométicich podano celkem 1948
navrhi na vklad, které¢ se tykaly kupnich smluv. Z tohoto celkového poctu bylo 1563
zavkladovano a 385 bylo chybnych, které vedly k zastaveni ¢i zamitnuti navrhu na vklad.
Jak je tedy vidét v grafu pro Litoméfice, chybnych smluv tvotilo 20 %. V roce 2012 bylo
na katastralnim pracovisti v Usti nad Labem podéano celkem 7 324 navrhii na vklad, které
se tykaly kupnich smluv. Z tohoto celkového poctu bylo 6 521 zavkladovano a 948 bylo
chybnych, které vedly k zastaveni ¢i zamitnuti navrhu na vklad. Jak je tedy vidét v grafu

pro Usti nad Labem, chybnych smluv tvofilo 13%.

Pokud tedy porovname roky 2012 a 2014, tak je vidét z predchazejicich graft, ze u
obou katastralnich pracovist doslo nejen k navysSeni po¢tu navrhi na vklad do katastru
nemovitosti, ale i to, Ze doslo ke snizeni poctu chyb, které se vyskytuji u kupnich smluv a

které vedou k zastaveni ¢i zamitnuti navrhu na vklad.
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6.1 Statistické zhodnoceni chyb v kupnich smlouvach

Cilem této diplomové prace bylo specifikovat odliSnosti nové pravni upravy
a novym obcanskym zdkonikem. Toto je splnéno pod bodem 3.2 v teoretické Casti této
diplomové prace. Dale bylo zjistit vyvoj, problémy a nedostatky u kupnich smluv vedouci
K pferuSeni piipadné¢ nepovoleni navrhtt na vklad, zaznam a poznamku ze strany
Katastralnich uradi. Vyvojem jsme se zabyvali jiz v bodech vys, konkrétné pod bodem
5.3, adale je v ni navazano v kapitole 6. Bod 6.1 je jiz vénovan pouze statistickym udajim

za rok 2014.

Jak jsme zjistili v kapitole Analyza zkoumané problematiky pieruseni navrhu na
vklad do katastru nemovitosti pfi splnéni podminek a odstranéni chyb na zéklad¢ vyzvy ma
vliv jen na celou délku fizeni. Katastralni ufad oproti roku 2012 jiz vede pocet chyb, které
se vyskytly a vedly k pferuseni, zastaveni ¢i zamitnuti fizeni. Pro tuto statistiku tedy
nebylo nutné prohlédnout vSechny spisy na obou katastralnich pracovistich. Poslouzila
k tomu tedy statistika, ktera byla poskytnuta v exelovych tabulkach z obou katastralnich

pracovist’.

Tabulka €. 3: Nejéastéjsi chyby vedouci k preruseni, zastaveni ¢i zamitnuti

Fizeni na katastralnim pracovisti Litomérice

Nazev chyby Pieruseno | Zastaveno | Zamitnuto
Oznaceni a Cislo
pozemku 0 279 15
Katastralni izemi 0 99 18
Pozemek se stavbou 0 37 5
Rodné ¢islo 159 5 0
Geometricky plan 42 16 9
Plna moc 0 8 1
Ostatni 57 17 8
Celkem 258 461 56

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovéni
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Graf ¢. 8: Nejcastéjsi chyby vedouci k pieruseni, zastaveni ¢i zamitnuti Fizeni na

katastralnim pracovisti Litomérice
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Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani
Zvyse znazornéné tabulky a grafu vyplyva, Ze nejcastéj$i chybou vedouci
Kk pferuSeni fizeni na katastralnim pracovisti Litoméfice je rodné Cislo. Chyby, které jsou
divodem k zastaveni ¢i zamitnuti vkladu se vyskytuji nejCastéji u oznaceni a disla

pozemku a u katastralniho uzemi.

Tabulka ¢. 4: Nejéastéjsi chyby vedouci k pFeruseni, zastaveni ¢i zamitnuti

Fizeni na katastralnim pracovisti Usti nad Labem

Nazev chyby Pieruseno | Zastaveno | Zamitnuto
Katastralni tizemi 0 238 48
Oznaceni a Cislo

pozemku 0 185 23
Plna moc 0 161 43
Rodné ¢islo 319 16 0
Pozemek se stavbou 0 33 11
Geometricky plan 35 10 3
Ostatni 50 22 8
Celkem 404 665 136

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani
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Graf ¢. 9: Nejcastéjsi chyby vedouci k pieruseni, zastaveni ¢i zamitnuti Fizeni na

katastralnim pracovisti Usti nad Labem
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Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Zvyse znazornéné tabulky a grafu vyplyva, Ze nejcastéjsi chybou vedouci
K pieruseni fizeni na katastralnim pracovisti Usti nad Labem je rodné &islo. Chyby, které
jsou diivodem k zastaveni ¢i zamitnuti vkladu se vyskytuji nejcastéji u katastralniho izemi,

u oznaceni a ¢isla pozemku a u plné moci.

Pokud srovname ob¢ katastralni pracovisté, tak u obou je nejcastéjsi chybou, ktera
vede k preruseni fizeni rodné ¢islo. Nejéastéjsi chybou, ktera vede k zastaveni ¢i zamitnuti
fizeni je u obou katastralnich pracovist’ katastralni izemi a oznaceni a ¢islo pozemku. Plna
moc, kterd se jestd vyskytuje u katastralniho pracovisté Usti nad Labem jako tfeti
nejcastéj$i chyba vedouci k zastaveni ¢i zamitnuti fizeni, je u katastrdlniho pracovisté
v Litoméficich uplné minimalni. Je to zpiisobeno tim, Ze lidé se v Usti nad Labem
nechavaji zastupovat pravnickymi osobami (hlavné realitnimi kancelafemi) pii prodeji své

nemovitosti.
NiZe porovname u obou katastralnich pracovist, kterd osoba, zdali pravnické ¢i

fyzicka, déla nejcastéjsi chyby, které vedou k preruseni, zastaveni ¢i zamitnuti nadvrhu na

vklad do katastru nemovitosti.
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Tabulka ¢. 5: Nejcastéjsi chyby, které délaji pravnické ¢i fyzické osoby pri

uzavirani kupnich smluv, katastralni pracovis$té Usti nad Labem a LitoméFice

Usti nad Labem, | Fyzicka | Pravnicka Litoméfice, Fyzicka | Pravnicka
Nazev chyby osoba | osoba Nazev chyby osoba osoba
Y xs Oznaceni a ¢islo

Oznaceni a ¢islo

pozemku 33 175 pozemku 210 21
Katastralni tizemi 55 231 Katastralni tzemi 99 18
Pozemek se

stavbou 34 10 Pozemek se

Rodné cislo 190 149| [stavbou 34 8
Geometricky .,
plan 20 24 Rodné ¢islo 138 26
Plna moc 72 132 Geometricky plan 38 29
Ostatni 49 31 PIna moc 5 4

Ostatni 49 17

Celkem 453 752 Celkem 633 123

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

wewrs

Graf ¢. 10: Nejcastéjsi chyby, které délaji pravnické ¢i fyzické osoby pri uzavirani

kupnich smluv, katastralni pracovi§té Usti nad Labem a LitoméFice
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Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovéni
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Tabulkou ¢. 5 a naslednym grafem &. 10 bylo zjiiténo, Ze v Usti nad Labem se
nejvice chyb dopoustéji pravnické osoby a to u uvedeni katastralniho izemi, oznaceni a
¢isla pozemku, plné moci a u rodného cisla. Tyto chyby vyplivaji z toho, ze pievody
nemovitosti jsou v Siroké kompetenci realitnich kanceléfi, které bohuzel neznaji zékony a
pravni predpisy. V Litoméficich se nejvice chyb dopoustéji fyzické osoby a to u oznaceni a
¢isla pozemku a rodného c¢isla. Je to dano tim, Ze v Litoméficich si lidé prevadéji

nemovitosti z 90% sami, nebot’ na drahé pravniky nemaji penize.

Kdyz to tedy zrekapitulujeme, tak katastralni pracovisté Litométice piijalo 6 105
navrhi na vklad, které se tykaly kupnich smluv. Z tohoto poc¢tu bylo 775 chybnych, coz
tvofilo zhruba 11%. Z chybnych 775 smluv bylo 258 pferuSeno, 461 zastaveno a 56
zamitnuto. V grafu niZe €. 5.2 je vidét, Ze velké procento tvoii zastaveni fizeni, mensi
procento prerusené fizeni a zanedbatelné procento zamitnuti. Katastralni pracovisté Usti
nad Labem pfijalo 12 453 navrhii na vklad, které se tykaly kupnich smluv. Z tohoto poctu
bylo 1205 chybnych, coz tvotilo 9%. Tedy jen o 2% méné nez v Litoméficich.
Z chybnych 1205 smluv bylo 404 pteruseno, 655 zastaveno a 136 zamitnuto. V grafu nize
¢. 11 je vidét, ze veétsi procento tvofi zastaveni fizeni, o néco mensi preruseni fizeni a
zanedbatelné procento zamitnuti. Pferusené fizeni v obou katastralnich pracovistich je na

stejné procentni urovni.

Graf & 11: Rizeni s chybami vyjadiena v % u katastralnich pracovist’' v LitoméFicich

a Usti nad Labem

Litomé&Fice Usti nad Labem
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Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani
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Pokud tedy srovname ob¢ katastralni pracovisté ohledné toho, kdo se dopousti
nejcasteji chyb, tak v Litoméficich to jsou fyzické osoby a to az z 84%. Jak uz bylo
uvedeno Vv piedchazejicich kapitolach, katastralni izemi Litoméfice se sklada az z 90%
z vesnicek a lidé, kteti prevadéji své nemovitosti se spol€¢haji sami na sebe a nevyuzivaji
pravnich poradenstvi, nebot’ je to pro n& drahé. V Usti nad Labem se dopoustéji nejvice
chyb pravnické osoby a to az z 62%. Jak bylo jiz téz uvedeno v predchazejicich kapitolach,
katastralnimu Gzemi Usti nad Labem dominuje mésto Usti nad Labem, ve kterém Ziji aZ
Z 90% obyvatelé v panelovych domech a pii prodeji své nemovitosti vyuZzivaji realitnich
kancelafi, které jsou brany jako pravnické osoby, ale bohuzel v realitnich kancelatrich
pracuji lidé, ktefi neznaji zakony a pravni predpisy. Na nize uvedeném grafu je zndzornéna

chybovost fyzickych a pravnickych osob v obou katastralnich pracovistich.

Graf ¢. 12: Chybovost fyzickych a pravnickych osob vyjadiena v % u katastralnich

pracovist’ v LitomérFicich a Usti nad Labem

Litoméfice Usti nad Labem

B Fyzickd osoba M Pravnickd osoba M Fyzickd osoba M Pravnickdosoba

Zdroj: CZSO0, vlastni zpracovani

Z prostudovanych materiald tedy bylo zjiSténo, ze nejéastéjSich chyb se
Vv katastralnim uzemi Litométice dopoustéji fyzické osoby, tedy bézni obCané a to az
Z 84%. V katastralnim tuzemi Usti nad Labem se jich dopoust&ji pravnické osoby (z velké
¢asti tvoti pravnické osoby realitni kancelare) a to az z 62%. Bohuzel tato chybovost u
obou osob vznika neznalosti zdkona a pravnich ptedpist. U fyzickych osob se to da jesté

jaksi pochopit, nebot’ aby tyto chyby ned¢lali, méli by vyhledat pravnickych sluzeb, coz je
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pro spoustu fyzickych osob velice finan¢né ndkladné. U pravnickych osob, kam jsou tedy
zatazené realitni kanceldfe, je to az zardzejici. Realitnich kancelafi je vSak mnoho a né
kazda ma zaméstnaného pravniho poradce, to si vétSinou zafizuji jen ty realitni kancelare,
které jsou jiz velice znamé a velké. Bohuzel v téchto malych realitnich kanceléfich pracuji
zameéstnanci, ktefi opét neznaji zadkony a pravni ptredpisy. Pokud tedy ob¢an vyhleda pro
svilj zamér prodat nemovitost nebo se na realitni kancelat obrati pro koupi nemovitost, m¢l
by si takovy ob¢an vyhledat takovou realitni kancelar, ktera je dost velka a je v ni zaruka,
ze ma svého pravniho poradce. Obcan se pak vyvaruje chyb, které realitni kancelafe svou

neznalosti zdkona a pravnich predpisti zptisobuji.

V dnesni dobé€ je vyhodou jiz pokrok. Ten se tykéd hlavné internetu. Jiz se da fici, Ze
kazd4 domacnost m4 internet a miize tedy pomoci internetového vyhleddvace najit vzory
kupnich smluv, které se uz uzaviraji podle nového obcanského zakoniku. Tim muze
predejit nesrovnalostem a chybam, které pak vedou k pferuSeni, zastaveni ¢i zamitnuti

navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Névrh na vklad do katastru nemovitosti jiz dnes také neni nic slozité¢ho. Je to diky
formuléafi, ktery je dostupny na podatelné ptislusného katastralniho pracovisté, ¢i je mozny
ho stahnout z internetovych stranek Ceského titadu zemémeéfického a katastralniho. Tento
formulat je povinny jiz od 1. 1. 2013 a mé4 zamezit tomu, aby dochazelo k chybam pfi

podavani navrhu na vklad, ktery by opét vedl k pieruSeni, zastaveni ¢i zamitnuti fizeni.

Zaveérem lze ftici, ze diky pokroku doby a moznosti vyuzivani internetovych stranek
ohledné vyhledani spravného znéni kupni smlouvy a povinného formuléfe navrhu na vklad
doslo od roku 2012 k podstatnému sniZeni chyb, které se vyskytuji v kupnich smlouvéch a

v navrzich na vklad, které pak vedou k pieruseni, zastaveni ¢1 zamitnuti fizeni.
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7. ZAVER

Kupni smlouva je dulezita listina, kterd slouzi pro pievod vlastnickych prav do
katastru nemovitosti. Kupni smlouvu mezi sebou uzaviraji pravnické osoby, fyzické osoby,
statni organizace, obce, mésta. Smluvni strany mtizou byt i zkombinované. Pod pojem
fyzicka osoba patii jak obCan, ktery je zpusobily ke svym pravnim tkondm, tak i fyzicka
osoba, kterd podnika a je zapsdna v zivnostenském rejstiiku. Pod pojmem pravnicka osoba
je vyjmenovano dle nového obcanského zdkoniku mnoho organizaci, které jiz byly
vyjmenovany v piredeslych kapitolach. Katastralni afady vSak rozliSuji uc¢astniky smluv do
dvou skupin a to na fyzické osoby (bézny obcan) a pravnické osoby, které jsou vSechny, co

maji identifikacni ¢islo.

Ucelem diplomové prace bylo specifikovat odlisnosti nové pravni Gipravy kupnich
obCanskym zakonikem. Teoretickd Cast byla vénovana piehledu platné pravni Gpravy
zavazkl z pravnich jednani a katastru nemovitosti. Ve co se tykalo kupni smlouvy, bylo
vypracovano jiz podle nového obcanského zdkoniku. Na konci teoretické c¢asti bylo
zakoniku oproti starému ob¢anskému zakoniku. To vSe ale bylo brano jen okrajové, nebot’
by to mohlo byt dal§im tématem pro diplomovou praci a tato diplomova prace méla jesté

jeden cil, a proto by se to sem vSe neveslo.

Dalsim cilem diplomové prace bylo zjistit vyvoj, problémy a nedostatky u kupnich
smluv vedouci k ptferuSeni ptfipadné nepovoleni navrhli na vklad, zdznam a pozndmku ze
strany Katastralnich utadut, ptipadné podani zalob k soudiim z diivodd zamitnuti navrhi na

vklad.

Pro tento cil byla vybrana dvé katastralni pracovisté a to v Litoméficich a v Usti
nad Labem a pro vyvoj byly vybrany roky 2012 a 2014. Analyzou bylo zjisténo, ze chyby

zplisobené pii uzavirani smluv spocivaji v neznalosti zdkona a pravnich piedpist.
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Z analyzy bylo dale zjisténo, ze chyby, které¢ vzniknou pfi uzavieni smlouvy ¢i
Vv navrhu na vklad maji za nasledek prodlouzeni zapisu prav do katastru nemovitosti.
Pokud je chyba opravitelnd, dojde pouze k preruseni, béhem které se chyba opravi a dale
se pokracuje v fizeni. Je to v fadech dnti. Pokud vsak dojde k chybé, kterd vede k zastaveni
¢i zamitnuti fizeni, jedna se jiz i o par mésicli, béhem kterych musi dojit k opravé chyb a
nového podani nadvrhu na vklad. V ptipadé odvolani se az k soudu se mize prodlouzit zapis

prav do katastru nemovitosti i az o rok.

Pti zpracovavani analyzy a statistického zhodnoceni bylo zjisténo, ze nejvice chyb
se v Litoméficich dopoustéji fyzické osoby a to az v 84% a v Usti nad Labem pravnické
0soby a to az v 62%. V Usti nad Labem se pfitom jednalo o pravnickou osobu a to realitni
kanceldt. Bohuzel v realitnich kancelafich pracuji zaméstnanci, ktefi neznaji zakony a
pravni predpisy a dopousteji se nejCastéji velice zavaznych chyb, které jsou divodem

k zamitnuti ¢i zastaveni fizeni.

Porovnanim roku 2012 a 2014 bylo zjisténo, ze diky vyvoji dostupnych informaci
pomoci internetu a diky zavedeni povinného formuléie navrhu na vklad od 1. 1. 2013 doslo
k velkému poklesu chyb v kupnich smlouvach a v navrzich na vklad, které vedou

k pferuseni, zastaveni a zamitnuti fizeni.

Zavérem bych chtéla fici, Ze novy obcansky zdkonik je velice slozité popsany, ale
diky dostupnym komentaiim, které byly k tomu novému zakoniku vydany, a nasledné i
k novému zakoniku prace, se da jednoduSe vyznat v pravni problematice, ktera se tyka
uzavirani kupnich smluv a naslednych krokt k provedeni zapisi prav do katastru

nemovitosti.
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9.

PRILOHY

Vzor kupni smlouvy

Vzor navrhu na vklad do katastru nemovitosti
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