Ceska zemédélska univerzita v Praze

Provozné ekonomicka fakulta

Katedra prava

CESKA '
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Diplomova préace

Kupni smlouva na nemovitost

Bc. Jarmila Kulhava

© 2016 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

Bc. Jarmila Kulhava
Podnikani a administrativa
Mazev prace
Kupni smlouva na nemovitost

Mazev anglicky

The purchase agreement for the transfer of real property

Cile prace
Cilemn prace bude zjistit pficiny a jejich wwo] vedouci k pferufeni, pfipadné zastaveni navrhl fyzickych
a pravnickych osob na vklad viastnického prava do evidence nemovitost.

Metodika

-soustfed&ni pravnich pfedpisi a odborné literatury ke zkoumanému problému
-konzultace s vedoucim diplomové prace

-prostudovani pravnich pfedpish a literatury k teoretické casti prace a

jeiich zhodnoceni

-ziskani a prostudovani konkrétnich materiali

-wyhodnoceni ziskamych dat

-sumarizace wysledkd zkoumdni a jejich hodnoceni

Oficialni dolument * Ceskd zemedilskd universita v Praze * Kamycka 128, 165 21 Praha 6 - Suchdal



Doporuceny rozsah prace
60— &0 listh

Klitowd slova

Kupni smlouva, obdansky zakonik, katastralni zakon, vkladowvé fizeni, nemovitost, vlastnické pravo, proda-
vajici, kupuijici, kupni cena

Doporucene zdroje informaci

E.ﬂ.UD"I’EJ P. Kaotastr nemowitosti. W Praze: C.H. Beck, 2010. I5BN 978-80-7400-304-2.

CESKO. ZAKONY ATD. Katastr nemovitosti ; Zeméméfitstvi ; Pozemkové Upravy a ufady - znéni predpist
k1.1 2014 Ostrava: Sagit, 2014. ISBN 978-80-7488-019-3.

Cesky Ufad zeméméaFicsky a katastralni. [online]. 1.6.2015 [cit. 2015-06-01]. Dostupné z:
http:/fwwwocuzk czf

PLOS, Jifi, Stavebni zakon s komentafem: pro praxi, Praha: Grada Publishing a.s., 2013. 15BN
978-80-247-3865-9_

SVATOS, M. — ELIAS, K. — CESKO. OBCANSKY ZAKONIK (2012). Novy obéansky zdkonik 2014 : rejstfik -
redakcni uzaverka 26.3.2012. Ostrava: Sagit, 2012. 15BN 978-80-7208-920-8.

TICHY, Lubos, Petra Joanna PIPKOVA a Jan BALARIN. Kupni smlouva v novém ob&anském zikoniku:
Komentar. §2079-2183. Praha: Beck, 2014. ISBN 278-80-7400-521-3.

Predb&iny termin obhajoby
2016,/17 75— PEF

Vedouci prace
JUDr. Milan Uhlik, C5c.

Garantujici pracoviité

Katedra prava
Elektronicky schvaleno dne 27. 10. 2015 Elektronicky schwaleno dne 11. 11. 2015
IUDr. Jlana Borska Ing. Martin Pelikan, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

W Praze dne 22. 11. 2016

Oficialni dolument * Geska zemedelska univerzita v Praze * Eamycka 129, 165 21 Praha 6 - Suchdal



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze svou diplomovou praci "Kupni smlouva na nemovitost" jsem
vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace a s pouzitim odborné
literatury a dal$ich informacnich zdroju, které jsou citovany v praci a uvedeny v seznamu
literatury na konci prace. Jako autorka uvedené diplomové prace dale prohlasuji, Ze jsem v

souvislosti s jejim vytvofenim neporusila autorska prava tietich osob.

V Praze dne 30. 11. 2016




Podékovani

Réada bych touto cestou podékovala JUDr. Milanu Uhlikovi, CSc. za odborné rady,
kterymi piispél k vypracovani této prace a dale také Ing. Stépanu Hudcovi, fediteli
Katastralniho pracovisté Beroun za to, Ze mi zde umoznil absolvovat diplomni praxi. Na
konec bych rada podékovala celé své rodiné a obzvlasté rodi¢tim, kteti mé po celou dobu

studia podporovali a byli mi oporou.



Kupni smlouva na nemovitost

The purchase agreement for the transfer of real property

Souhrn

Diplomova prace ,,Kupni smlouva na nemovitost® se zabyva pravni uUpravou kupni
smlouvy, vkladovym fizenim a zménou vlastnickych prdv k nemovitostem zapisem
do vetejného rejstiiku. Dale se zabyva ¢innosti katastralniho Gfadu a to zejména procesem
pfezkoumani. V €asti pravnich Gprav je poukazéno zejména na zmeény, ke kterym doslo se
zavedenim Nového obcanského =zakoniku a které se dotkly vlastnickych prav
k nemovitostem. Prakticka ¢ast se zamétuje na analyzu nedostatkd a chyb vyskytujicich se
v kupnich smlouvach, jez jsou pfi¢inou zastaveni nebo zamitnuti navrhu na vklad
vlastnickych prav v katastru nemovitosti. Dana problematika je feSena na zdklad¢ smluv
pfijatych Katastralnim pracoviStém Beroun a to jak po zavedeni Nového obcanského
zakoniku, tak pted nim, aby byly porovnany zmény v chybovosti smluv. Zavér prace je
vénovan navrhiim opatieni, kterd by mohla chyby eliminovat a zlepsit tak kvalitu kupnich

smluv a celkové proces prevodu vlastnickych prav.

Summary

The thesis "The purchase agreement for the transfer of real property”, deals with the
legislation of the purchase contract, deposit management and change of ownership of real
estate registration in a public register. It also deals with the activities of the land
registration office, and especially the review process. Under legislation is pointed out in
particular the changes that have occurred with the introduction of the New Civil Code,
which touched the ownership rights to real estate. The practical part focuses on the analysis
of the shortcomings and errors occurring in sales contracts, which are the cause of stopping
or rejection of an application for registration of property rights in real estate. These issues
are dealt with on the basis of agreements adopted by the Land Registry department Beroun
both after the introduction of the New Civil Code, and before him, were compared to

changes in the error rate contracts. The conclusion is devoted proposals for measures that



could eliminate errors and improve the quality of purchase contracts and the overall
process of transfer of ownership.

Kli¢ova slova: Kupni smlouva, obCansky zakonik, katastralni zékon, vkladové fizeni,

nemovitost, vlastnické pravo, prodavajici, kupujici, kupni cena

Keywords: Purchase agreement, the Civil Code, Land Law, deposit management, real

estate, property rights, seller, buyer, sale price
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1 Uvod

Jiz v Chamurappiho zakoniku z 18. stoleti pf.n.l. mizeme nalézt zminku
0 vlastnictvi ptidy, byla zde upravena fada povinnosti vlastnika piidy. V mykénské dobé
ve Starovékém Recku bylo upraveno soukromé i spoleéné vlastnictvi pady, které se tykalo
celé obce ¢i lidu. Vlastnické pravo je tedy jiz od staroveéku dilezity pravni institut, ktery
ma vliv na to, aby spole¢nost mohla existovat a fungovat jako celek. Napti¢ historii bylo
vlastnické pravo mén¢ ¢i vice omezovano jak za vefejnym, tak za soukromym tGcéelem.
Zietelny rozmach vlastnického prava zaznamenavame v fimském pravu. Rimska ideologie
vychazela z ptedpokladu, ze veskera plida byla piivodné ve vlastnictvi statu a jednotliveiim
byla statem ptidélovana. Vedle individudlniho vlastnictvi ptidy (ager privatus) existovala
puda ve vlastnictvi statnim (ager publicus), ktera byla asignaci pfidélovana do vlastnictvi
individualniho.! V n&kterych provinciich byla ptida ponechavana piivodnimu vlastnikovi,
ktery byl povinen platit zvlastni dan z pozemku.

Pravo vlastnictvi patii mezi zakladni lidska prava a svobody, které jsou zakotveny
v Ustavé. K vlastnictvi nemovitosti v Ceské republice nesta¢i pouhé podpisy smluvnich
stran, v tomto ptipad¢ tedy prodavajiciho a kupujiciho, na kupni smlouvé a ptedani véci,
jak tomu byva u movitych véci. Koupi ptedchézi administrativni proces, jehoz vysledkem
je pravomocné rozhodnuti katastralniho uradu, na jehoz konci se kupujici stava vlastnikem
nemovitosti na zaklad¢ zapisu do katastru nemovitosti.

Kupni smlouva je v ob¢anském pravu jednim z nejcastéji se vyskytujicich
smluvnich vztaht. Na katastralni ifad musi byt poddna Zadost o zapis do katastru
nemovitosti a to spole¢né se smlouvou, jez je nabyvacim titulem. Obsahuje-li kupni
smlouva chybu nebo neobsahuje-1i vSechny podstatné nalezitosti, vkladové fizeni mize byt
zastaveno ¢i zamitnuto a muze pak dochdzet ke sporu mezi tcastniky a piedev§im
k prodlevam v pribéhu vkladového tizeni. Po zjisténi nedostatkti mohou vzit ucastnici
navrh zpét, chyby opravit a podat ndvrh novy. Pro tcastniky to znamena zaplaceni dal$iho
poplatku, pro katastralni ufad je vSak tento postup vyraznou zatézi. Je-li Zadost i kupni

smlouva v pofadku, katastralni ufad provede vklad do katastru nemovitosti a kupujici se

stava vlastnikem dané nemovitosti zpétné k okamziku podani navrhu na vklad.

LKincl, J. — Urfus, V. — Skiepejk, M.: Rimské pravo. 2. vydani. Praha, C.H.Beck 1995
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2 Cil prace a metodika

Cilem prace bude zjistit pfiCiny a jejich vyvoj vedouci k preruseni, ptipadné
zastaveni navrha fyzickych a pravnickych osob na vklad vlastnického prava do evidence

nemovitosti.

Prvnim pfedpokladem k psani této diplomové prace byla ucast na konkurzu.
Podminkou pro ziskani tématu bylo ptedlozeni potvrzeni 0 budoucim absolvovani
diplomni praxe souvisejici s tématem a ziskanim potiebnych dat pro zpracovani praktické
&asti diplomové prace. Zadost o poskytnuti praxe byla odeslana fediteli Katastralniho
pracovisté Beroun. Poté nasledovala schiizka s feditelem tGfadu a dohoda o praxi v takové
formé¢, aby byla ptinosna pro obé¢ strany. Potvrzeni o dohodnuté praxi na Katastralnim
pracovisti Beroun bylo nasledné doru¢eno vedoucimu prace, na zakladé ¢ehoz bylo také
zisk&no téma prace.

Piedkladana diplomova préce je rozdélena na dvé ¢asti a to na ¢ast teoretickou
a ¢ast praktickou. Vedle obecného tématu préce je nejprve stanoven také konkrétni cil,
jehoz ma byt dosazeno a kterému se prace ma detailnéji vénovat. Po konzultaci s vedoucim
préace je také stanovena osnova a z ni vyplyvajici obsah préce.

V Uvodu prace je struéné nastinéna historie vyvoje vlastnického prava. Pro
teoretickou ¢ast jsou nejprve shromazd’ovany pravni predpisy, judikatura, popiipadé
odborna literatura souvisejici s problematikou kupnich smluv na nemovitost. Tato ¢ast je
zaloZena na studiu danych zdroju, jejich pribézném zpracovani a nasledné jednoduché
interpretaci s ohledem na konkrétni feSenou problematiku.

V logické ndvaznosti jsou uvedeny podstatné nalezitosti kupnich smluv, pocinaje
oznacenim smluvnich stran, pfedmétu smlouvy a kupni ceny pies stanoveni podminek
pro nabyti G¢innosti smlouvy a projev ville smluvnich stran az k povinnym piiloham.

Déle je také popsano, co obsahuje navrh na vklad, co obsahuji jeho piilohy
a stanoveni spravnich poplatkii.

Dalsi kapitola navazuje nazorem autora na platnou pravni Upravu, ktery obsahuje
bud’ souhlas se souc¢asnou legislativou nebo naopak nesouhlas a v tom ptipad¢ jsou

uvedeny vytky a mozné Gpravy.
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Na teoreticka vychodiska a vlastni ndzor na platnou pravni Gpravu dale navazuje
vlastni analyza zkoumané problematiky od obecné charakteristiky CR z hlediska rozlohy,
uzemniho rozdéleni, vyméry zastavénych ploch, poctu obyvatel a pohybu obyvatel
Vv jednotlivych krajich, az po charakteristiku zvoleného konkrétniho okresu. Také zde je
nastinén pohyb obyvatel v poslednich letech na zaklad¢ dat ziskanych z vefejné databaze
Ceského statistického ufadu.

Poté budou zpracovana data ziskana v priabéhu praxe na Katastralnim pracovisti
Beroun v rozsahu 120 hodin. Béhem kazdodenni dochazky na utad se ¢ast osmihodinové
pracovni doby vénuje vyhledavani dat ve sklepnim archivu, piipadné v elektronické
databazi, pokud to vytiZzenost pracovnikii z pravniho oddéleni umozni. BEéhem zbytku
pracovni doby je vykonavana digitalizace dokumentti na skenovacich pracovistich.

Katastralni pracovisté¢ Beroun je charakterizovdno na zéklad€ izemni plisobnosti,
organiza¢ni struktury a po¢tu pracovnikd, dale je uveden také postup katastralniho tradu
béhem vkladového fizeni. Spojnicovy graf uvadi vyvoj poétu piijatych vklada
Katastralnim pracovistém Beroun a také pocet zamitnutych a zastavenych fizeni v
poslednich letech. Béhem praxe jsou detailngji prostudovany spisy vkladovych tizeni z
celého roku 2013 a celého roku 2014, u kterych nemohl byt z riznych davoda povolen
vklad prav do katastru nemovitosti. Pomoci grafické analyzy jsou vyhodnoceny vysledky
zkoumani listin, nejprve procentudlni zastoupeni dle typu smlouvy. Dalsi analyza se
zamétuje pouze na kupni smlouvy. U nich zkouma hlavné pfedmét smlouvy, struktura
ucastniki fizeni a pocet Castniki v fizeni.

Na zakladé ziskanych dat dochazi poté k detailni analyze nedostatki a chyb, jez se
ve smlouvach v letech 2013 a 2014 objevily a celkové prodluzuji proces zapsani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti, a které mohou rovnéz vést k zastaveni ¢i zamitnuti
vkladového fizeni. V dalsi ¢asti jsou uvedeny vSechny tyto chyby podle let, aby byly
patrné ptipadné zmény souvisejici se zavedenim Nového obcanského zédkoniku.

Spolu se zhodnocenim vysledka zkoumani jsou uvedena zejména doporucenti,
kterymi by se vetejnost méla fidit, aby byly eliminovany nedostatky a chyby v kupnich
smlouvach a zamezilo se tak jejich dal§imu vyskytu.

Formalni Uprava prace je provedena dle pozadavka pro predkladani diplomovych

praci Ceské zemé&dé&lské univerzity v Praze.
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3 Platna pravni dprava

V této kapitole budou uvedeny jednotlivé pravni piedpisy tykajici se kupni
smlouvy, vlastnického préva, definice nemovitosti, katastru nemovitosti, katastralniho

uradu a dalsi pravni pfedpisy souvisejici s danou problematikou.

3.1  Novy obéansky zakonik

Definice nemovitosti

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni piedpis, Ze urcita véc neni souéasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovita.?

Véci nemovitou je dle Nového obcanského zakoniku také jednotka (§1159) a pravo

stavby (81242).

Forma kupni smlouvy

Kupni smlouva na nemovitost musi mit dle 8560 pisemnou podobu, nebot’ tuto
podobu vyzaduje jakékoli jednani, které ztizuje, pfevadi, méni nebo rusi vécna prava
k nemovitostem. Také pii pouziti elektronickych ¢i jinych technickych zptisobi pravniho

jednani je zachovana pisemnéa podoba.

Nabyti vlastnického prava

Pokud majitel nemovité véci nevykonava vlastnické pravo po dobu trvajici deset
let, véc se mé za opusténou a vlastnikem se stava stat.

Stavba ziizend na cizim pozemku pfipada vlastnikovi pozemku.® Naklady
na ziizeni stavby nahradi této osobé vlastnik pozemku.

V piipadé, Ze Cast stavby zasahuje na cizi pozemek, tato ¢ast se stane majetkem
zfizovatele stavby, ale zaroven je povinen poskytnout vlastnikovi ciziho pozemku nahradu,

za tu Cast, na které se nachdzi tzv. prestavek.

2 §498 (1) zékona ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik
% §1084 (1) zékona ¢.89/2012 Sb., ob&ansky zékonik
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Vlastnictvi k nemovitosti je mozné nabyt také vydrzenim, aby k tomu doslo, musi

mit osoba nemovitost v drzeni nepfetrzité po dobu deseti let.

Prevod vlastnického prava k nemovité véci

Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu,
nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu.*

Nabyvatel vlastnického prava nabyva téz pravo a povinnosti spojené s nemovitou

veci, také zavady, které na véci vaznou, ty které nepfechazi na nabyvatele, zanikaji.

Spoluvlastnictvi

Obcansky zékonik rozliSuje vlastnictvi vyluéne, podilové spoluvlastnictvi
a spole¢né jmeéni manzeld. Spoluvlastniky nemovitosti se stavaji osoby, jez maji spolecné
vlastnické pravo. Vzhledem k neodd¢litelnosti ¢asti nemovitosti jednaji a nakladaji s véci
jako jedna osoba, pricemz kazdému z nich nalezi ur¢eny podil. Ve spole¢ném jmeéni

manzell vlastni nemovitost oba spole¢né a nerozdilng¢.

Préavo stavby

Jak jiz bylo vySe zminéno, pravo stavby je véci nemovitou. Pravo stavby je mozné
nabyt smlouvou, vydrzenim nebo rozhodnutim organu vetejné moci (zadpisem do vetrejného
rejstiiku). Toto pravo nesmi byt zfizeno na dobu delsi nez 99 let a posledni den této doby
musi byt jasné patrny z vetejného seznamu. V piipadé vydrZeni se pravo stavby nabyva
na dobu 40 let, tato doba muize byt soudni cestou zkracena nebo prodlouzena. Nemtize byt
omezeno rezolutivni Cili rozvazovaci podminkou, to znamena, Ze na splnéni této podminky
zavisi, zda nasledky pravniho tkonu, které jiz nastaly, pominou. Vlastnik pozemku miize
pravo pievést na sebe v piipadé, Ze se ho stavebnik ziekne.

Pfi zaniku prava stavby predtim, nez uplyne jeho doba, nastanou pravni nasledky
vymazu prava stavby vii¢i vécnému pravu nalezejicimu osobé¢, pro kterou bylo k pravu
stavby do vefejného seznamu zapsano vécné pravo, az zanikem tohoto vécného prava.
JestliZze vSak tato osoba k vymazu ud¢li souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu prava

stavby viiéi jejimu véecnému pravu jiz timto vymazem.®

4 §1105 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zéakonik
5 §1249 zakona € 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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Koupé — zakladni ustanoveni

Kupni smlouva vyjadfuje zavazek prodavajiciho odevzdat véc, jez je predmétem
koupé kupujicimu, jehoz zavazkem je véc prevzit a zaplatit za ni kupni cenu. Kupni cena je
ujednana dostatedné ur¢ité, je-li ujednan alespoti zptisob jejiho uréeni.®

Vzniknou-li néklady spojené s pfedanim véci, jejich vyrovnani je na prodavajicim,
naklady spojené s pievzetim lezi na kupujicim.

Soucasné s nabytim vlastnictvi k véci piechazi na kupujiciho nebezpeci skody,

Vv ptipade¢, ze je sjedndna odkladaci podminka, piechazi na n€j az dnem jejiho splnéni.

Koupé nemovité véci

Zakladem prodeje ¢i koupé nemovité veci je kupni smlouva, jejiz forma je dana
8560.

Kupujicimu vznika narok na slevu v piipad¢, ze vymeéra pozemku neodpovida
vyméte ve smlouveé. Pokud neni vymeéra pozemku zapsana ve vefejném seznam, narok na
slevu vznika pouze ujednanim ve smlouve, nebyla-li sleva smluvné ujednana, narok
zanika.

Skryté zavady by mély byt oznameny prodavajicim do 5 let od nabyti, pokud tak
neucini, soud kupujicimu neuzna narok na pravo z vadného plnéni.

Je-li ve smlouvé udano datum, kdy kupujici pievezme véc, od tohoto data mu
nalezi plody a uZitky plynouci z nemovitosti, ale také nebezpeci Skody na véci.

V ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité véci pouziji pfiméfené ustanoveni

0 koupi movitych véci.’

Vedlejsi ujednani
e Vyhrada vlastnického prava
Prodavajici si mize vyhradit k véci vlastnické pravo, kupujici se stava vlastnikem,
az kdyz zaplati kupni cenu. Vyhrada pusobi jen v ptipadé sjednani formou vetejné listiny

nebo pisemné s Giedné ovéfenymi podpisy stran.

6 §2080 zakona & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
7§2131 zakona ¢ 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik
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e Vyhrada zpétné koupé
Tato vyhrada znamena, Ze je kupujici povinen na pozadani vratit véc za uplatu zpét

prodavajicimu. Vréati-li véc v nezhor§eném stavu, prodavajici mu vyplati zpét zaplacenou
kupni cenu. V Ptipad¢, ze kupujici zlepsi véc, za tyto ipravy mu ndlezi nahrada.
V opacném piipad¢, kdy kupujici véc zhorsi, je povinen zaplatit vzniklou Skodu. Tato
vyhrada zavazuje i nasledné dédice obou stran. Nedohodnou-li se strany jinak, obecna
lhiita pro navraceni nemovité véci je 10 let. Byla-li vyhrada zpétné koupé ujednana k véci
zapsané do vefejného seznamu jako pravo vécné, lze véc zatizit jen se souhlasem toho,

pro koho je pravo zpétné koupé ve vefejném seznamu zapsano.®

e Piedkupni pravo

Ptedkupni pravo je mozné sjednat i mimo souvislost s kupni smlouvou. V ptipadé,
Ze ma toto pravo n€kolik osob, mohou ho uplatnit jen v celku a to i v ptipadé zanikne-li
U jedné z nich. Stejné jako vyhrada zpétné koupé se vztahuje i na dédice a lze jej zcizit
ujednanim.

Nejprve je sepsana smlouva se zdjemcem o koupi, ta je pak nabidnuta osobé
s ptedkupnim pravem. Ten se na zaklad¢ smlouvy rozhodne, zda méa ¢i nema o koupi
zajem, v piipad¢, ze zajem nema, predkupni pravo zlstava i nadale zachovano. V ptipade¢,
ze nabidku pfijme, plati sjednané podminky uvedené ve smlouvé sepsané se zajemcem
0 koupi.

Platba se musi uskute¢nit do tfi mésicti, nedohodnou-li se strany jinak. Pokud
predkupnik ¢astku v dané lhite nezaplati, jeho piredkupni pravo zanika.

Smlouva je uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni piedkupniho prava
V piipadé, Ze zajemce o koupi vi o predkupnim pravu tieti osoby.’
Ujedna-li prodavajici s koupéchtivym, Ze od smlouvy s nim odstoupi, pokud pifedkupnik
uplatni své pravo, nebo Ze se zavazek zméni nebo zrusi, pokud pedkupnik své pravo
neuplatni, jsou takova ujednani vuci ptredkupnikovi neucinna. K opa¢nému ujednani se

nepfihlizi.1?

8 §2138 zékona ¢ 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik
% §2145 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
10 §2146 zakona ¢ 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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e Koupé na zkousku
Koupé na zkousku znameni, ze kupujici kupuje véc za podminky, ze ji ve zkusSebni
lhite jednoho roku schvali. Ro¢ni lhiita zacina bézet od okamziku koupé nebo
od okamziku odevzdani, tj. v piipadé, Ze je dohodnuta prohlidka véci po jejim odevzdani.
Pokud kupujici véc v dané 1hit¢ neodmitne, ma se za to, ze ji schvalil.

Nemiize-1i kupujici véc vratit v pivodnim stavu, pravo odmitnout timto zanika.

e Vyhrada lepsiho kupce
Prodavajici mize upiednostnit lepsiho kupce, ptihlasi-li se v dané Ihité (1 rok
od uzavieni smlouvy). O tom, zda je kupec lepsi rozhoduje sam prodavajici, neexistuji
pevné dané podminky. Novy kupec miiZe nabizet i niz$i cenu, piesto se prodavajicimu
muze jevit jako lepsi kupec.
Obdobn¢ jako u koupé na zkousku se posoudi, ve kterych ptipadech ma vyhrada

lepsiho kupce povahu podminky odkladaci a v kterych povahu podminky rozvazovaci.

3.2  Zakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik

Forma smlouvy
Dle §46 OZ musi mit smlouva o pfevodu nemovitosti pisemnou formu a projevy
ucastniki musi byt na stejné listin€. Smlouva je uzaviena ve chvili, kdy dojde

Kk pisemnému pfijeti navrhu.

Véci a prava
OZ rozdé€luje véci na movité a nemovité, kdy nemovitymi vécmi jsou pozemky a
stavby, jeZ jsou spojeny se zemi pevnym zakladem. Pozemek a stavba mohou mit rtizné

vlastniky.

Nabyti vlastnického prava
Vlastnictvi movité ¢i nemovité véci se nabyva na zakladé smlovy kupni, darovaci
nebo jiné, dale také na zakladé dédictvi, rozhodnuti statu nebo ze zakona. K nabyti

vlastnictvi nemovité véci dochazi vkladem do katastru nemovitosti. V ptipad¢,

11 §2153 zakona ¢ 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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Ze nemovitost neni vedena v evidenci katastru nemovitosti je vlastnictvi nabyto dnem
ucinnosti.

Vlastnictvi k nemovitosti je mozné nabyt také vydrzenim, aby k tomu doslo, musi
mit osoba nemovitost v drzeni nepfetrzit¢ po dobu deseti let. Takto nelze nabyvat
vlastnictvi k vécem, které nemohou byt predmétem vlastnictvi, nebo k vécem, které mohou

byt jen ve vlastnictvi statu nebo zdkonem uréenych pravnickych osob.?

e Spoluvlastnictvi
Dohodnou-li se spoluvlastnici na zruSeni spoluvlastnictvi, musi byt dohoda
uzaviena pisemné. V piipadg, ze se spoluvlastnici nedohodnou, vypoiadani provadi soud.
Pokud zadny ze spoluvlastnikii nema o véc zajem, je soudné natizen prodej a vytézek dle

podilt rozdélen mezi spoluvlastniky.

e Spole¢né jméni manzeli
Spole¢né jména manzelll 1ze pomoci smlouvy uzaviené notaiskym zapisem zzit
nebo rozsifit. Takto mize byt zménén rozsah majetku budouciho, ale i majetku, ktery jiz
tvoii spole¢né jméni. Je-li pfedmétem smlouvy nemovitost, jeji forma musi byt pisemna
a jeji ucinnost se nabyva vkladem do katastru nemovitosti.
Vypotadani spolecného jméni manzeli 1ze provést dohodou nebo soudné.
V ptipadg, ze k vyporadani nedoslo do tii let od zaniku spole¢ného jméni, plati,

Ze nemovitd véc je v podilovém spoluvlastnictvi a podily jsou totozné.

Obecna ustanoveni o kupni smlouvé

Z kupni smlouvy vznikne prodavajicimu povinnost pfedmét koupé kupujicimu
odevzdat a kupujicimu povinnost predmét koupé pievzit a zaplatit a zaplatit za néj
prodavajicimu dohodnutou cenu.'® Nebude-li cena sjednana dle pobecné zavaznych
pravnich ptedpisti, smlouva nebude platna.

Prodavajici je povinen upozornit na vady véci, o kterych vi a to pii sjednavani
kupni slmouvy, v ptipadé, Ze by tak neucinil, ma kupujici pravo na pfimétenou slevu

z ujednané ceny, ktera bude odpovidat povaze a rozsahu vady.

12.§134 (2) zakona &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik
13 §588 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
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Vady musi kupujici uplatnit u prodavajiciho bez zbyte¢ného odkladu.** Uplatnéni

prav z odpovédnosti za vady neni dotéeno pravo na nahradu skody.%®

Vedlejsi ujednani pri kupni smlouvé
e Piedkupni pravo

Ptedkupni pravo vznikd pokud prodavajici proda véc s vyhradou, ze kupujici mu ji
v ptipadé pozd¢jsiho ptipadného prodeje musi nabidnout. Lze ho dohodnout také jako
vécné pravo, jez pusobi i vii¢i nastupctim kupujiciho a to v pisemné podobé. K nabyti
predkupniho prava dochazi vkladem do katastru nemovitosti.

V piipadé¢ poruSeni tohoto prava je mozné domahat se nabidky ke koupi a nebo
zustane pravo i nadale zachovano. Piedkupni pravo neptechazi na dédice opravnéné osoby
a nelze jej prevést na jinou osobu.!®

Nemovitost musi byt zaplacena do dvou mésicti od prodeje, neni-li ujednano jinak.
Pokud k tomuto nedojde, pfedkupni pravo zanika. Pokud opravnény nemiize véc koupit

nebo pokud nemtize splnit jiné sjednané podminky, pak také pravo zanika.

Jina vedlejsi ujednani

Ucastnici smluvniho vztahu si mohou ve smlouvé dohodnout jisté vyhrady
a podminky, jez ptipousti ptipadny zanik pravniho vztahu vyplyvajiciho z kupni smlouvy.
Tyto vyhrady a podminky zaniknou po uplynuti jednoho roku od uzavieni kupni smlouvy,

neni-li dohodnuto jinak.

3.3 Zmény v obéanském zakoniku

Od 1.1. 2014 je Gc¢inny novy obcansky zakonik — zakon €. 89/2012 Sb., ktery

s sebou pfinesl fadu zmén.
Stavba je soucasti pozemku

Pravdépodobné nejvétsi zmeéna v oblasti nemovitosti je navrat k superficialni
zasad€, coz znamena, Ze stavby, jeZ jsou pevné spjaty s pozemky, nejsou samostatnymi

vécmi, ale jsou soucasti pozemkd. V praxi to znamena, ze pokud je vlastnik stavby shodny

14 §599 zakona &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik
15 §600 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
16 §604 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
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s vlastnikem pozemku, na kterém se stavba nachazi, a nebrani tomu rizna vécna prava
zapsana k témto nemovitostem, stavba se stava soucasti pozemku a nelze s ni samostatné
nakladat, aniz by bylo nakladéno s pozemkem, jehoz je soucasti.

V piipadech, kdy pozemek a stavba maji rtizné vlastniky, oddélené vlastnictvi
zUstava, a to do okamziku, nez pozemek a stavba ziskaji jediného vlastnika. Vlastnici
pozemku a stavby maji vii¢i sobé piedkupni pravo. Rozhodne-li se vlastnik pozemku tento
pozemek prodat, musi ho nabidnout ke koupi nejprve vlastnikovi stavby, ktera se
na pozemku nachazi. Totéz plati v piipadé, ze by chtél vlastnik stavby prevést vlastnictvi

na jinou osobu.

Zmény v nazvoslovi v NOZ

e pojem ,,nemovitost” dle OZ se nahrazuje pojmem nemovita véc (8 498 NOZ)

o zmény doznavaji pojmy predkupniho prava — povinny z ptfedkupniho prava bude
nadale ,,dluznikem®, opravnénym z piedkupniho prava je ,, predkupnik* a osobou,
kterd ma zajem véc koupit je ,.koupéchtivy*

e pojem ,,pronajem* se nyni déli na ,,ndjem* (§ 2201 — 2331 NOZ) a ,,pacht*
(najemce je opravnén kromé najmu uzivat i plody a uzitky pronajaté véci,
na oplatku je povinen véci udrzovat), (§ 2332 — 2357 NOZ)

e pojem ,kauce“ dle OZ se v NOZ nahrazuje pojmem ,,jistota“

e pojem ,ucastnik* dle OZ se v NOZ nahrazuje pojmem ,,050ba*

e pojem ,,navrh na uzavieni smlouvy* dle OZ se nahrazuje pojmem ,,nabidka“

(8§1731-1739 NO2)

e pojem ,,zdvazek* je nadale pouzivan pouze pro oznaceni zavazkového vztahu,
nejedna se o ,,dluh*

e zavadi se novy pojem ,,rozhrady*- ¢imz jsou piirozené¢ ¢i umélé vytvorené hranice,
které vizualn¢€ rozd¢€luji dva pozemky. Jedna se napf. o ploty, zdi, meze, potoky,
zivé ploty, atd. (§ 1024 — 1028 NOZ)

e pojem ,pijcka* dle OZ se nahrazuje pojmem ,,zaptjcka“ (§ 2390 — 2394 NOZ)Y

" Novy obé&ansky zakonik — Zména terminologie nejen v realitach [online]. [cit. 2016-10-27]. Dostupné z:
http://www.rbreality.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik--zmena-terminologie-nejen-v-realitach
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Pravo stavby

Novinkou, jez pfinesl NOZ je také pravo stavby, které umoziuje ziizeni stavby
na cizim pozemku. Pravo stavby je véci nemovitou a Ize jej zfidit na dobu urcitou,
maximaln¢ vSak na 99 let, po uplynuti této doby je mozné jeji prodlouzeni.

Pokud nebude doba prodlouzena, vlastnictvi stavby piechazi na vlastnika pozemku,
na némz se stavba nachazi. V praxi bude pravo stavby nejcastéji vhodnym feSenim pro
stavby s omezenou zivotnosti, jako napfi. solarni ¢i vétrné elektrarny nebo skladovaci

haly.

Nové mohou byt také do vetejného rejstiiku zapsana tato prava - pravo zpétné
koupé, pravo zpétného prodeje, koupé€ na zkousku, vyhrada vlastnického prava, vyhrada

lepsiho kupce.

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

Katastr nemovitosti je vetejny seznam, obsahujici informace o nemovitostech
vymezenych timto zdkonem — obsahuje jejich soupis, popis, geometrické urceni a polohu,
zapis prav k t€émto nemovitostem.

Tyto informace slouzi k:

a) k ochrang prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatki a jinych obdobnych
penézitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostfedi, k ochrané nerostného bohatstvi,

K ochran¢ zajmu statni pamatkové péce, pro rozvoj tizemi, k ocefiovani nemovitosti,
pro ucely védecke, hospodaiske a statisticke,

b) pro tvorbu dal$ich informaénich systému slouzicich k uc¢elim uvedenym
v pismenu a).8

Predmétem evidence katastru jsou pozemky, budovy s nebo bez evidenéniho ¢isla,
jednotky vymezené Obcanskym zékonikem, jednotky podle zakona ¢. 72/1994 Sb., pravo
stavby, nemovitosti, o nichZ to stanovi jiny pravni piedpis.*®

Co se tyce fyzickych osob, zapisuje se o nich do katastru nemovitosti celé jméno,
rodné ¢islo ptipadné datum narozeni a adresa, u pravnickych osob je to nazev nebo

obchodni firma, ICO a sidlo.

1881 (2) zakona ¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
1983 (1) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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Zapis prav do katastru

Kromé vkladu se zapisy do katastru nemovitosti provadéji také zdznamem nebo
poznamkou. Vkladem se zapisuji prava vécna, vyjednana jako vécnd, najem a pacht.

Zapisy se provadéji na zaklad pisemnosti v listinné nebo elektronické podobé —
ty musi byt opatieny ¢asovym razitkem. V ptipad¢€ zapisu jen urcité ¢asti pozemku nesmi
chybét geometricky plan.

V listinach pro zapis prav do katastru musi byt nemovitosti oznaceny ptislusnymi
Udaji dle 88 — pozemek parcelnim ¢islem s uvedenim katastralniho uzemi, budova
oznacenim pozemku a ¢islem popisnym nebo eviden¢nim, drobnd stavba oznacenim
pozemku, jednotka ozna¢enim budovy, rozestavéna jednotka oznac¢enim budovy, pravo
stavby oznacenim pozemku, nemovitost evidovana podle jiného zdkona ozna¢enim
pozemku a zptisobem vyuziti.2°

Po doruceni navrhu na vklad vyznaci katastr u ptislusné nemovitosti, ze je dotéena
zménou. Potadi zapisu se fidi okamzikem doruceni — v tu chvili také nastavaji pravni
ucinky zépisu.

Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, promlceni a uznani existence
nebo neexistence téchto prav:

a) vlastnicke pravo,

b) pravo stavby,

¢) vécné biemeno,

d) zastavni pravo,

e) budouci zastavni pravo,

f) podzéstavni pravo,

g) predkupni pravo,

h) budouci vymének,

1) ptidatné spoluvlastnictvi,

J) sprava svétenského fondu,

k) vyhrada vlastnického prava,

1) vyhrada prava zpétné koupé,

m) vyhrada prava zpétného prodeje,

n) zékaz zcizeni nebo zatiZeni,

20 §8 zakona ¢€.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

22



0) vyhrada prava lepsiho kupce,

p) ujednani o koupi na zkousku,

q) najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika,
r) pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyt se souhlasem vlastnika,

s) vzdani se prava na nahradu §kody na pozemku.?

Vkladem se do Kkatastru dale zapisuje rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo
k jednotkam.??

Osobami, které se Gi¢astni fizeni, jsou ty, jimz pravo vznika, méni se, nebo rozsituje
a ti, jimz pravo zanikd, méni se nebo omezuje.

Navrh na vklad se podava na stanoveném formulaii.?® K navrhu mohou byt
pozadovany také nékteré ptilohy, patii mezi né — vkladova listina, plna moc, vypis
Z obchodniho ¢i jiného rejsttiku (je-1i ucastnikem pravnicka osoba), souhlas s délenim
nebo scelovanim pozemk, souhlas k pravnimu jednani vlastnika.

Vkladova listina musi byt soucasti navrhu na vklad, v opaéném piipadé se k navrhu
nepiihlizi.

Pokud nejsou v navrhu uvedeny veskeré tidaje, jez maji byt vkladem do katastru
zapsény, Gfad zasle vyzvu k doplnéni. Ucastnik ma 14 dni na jejich doplnéni, v piipadg, Ze
tak neucini, vkladové fizeni je zastaveno.

O podani navrhu na zménu pravnich poméri je vlastnik nebo osoba, jejiZ prava
maji zaniknout nebo se omezit informovani nejdéle den poté, kdy doslo k tzv. vyznaceni
plomby a to bud’ pisemn¢, doru¢enim do datové schranky a na zadost piipadné také na e-
mail ¢i mobilni telefon, dale také ptes sluzbu ,,Sledovani zmén v katastru®, ma- li ji
aktivovanou.?

Vezme-li navrhovatel ndvrh na vklad zpét, vkladové fizeni se zastavi pouze
vV piipadé, Ze s tim souhlasi v8ichni Gi¢astnici vkladového ¥izeni.?® Zuzi-li navrhovatel
navrh na vklad, rozhodne se o ziizeném navrhu pouze v piipadg, ze s tim souhlasi vsichni

Gi¢astnici vkladového fizeni, jinak se rozhodne o piivodnim ndvrhu.?

21 811 (1) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
22 811 (2) zakona ¢&. 256/2013 Sh., 0 katastru nemovitosti
2 Viz piiloha &. 1

24 816 (1) zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
%5 816 (2) zakona €.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
%6 816 (3) zakona ¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

23



Katastralni afad v prab¢hu vkladového fizeni zkouma4, zda listina splituje vSechny
nalezitosti, zda obsah odiivodiiuje navrhovany vklad a jednani ma ptedepsanou formu,
dale také zkouma, jestli navrh navazuje na jiz existujici zapisy v katastru nemovitosti a zda
Gidastnik fizeni neni omezen v nakladani s nemovitosti.?’

Jsou-li splnény vSechny zakonné podminky, vklad je po uplynuti lhity 20 dni
od informovani o zméné pravniho poméru, povolen katastralnim ufadem. V opa¢ném
piipadé€ je navrh zamitnut.

Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu lze podat Zalobu a to do 30 dnti od doruceni
rozhodnuti katastralniho Ufadu. V této 1huté jsou také pierusena veskera dalsi vkladova

fizeni, ktera se tyka téze nemovité véci.

Spréava katastru
e Lhiity

Katastralni ufad provadi revizi tidaju katastru se skuteCnym stavem v terénu,
za soucinnosti obci, ptipadné organi vetejné moci, s ucasti vlastnikti a dalsich
opravnénych osob. V piipad¢ nesouladu je projedndvan zptisob napravy (odstranéni).
Vysledky revize jsou uvedeny v protokolu sepsaného katastralnim ufadem.

Opravy chyb v katastralnim operatu jsou provadény ve lhtté 30 dni
(v odtivodnénych ptipadech 60 dni) na zakladé pisemného navrhu vlastnika ¢i jiného
opravnéného, ale také bez ndvrhu a to v ptipadech, kdy chyby vznikly:

a) zftejmym omylem pfi vedeni a obnové katastru

b) nepiesnosti pfi méfeni; byly piekrodeny stanovené odchylky?

Katastralni ufad posléze zasle ozndmeni o opraveé nebo ozndmeni o tom, Ze opravu
neprovedl, nebot’ se o chybu nejedné spolu s poucenim, na jehoz zakladé¢ mlize opravnéna
osoba utadu sdélit sviij nesouhlas ve 1hité 30 dni. Katastralni Gfad poté vyda rozhodnuti

Ve vécl.

21§17 zékona ¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
28836 (1) zakona €.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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3.5  Vyhlaska ¢&. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulife pro podani navrhu na

zahajeni Fizeni o povoleni vkladu

Nejrozsahlejsi ¢ast této vyhlasky tvoii samotny vzor formuléie ndvrhu na vklad
do katastru nemovitosti, viz pfiloha ¢. 1. Formulaf 1ze vyplnit v listinné nebo elektronické
podobé a to piimo na webové strance Ceského ufadu zeméméiického a katastralniho —
Www.cuzk.cz.

Pomoci tohoto formulate 1ze podat navrh na vklad vlastnického, zéstavniho,
podzastavniho, vécného biemene a piedkupniho prava, jez bylo zfizeno jako vécné a to
k pozemku, stavbé, jednotce.

Vyhléaska je G€inné od 1. 1. 2014, do té doby bylo mozné pouzit formular dle
vyhlasky ¢. 401/2011 Sb. O stanoveni vzoru formuléie navrhu na zah4jeni fizeni

o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.?

3.6  Zakon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich

Souhrn poplatkt, které musi byt placeny na katastru nemovitosti, a vykon jejich
spravy je uveden v zadkon¢ o spravnich poplatcich. Poplatnikem je fyzicka nebo pravnicka
osoba, ktera si vyzada provedeni ukonu danym organem, ptipadné osoba, v jejimz z4jmu
se tikon provadi.®

Poplatky je opravnén vybirat pfisluSny orgéan statni spravy, jejich splatnost je vzdy
pted provedenim ukonu, v piipad¢ nezaplaceni ma poplatnik 15 denni lhiitu na napravu.
Platit je mozné kolkovymi znamkami nebo hotovosti.

Poplatky jsou placeny v ¢eské méné, neni-li zdkonem stanoveno jinak. Vraceni
poplatku je mozné se domahat v ptipad¢, ze tkon nebyl proveden, s vyjimkou Zadosti,
navrhu, piihlasky, podnétu, nimitky, ohlaseni nebo ozndmeni.®! Dale v ptipads,
ze zaplaceny poplatek neni stanoven sazebnikem nebo byl zaplacen osobou, jeZ neni

poplatnikem.

2 Vzor formulafe viz piiloha &. 1
%0 Jednotlivé poplatky viz ptiloha ¢. 2
31 87 (1) zakona &. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich
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3.7 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad

Na fizeni o povoleni vkladu vlastnickych prav do katastru nemovitosti se vztahuje
také Spravni rad.

Vécna prisluSnost je spravnimu organu svéfena na zakladé zdkona nebo piimo
konkrétnim zakonem, mistni piislusnost je uréena v fizeni tykajici se nemovitosti mistem,
na némz se nachézi, dale mize byt dle pfedmétu fizeni ur€ena mistem ¢innosti ti¢astnika,
mistem podnikani pravnické osoby nebo mistem, kde sidli jeji organizaéni slozka,

u fyzickych osob mistem trvalého bydliste.

Jednacim jazykem ve spravnim fizeni a jazykem v némz se vyhotovuji pisemnosti
a smlouvy je primarn¢ ¢esky jazyk, ale miize byt pouzit i slovensky jazyk. Ke kazdému
jednani je zaloZen spis, oznaceny spisovou znackou, jehoz soucasti jsou protokoly.

Utastnici vkladového Fizeni na zékladé koupé nemovitosti jsou dotéené osoby,
jejichZ prava a povinnosti jsou ptimo dotéeny rozhodnutim katastralniho ifadu. Mohou
jednat sami za sebe, nebo mohou byt zastoupeni a to na zakladé zakona, neni-li ucastnik
procesn¢ zpusobily, nebo na zakladé plné moci, kdy si ticastnik zvoli svého zmocnénce
a ten namisto n¢ho jedna ve vécech plnou moci stanovenych.

Nahlizet do spisu mohou tcastnici fizeni, ale také jiné osoby v ptipadé, Ze prokazi
pravni zajem a nedojde tak k poruseni prav Gcastnikd fizeni, vylouceny jsou ¢asti
s citlivymi tdaji ¢i udaji, na ktera se vztahuje povinnost ml¢enlivosti. S pravem nahliZeni
do spisu je spojeno také pravo ¢init si vypisy a pravo na kopie spisu pofizeni spravnim
organem.>?

Rizeni je zahajeno v den, kdy je navrh na vklad doruéen katastralnimu aiadu.

V ptipadég, kdyZ je navrh podavéna vice ucastniky spolecné, fizeni se zahajuje dnem,
kdy je dorucen posledni z nich.

Katastralni ufad mliZe fizeni pferusit a vyzvat G€astniky k odstranéni nedostatki
nebo doplnéni navrhu na vklad, pokud tak neuéini, ¥izeni je zastaveno. Rizeni lze prerusit

také na zadost jeho ucastnikd.

32 §38 Zakonného opatieni Senatu ¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
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3.8  Danové zakony

S pfevodem vlastnictvi k nemovitosti souvisi Ctyii rizné typy dani:
e dan z nabyti nemovitych véci
e dai z pfijmu
e dan z ptfidané hodnoty

e daf z nemovitosti

3.8.1 Zakonné opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

Podat danové pfiznani k dani z nabyti nemovitosti je povinen prodéavajici. Pfevody
ve prospéch statu jsou od dané osvobozeny.

Zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota snizena o uznatelny
vydaj.® Pro daii z nabyti nemovitych véci plati sazba ve vysi 4%. Cini-li dai z nabyti
nemovitych véci méné nez 200 K&, daii se nestanovi a neplati.®* P¥iznani k této dani
se podava do konce ttetiho kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl

proveden vklad do katastru nemovitosti.

Od 1. 11. 2016 je u¢inny Zakon €. 254/2016 Sb. Zakon, kterym se méni zakonné
opati‘eni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Poplatnikem dan¢
Z nabyti nemovitych véci se stava pouze nabyvatel. Podle star$i upravy se bude postupovat

jen u ptipadt, u nichz byl navrh na vklad dorugen katastralnimu afadu do 31. 10. 2016.%°

3.8.2 Zakon ¢. 586/1992 Sbh., o danich z pFijmu

RozliSujeme dan z piijmu pravnickych osob a fyzickych osob. DileZitym aspektem
je také to, zda je nemovitost soucasti obchodniho majetku nebo jedna-li se o rodinny diim,

jednotku nebo jiné nemovitosti. Pfevod nemovitosti fadime do ostatnich pfijmii.

33§10 Zakonného opatieni Senatu ¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

3 §41 Zakonného opatieni Senatu ¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

35 Zmény v dani z nabyti nemovitych véci vstoupi v t&innost uz 1.11. 2016 [online]. [cit. 2016-11-27].
Dostupné z: http://lucieprazakova.blog.idnes.cz/blog.aspx?c=5474984
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U kupni smlouvy na nemovitost se poplatnikem dan¢ stava prodavajici. Sazba dané
je u pravnickych osob 19%, pokud neni stanoveno jinak, u fyzickych osob je to 15%.3%
Zdanovacim obdobim u fyzickych osob je kalendaini rok, u pravnickych osob je to
kalendaini rok, hospodaisky rok, obdobi od rozhodného dne fiize nebo rozdéleni obchodni
korporace nebo pfevodu jméni na spole¢nika do konce kalendarniho roku nebo
hospodatského roku, ve kterém se pfeména nebo prevod jméni staly u¢innymi nebo ucetni
obdobi je-li delsi nez 12 po sobé jdoucich mésicti.3” Dafové pfiznani se podava do 3
mésict po uplynuti zdaniovaciho obdobi.

V ptipadé¢ fyzickych osob jsou osvobozeny dané€ z prodeje nemovitosti, pokud
v ni mél pfimo pted prodejem trvalé bydlisté po dobu alesponi 2 roky nebo pokud penize
Z prodeje vyuzije na nové bydleni, dal§im pfipadem osvobozeni je vlastnictvi nemovitosti
po dobu alespoii 5 let a to bud’ ve vlastnictvi prodavajiciho, nebo piibuznych v piimé

linii.®
3.8.3 Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty

Osvobozeny od dané bez naroku na odpocet jsou pievody v ramci prodeje stavby,
bytu a nebytovych prostor, ke kterym dojde po 3 letech od nabyti nemovité véci nebo
od provedeni kolaudace. Od dané je osvobozen také pievod pozemku, s vyjimkou
stavebniho. Pokud neni splnéna ani jedna z téchto podminek, plati zakladni sazba DPH
21%.

3.8.4 Zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

Dan z nemovitosti se déli na dan z pozemk, jejimz zakladem je vyméra a dan ze
staveb, jejimz zakladem je zastavéna plocha. V piipad€ kupni smlouvy podava pfiznani
k této dani kupujici i prodavajici (dodate¢né). Od dané€ z pozemk jsou osvobozeny

pozemky a stavby, které jsou statnim vlastnictvi.

% 816 a §21 Zakona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmu
37 821a Zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pijmu
38 §4 Zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z piijmu
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3.9  Vybrané judikaty ve vztahu ke kupni smlouvé

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR 30 Cdo 21/2012

Ptevodce se zalobou domahal vraceni nemovitosti a urceni, ze kupni smlouva je
neplatna. Jako divod uvedl sjednanou pfili§ nizkou kupni cenu (rozpor s dobrymi mravy).
Okresni soud Praha zapad tuto Zalobu zamitl. Zalobce se odvolal ke krajskému soudu,
ktery naopak rozhodl, Ze kupni smlouva je neplatna, nebot’ neni v souladu s dobrymi
mravy. Zalovana podali dovolani k nejvisimu soudu, ktery v tomto piipadé rozpor
s dobrymi mravy vyloucil a rozsudek krajského soudu zrusil a rozhodl o tom, ze piilis
nizka sjednana kupni cena (pokud neodporuje cenovym piedpisim) neplatnost smlouvy
nezaklada. Odvolaci soud respektoval vili, kterou smluvni strany vyjadfili podpisem

smlouvy.*®

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR 21 Cdo 3700/2012

Katastralni Gfad zamitl navrh na vklad, ktery byl podan v dopolednich hodinéch
téhoz dne, kdy byl v odpolednich hodinach pievodci doruéen exekuéni ptikaz k prodeji
nemovitych véci. Pfevodce podal proti tomuto rozhodnuti zalobu. Méstsky soud Zalobu
zamitl, s ptihlédnutm k tomu, Zze v den podani ndvrhu na vklad byl pfevodce omezen
ve smluvni volnosti. Zalobce se poté odvolal k vrchnimu soudu v Praze, ktery oviem
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Zalobce podal dovolani k Nejvyssimu soudu CR,
ten rozsudky zrusil s tim, Ze Zalobce v dobé podani navrhu na vklad nebyl ve své smluvni

volnosti omezen, nebot’ exekuéni piikaz mu byl doruéen aZ po podani navrhu na vklad.*°

Podle dnesnich zakont by k takovému sporu jiz nedoslo, protoze pravni t€¢inky
vkladu nastavaji nikoli ke dni podani, jak tomu bylo dfive, ale k okmaziku podani,

rozhoduje tedy pfesny ¢as podani nikoliv datum.

% Pravo4u: Sluzby pro pravniky. Judikatura [online]. [cit. 2016-11-22]. Dostupné z:
http://pravo4u.cz/judikatura/nejvyssi-soud-cr/30-cdo-21-2012/

40 Pravo4u: Sluzby pro pravniky. Judikatura [online]. [cit. 2016-10-22]. Dostupné z:
http://pravo4u.cz/judikatura/nejvyssi-soud-cr/21-cdo-3700-2012/
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Rozsudek Nejvyssiho soudu CR 29 Cdo 3376/2008

Firma na sebe chtéla vyhlasit konkurzni fizeni, ale vrchni soud rozhodl, Ze na sebe
pro nedostatek majetku vyhlasit konkurz nemiize. Véftitelka se zde dovolavala toho,
Ze zruSena firma majetek ma a to konkrétné stavby, které nebyly v dobé podpisu kupni
smlouvy zapsany v katastru nemovitosti a v kupni smlouv¢ ani nebyly oznaceny jako
prislusenstvi stavby hlavni. Paklize ve smlouvé neni viile k pfevodu urcitych nemovitosti,
k pfevodu nemuze dojit. Nejvyssi soud rozsudek vrchniho soudu zrusil a jiz vymazanou

firmu z obchodniho rejstiiku prikazal opét zapsat.**

Rozsudek nejvyssiho soudu CR 22 Cdo 981/2001

V dob¢ uzavieni kupni smlouvy prodavajici predmét prevodu nevlastnil, proto byla
u¢innost smlouvy vazana na odkladaci podminku (nabyti vlastnictvi v dusledku restituce).
Soud nizs§iho stupné smlouvu ur€il jako neplatnou, protoze v dob¢ uzavieni

prodavajici nebyl vlastnikem pfedmétné nemovité véci.
V piipadé¢, Ze je i€innost vazana na odkladaci podminku, neni ditvod, aby byla
takova smlouva prohlaSena za neplatnou, proto Nejvyssi soud zrusil predchozi rozsudek

a smlouvu uznal jako platnou.*?

4 Pravodu: Sluzby pro pravniky. Judikatura [online]. [cit. 2016-10-22]. Dostupné z:
http://pravo4u.cz/judikatura/nejvyssi-soud-cr/32-cdo-3337-2011/"

42 Pravo4u: Sluzby pro pravniky. Judikatura [online]. [cit. 2016-10-22]. Dostupné z:
http://pravo4u.cz/judikatura/nejvyssi-soud-cr/22-cdo-981-2001/
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4 Analyza zkoumané problematiky

4.1  Vlastni ndzor na platnou pravni dpravu

Pravni Gprava kupni smlouvy na nemovitost a souvisejici problematiky se muize
jevit jako nedostacujici nebo v nékterych oblastech pfili§ obecna, a proto ve spornych
ptipadech rozhoduji jiz vydané judikaty, nebo jsou vydavany nové.

Zménou by mohl projit také formulaf pro podani navrhu na zahajeni fizeni
0 povoleni vkladu, nebot’ nyn¢jsi forma online formuléafe neobsahuje v§echny moznosti
toho, co by fyzické a pravnické osoby chtély, nebo dokonce mohly navrhnout. Kvili
nedostate¢nému rozsahu formulafe dochazi k chybam, které mohou vest k zamitnuti
¢i zastaveni fizeni, v lepSim piipadé ke zdlouhavému administrativnimu procesu
pfi vyzyvani G€astnikl k zazeni nebo uptesnéni névrhu.

Dle platné pravni Gpravy musi osoby pti opakovaném podani navrhu na vklad
znovu zaplatit povinné poplatky katastralnimu tifadu. OvSem naproti tomu katastralni Giad
musi rozesilat doporucené dopisy vSem ucastniktl fizeni a to v ptipadé zahdjeni fizeni,
informace o plombé¢, vyzva k doplnéni udaji, vyzva k poskytnuti soué¢innosti, sezndmeni
s podklady pro rozhodnuti, pteruseni fizeni, rozhodnuti 0 povoleni vkladu, zastaveni
a zamitnuti fizeni, vyrozuméni o provedeném vkladu, vraceni listin. Tato povinnost ma
ve vysledku negativni ekonomicky dopad, protoze piijaté poplatky od pravnickych
a fyzickych osob se vyCerpaji a mize se stat, Ze statni organ se dostane dokonce

do minusovych polozek.
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4.2 Charakteristika CR

Na konci roku 2015 byl podet obyvatel v Ceské republice 10 553 843* a hustota
zalidnéni 134 obyvatel / km?,

Na nasledujicim grafu lze pozorovat, Ze v prabchu let 2006 — 2015 nedoslo
k zadnému vyraznému vykyvu v poctu obyvatel, ov§em pocet stale roste a to hlavné

piichodem lidi ze zahrani¢i, zejména ze Slovenska, Ukrajiny a Rumunska.*

Graf 1 — Poget obyvatel CR v letech 2006 - 2015
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Zdroj: Vefejna databaze CSU

Rozloha Ceské republiky je necelych 79 000 km?“® a jeji uzemi je rozdéleno
na 14 krajti, 77 okresti a 6246 mést a obci.*® Vyméra pidy ¢ini 7 886 973 ha, z ¢ehoz
53,4% zaujima zemédélska puda, zastavéné plochy a nadvoii pak zaujimaji 1,68%

a celkovy pocet parcel v CR je 22 123 328.47

43 Pocet obyvatel v regionech soudrinosti, krajich a okresech Ceské republiky k 1. 1. 2016 [online]. [cit.
2016-11-27]. Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/32853387/1300721601.pdf

44 Cesky statisticky Gtad: Obyvatel Ceské republiky pribylo [online]. [cit. 2016-10-23]. Dostupné z:
https://www.czs0.cz/csu/czso/obyvatel-ceske-republiky-pribylo

% Objevte CR: Rozloha Ceské republiky [online]. [cit. 2016-11-27]. Dostupné z:
http://www.czech.cz/cz/66930-rozloha-ceske-republiky

46 Obce a mésta: Informace o obcich a méstech v CR [online]. [cit. 2016-10-20]. Dostupné z:
http://www.obceamesta.info/

47 Souhrnné piehledy o ptidnim fondu z udaji katastru nemovitosti Ceské republiky [online]. [cit. 2016-10-
27]. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-
fondu/Rocenka_pudniho_fondu_2016.aspx
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4.3  Pohyb obyvatel v jednotlivych krajich CR

Graf 2 — Poéty pristéhovalych osob v jednotlivych krajich
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Nejvice osob se od roku 2009 do roku 2015 ptistéhovalo do hlavniho mésta Prahy
a to celkem 383 622 osob. Po Praze je druhym nejvyhledavangjsim Stfedocesky kraj, tam
se pfistehovalo celkem 302 384 osob. Naopak nejméné vyhleddvanym je kraj Karlovarsky,
kam se v letech 2009-2015 pfistéhovalo pouze 33 703 osob.

Graf 3 — Po¢ty vystéhovalych osob v jednotlivych krajich
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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Stejné tak jako se nejvice osob v pribehu let st€huje do Prahy, tak se jich také
nejvice st€¢huje z Prahy pry¢ a to celkem 292 828 osob v letech 2009-2015. Druhym
nejvice opousténym krajem je opét kraj StiedoCesky s poctem osob 153 331. Kraj
s nejmensim pocétem odstéhovanych osob je Zlinsky kraj, v letech 2009-2015 to bylo
celkem 35 664 osob.

4.4  Charakteristika katastralniho pracovisté

4.4.1 Katastralni arad pro Stredocesky kraj

Katastralni pracovisté tohoto tfadu se nachazeji ve méstech BeneSov, Beroun,
Kladno, Kolin, Kutna Hora, M¢lnik, Mlada Boleslav, Nymburk, Praha-vychod, Praha-
zapad, Pribram, Rakovnik, Slany.

4.4.2 Katastralni pracovisté Beroun

Katastralni pracovist¢ Beroun se sidlem na adrese Politickych vézit 198/16,
Beroun 266 01 ma celkem 38 pracovnikt. Z hlediska organizac¢ni struktury je v ¢ele
Katastralniho pracovisté Beroun feditel. Pod feditele spadaji ctyfi odd¢€leni, kterd maji
celkem 37 pracovniki. Problematikou vkladt vlastnickych prav do katastru nemovitosti se

zabyva 7 pracovniku.

Obrazek 1 — Organizaéni struktura Katastralniho pracovi§té Beroun

Reditel

Oddélent pravnich Feferat ekonomidco-
wztahl k nemovitostern spravni

Odd&leni wederi
katastralnich operatd

Odd&leni dokumentacs
katastru nemovitost

Zdroj: CUZK

Do uzemni ptsobnosti ufadu spada celkem 85 obci v okrese Beroun.
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Postup katastralniho uradu

Katastralni Gfad informuje osoby, jejichz prava se dle navrhu na vklad maji zménit,
omezit popiipad¢ zaniknout, 0 zaplombovani nemovitosti. K informovani osob katastralni
ufad vyuziva bud’ sluzbu sledovani zmén, datovou schranku nebo zasila doporuc¢eny dopis.
Navrhovatel ma pravo na zpétvzeti navrhu. K zastaveni fizeni dochazi pouze, pokud s tim
vSichni zucastnéni souhlasi. Jsou-li splnény vSechny zakonné podminky, vklad je po
uplynuti dvaceti dnii od odeslani informace o plomb¢ povolen. Pokud podminky splnény
nejsou, navrh je zamitnut. Je-li vklad proveden, katastralni Gfad vyrozumi vSechny
ucastniky nebo jejich pravni zastupce, v ptipadé zaniku nebo omezeni prav je obeslan jak
ten, kdo o sva prava prichazi, tak jeho pravni zastupce. Proti rozhodnuti o povoleni vkladu
neexistuje zadny opravny prostiedek. Proti zamitnuti vkladového fizeni 1ze podat zalobu,

a to, do 30 dnt ode dne, kdy bylo doruc¢eno rozhodnuti katastralniho ttadu.

Pohyb obyvatel v okrese Beroun

Graf 4 — Poéty pristéhovalych a vystéhovalych osob v okrese Beroun
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Od roku 2007 se pocet piistéhovalych osob postupné snizoval, s vyjimkou mirného
narastu v letech 2009 a 2012. Vyznamny zlom nastal v roce 2015, kdy se pocet
ptist¢hovalych zvysil oproti roku 2014 o 84%.

Pocet vystéhovalych 0sob v pribéhu let kolisa, a na rozdil od poctu ptistéhovalych

nedoslo k Zaddnym vyznamnym vykyvim.
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Graf 5 — Vyvoj priatych vklada v okrese Beroun
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Mrwe

vécnych bfemen na zdklad€ iimrti opravnénych osob a kvitance (potvrzeni o zaniku
zastavniho prava — bud’ zanikem zajisténé pohledavky, nebo jednostrannym vzdanim se
zastavniho prava zastavnim véfitelem) provadéli bez navrhu a bez poplatku. Od roku 2014
se jiz provadi na zaklad¢ navrhu a za poplatek 1000 K¢.

Do roku 2013 byly dale vznik exekuci a ukonceni exekuci zapisovany zdznamem,

od roku 2014 beznavrhovym vkladem.
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Graf 6 — Vyvoj zamitnutych vkladi v okrese Beroun
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Pramér ro¢nich zamitnutych vkladi v poslednich osmi letech je 0,62 % z celkového
poc¢tu piijatych vkladi. Rapidni narast mezi lety 2013 a 2014 1ze piisuzovat zavedeni NOZ
a nejzéasadnéjsi zmeéné, tedy faktu, Ze stavba je soucasti pozemku a nelze ji prevadét

samostatné.

Graf 7 — Vyvoj zastavenych vkladi v okrese Beroun
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Pramér ro¢nich zastavenych vklada v letech 2007 - 2014 je 3,02 % z celkového
poctu piijatych vkladd. Pocet zastavenych vkladi ma stoupavou tendenci, nejveétsi narast

byl zaznamenan mezi roky 2009 a 2012.
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4.5 Podrobna analyza roku 2013

V roce 2013, tj. pted zavedenim NOZ, bylo Katastralnim pracovistém Beroun
ptijato celkem 7240 vkladd. V prubéhu fizeni bylo zamitnuto 41 navrhti na vklad
a zastaveny 284 navrhy na vklad. V 18 ptipadech se na sepsani chybné smlouvy podilel
advokat ¢i notafr.
45.1 Zastavena Fizeni 2013

Zastavena fizeni o navrzich na vklad se tykala riznych typt smluv. Kupni smlouvy
tvorily 36,6%, celkem tedy 104 smlouvy. Vécna biemena 14,8 %, Zastavni smlouvy
21,8%, darovaci 17,3%. Zbylé smlouvy jako SIM, piedkupni pravo, podilové

spoluvlastnictvi a jiné tvorily jednotlivé méné nez 3% z celkového poctu zastavenych

navrhu.

Graf 8 — Typy zastavenych smluv v roce 2013

Typ smlouvy

= darovaci = kupni = vécné bfemeno
zastavni 1 S5IM " sménna
= podilové spoluvlastnictvi = prohlaseni vlastnika budovy = predkupni pravo

= hezplatny prevod

Zdroj:Katastralni pracovi§té Beroun, vlastni zpracovani
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Graf 9 — Utastnici zastavenych smluv v roce 2013

Ucastnici Fizeni u kupnich smluv

;

= FO-FO = PO-PO = PO-FO

Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Utastniky vkladového Fizeni jsou fyzické nebo pravnické osoby.
U kupnich smluv tvofil 75% ptipadli vzajemny vztah dvou nebo vice fyzickych osob,
20,2% vztah pravnické a fyzické osoby a pouze 4,8% vztah dvou nebo vice pravnickych
osob.

Nejvice koupi probihalo mezi fyzickymi osobami, zaroven vsak i nejvice chyb
obsahovaly kupni smlouvy, nebo navrhy na vklad zpracované fyzickymi osobami a naopak

Predmétem smlouvy jsou pozemky, jednotky a stavby nebo kombinace téchto

nemovitych véci.

Graf 10 — Pfedmét zastavenych smluv v roce 2013

Pfedmét kupni smlouvy

= pozemek, stavba = pozemek
= jednotka pozemek, jednotka

m pozemek, stavba, jednotka = stavba

Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani
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Piedmétem smlouvy byl ve vétsing ptipadi pozemek a stavba — 39%, na druhém

misté byl pozemek s podilem 38% a na tfetim mist¢ jednotka a to v 15% smluv.

Graf 11 — Poéty ucastniki zastavenych kupnich smluv v roce 2013
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i 31
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Vice nez polovinu kupnich smluv, které byly v roce 2013 zastaveny, uzaviely mezi
sebou pouze dveé osoby, 31 smluv bylo uzavieno mezi ttemi osobami a 14 smluv mezi

¢tyfmi osobami. Ojedinéle uzavieli smlouvu vice nez ¢tyfi ucastnici.

4.5.2 Zamitnuta rizeni 2013

V roce 2013 bylo zamitnuto celkem 41 navrhli na vklad, kupni smlouvy tvofily
nejvyssi podil a to 41,5% tzn. 17 navrhl. Na druhém misté byly zéstavni smlouvy — 24,4%
a na tietim misté vécna biemena — 14,6%, dale pak 9,8% SJM, 7,3% darovaci smlouva

a 2,4% zajiStovaci prevod.

Graf 12 — Typy zamitnutych smluv v roce 2013

Typ smlouvy

W
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani
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Graf 13 — U¢astnici zamitnutych smluv v roce 2013

Ucastnici fizeni u kupnich smluv
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Vice nez polovinu pfipada tvofil smluvni vztah dvou nebo vice fyzickych osob a to
presné 58,8%, a tedy i1 nejvetsi chybovost byla ve smlouvach ¢i navrzich vytvorenych
fyzickymi osobami. 23,5% ptipadt pak tvofil smluvni vztah pravnické a fyzické osoby

a zbylych 17,7% tvofil vztah obce a fyzické osoby.

Graf 14 — Piedmét zamitnutych smluv v roce 2013

Pfedmét kupni smlouvy

= pozemek, stavha = pozemek = jednotka

Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Predmétem kupni smlouvy byly pozemek a stavba, samostatny pozemek, jednotka.
Shodnou ¢ast 41,2% tvotily pozemek a stavba a samostatny pozemek. Jednotka byla

predmétem koupé v 17,6% ptipadii.



Graf 15 — Poéty uéastnikii zamitnutych kupnich smluv v roce 2013
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Kupni smlouvy, jez byly v roce 2013 zamitnuty uzaviraly mezi sebou nejcastéji dvé
osoby, méng Castéji pak tfi a tyfi osoby. Vice nez Ctyfi osoby se v zamitnutych smlouvach

nevyskytovaly.

4.6  Podrobn& analyza roku 2014

V roce 2014 tj. prvni rok po zavedeni NOZ bylo Katastralnim pracovistém Beroun
pfijato celkem 11 368 vkladu, z toho 3292 beznavrhovych vkladi. V priubéhu fizeni byly
zamitnuty 104 ndvrhy na vklad a zastaveno 306 navrhu na vklad. Pouze v 7 ptipadech se

na sepsani chybné smlouvy podilel advokat ¢1 notaf.

4.6.1 Zastavena rizeni 2014

Zastavena fizeni o navrzich na vklad v roce 2014 se tykala celkem dvanécti typtu
smluv, tj. o dva vice nez u zastavenych fizeni z roku 2013 a o Sest vice neZ u zamitnutych
fizeni z roku 2013. Nejvétsi podil tvotily stejné jako v roce 2013 kupni smlouvy — 43,1%,
celkem tedy 132 smluv. Druhy nejvétsi podil tvotily zastavni smlouvy — 21,2%, tieti
nejvetsi podil darovaci smlouvy — 14,4% a Etvrty nejvEtsi podil véené biemeno — 13,7%.
Zbylé smlouvy tvortily jednotlivé méné nez 3% z celkového poctu zastavenych fizeni.
Pocet zastavenych fizeni o navrhu na vklad na zakladé kupni smlouvy v roce 2014 vzrostl

0 18%.
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Graf 16 — Typy zastavenych smluv v roce 2014

Typ smlouvy
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= piedkupni = zajistovaci pfevod

Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Graf 17 — Ukastnici zastavenych smluv v roce 2014
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Slozeni ti¢astnikl se oproti roku 2013 viditeln€ zménilo, mezi stranami se
vyskytovaly i mésta a sdruzeni. Nejvétsi podil tvotily kupni smlouvy uzaviené mezi dvéma
¢i vice fyzickymi osobami - 48,4%, na druhém misté pak smlouva mezi pravnickou
a fyzickou osobou - 37,9%, na tietim misté smluvni vztah pravnickych osob - 6,5%

a dale pak ssmluvni vztah obce a fyzické osoby - 4,8%. V ptipadech smluvniho vztahu
mésta s pravnickou osobou, fyzickou osobou nebo se sdruzenim to bylo ve vSech tfech

pifipadech shodné 0,8%.
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Graf 18 — Pfedmét zastavenych smluv v roce 2014

Predmét kupni smlouvy
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m pozemek, jednotka

Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani”

Také spektrum predmétu kupni smlouvy se proti roku 2013 zménilo, nove se zde
objevuji kombinace pozemku a jednotky a také pozemku a rozestavéné budovy.
Nejvetsi podil opét zaujima samostatny pozemek - 63,8%. Jednotka tvoti 27,4%, pozemek

a jednotka 5,6%, pozemek a stavba 2,4% a pozemek a rozestavéna budova 0,8%.

Graf 19 — Pocéty téastnikii zastavenych kupnich smluv v roce 2014
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Vice nez polovinu kupnich smluv, které byly v roce 2014 zastaveny, uzaviely mezi
sebou pouze dve osoby, 42 smluv bylo uzavieno mezi ttemi osobami, 16 smluv mezi

Ctyfmi osobami a pouze jedinou zastavenou smlouvu mezi sebou uzavielo pét osob.
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4.6.2 Zamitnuta Fizeni 2014

Stejné jako u zastavenych fizeni se 1 u zamitnutych vyskytuje dvanéct typ smluv.
Nejvétsi podil tentokrat netvoti kupni smlouvy, ale zastavni smlouvy a to 37,5%. Kupni
smlouvy jsou na druhém misté s podilem 19,2%.

Pocet zamitnutych navrhd na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti

na zakladé kupni smlouvy vzrostl v roce 2014 0 27%.

Graf 20 — Typy zamitnutych smluv v roce 2014

Typ smlouvy
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kupni = yv&cné bfemeno = sménna
» 7akaz zcizeni a zatiZeni » podzastavni pravo = smlouva o vystavhé
= prohlaseni vlastnika budovy = zéstavni ze zékona = zajistovaci pfevod

Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Graf 21 — Ukastnici zamitnutych smluv v roce 2014

Uéastnici Fizeni u kupnich smluv
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

45



Mezi tcastniky fizeni se nove opét objevuji obce a mésta. Nejveétsi podil tvotily
kupni smlouvy uzaviené mezi dvéma ¢i vice fyzickymi osobami — 75%. Smlouvy uzaviené
mezi pravnickou a fyzickou osobou tvofily 10% a smlouvy mezi pravnickymi osobami,

obci a fyzickymi osobami a méstem a fyzickymi osobami tvofily jednotlivé shodné 5%.

Graf 22 — Pfedmét zamitnutych smluv v roce 2014

Pfredmét kupni smlouvy
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovani

Nejvétsi zastoupeni predmétu kupni smlouvy opét zaujima pozemek, tentokrat
s podilem 75%. Pozemek a stavba zaujimaji 10%, jednotka také 10% a samostatna stavba

zaujiméa pouze 5%.

Graf 23 - Po¢ty ucastnikii zamitnutych smluv v roce 2014
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Zdroj: Katastralni pracovisté Beroun, vlastni zpracovan
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Ptesné€ polovinu zamitnutych kupnich smluv v roce 2014 mezi sebou uzaviely dvé
osoby, 5 smluv uzaviely ¢tyfi osoby, 4 smlouvy tii osoby a pouze jednu smlouvu uzavielo

Sest osob.

4.7  Duvody zamitnuti ¢i zastaveni vkladového Fizeni v roce 2013

1. Zpétvzeti - tvoii 32,2%

Néavrh na vklad byl ucastniky vzat zpét bez udani diivodu nebo jako disledek
obeznameni ucastnikl katastralnim Gfadem o neodstranitelnych vadach podani, které by

jinak byly divodem k zamitnuti navrhu na vklad.

2. Chybné oznaceni nemovitosti, budovy, jednotky, pozemku, chybna vyméra -

tvoti 11,6%

Udaj o vyméie pozemku nebo nemovitosti neodpovida skute&nosti.
Zcela chybi oznaceni domu, ve kterém se nachdzi jednotka,

Neuvedena prislusnost k ¢asti obce.

3. Rozpor navrhu a smlouvy - tvoti 8,3%

Udaje v navrhu na vklad a v kupni smlouvé se li§i. V navrhu na vklad je uvedeno,
ze pfedmétem prevodu je rozestavéna jednotka, ale smlouva udaj o jeji rozestavénosti
neobsahuje.

V kupni smlouvé je ujednéna koup€ nemovité véci do podilového spoluvlastnictvi,
ale navrzeno je do spole¢ného jméni manzela.

Ucastnici navrhuji vklad jiného prava, nez je obsahem piedlozené smlouvy, napf.

navrhuji vklad vlastnického prava, ale obsahem smlouvy je vécné biemeno.

4. Neurcité oznaceni piredmétu ve smlouvé i v navrhu, nesouhlasi se stavem
zapisu v katastru - tvoii 7,4%

Jedna se napiiklad o neoznaceni parcel zjednoduSené evidence, uvedeni jiné
vyméry pozemku, neoznaceni stavebni parcely v katastralnim tuzemi, kde jsou pozemky

evidovany ve dvou ciselnych fadach.
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5. Prodavajici omezen ve smluvni volnosti - tvoii 5,8%

Ugastnik neni opravnén nakladat s nemovitosti na zéakladé soudniho rozhodnuti,
napt. pokud probiha soudni fizeni ohledné vlastnictvi nebo v piipadé, Ze je vlastnik
nesvepravny.

Exekuéni ptikaz byl dorucen pied podanim navrhu na vklad, tzn., Ze prodavajici jiz
nema opravnéni nakladat s danou nemovitosti, tudiz ani prodavat.

Omezen na zakladé smlouvy o ptijéce a omezeni prevodu nemovitosti. Jednalo se
0 ptjéku od statu nebo Ceské spofitelny na stavby domu apod., kdy do doby splaceni nelze

nemovitost bez souhlasu prodat.

6. Prevod jednotky bez podilu na pozemku - tvoii 5%

Pievod jednotky lze uskuteénit pouze soucasné s podilem na pozemku, na kterém

stoji budova, ve které se jednotka nachézi, ptipadné dalSich souvisejicich pozemcich.

7. Chybné plna moc - tvoii 4,1%

Zmocnitel udélil zmocnénci plnou moc pro procesni tikony, ale ne pro tikony
hmotn¢ pravni, to znamena, ze zmocnénec neni opravnén podepsat kupni smlouvu.
Ze smlouvy nevyplyva, ze je ti€astnik nékym zastoupen a plnd moc neni nedilnou

soucasti takové smlouvy.

8. Ruéni opravy — Skrtani, prepisovani, zména kupni ceny - tvoii 4,1%

Rucni opravy jsou pomérné ¢astou chybou. V navrzich jsou Skrtany a prepisovany
povinné Udaje, naptiklad zménéna kupni cena nemovitosti, vyméra pozemku, ¢islo

popisné, ¢islo pozemku, katastralni uizemi apod.

9. Spatné oznaéeni katastralniho tizemi - tvoti 3,3%
Casto je chybné oznagovano katastralni izemi, nebot néktera z nich nemaji jen sviij
samostatny ndzev dle obce, ale také ptislovecné urceni mista, jako naptiklad Skuhrov pod
Brdy, Lodénice u Berouna, Popovice u Kralova Dvora nebo Malkov u Suchomast. Pokud

je tedy uvedeno jako katastralni izemi pouze Skuhrov, Lodénice, Popovice nebo Malkov,
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navrh je chybny, nebot’ takové katastralni uzemi neexistuje na okrese Beroun nebo muize
existovat v jiném okrese CR.

Dalsi chybou je tiplna absence nadzvu katastralniho tizemi.

10. Chybi doloZka o obcich, Ze zamér byl zverejnén a poté schvalen - tvoii 3,3%
Dle zakona o obcich, pokud obec prodava, sméiuje, nebo daruje nemovitost, zameér
musi byt zvefejnén na Gfedni desce popiipadé v elektronické podob¢ na strankach obce
po dobu nejmeén¢ 15 dnti a poté musi byt schvalen obecnim zastupitelstvem. V ptipad¢, ze

obec nemovitost nabyva, musi toto byt schvaleno obecnim zastupitelstvem.

11. Geometricky plan - tvoii 3,3%

Geometricky plan lze pouzit jen do doby, nez dojde ke zménam tidaji v Katastru
nemovitosti. Kupni smlouva obsahuje geometricky plan, ktery jiz neni aktudlni, a dané
parcely jiz byly rozdéleny jinym geometrickym planem, doslo k pozemkovym Upravam
nebo probehla digitalizace souboru grafickych informaci.

Kupni smlouva viibec neobsahuje pottebny geometricky plan nebo je pouze volné
prilozen. Pokud je nutné, aby smlouva obsahovala geometricky plan, musi byt jeji nedilnou

soucasti.

Nasledujici chyby se objevovali ojedinéle a jednotlivé tvoii méné nez 3% z celkového

poctu zamitnutych ¢i zastavenych navrhi na vklad.

12. Chybi potvrzeni o splaceni kupni ceny
Ve smlouvé je ujednano, ze kupujici musi zaplatit celou kupni cenu, nebo jeji ¢ast
diive nez bude podan navrh na vklad vlastnického prava. Pied podanim navrhu vSak

nebylo doloZeno potvrzeni o splaceni kupni ceny.

13. Nedostate¢né oznaceni smluvnich stran
U kupujiciho nebo prodavajiciho chybi néktery z povinnych udaji: jméno,
pfijmeni, datum narozeni, misto trvalého pobytu u fyzickych osob; nazev, ICO, sidlo u

pravnickych osob.
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14. Na vypisu oznacen jiny pozemek, neexistujici pozemek

V katastru nemovitosti je u vlastnika evidovano jiné parcelni ¢islo pozemku, nez je
uvedeno v kupni smlouvé. Neni zavadou pokud, dosud neexistujici parcelni ¢islo vznika

geometrickym planem, ktery musi byt nedilnou soucasti kupni smlouvy.

15. Chybny souhlas s délenim pozemki

V souhlasu s délenim pozemku je uvedeno chybné ¢islo parcely. Souhlas s délenim
pozemku byl vydan az po podéani navrhu na vklad nebo déleni pozemkt na podkladé

pfilozeného geometrického planu neni v souladu s odsouhlasenym délenim.

16. Slucovani parcel s rozdilnymi Gdaji o pravech
Neni ptipustné slucovani parcel nebo jejich ¢asti, pokud jsou u nich evidovany
ruzné udaje o pravech (vécna biemena, zastavni prava, pravo stavby apod.), vyjimku tvoii

vécnd bfemena vyznacend k ¢asti parcel geometrickym planem.

17. Pfevodce neni vlastnikem

Pokud ptfevodce neni vlastnikem nemovitosti, logicky nemtize pievadét vlastnické
pravo k této nemovitosti. K této situaci mize dojit v ptipad¢, Ze prodavajici chce
kupujiciho uvést v omyl nebo také v ptipadé, Ze byl do katastru nemovitosti zapsan

omylem na zéklad¢ chybné listiny.

18. Stavba neni soucasti pozemku

Stavba neni soucésti pozemku, proto je nutné prevadét stavbu a pozemek jako dvé

samostatné nemovité véci, nikoli dohromady jako jednu.

19. NedoloZena apostila¢ni dolozka
Pokud si t¢astnik ovéfuje pravost podpisu v cizi zemi, ktera ptistoupila k Haagské
dohodé a Ceska republika s ni nema dvoustrannou dohodu, musi byt ovéfeni opatieno tzv.

apostilacni dolozkou.
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20. Budova neni zapsana na udavaném pozemku v KN

Prodavajici uvede do kupni smlouvy ¢islo pozemku kolem budovy, nikoliv Cislo

pozemku, na kterém se budova ve skutecnosti nachazi.

21. Chybi podpisy smluvnich stran

Na kupni smlouvé piedlozené katastralnimu ufadu chybi podpis kupujiciho nebo

prodavajiciho.

4.8  Duvody zamitnuti ¢i zastaveni vkladového Fizeni v roce 2014
1. Rozpor navrhu a smlouvy - tvoii 23%

Rozpor navrhu a smlouvy mize mit rizné dtivody. Napft.: Kupni cena v kupni
smlouvé je uvedena za soubor nemovitych véci, ale v navrhu jsou uvedeny pouze nékteré
z nich.

V kupni smlouvé neni uvedeno, do jakého rezimu kupujici predmétné nemovitosti
kupuji, ale v navrhu je uveden pievod do spoleéného jméni manzeld.

V navrhu miize byt navrzen neexistujici pozemek v dusledku pisatské chyby a tedy
Spatného oznaceni pozemku.

Navrzeno méné nez obsahuje listina — kupni smlouva obsahuje prodej tii pozemki
za urcitou celkovou cenu, ale ndvrh obsahuje pouze dva pozemky. Prodej nékolika
pozemkil za jednu spole¢nou cenu je neoddélitelny pravni tkon, a pokud je navrzeno
méng¢, katastralni ufad nemiize vklad povolit, protoZe navrh na vklad nelze rozsifit, jak

0 pravo, tak o nemovitost.

2. Zpétvzeti - tvori 10,5%
Navrh na vklad byl G¢astniky vzat zpét bez udani divodu nebo jako disledek

obeznameni ucastnikl katastralnim ufadem o neodstranitelnych vadach podéni.

3. Spatné oznaéeni jednotky dle bytového zikona - tvoii 9,2%

Jednotka musi byt oznacena ¢islem, oznacena ¢islem budovy, ve které se nachazi

a musi byt vyznacen podil na pozemku pod budovou ptipadné souvisejicich pozemcich.
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4. Chybny souhlas stavebniho turadu s délenim - tvoii 5,9%

Souhlas s délenim pozemki byl vydan az po podani navrhu na vklad. Déleni
pozemku na podkladé prilozeného geometrického planu neni v souladu s odsouhlasenym

déleni

5. Chybi podklady pro zéapis - tvoii 5,9%

V sedmi piipadech chybély potiebné dokumenty k zapisu do katastru nemovitosti —
geometricky plan, plna moc, samotné vkladova listina, souhlas soudu s pravnim ukonem
za nezletilého nebo nesvépravného.

Ve dvou ptfipadech byly pfedmétem smlouvy trafostanice. Trafostanice jsou
soucasti inzenyrské sité, a tudiz se nikdy nestanou soucasti pozemku, ve zkoumanych
navrzich chybélo kolaudaéni rozhodnuti a potvrzeni stavebniho ufadu o existenci stavby

a zpusobu jejiho vyuziti.

6. Stavba je soucasti pozemku - tvoii 5,9%
S ptfechodem na NOZ se stavba stala soucasti pozemku, tzn. ze nelze prevadéet
vlastnicka prava zvlast' k budov¢ a zvlast' k pozemku, na kterém se budova nachazi, jak
tomu bylo jesté v roce 2013. Ve zkoumanych ptipadech byla pfedmétem prevodu budova,

ale nikoli pozemek.

7. Chybné oznaceni katastralniho izemi - tvoii 3,9%

Chybné uvedeno jako katastralni izemi Lodénice namisto Lodénice u Berouna,
Popovice namisto Popovice u kralova Dvora a Vinafice namisto Vinafice u Suchomast.

U poloviny ptipadi nazev katastralniho izemi nebyl viibec uveden.

8. Chybné plna moc - tvoii 3,3%
Zmocnitel ud€lil zmocnénci plnou moc pro procesni ukony, ale ne pro tukony
hmotn€ pravni, to znamena, ze zmocnénec neni opravnén podepsat kupni smlouvu.

PInd moc neni nedilnou soucasti kupni smlouvy, list je pouze volné ptiloZen.
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Nasledujici chyby se objevovali ojedinéle a jednotlivé tvoii méné nez 3% z celkového

poctu zamitnutych ¢i zastavenych navrhi na vklad.

9. Exekuce na piredmét nemovitosti

Na pfedmét kupni smlouvy byl pted podanim navrhu na vklad vlastnickych prav
do katastru nemovitosti vydan exekuéni piikaz. Od chvile doruc¢eni exekuéniho piikazu

nesmi vlastnik dale nakladat s nemovitosti.

10. Prodavajici neni vlastnik — neoddélitelny pravni ukon
Prodavajici prodava pozemek, ktery jiz neni v jeho vlastnictvi nebo prodava cely

pozemek, byt’ je vlastnikem pouze jedné poloviny tohoto pozemku.

11. Chybi dolozka o obcich

Zameér obce prodat nemovitost byl schvélen obecnim zastupitelstvem diive nez

uplynula povinna lhiita 15 dnt, kdy mél byt zamér zvetejnén na tGiedni desce.

12. Pfevod jednotky bez podilu na pozemku

Pievod jednotky lze uskute¢nit pouze soucasné s podilem na pozemku, na kterém

stoji budova, ve které se jednotka nachazi, pfipadné dalSich souvisejicich pozemcich.

13. Pfevodce zbaven zpisobilosti

NedoloZen souhlas soudu s pravnim jednénim osoby. Ke dni podani navrhu

neschvalen Gkon za nesvépravnou osobu

14. Rozdil vyjadieni kupni ceny
Pokud je kupni cena ve smlouvé vyjadiena slovné a numericky, musi se hodnota

shodovat. Castou chybou byva vynechani slov u slovniho vyjadieni ceny.

15. Pirevodce je v insolvenci

Vlastnik nemovitosti je v Upadku, soudem je na néj vyhlaSena insolvence

a s majetkem miize nakladat pouze se souhlasem insolven¢niho soudu nebo ptes
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insolvenéniho spravce. Insolvenéni spravce muze s majetkem nakladat pouze podle
pokynti zajisténého vétitele.

V tomto piipad¢ insolvencni spravce porusil soudem stanovené podminky prodeje.

16. Ruéni opravy
Kupni smlouva obsahovala ruéné pieskrtané a piepsané povinné udaje — kupni

cena, piredmét prevodu, vyméra pozemku, ¢islo popisné apod., coz neni piipustné.

17. Zahrnuti spoleénych ¢asti domu do prislusné jednotky
V kupni smlouvé uvedeno, ze se prodava jednotka, jejiz soucasti je sklepni koje
a dale podil na spole¢nych ¢astech domu. Sklepni koje vSak podobné jako lodZie nebo

terasy patii mezi spole¢né ¢asti domu a tudiz by se jednalo o dvoji prodej téhoz prostoru.

18. Chybné vyjadieni podilu na pozemku

Numericka chyba pfi vyjadieni podilu na pozemku souvisejiciho s jednotkou. Podil

je vzdy jen jeden a nelze prodat jiny podil na pozemku, nez ten, ktery je vymezen.

19. Chybi souhlas pozemkového iiadu se zcizenim po schvaleni pozemkovych
Uprav

Po schvéleni pozemkovych uprav mize vlastnik s pozemkem nakladat pouze se

souhlasem statniho pozemkového uradu.

20. NedoloZeno splnéni odkladaci podminky
V kupni smlouvé je ujednéno, ze kupujici musi zaplatit celou kupni cenu diive, nez
bude podéan nédvrh na vklad vlastnického prava. Pfed podanim navrhu vSak nebylo

doloZeno potvrzeni o splaceni kupni ceny.

21. Neurcitost oznaceni

Udaj o vyméie pozemku nebo nemovitosti neodpovida skute¢nosti. Pozemek neni

oznacen parcelnim ¢islem.
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22. Duplicitni vlastnictvi
Dva riizni vlastnici maji doklad na tutéz nemovitost (prvni na zéklad¢ dédictvi,
druhy ma povoleni od pozemkového tiradu) a jelikoz katastralni ufad neni opravnén
rozhodnout, ktery z dokladu je platnéjsi, musi se vlastnici mezi sebou dohodnout, nebo

musi dojit k soudnimu ujednani.

23. Slucovani pozemki s riznymi pravy
Sluc¢ovani parcel nebo jejich ¢asti, pokud jsou u nich evidovany riizné udaje
0 pravech je nepfipustné (vécna bfemena, zastavni prava, pravo stavby apod.), vyjimku

tvoii vécna biemena vyznacena k ¢asti parcel geometrickym planem.

24. Chybi opravnéni jednat za spolek

Predmétem kupni smlouvy je majetek, ktery je ve vlastnictvi spolku XY. Stranu
prodavajiciho zastupuje jedina fyzické osoba, kterd vSak nedoloZila opravnéni jednat za

spolek ve vécech hmotné€ pravnich.
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5 Navrhy a doporuéeni k zamezeni vzniku chyb v navrzich na vklad
a kupnich smlouvach

Z vyzkumu zamitnutych a zastavenych vklada vyplyva, Ze vetejnost at’ uz laicka,
tak v malé mite i notafi a advokati nejsou dostate¢né obeznameni se zménami v zakonech,
proto by bylo potfebné lidem tyto zmény piiblizit. V dne$ni moderni dob¢ by nejlépe
a nejcastéjSimi chybami v praxi.

Zakazano by mélo byt umistovani vzora smluv na neoficialni internetové stranky.
Nejen proto, Ze tyto vzory ¢asto obsahuji chyby, ale také proto, ze lidé nejsou schopni
ptizplsobit vzor svym potfebam, naptiklad: oznac¢eni nemovitosti, spoluvlastnickych
podilti na nemovitostech, sluzebnosti apod. Z tohoto diivodu by mély nékteré pravni ikony
vykonavat pouze fundované osoby.

NejefektivnéjSim feSenim se dle analyzy ukazuje sepsani kupni smlouvy, plné moci
aj. dokumentl notafem nebo advokatem, nebot’ z celkového poctu piijatych vkladl se
chyby objevily pouze v 0,2% piipadu v roce 2013 a pouze 0,1% v roce 2014.

Ugastnici vkladového tizeni, kteii se rozhodnou sepsat kupni smlouvu bez pomoci

advokata by se m¢li fidit nasledujicim:

e Zkontrolovat veskera dulezita data podle aktualniho stavu zépisu v katastru
nemovitosti, tzn. vymeéra, ¢islo parcely, katastralni Uzemi apod. a dbat na
jejich spravnost pfi sepisovani téchto specifik do kupni smlouvy nebo

navrhu na vklad. Vyvarovat se jakymkoliv ru¢nim opravam ve smlouvé.

e Pied podepsanim kupni smlouvy ovétit v Katastru nemovitosti, zda
prodavajici je opravdu vlastnik pfedmétné nemovitosti, ptipadné ovétit jeho

zpusobilost k pravnim tikonlim, nebo jeho omezeni ve smluvni volnosti.

e Ujistit se, Ze soucasti smlouvy jsou veskeré povinné ptilohy jako
geometricky plan, pIna moc, souhlas pozemkového ufadu se zcizenim
¢i sloucenim pozemkd, souhlas zastupitelstva obce v ptipadé nakladani

s obecnim majetkem.

56



V piipadé ptevodu jednotky dbat na jeji spravné oznaceni, spravné oznaceni
budovy, v niz je jednotka vymezena, a nezapomenout uvést podil na

souvisejicich pozemcich.

Pti sepisovani plné moci by si mél zmocnitel uvédomit, zda po zmocniteli
z4da ukony procesni ¢i hmotné¢ pravni a pfizpusobit jim jeji obsah, nebot’
napiiklad plnd moc k zastupovani pted urady neopravituje zmocnénce

k hmotn¢ pravnim tkontim za zmocnitele.
Pted sepsanim kupni smlouvy a podanim navrhu na vklad préva se ujistit,

zda v nedavné dob¢ nedoslo k zasadnim legislativnim zménam, které se

tykaji prodeje ¢i prevodu nemovitych véci.
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6 Zavér

Kupni smlouvy jsou diilezitou a nezbytou soucasti procesu prevodu vlastnickych
prav k nemovitym vécem. Jelikoz se vétSinou jedna o polozky nezanedbatelnych hodnot,
jsou na tento pravni ikon pravem kladeny vysoké pozadavky tykajici se formy a obsahu
predkladanych dokumentl v souladu s piislusnymi zakonnymi ustanovenimi.

Hlavnim cilem diplomové prace bylo zjistit pfi¢iny vedouci k pferuseni
a naslednému zamitnuti ¢i zastaveni navrhii fyzickych a pravnickych osob na vklad
vlastnického prava do evidence nemovitosti. Podkladem k analyze byly Katastralnim
pracovis§tém Beroun zamitnuta a zastavena fizeni o navrzich na vklad za roky 2013 a 2014.
Detailné byly prostudovany vSechny chybné kupni smlouvy, které byly nasledné
analyzovany dle vybranych kritérii.

Pohyb pfistéhovalych osob v okrese Beroun od roku 2007 Klesal, k mirnému
nariistu doslo v roce 2012, poté pocet opét klesl. V roce 2015 doslo k vyznamnému nartistu
v poctu prist¢hovalych, rozdil proti pfedeslému roku ¢inil dokonce 84%. Pocet
odstéhovalych osob v prubéhu let mirn¢ kolisa, nedochéazi v§ak k vyznamnym zménam.

Pocet vkladu ptijatych Katastralnim pracovistém Beroun od roku 2009 stale stoupa.
K nejvétsimu naristu doslo mezi roky 2013 - 2014, kdy se vymaz vécného biemene
a kvitance nové provadi navrhem. Pocet zamitnutych navrhl v prabéhu let kolisa, vétsi
narlst nastal opét mezi roky 2013 a 2014, pocet zastavenych navrhii ma stale stoupavou
tendenci.

Z celkového poctu 7 240 piijatych navrht na vklad bylo v roce 2013 zamitnuto 17
navrht na vklad a zastaveny 104 navrhy na vklad na zékladé kupni smlouvy. Nejéastéji
jsou kupni smlouvy uzavirdny mezi dvéma nebo vice fyzickymi osobami. Pfredmétem
smlouvy byl ve vétsiné piipadli pozemek a stavba nebo samostatny pozemek.

Od 1. 1. 2014 se stal u¢innym Novy ob&ansky zakonik, ktery s sebou piinesl
i legislativni zmény tykajici se pfevodu vlastnickych prav k nemovitostem. V tomto roce
bylo z celkového poctu 11 368 ptijatych navrhil na vklad zamitnuto 20 a zastaveno 132
navrhl na vklad na zakladé kupni smlouvy. Ve vétsiné ptipadi byly ucastniky fizeni dvé
fyzické osoby nebo vice. Jednoznacné nejcastéjSim predmétem kupni smlouvy byl
samostatny pozemek.

Analyzou bylo proké&zano, ze statisticky nej¢astéj$imi pfi¢inami zamitnuti ¢i
zastaveni vkladového fizeni jsou chybné oznacené nemovité véci, jez jsou predmétem
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kupnich smluv, dale pak rozpor navrhu a smlouvy, omezeni prodavajiciho ve smluvni
volnosti, chybna plna moc, pfevod jednotky bez podilu na pozemku, chybné podklady pro
zapis vlastnickych prav do evidence nemovitosti, chybny nazev katastralniho uzemi

a v neposledni fad¢ také zpetvzeti navrhu ucastniky fizeni, pravé z diivodu vyskytu
neodstranitelnych chyb v listindch, s nimiz jsou v prib¢hu vkladového fizeni katastralnim
ufadem obeznameni.

Z prizkumu struktury ucastnika sledovanych fizeni vyplyva, ze v kupnich
smlouvach nejvice chybuji fyzické osoby. Naproti tomu chyby ve smlouvach sepsanych
advokatem ¢i notafem se objevily pouze v 0,2% ptipada v roce 2013 a 0,1% ptipadi v roce
2014. Z téchto poznatkil 1ze vyvodit, Ze nejlepsi varianta, jak dosahnout Gspé$ného
pribéhu vkladového fizeni a zaroven zajiSténi pravni jistoty Ucastniki je predlozit
katastralnimu ufadu smlouvu vyhotovenou notafem ¢i advokatem zabyvajicim se

problematikou nemovitosti.
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9 Seznam pouzitych zkratek

CR Ceska republika

CSU Cesky statisticky ufad

CUZK Cesky ufad zeméméficky a katastralni
FO Fyzicka osoba

KN Katastr nemovitosti

NOZ Novy obcansky zakonik

0z Obcansky zakonik

PO Pravnicka osoba

SIM Spole¢né jméni manzelt
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10 Piilohy
Piiloha €.1 Vzor formulidre pro podani navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu
VZOR

Navrh na vklad do katastru nemovitosti

podle § 14 zakona €. 256/2013 Sb.

Spisova znacka . . :
vypIni katastralni Grad

Uréeno:

Katastralnimu Gfadu pro

Katastralnimu pracovisti

I. Udaje o uéastnicich fizeni — fyzickych osobach

poradové
gislo piijmeni jméno, piip. jména titul pred titul za
rodné cislo (nebylo-li pridéleno, datum narozeni) &islo ECI**) dokladu navrhovatele (byl-li vydan)  typ ECI**) dokladu

Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydlisté)
ulice &p.leev.*) Gorient. Cast obce (v Praze nazev katastralniho uzemi)

PsC obec méstsky obvod v Praze  stat (vypliite pouze v pfipadé ciziho statu)

Adresa pro doru€ovani, pokud je odlisna od adresy mista trvalého pobytu

ulice &p./E.ev.”) &orient. cast obce (v Praze nazev katastralniho Uzemi)

PSC obec méstsky obvod v Praze

prijmeni a jméno zastupce, pokud je iCastnik zastoupen podpis navrhovatele/zastupce*)

poradové

gislo piijmeni jméno, pfip. jména titul pred titul za
rodné éislc! (nebylo-li pfidéleno, datum narozeni) &islo ECI**) dokladu navrhovatele (byl-li vydan) typ ECI**) dokladu

Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydlisté)
ulice &p./&.ev.*) &.orient. &ast obce (v Praze nazev katastralniho Gzemi)

PsC obec meéstsky obvod v Praze  stat (vyplite pouze v pripadé ciziho statu)

Adresa pro dorucovani, pokud je odlisna od adresy mista trvalého pobytu

ulice &p.fEev.”) &orient. Cast obce (v Praze nazev katastralniho uzemi)
PsC obec méstsky obvod v Praze
piijmeni a jméno zastupce, pokud je Ucastnik zastoupen podpis navrhovatele/zastupce*)

*) Nehodici se Skrtnéte. **) ECI doklad = elektronicky &itelny identifikaéni doklad
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I. Udaje o ucastnicich fizeni — pravnickych osobach

poradové

Cislo nazey pravnicks oscbylorganizatni slodiky stah™) | identifikeéni Sisle asaby, bylo-Ji pfidélenc

Adresa sidla

ulice fpiGev®) Gorent  &ast obes (v Praze nazev ketastralniho deemi)

FSC obec meéstsky obvod v Praze  stat (vyplfite pouze v plipadé ciziho statu)

1D datové schranky (je-i zfizana)

Adresza pro dorucovani, pokud je odlina od adresy sidla

ulice cp/tev®) cCorent  Gast cbee (v Praze ndzev katestralniho deemi)

PSC obac méstsky obvod v Praze

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

pfijmeni, jmeéno, plip. jména. funkce mebo pracovni zafezeni razitko (pokud je pravnicka osobe poudiva)
podpls
potadove

Cislo nézey pravnicke osoby/orpanizetni slofky stau™) ] identifikeéni &islo esoby, byloi pfidélenc

Adresa sidla

ulice Epibev®) Eorent  Bést obos (v Praze nézev katastréiniho d=emi)

PSC obec méstsky obvod v Praze  stét (wyplite pouze v plipadé cizihe statu)

ID datove schranky {je-ii zfizena)

Adresa pro doruéovani, pokud je odliZna od adresy sidla

ulice gpfiev.®) Gorent éast cboe {v Praze nazev katastralniho deemi)

PSC obec méstsky obved v Praze

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

pfijmeni, jméno, pfip. jména, funkee nebo pracovni zafazend razitko {pokud je prawnicks oscba pouZiva)
padpis

) Mehodicl se Ekringte.

G.E7.5-2013

66




ILA Oznadeni prav, ktera maji byt zapsana ke stavbam, pozemkim a pravu stavby

Navrhuje se

vklad vymaz vkladem

[ [wiastnického préva

[ | prava stavby [ |prava stavby

[ |veeného biemene [J |v8eného bfemene

[ |zastavniho prava O |zastavniho prava

[] | budouciho zastawniho prava [ |budouciho zéstavniho préva

[1 | padzastavniho prava [] |podzastavniho prava

] | ptedkupniho prava, bylo-li zfizeno jako pravo vécné ] |pFedkupniho prava

[1 |budouciho wwménku [1 |budouciho vyménku

[ | piidatného spoluviastnictvi ] |pfidatného spoluvlastnictvi

[ |spravy svérenského fondu [ | spravy svéfenského fondu

[ | vwhrady viastnického prava, byla-li zfizena jako prévo vécné [ |whrady vlastnického prava

[1 | whrady prava zpétné koupé, bylai zfizena jako pravo vécné [ |whrady prava zpétné koupé

[] | whrady prava zpétného prodeje, bylai zfizena jako pravo vécné [ |whrady prava zpétného prodeje
[ |zakazu zcizeni nebo zatizeni, byl-li ziizen jako pravo vécné [[] |zakazu zcizeni nebo zatizeni
[1 | whrady prava lepsiho kupce, byla-li zfizena jako pravo vécné [] |whrady prava lepsiho kupce
] |ujednani o koupi na zkousku, bylo-li zfizeno jako pravo vécné [] |ujednani o koupi na zkousku
[ |najmu (se souhlasem viastnika) J |najmu

[ | pachtu (se souhlasem viastnika) [ |pachtu

[] |vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku [ |vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku

Uvedte struény popis prava podle predlozené listiny. Pfi oznadovani osob, kterym pravo svédéi, mizete vyuZit pofadova &isla z &asti |. formulare.

\ piipadé vlasinickeho prava uvedte zejména jeho nabyvatele, dale zda je pravo nabyvano k celku nebo jsou nemovitosti nabyvany do
spoluvlastnicivi, zda jsou nemovitosti nabyvany do spoleéného jméni manzell nebo do jindho majetkového spoledenstvi manzell podle ciziho prava
atd. Nabyva-li nemovitost de svého spoluvlastnictvi vice osob, uvedte, zda jsou jejich podily siejné, pokud stejné nejsou, uvedte i velikost téchto
pedild pre jednotlive osoby.

Pokud spolu s viastnickym pravem pre Ceskou republiku, kraj, obec ¢i podilniky podilovénho fondu vznika dalsi opravnéni, uvedie, o jaké opravréni se
jedna a pro koho vznika (napf. pfislusnost hospodarit s majetkem statu, hospodareni pfispévkové organizace se svéfenym majetkem obce &i kraje ...).
V piipadé zastavniho/budouciho zastavniho/podzastavniho prava oznacte pohledavky k jejichz zajistani je zfizovano, a osobu/osoby zastavniho
véfitele, piipadné jeho podil na pohledavee vyjadreny zlomkem, procentem nebo vysi ¢asti jistiny

V pfipadé vécného bfemene uvedte obsah a rozsah opravnéni, dobu trvani a oznadte opravnénou osobu nabo nemovitost opravnéného viastnika.

V piipadé ostatnich prév uvedte zejména dobu trvéni a oznacte cprévnénou, pfip. povinnou osoku (je-li edlisna od viastnika véci). V piipadé vymazu
prava oznadte rugene pravo gislem fizeni, pod kterym bylo zapsano do katasiru, nebo jinymi vhodnymi Gdaji.

v poradi 2

Uvedte pouze v pripadé, ze pro nové vznikajici pravo bylo v minulosti vyhrazeno prednostni pofadi nebo se Cislo fizeni, pod kterym byla
jedna o zastavni prave, které ma byt zapsanc namisto uvolnéného zastavnihe prava nebo zaménéno za jiné zapsana pqznémka nebo zastavni
zastavni pravo pravo uréujici pofadi

[ | podie poznamky o whradé piednastniho pofadi

[ |uvolinéného zastavniho prava

[1 |zastavniho prava, za které ma byt po jeho zaniku zaménéno
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k nasledujicim nemovitostem:

Pozemky:

PozemKky oznaéte parcelnim &islem a ngzvemn katastrdlniho uzemi. Pokud se pozemky nachazeji v tomiéZ katastralnim Uzemi, uvedte nazev
ketastralniho uzemi pouze na prvnim fadku.

Pokud se jedna o katastralni (zemi se dvoji ¢iselnou fadou parcel & na listu viastnictvi je pfed parcelnim &islem pozemku uvedena zkratka ,st.”,
uvedte parcelni Sislo vietné tito zkratky.

Jedné-li se o pozemek ve zjednodugené evidenci, uvedts v poloZce Udaje diivijsi pozemkové evidence" tidaj o plivodu jeha parcelniho &isla, a to
zkratkou EN pro pdvod ,evidence nemovitost’™, PK pro plvod ,pozemkovy katastr a GP pro paved ,pfidélovy plan nebo jiny podklad’. V pfipads, ze
pfedmétny pozemek byl v minulosti dotéen zménou hranice katastraniho Uzemi, uvedte zde rovnéz nazev plvodniho katastralniho izemi, ze kterého
jeho parcelni Cislo pochazi.

Jedna-li se o nové zapisovany pozemek podle geometrickéno planu, uvedte také gislo tohoto geometrickéno planu.

Jedné-li se o dil pozemku podle geometrického planu, uvedte za parcelnim &islem lomitke a oznageni pfisludného dilu pismenem malé abecedy.
Spoluvlastnicky podil nevypliiujte, pokud je pravo nabyvano k celku. Pokud je nabyvéno nebo zatéZovano vice spoluvlasinickych podild zaroven,
uvedte celkovy spoluvlastnicky podil (soudet véech nabyvanych nebo zatizenych podilin).

katastralni azemi parcelni ¢islo | udaje diivejsi pozemkové evidence |Cislo geomn. planu | spoluvl. pedil

Stavby (pouze pokud nejsou souéasti pozemku):

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

Budovu oznatte &islem popisnym nebo evidenénim a Udajem o ¢asti obce. Pokud se &islo popisné ani evidenZni budové nepiidéluje, uvedie pouze
namisto ¢asli obce zplsob jejiho vyuZiti. Dale budovu oznatte (daji o pozemku (viech pozemcich), na kterém je bucova pustavena.

Rozestavénou budovu oznacte udaji o pozemku (vSech pozemcich), na némz je rozestavéna, a oznacenim, ze se jedna o rozestavénou budovu (typ;.
Vodni dilo oznadte Udaji 0 pozemku (vech pozemcich), na némz je postaveno, a zpiisobem jeho vyuZiti.

Spoluvlastnicky podil uvedte podle pravidel popsanych u piedchoziho odstavee

stavba na pozemku

cp/ &ast obee/ spoluvl. podil

typ Eev zpiisab wyusiti stavby®) katastralni Gzemi parcelni Cislo

Pravo stavby:
Uvedte, pro jaky typ stavoy bylo pravo stavby ziizeno (iéel prava stavby).
Pozemek, kiery je zatizen pravem stavby, a podil na pravu stavby uvedte podle pravidel popsanych u odstavce ,Pozemky".

k pozemku

uéel prava stavby &islo geom
katastralni uzemi parcelni Gislo :

podil na pravu
stavby

planu

*) Nehodici se gkrtnéte.
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Il. B Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana k jednotkam vymezenym podle zakona o vlastnictvi bytl

Navrhuje se

vklad vymaz vkladem

viastnickénho prava

vécného bifemene vécného bifemene

zéastavniho prava zastavniho prava

budouciho zastavniho prava budouciho zastavniho prava

podzastavnino préva podzastavniho prava

predkupniha prava, bylo-li ziizeno jako pravo vécné predkupnino prava

budouciho wwménku budouciho wyménku

piidatného spoluvlastnictvi pfidatného spoluvlastnictvi

spravy svéfenského fondu spravy svéfenského fondu

vyhrady vlastnickeého préava, byla-li ziizena jako pravo vécné vyhrady viastnického prava

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

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

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

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

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

najmu (se souhlasem vlasinika) najmu

OO00o0O0O0O0o0oO00OOoOoOoOood

O00000000000000:0

pachtu (se souhlasem vlastnika) pachtu

Uvedte struény pepis prava podle pradioZens listiny. Pii vznatovani osob, klerym prave svadéi, miZste vyulil pofadova &isla z ¢asti l. formulaie.

V pfipadé vlasinického prava uvedie zejmena jeho nabyvatele, dale zda je pravo nabyvano K celku nebo jsou nemovitosti nabyvany co
spoluviastnictvi, zda jsou nemovitosti nabyvény do spoleéného jméni manzell nebo do jiného majetkového spoletenstvi manzell podle ciziho prava
atd. Nabyva-li nemcvitost do svéno spoluvlastnictvi vice osob. uvedte, zda jsou jejich podily stejné, pokud stejné nejsou, uvedte i velikost téchto
podilti pro jednotlivé osoby

Pokud spolu s viastrickym pravem pro Ceskou republiku, kraj, cbec &i podilniky podilovéno fondu vznika dalsi opravnéni. uvedte, o jaké opravnéni se
jedna a pro koho vznika {napi. pfislu$nost hospodafit s majetkem stétu, hospodareni pfispévkové organizace se svérenym majetkem obce &i kraje ...).
V pfipadé zastavniho/budouciho zastavniho/podzastavniho orava oznacte pohledavky, k jejichZz zajiSténi je ziizovano, a osobufosoby zastavnibo
véfitele, pripadné jeho podil na pohledavce vyjadieny zlomkem, procentem nebo vy3i &asti jistiny.

V pfipadé vecneho bremene uvedte obsah a rozsah opravreni, debu trvani a oznacte opravnénou osobu nebo nemcavitost opravnénehoe vlastnika.

V pfipadé ostatnich prav uvedte zejménz dobu trvani a2 oznacéte opravnénou, pfip. povinnou osobu (jg-li odlisna od viastnika vaci).

V pfipadé vymazu prava oznacte rusené pravo &islem fizeni, pod kterym bylo zapsano do katastru, nebe jingmi vhodnymi adaji.

v pofadi i
Uvedte pouze v piipadé, ze pro nové vznikajici pravo bylo v minulosti vyhrazeno pfednostni pofadi neko se Cislo Fizeni, pod kterym byla
jedna o zastavni pravo, kieré ma byt zapsano namisto uvoinénéhe zastavniho prava nebo zaménéno za jiné zapséna poznamka nebo zastavni
zéstavni pravo pravo uréujici poradi

O

[J |uvoinéného zéstavniho prava

] | zéstavniho prava, za které ma byt po jeho zéniku zaménéno
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k ndsledujicim jednotkam:

Jednotku oznacte jejim Cislerm uvedenym na vypisu z katastru nemovitosti a uvedte jgji zpsob vyuZiti.

Spoluviastnicky pedil na jednotce nevyplnujte, pokud je pravo nabyvano k celku. Pokud je nabyvano nebo zatéZovano vice spoluviastnickych podilt na
téze jednotce zéroven, uvedte calkovy spoluvlastnicky podil (soucet vSech nabyvanych nebo zatizenych podild).

cislo jednotky

zpasob vyuZiti podil na jednotee
Spleev) f

v budové

Pokud se naklada s jednotkami v riznych budovéch, pouijte pro jednotky z kaZdé jedné budovy samostatnou piilohu.
Budovu oznaéte (idaji o £asti obce a v8ech éislech popisnych &i evidengnich, ktera ji byla pfidélena.

V pripadé rozestavéné budovy uvedte namisto Udaje o casti obce Udaj o rozestavénosti (rozestav.)

&ast obce

tpleevy) e et

postavené na pozemku

Pozemky, na klerych je budova poslavena, oznalle parcelnim islem a ndzvem kalaslrdiniho Gzemi. Pckud se pozemky nachézeji v lomléz
katastrainim Uzemi, uvedte nézev katastralniho Gzemi pouze na prvnim fadku.

Pokud se jedna o kalastralni izemi se dvoji Eiselnou fadou parcel a na listu vlastnictvi je pfed parcelnim ¢islem pozemku uvedena zkratka ,st.", uvedte
parcelni islo véetné této zkratky.

katastrélni Gzemi parcelni &islo parcsini &islo parcelni Zislo parcelni ¢islo

a k nasledujicim pozemkim:

Pozemky ve spoluvlastnictvi viastnika jednotky, které jsou uvedeny v prohlageni viastnika nebo byly prevedeny podle § 60a zakona

&. 2192000 Sb., o majetku Geské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich

Pozemky, které jsou ze zakona spojeny s jednotkou, oznacte parcelnim éislem a nazvem katastréiniho Gzemi. Pokud se pozemky nachazeji v tomtéz
katastralnim (izemi, uvedte nazev katastralniho izemi pouze na prvnim fadku

Pckud se jedna o kalastralni Uzemi se dvoji éiselnou fadou parcel a na listu viastnictvi je pfed parcelnim ¢islem pozemku uvedena zkratka ,st.", uvedte

parcelni &islo véetné této zkratky.
V polozce ,spoluvl. podil® uvedle soucel podill na pozemku nalezZejicich ke vem jednotkam neko podilim na jednotkéch, se kterymi je nakladano.

katastralni Gzemi parcelni Cislo spoluvl. podil parcelni Gislo spoluvl. podil

*} Nehodici se Skrinéte,
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IIl. C Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana k jednotkam vymezenym podle obéanského zakoniku

Navrhuje se

vklad vymaz vkladem

viastnického prava

vécného biemene vécného bifemene

zastavniho prava zdstavniho prava

budouciho zastavniho prava budouciho zastavniho prava

podzastavniho prava podzastavnino prava

predkupniho prava, bylo-li zfizeno jako pravo vécné piedkupnino prava

budouciho vyménku budoucino wménku

pfidatného spoluvlastnictvi pfidatného speluviastnictvi

spravy svéfenského fondu spravy svéfenského fondu

vyhrady vlastnického prava, byla-li zfizena jako pravo vécné vyhrady vlastnického prava

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

vyhrady prava zpétného prodeje, byla-li ziizena jako prévo vécné vyhrady prava zpétného prodeje

zakazu zcizeni nebo zalizeni, byl-li ziizen jako pravo vécné zékazu zcizeni nebo zalizeni

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

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

néajmu (se souhlasem vlastnika) najmu

OOoboooOoooooooooOoOooOod

OO00O00000o0O000OoOOno

pachtu (se souhlasem vlastnika) pachtu

Uvedte struny popis préva podle pfedioZené listiny. P oznadovani osob, kierym pravo svédél, miZete vyuZit pofadové Sisla z E4sti |. formulére.

V pfipadé vlastnického prava uvedte zejmena jeho nabyvalele, dale zda je pravo nabyvano kcelku nebo jsou nemovitosti nabyvany do
spoluvlastinictyi, zda jsou nemovitosti nabyvany do spoleéného jméni manzelu nebo do jiného majetkového spoleéenstvi manzeld podle ciziho prava
atd. Nzabyva-li nemovitost do svého spoluviastnictvi vice osob, uvedte, zda jsou jejich podily stejné, pokud stejné nejsou, uvedte i velikost téchto
podilli pro jednotlivé osoby.

Pokud spolu s viastnickym pravem pro Ceskou republiku, kraj, obec &i podilniky podilového fondu vznika dalsi opravnéni, uvedte, o jaké opravnéni se
jedna a pro koho vznikd (napr. pfisludnost hospodarit s majetkem statu, hospodareni pfispévkové organizace se sv&fenym majetkem obce & kraje ...).
V piipad€é zastavniho/budouciho zastavniho/podzastavnibic prava oznadte pohledavky, k jejichz zajisténi je zrizovano, a usobufosoby zastavniho
véfitele, pripadné jeho podil na pohledavee vyjadieny zlomkem, procentem nebo vysi Easti jistiny.

V pfipad& vécného biemene uvedte obsah a rozsah opréavnéni, dobu trvani a oznatte opravnéncu osobu nebo nemovitost opravnénéhe viastnika.

V pfipadé ostatnich prav uvedte zejména dobu trvani a oznaéte opravnénou, pfip. povinnou osobu (je-li odligna od vlastnika veci).

V pfipadé vymazu prava oznatte rusené pravo &islem fizeni, pod kterym bylo zapsano do katastru, nebo jinymi vhednymi lidajl

v poradi

Uvedte peuze v pfipads, Ze pro nové vznikajicl prave kylo v minulesti vwhrazene piednostni pofadi nebo se Cislo Fizeni, pod kterym byla
jedna o zastavni pravo, které ma byt zapsano namisto uvolnéného zastavniho prava nebo zaménéno za jiné zapsana peznamka nebo zastavni
zastavni pravo pravo uréujici pofadi

[ | podie poznamky o vyhradé prednostniho pofadi

[ | uvoinéného zastavnino prava

[] |zastavnino prava, za které ma byt po jeho zaniku zaménéno
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k nasledujicim jednotkam:

Jednotku oznaéle jejim &islem uvedenym na vypisu z katasiru nemovitosti a uvedte jeji zpdsob vyuZiti.

Spoluvlastnicky pedil na jednotee nevyolfiujte, pokud je prévo nabyvéne k celku. Pokud je nabyvéno nebo zatéZovane vice spoluvlastnickych podild na
téZe jednotce zéroveri, uvedte celkovy spoluviastnicky podil (soutet véech nabyvanych nebo zatiZenych podila).

éislo jednotk:
Y zplUsob vyu3iti podil na jednotce

cpleev®) |/

!

/

/

!

[] vymezenym v budové (pokud budova neni soudasti pozemku ani prava stavby)

Pokud se naklada s jednotkami v niznych budovach, pouzijie pro jednotky z kazdé jedné budovy samostatnou pfilchu.
Budovu cznadte Gdaji o &asti obce a viech &islech popisrych &i evidenénich, ktera ji byla pfidélena.

\ ofipadé rozestavéné budovy uvedie namisto udaje o Gasti obce Udaj o rozestavénosti (rozestav.)

Gast obce

E.p.le.ev.”)

postaveng na pozemku v katastralnim tzemi parcelni &slo parcelni &slo parcelni &islo parcelni gislo

|:| vymezenym v pozemku, jeho? souéasti je budova

Pozemek, ve kterem je jednotka vymezenz, oznacte parceinim cislem a nazvemn katastrainino uzemi. Pokud se pozemky nachazeji vtomtez
katastralnim uzemi, uvedte nazev katastrainiho Gzemi pouze na prvrim fadku.

Pokud se jednd o katastralni uzemi se dvoji Ciselnou fadou parcel a na listu vlastnictvi je pred parcelnim ¢islem sozemku uvedena zkratka ,st", uvedte
parcelni &islo véetné této zkratky.

katastraini uzemi parcelni cislo parcelni islo parcelni cislo parcelni Cislo

[] vyymezenym v préavu stavby, jehoz soutasti je budova

Uvedte, pro jaky typ stavby bylo pravo stavby ziizeno (G&el prava stavby)
Pozemky, ke kterym je zfizeno pravo stavby, ve kterém je jednotka vymezena, oznaéte podle predchoziho odstavce.

k pozemku

Géel prava stavby
katastrélni dzemi parcelni &islo parcelni &islo parcelni &islo

"} Nehodici se &krinéte,
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lll. Sdéleni pro katastralni urad

Kontaktni adaje:

Zde muzete uvést udaje, které v pfipadé potfeby urychli Vase kontaktovani a reseni pfipadného problému. Uvedeni kontaktnich tdajli je nepovinne.
Pokud zaroven zadate i o zaslani informace o tom, ze doslo k vyznaceni, Zze pravni vziahy k Yasim nemeovitostem jsou dotéeny zmeénou
(zaplombovani), na néktery z kontaktnich udajl (e-mail, telefon), vyjadrete tuto skuteénost zaskrinutim pole pfed timto udajem.

Pof. Eislo
UZastnika ID datové schranky e-mail telefon

L
L
O
O
O
O

g|ajooio|ino

Na zakladé predlozené listiny se zaroven zada o zapis:

[[] poznamky o whrad# piednostnihe pofadi pro Jiné pravo

[[1 poznamky o vyhradé souhlasu se zatizenim prava stavby

[[1 poznamky o zavazku nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéjsim paradi novy diuh

D poznamky o zavazku neumoznit zapis noveho zastavniho prava namisto starého

[1 upozomeni na zavazek zastavniho véiitele nepozadat o vymaz zastavniho prava

DalSi sdéleni:

Cislo jednaci nebo jiné oznadeni véci na strané wyhotovitele listiny

IV. Listy formulare

Potet samostatnych listh formuléfe:

Cast I. Udaje o utastnicich fizeni — fyzickych osobach — pokracovani

Cast 1. Udaje o téastnicich fizeni — prawvnickych osobach — pokracovani

Cast II.A — Oznadeni prav, ktera maji byt zapsana ke stavbam a pozemkim

Cast 11.B — Oznadeni prav, ktera maji byt zapsana k jednotkam vymezenym podle zakona o viastnictvi bytd

Cast 11.C — Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana k jednotkam vymezenym podle ob&anského zakoniku

V. Prilohy navrhu na vklad

Struény ndzev pfilohy: v poétu:

Zdroj: CUZK: Katastr nemovitosti. Formulate [online]. [cit. 2016-10-20]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Formulare.aspx
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Piiloha ¢. 2 - Pi'ehled poplatki

PoloZka 119

3) Vydani vypisu nebo opisu z katastru nemovitosti, z dfivéjsich pozemkovych 100 K¢
evidenci, z pozemkovych i Zeleznicnich knih nebo zemskych desek za kazdych i
jen zapocatych 20 mémych jednotek v rémci jednoho katastrélniho tzemi

b) Vydani kopie katastrélni mapy, kopie mapy z diivéjsich pozemkovych evidenci, 50 K¢
kopie z pozemkovych ¢i Zeleznicnich knih nebo zemskych desek za kazdou i jen
zapocatou strénku formatu A4

Vydani identifikace parcely nebo skupiny souvisejicich parcel posledniho 100 K&

n
<

katastrélniho operdtu s parcelou nebo skupinou parcel vedenych v katastru

nemovitosti za kaZdych i jen zapocatych 20 parcel z téchto pisemnych operdt v

kazdém katastralnim tzemi

Piijeti Zadosti o potvizeni souladu ocislovani parcel geometrického planu s ddaji 100 K¢
katastru nemovitosti za kazdych i jen zapocatych 20 parcel uvedenych v novém

stavu geometrického planu v kazdém katastralnim tzemi

Q.
-~

)
<

Prijeti Zadosti o potvrzeni souladu ocislovani parcel geometrického planu 100 K&
vyznacujici pouze vécné biemeno s Udaji katastru nemovitost!

f) Vydani prvé a dalsi kopie listiny pofizené pii vydani origindlu listin uvedenych v 30 K¢
pismenech a) aZ c), za kaZdou i jen zapocatou strénku formatu A4

Vydzani ovéreného opisu nebo kopie listin ze sbirky listin katastru nemovitosti a 50 K¢
shirky listin pozemkové knihy za kaZdou i jen zapocatou strénku formatu A4

=)
-

3) Piijeti navrhu na zah3jeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti 1000 K¢

b) Prijeti névrh{i na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti na zakladé listin, které souviseji s vystavbou vefejné 1000 K¢
prospésné stavby (smluv uzavienych za icelem rezlizace veriejné prospésné stavby) pro zneskodrniovéni odpadu, zésobovéni vodou,  za kazdy
odvadéni odpadnich vod a jejich Cisténi, pro vefeinou dopravu, verejné skolstvi, verejnou spréavu 2 obdobné vefejné tcely névrh
nejvyse

v thrnu

L 10 000 K¢

3) Vydani povoleni k emisim sklenikovych plynéi 10 000 K&
b) Zména povoleni k emisim sklenikovych plynd 3 000 K¢

2) Udaleni povéreniZ2 k hodnoceni nebezpecnych viastnosti odpadd 1000 K¢

b) Vyda’ni;jrozi'lodnuti@ 0 udéleni souhlasu k provozovani zafizeni k vyuZivani nebo k odstrafiovani nebo ke sbéru nebo k vykupu 500 K¢
odpad!

©) Vydani rozhodnutZ2! o udéleni souhlasu k upusténim od tiidéni nebo oddéleného shromazdovani nebo soustiedovani odpadi 1000 K¢

d) vydani rozhodnutiZ o udéleni souhlasu k mideni nebezpe¢nych odpadf navzijem nebo s ostatnimi odpady 1000 K&

&) vydani rozhodnuti2! o udéleni souhlasu s planovanym vyvozem, dovozem nebo tranzitem odpadé 6 000 K&

Osvobozeni Od poplatku podle pismene e) této polozky je osvobozeno rozhodnuti o udéleni souhlasu s planovanym vyvozem nebo dovozem odpadu,
kterym jsou pouzité pneumatiky (kéd odpadu podle OECD - GK020, Polozka podle celniho sazebniku - 401220).

Vydani dodatecného potvrzeni nebo ovéfeni dokladd, které se predkladaiji v fizeni pred celnim organem 150 K¢

Polozka 124
Vydani rozhodnuti o plivodu zboZ 350 K&
Polozka 125
Vydani rozhodnuti o sazebnim zafazeni zbozi 350 K&

Zdroj: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/spravni-poplatky/sazebnik-cast-
10.aspx
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