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Katastr nemovitosti — vklad vlastnického prava

Souhrn

Diplomova prace se sklada ze dvou hlavnich ¢asti, a to ¢asti teoretické a praktické.
Prvni ¢ast se zabyva vymezenim pojmt, jako je naptiklad katastr nemovitosti a dalsi. Prvni
¢ast popisuje historicky vyvoj evidence nemovitosti od jeho prvopocatku, konkrétné prvni
a druhy tereziansky katastr, pozemkovy katastr aZ po soucasnost. Dale jsou popsany
jednotlivé druhy zapist jako naptiklad — pozndmka nebo zdznam. Prace se blize vénuje
vkladu vlastnického prava.

Ve druhé casti, kterd je prakticky zamétena, jsou pomoci grafi a tabulek vycisleny
poéty vkladii vlastnického prava. Jsou zde zachyceny udaje za celou CR a za Katastralni
ufad pro Pardubicky kraj a katastralni pracovist¢ v Chrudimi. V praktické casti je
modelova situace zachycujici cenu bytu a dal$i poplatky s timto tkonem spojenymi

v Chrudimi a v indickém mé&sté Bhubanésvar.

Klic¢ova slova: katastr nemovitosti, vklad, vlastnické pravo, vlastnik nemovitosti, zdkon



Land Register — Input of property right

Summary

The diploma thesis is divided into two main parts, the theoretical and practical part.
The first part deals with the definition such as real estate cadastre and others. The first part
describes the historical development of the real estate register since its very beginning,
namely the first and the second Terezian cadastre, land cadastre to the present. There are
also described types of entries such as a note or record. The diploma thesis deals with the
deposit of ownership right.

The second part is practical and focused on the number of deposits of property rights.
This part is quantified by graphs and tables. There are data related to the Czech Republic
and the cadastral office for the Pardubice Region in Chrudim. There is a model situation in
the practical part capturing the apartment price and other fees associated with this
operation in Chrudim and in the Indian city of Bhubaneswar.

Keywords: Lang Register, input, property right, the owner of the property, law
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1 Uvod

Téma diplomové prace Katastr nemovitosti — vklad vlastnického prava bylo vybrano
s cilem detailn¢ analyzovat tuto problematiku. Prace je zaméfena jak na popis historického
vyvoje evidence plidy a katastru nemovitosti na ¢eském tizemi, tak na popis aktudlniho
stavu a na analyzu nejvyznamnéj$i zmény, kterd probéhla po 1. 1. 2014 v rdmci zékona
¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale také ,,0Z‘). Nejvétsi zménou po 1. 1. 2014 je
rapidni nartst po¢tu vkladd vlastnického prava, jak v ramci celé CR, tak v jednotlivych
krajich i na Grovni jednotlivych katastralnich uradu.

Zménou pravnich ptedpist Se z ptivodné zapisovanych 4 vécnych prav zvysil pocet
zapisovanych vécnych prav né€kolikandsobné. Zmény se tykaji napt. dédictvi, které se diive
zapisovalo zaznamem. V teoretické ¢asti je popsan nejen postup pii zapisu vlastnickych
prav do katastru nemovitosti, ale i cely proces vkladového fizeni.

Prakticka ¢ast diplomové prace je z ¢eského a indického prostredi. Jsou zde porovnany
dvé modelové nemovitosti. Prvni znich je v Chrudimi (Pardubicky kraj) a druha
v indickém meésté Bhubanésvar, ktery se nachazi ve stat¢ UriSa. Diky strukturovanym
rozhovorim na pravnim oddéleni KP Chrudim a na Pravnické fakulté¢ Univerzity KIIT
vV Bhubanésvaru bylo mozZné detailnéji popsat celou problematiku a navrhnout pifipadné
zmény, které by napomohly k efektivnéjsimu fungovani prevodu vlastnickych prav.

V praktické ¢asti je dale porovnano DPH a vyvoj cen nemovitosti za 1 m? a za celou
nemovitost o rizné velikosti a v odlisnych oblastech mésta. U modelovych nemovitosti je
dale porovnano jeji castecné financovani pomoci hypotéky a zatizeni pro kupujici jak
Vv podobé trokd, které se ve srovnavanych lokalitach velmi lisi, tak v podobé poplatki pfi

pfevodu nemovitosti.

12



2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace na téma Katastr nemovitosti - vklad vlastnického prava je
popsat historicky vyvoj evidence piidy a katastru nemovitosti na ¢eském tizemi. Dal§Sim
cilem je popsat proces vkladu vlastnického prava a ulohu katastralniho tfadu. Cilem
je i kvantifikovat zmény vkladu vlastnického prava po 1. 1. 2014 s ohledem na zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdé&jsich piedpist, a zjistit, zda po 1. 1. 2014
doslo Kk nartistu nebo poklesu vklada vlastnickych prav do katastru nemovitosti. Dil¢im
cilem bude popsat a vysvétlit zakladni zasady vedeni katastru nemovitosti a pfinos pro
katastry nemovitosti v podobé elektronického zptisobu podani navrhu na vklad. V pfiloze
této diplomové prace je pfiloZen navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti
a kupni smlouva.

Cilem praktické ¢asti diplomové prace je porovnat pocty vkladu vlastnickych prav
do katastru nemovitosti v jednotlivych letech v celé Ceské republice a na Katastralnim
uradé pro Pardubicky kraj, Katastralnim pracovisti Chrudim. Dalsim cilem je provést
fizeny rozhovor se zaméstnancem Oddéleni pravnich vztahd k nemovitostem
na KP Chrudim a se zaméstnancem Pravnické fakulty KIIT v indickém Bhubanésvaru
ve staté UriSa.

Dalsim cilem je provedeni navrhu modelové situace koupi bytu v Chrudimi
a Bhubané$varu pfi pouziti hypotéky na financovani koupi této nemovitosti a jeji nasledné
zhodnoceni. Cilem je porovnani cen jednotlivych nemovitosti a jejich historicky vyvoj.
Cilem je porovnani irokovych sazeb pro financovani nemovitosti v CR a v indickém staté
Urisa. Cilem je i porovnat celkové poplatky pii pievodu, respektive koupi nemovitosti
V obou statech.

DalSim cilem prace je na zékladé strukturovanych rozhovorl zhodnotit a navrhnout
zmeény, které by pfispély ke zkvalitnéni evidence vlastnickych prav, nebo piispéli

ke zjednoduseni a zptehlednéni procesu vkladu.
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2.2 Metodika

Tato diplomova prace bude rozdélena na dvé hlavni casti, a to cast teoretickou
a praktickou.

Teoreticka cast bude zpracovana na zaklad¢ analyzy odbornych knih, pfislusnych
zékonl a s pomoci internetovych zdrojia zabyvajicich se problematikou katastralniho uiadu
a vkladu vlastnického prava. V teoretické Casti bude pouzita metoda literarni reserse,
analyza ptislusnych zakont a odborné literatury.

V praktické c¢asti je popsan postup vkladu vlastnického prava doplnény o grafy
a komentafe. V praktick¢ c¢asti bude provedena analyza statistickych dat a pouZito
kvantitativniho vyzkumu pomoci strukturovaného rozhovoru. V praktické c¢asti budou
analyzovany vysledky strukturovanych rozhovort, které budou provedeny na KP Chrudim
a na Pravnické fakult¢ Univerzity KHT v indickém Bhubané$varu. Dale budou
analyzovany ceny byt v CR a Bhunésvaru.

Dale bude proveden navrh modelové situace koupi nemovitosti v obou statech
s vyuzitim hypotéky. Modelova investice bude provedena v programu Microsoft Office
Excel 2007. Ziskané informace a poznatky budou vyhodnoceny a zpracovany k sepsani
diplomoveé prace. V zavéru bude pouzita metoda syntézy k vyhodnoceni jednotlivych

zjisténi.
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3 Teoreticka vychodiska

V této kapitole jsou zpracovany zakladni pojmy, které souvisi s katastrem nemovitosti.
Dalsi c¢ast této kapitoly je vénovana historii evidence nemovitosti a naslednému vzniku
katastru nemovitosti. Je zde definovan predmét katastru nemovitosti, ale i jednotliva
vlastnickd préava zapisovana do katastru nemovitosti. Nasledn€¢ je popsan postup

vkladového fizeni doplnény o prakticky piiklad.
3.1 Katastr nemovitosti

Pojem Kkatastr je odvozen ze stiedolatinského slova capitastrum, kdy cast slova
caput znamena hlava a tastrum znamena listina. Volné tak lze tento pojem ptelozit jako
listina uspotadana podle slov.! Katastr nemovitosti Ceské republiky je vefejny a uceleny
soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice. Obsahuje popis a soupis budov, pozemkii
a nebytovych prostor vcetné jejich polohového umisténi, geometrického wurceni
a vlastnickych prav. Diive slouzil zejména k danovym uceliim, avSak dnes je jeho pole
pusobnosti Sir§i viz dale. Katastr nemovitosti se mimo jiné zabyva hospodaiskou
a technickou problematikou. Katastr nemovitosti poskytuje cenné informace v oblasti
zivotniho prostfedi, kulturnich pamatek, zemé&délského a lesniho plidniho fondu nebo
ocefiovani nemovitosti. Katastr nemovitosti Ceské republiky je ziizen od 1. 1. 1993
zdkonem ¢&. 344/1992 Sbh., o katastru nemovitosti Ceské republiky, dale pak zikona
¢. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Dne 1. 1. 2014 byly tyto zakony nahrazeny zakonem ¢&. 256/2013 Sb., o Katastru
nemovitosti. DneSni doba pfinaSi mnoho zmén a inovaci, a tak 1 katastr nemovitosti
prochazi digitalizaci. Disponuje vlastnim informacnim systémem Informacni systém
katastru nemovitosti znamym pod zkratkou ISKN (dale jen ,,ISKN*), ktery od roku 2004
neslouZi jen pro interni potfeby statni spravy, ale i pro Sirokou vetejnost. Dne 1. 1. 2004

bylo na webovych strankdch Ceského Ustavu zeméméfiéského a katastralniho (CUZK)

1 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.
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spusténo online nahlizeni do katastru nemovitosti pro Sirokou vefejnost. Na téchto
strankach je mozné ziskat informace o pozemcich, budovach, bytech a nebytovych
prostorech a jejich majitelich. Katastr nemovitosti aktivné spolupracuje i s jinymi organy
statni spravy, kde mimo jiné ptebira data z jejich informacnich systému a tim zkvalitiiuje

a zpiestiuje data v ISKN.?

V katastru jsou evidovany:
,,a) pozemky v podobé parcel,
b) budovy, kterym se prideluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti
pozemku nebo prava stavby,
c) budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucdsti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,
d) jednotky vymezené podle obcanského zakoniku,

v

e) jednotky vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluviastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostortum a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytii), ve znéni pozdeéjsich
predpisii,

f) pravo stavby,

g) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis.

(2) Pozemky se c¢leni podle druhii na ornou piidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavené plochy a nadvori a ostatni
plochy. Orna piida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty jsou
zemeédelskymi pozemky.

(3) K evidovanym nemovitostem se zapisuji prava a dalsi skutecnosti, o kterych to stanovi
pravni predpis.

(4) Nemovitosti se v katastru eviduji podle katastralnich vzemi.

2 OLIVOVA, Kvéta, KUBA, Bohumil, VAVROVA Marta Byty a katastr nemovitosti: podle stavu k 1. 12.
2008. Jihlava: Vilimek, [1994]- . ISBN 978-80-7201-727-0 (8-2008 ; broz.)
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(5) Nemovitosti diilezite pro obranu a bezpecnost statu se v katastralni mapé zobrazuji a
prava k nim se v katastru eviduji podle udajii poskytnutych Ministerstvem obrany,
Ministerstvem vnitra pro objekty Ministerstva vnitra a organizacnich slozek statu, které
Jjsou soucasti Policie Ceské republiky nebo Hasicského zdchranného sboru Ceské
republiky, nebo Bezpecnostni informacni sluzbou. Evidence téchto nemovitosti

odpovidajici skutecnému stavu vede prislusny poskytovatel uidajit podle véty prvé. 3

3.2 Historie katastru nemovitosti

3.2.1 Zemské desky

Jiz ve 14. stoleti si Slechta zapocala zapisovat (latinsky) svlij majetek v zemskych
deskach (ve staré ¢esting ,,desky zemské* jsou predchiidcem pozemkovych knih). Zapisem
vlastnického prava se (pro Slechtu) staval majetek predmétem dédictvi. Za zminku stoji
fakt, ze pansky majetek nepodléhal dani z nemovitosti az do roku 1706. Diive byly zemské
desky ulozeny na zemském soudu, dnes v narodnim archivu v Praze. Pozemky poddanych
byly zapisovany v urbafich (pozemky urbanni) na rozdil od pozemka Slechtickych
(panskych). Jedna se o cenny zdroj informaci pro historiky, ktefi mohou zjistit historicka
fakta o majetkovych pievodech, dédictvich a sporech. Desky obsahuji ptiblizné 2 000
svazkt. Do téchto svazkl byly zapisovany tehdejSi zdkony, obecné zdvazné dokumenty
a ustanoveni zemskych snémtl. Zemské desky byly ulozeny na zemském soudu a slouzily

zejména notaiim a pisaitim.*°

$ BARESOVA Eva, Katastralni zdkon: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4. s. 27
“http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
5 BURDOVA, Pavla. Desky zemské Kralovstvi &eského. Praha: St. Gstt. archiv, 1990. 11 s. ISBN 80-
900070-2-3.
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Obrazek €. 1 - Desky zemské

Zdroj: http://www.egmoraviae.cz/image/zemske-desky-02

3.2.2  Prvni nedokonalé soupisy pudy

Historie evidence pudy v ¢eskych zemich saha az do 11. stoleti, kdy knize Oldtich
vroce 1022 sjednotil danovou politiku a tim pfispél k vytvoreni prvniho ptredchidce
katastru. Knize Oldfich vybiral dan z pozemku. Zakladni jednotku tvofil lan (18 hektart).
Vyméry pro vypocet dani byly kalkulovany pouze odhadem, byly nepfesné, a tak
dochazelo ke stiznostem sméfovanym panovnikovi. Bylo zde mnozstvi riznych druhti 1ant
jako naptiklad knézsky lan (16 ha) a selsky lan, kdy selsky lan mél rozlohu pouze 11,5 ha.
Postupem ¢asu se i definice (plocha) lanu ménila. Naptiklad za krale Karla IV. Byla
velikost lanu 18,5 ha. AZ Pfemysl Otakar II. kral ,zelezny a zlaty” se zaslouZil

o sjednocenti velikosti lanu, a bylo zakotveno, Ze lan je 17,5 ha.®

8 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.
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3.2.3 Rustikalni katastr

Prvni katastry vznikaly az 17. v stoleti. Prvni katastr byl rustikalni katastr, jehoz
nazev byl Prvni berni rula, ktery vznikl vroce 1654 a platil v letech 1656-1684.
V rustikdlnim katastru doSlo ke zméné vrozdélovani pidy na pidu ornou
a neobdélavanou, dale podle trodnosti do t¥id dobra, prostiedni a Spatna pida. Dané platili
nejen poddani, sedlaci, ale i mé$tané, mlynafi a farafi. Panska puda zistala i nadale
nezdanéna. Pozdéji v letech 1674-1683 byl prvni rustikalni katastr doplnén. Hrabé Kinsky
se vr. 1684 zaslouzil 0 vznik a upravu druhého rustikalniho katastru, ¢imz piispél
ke zlepSeni systému pii vybeéru dani za nemovitost. Vznikl tedy Druhy rustikalni katastr
neboli Druha berni rula a jeji platnost skoncila az v roce 1748. Na moravském uzemi Ize
povazovat ,lanové rejstiiky” za predchiidce dnesSnich katastri nemovitosti. Lanové

rejstiiky obsahovaly role a vinohrady.” 8
3.2.4 Tereziansky katastr

Treti berni rula, nebo-li Prvni tereziansky katastr byl platny od 1. 5. 1749
a zavedeny diky Marii Terezii. Prvni tereziansky katastr nahradil moravské lanové rejstiiky
a druhou berni rulu. K vyrovnani pozemkové dané€ a jeji vySe dle poctu a plochy doslo
vroce 1749. Poprvé bylo mozné vefejné ziskat informace o puadé pro jejich drzitele.
Jednim z nejvétSich problémi se ukédzala moznost reklamaci do tii let, kde se objevilo
mnoho neopravnénych stiznosti a tim 1 zatéz pro aparat. Nasledoval Druhy tereziansky
katastr (Ctvrta berni rula z r. 1757), ktery se stal zakladem pro dominikalni tereziansky
katastr. Dominikalni katastr soucasné s rustikalnim terezianskym katastrem tvotily Katastr
tereziansky. Tyto Katastry byly vedeny oddélené az do roku 1848. Marie Terezie znala
nedostatky Druhého terezianského katastru, a tak netrvala na jeho dalsi revitalizaci. Je zde

vidét dalsi posun v podobé zafazeni pidy a to na pozemky a pudu uzitnou (zahrady a role,

7 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.

8 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
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uhory, pastviny, vinice, louky, lesy a rybniky) a prostiedky pomocné kazdého statku (napf-.
chmelafstvi, Inafstvi).®

Tereziansky katastr se sklada z Druhého terezidnského katastru a s dominikdlniho
katastru, do kterého byla historicky poprvé zahrnuta jak puda poddanych, tak i Slechty.
Za zminku stoji 1 prvni odvazny navrh Petra KaSpara Svéteckého, ktery se rozhodl pomoci
zem&meticské techniky a s planem do 10 let zaméfit celé izemi (pouze obce ne pozemky

uvnitf obce). Jeho navrh oviem neprosel a v obdobné verzi byl aplikovan az za Josefa I1.1%

11

3.2.5 Josefsky a tereziansko-josefsky katastr

Dne 20. 4. 1785 vyhlasil Josef II. patent o dani pozemkové. Slo o vyméfeni
skute¢ného stavu vSech pozemkl rozdélenych dle katastralnitho izemi obce. Dané byly
placeny podle vyméry a Urody. Nové mély pozemky své specifické (topografické) Cislo,
informaci o majiteli a byly vyméfeny. Pida byla zaméfena a sjednocena dle skute¢ného
stavu bez ohledu na to, zda se jednalo o rustikal nebo dominikal. Tyto informace se dale
zapisovaly do pfislusnych knih. Dne 1. 11. 1789 vstoupil katastr v platnost, avSak
se neshledal s ispéchem $lechty, ktera nesouhlasila s aktualizovanym dafiovym systémem
josefinského katastru. Slechta brzy zjistila, ze Leopold II. (bratr Josefa II.), je mirny
a ochotny ustoupit. Pod jejich natlakem byl cisafem Leopoldem II. v roce 1793 zruSen
josefsky katastr. Nasledné byl v srpnu 1793 zaveden Tereziansko-josefsky katastr, podle
kterého platila Slechta dan€ na zaklad¢ pivodniho terezianského katastru avSak dle ploch

vyméfenych a platnych z katastru josefského.?

9 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.

10 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx

11 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.

12 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.
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3.2.6 Stabilni katastr 1817-1927

Vzhledem K intenzivnimu obdé¢lavani pudy, byl dosavadni Tereziansko-josefsky
katastr nevyhovujici, a tak nechal cisaf Frantisek II. zalozit novy katastr s dosud nevidanou
presnosti. Mapovani probihalo v méfitku 1:2 880. V novém meéieni byla zaméfena jak pida
plodna, tak i neplodnd. Do mapy byly zaneseny parcely stavebni i pozemkové,
které se dale délily (napf. s ohledem na urodnost). Parcelam bylo pfidéleno parcelni ¢islo.
Nejmensi katastralni jednotkou byly katastralni obce. Po roce 1871 nastala na zakladé
reambula¢niho zakona ohlasovaci povinnost, diky které se zmény v tdajich o parcele
shodovaly s pozemkovymi knihami. Stejné jako v josefském katastru, tak i v katastru
stabilnim byly rozliSovany pozemky, které podléhaly dani a pozemky, které byly od dané
osvobozeny. Vymétovani pozemku bylo velmi detailni a piesné. Méfeni probihalo
na zdkladé¢ trigonometrické sité, s propojenim a vyuzitim znalosti z vojenského mapovani.
Rozséhlé a ptesné zpracovani stabilniho katastru bylo obdivovdno po celém svété. Doba
trvani stabilniho katastru byla uctyhodnad, a to déle nez sto let. V prubéhu vyvoje se pouze
upravovaly jeho dil¢i ¢asti a kvalita zpracovani dle prislusného predpisu.

Vyznamny zakon, ktery vstoupil v platnost ke konci 19. stoleti byl zakon
¢. 83/1883 t. z. o udrzovani evidence katastru dané¢ pozemkové. Zakon zavazoval naptiklad
k oznamovani zmény vlastnika dané nemovitosti v souladu s pozemkovymi knihami.
Soucasti zdkona byla pravidelna revize udaji v katastru, Gprava vztahl ifadi mezi sebou
a mezi Ufady a vefejnosti, uprava technického vedeni katastru. Pfedmétem zdznamu byly
pouze zmény dlouhodobé konkrétné zdznamy o zplsoby vyuziti pidy, zména majitele
nemovitosti, nebo zmény v podobé hranic obci. Souladu skuteéného stavu se zdznamem
Vv katastru nemovitosti bylo docileno kontinudlnim zaznamenavanim jiz zminénych zmén.
Katastr nemovitosti kontroloval spravnost zapisu kazdé tii roky a jeho poruseni bylo

finan¢né sankciovano.® 14

13 MATEJIK, Miroslav a VITASKOVA, Jelena. Geodézie - katastr nemovitosti. Vyd. 1. V Brn&: Mendelova
zemé&délska a lesnicka univerzita, 2002. 99 s. ISBN 80-7157-568-2.

14 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.
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3.2.7 Pozemkovy katastr a pozemkové knihy

Pozemkové knihy byly spolu s dalsimi dokumenty (zemské desky, zelezni¢ni
a horni knihy) soucasti vetejnych knih. V roce 1927 oficialn¢ vznikl pozemkovy katastr,
ktery se ptreorientoval od prostého vybéru dani z nemovitosti k hospodaisky-pravni agendg,
zakonem ¢&. 177/1927 Sb. z. a. n.,, 0 pozemkovém Kkatastru a jeho vedeni. Nov¢
si katastralni ufady a knihovni soudy navzajem oznamovaly zmény v evidenci nemovitosti.
Vedeni pozemkovych knih nebylo jednoduché a bylo zapotiebi dodrzovat ptesné¢ dana
pravidla.®® Naptiklad vklad vlastnického prava: ,,zdpis, jimz se nabyvalo néjakého prava
okamzité a v celém rozsahu nebo se jim prdavo omezovalo ¢i rusilo. Zapis pak obsahuje
slova ,,vklada se*. Listiny pro vklad musely byt ovéreny soudem nebo notarstvim. “*®

Nové katastralni mapy byly opét kvalitngjsi nez ptredchozi mapovani, a to zejména
diky novému vyhotoveni map, které bylo vytvateno v lokalnim ndrodnim soufadnicovém
systétmu Jednotné trigonometrické sité katastralni (S-JTSK). Snahou vefejného katastru
bylo i naddle udrzet kontinuitu ve vSeobecné ohlasovaci povinnosti vSech drzitelt
pozemku a tim zabezpelit skuteény stav se zdznamem. Zobrazeni pozemkd a budov v
zastavénych castech mést bylo nové nahrazovdno modernim, podrobnym a piesnym
zobrazenim, nejcastéji v mefitku 1 : 1000 nebo 1 : 2000. Pozemkovy katastr byl zatazen
pod ministerstvo financi. VSechny parcely mély uvedeného drzitele, vymeéru, jakostni t¥idu
a katastralni vytézek. Katastralni méfické urady se sidly v métickych okresech, archivy
map katastralnich, inspektoraty katastralnitho vymeéfovani se sidly, kde se provadélo
zakladani pozemkového katastru, patfily mezi vykonné katastralni organy. Jak jiz bylo
zminéno, tak pozemkovy katastr byl velmi ptesny a spolehlivy az do r. 1938, poté jiz

nebyla jeho udrzba dostatecna a po r. 1945 se zejména diky zabavovani majetku zacal

15 MATEJIK, Miroslav a VITASKOVA, Jelena. Geodézie - katastr nemovitosti. Vyd. 1. V Brn&: Mendelova
zemé&délska a lesnicka univerzita, 2002. 99 s. ISBN 80-7157-568-2.

18 MATEJIK, Miroslav a VITASKOVA, Jelena. Geodézie - katastr nemovitosti. Vyd. 1. V Brné: Mendelova
zemédé€lska a lesnicka univerzita, 2002. 99 s. ISBN 80-7157-568-2. s. 30
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%

vyrazné rozchazet se skuteCnosti. Katastralni zakon ¢. 177/1927 Sb. byl uplné zruSen

v roce 1971, a to zdkonem ¢. 46/1971 Sb., o geodézii a kartografii.’ 18
3.2.8 Jednotna evidence piudy

Jednotna evidence pudy (JEP) zruSila po staleti zavedeny a upravovany systém
evidence pudy, kdy zaznamy o vlastnicich pudy a jejich prava byly zanaseny a pribézné
aktualizovany. Nova politicka elita neméla zdjem na dal$im zdokonalovani evidence pudy
ani na upravovani informaci o jejich vlastnicich. V letech 1951-1964 nepodléhalo
soukromé pravo k nemovitostem zaddné evidenci. Za socialismu bylo dulezité centralni
planovani hospodafstvi a plnéni planu. V této dobé ,,nebylo dilezité®, kdo je vlastnik pudy,
ale kdo na ptidé hospodafii. S ohledem na tento fakt byla na zaklad¢ usneseni vlady ¢. 192
z 25. 1. 1956 zalozena Jednotna evidence pudy. Pozemkovy katastr zacal postradat svou

funkci a nebyl hlavnim zdrojem informaci o vlastnicich ptdy.!®
3.2.9 Evidence nemovitosti

Dne 1. 4. 1964 nabyly G¢innosti zédkon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik (obcansky
zékonik) a zakon ¢. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitosti a notaisky fad (zédkon ¢. 95/1963
Sh.). Nova uprava stale neevidovala veskera soukroma prava k nemovitostem, nicméné
ve srovnani s Jednotnou evidenci pudy byla ,,pokrokovéa®“. Evidence nemovitosti slouZzila
zejména pro hospodarské fizeni a socialistické planovani zeméd€lské vyroby. Pozemky
obcani, které¢ byly vyuzivany socialistickym rezimem, se i nadale neevidovaly. Soulad

skute¢ného stavu s novou evidenci zabezpecovala ohlaSovaci povinnost narodnimu vyboru,

17 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 89. ISBN 978-80-247-
2318-1

18 Cesky titad zeméméfticky a katastralni: Struéna historie pozemkovych evidenci. [online]. 2013 [cit. 2017-
11-02]. Dostupné z: http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-
evidenci.aspx

19 Cesky uiad zeméméiicky a katastralni: Struéna historie pozemkovych evidenci. [online]. 2013 [cit. 2017-
11-02]. Dostupné z: http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-

evidenci.aspx
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kdy do 15 dnit musela byt nahldSena zména. Narodni vybor nésledné (taktéz do 15 dni)
informoval orgén geodézie o konkrétni zmeéné. Nicmén¢ i tato zména a evidence slouzila
pouze pro planovani zemédé€lské vyroby. Evidence nemovitosti véetné prav k jejich
uzivani se nevedla od roku 1951, a tak jeji opétovné zavadéni trvalo vice nez dvacet let
(1964-1988). Evidence nemovitosti obsahovala mapu pozemkovou, pracovni a eviden¢ni
(operat méricsky, ktery vychazel z diive zavedeného pozemkového katastru), vykaz zmén,
soupis parcel, eviden¢ni listy, listy vlastnictvi, seznam a rejstiik uzivateli a vlastnika
a seznam domil (operat pisemny), sbirku listin a sumarizacni vykazy. Nové mapy z let
1961-1981 byly vysledkem technicko-hospodatského mapovani. Od roku 1981 az do roku
1992 bylo provadéno mapovani na zékladé vysledkli tvorby zdkladni mapy velkého
méfitka.?”

Mezi hlavni zdsady evidence nemovitosti patfily:

- zasada legality (k zapisim pravnich vztahli dochazelo na zaklad¢ pravni listiny)

- zasada speciality (zapisy byly provadény ptehledné predepsanym zpiisobem do operatu
nebo jejich ¢asti k tomu ¢asti vyhrazenych)

- zasada jednotnosti na celém tizemi statu

- zasada universalnosti (sledovani vlastnickych vztaht na shodném mapovém provedent)
- zasada verejnosti

- zasada zavaznosti udaji uvedenych v zakoné

- zasada oficiality (zapisy byly provadény z Ufedni povinnosti a nikoli na podkladé viile
ucastnikil)

- zasada bezplatnosti zapisi.?

20 Cesky trad zeméméticky a katastralni: Struéna historie pozemkovych evidenci. [online]. 2013 [cit. 2017-
11-02]. Dostupné z: http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-
evidenci.aspx

2L BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 107,108. ISBN 978-80-
247-2318-1
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3.3 Katastralni mapa

Dnesni verze katastralni mapy je ponckud odlisSna naptiklad od mapy Josefske,
kdy bylo k zakresleni pozemkd vyuzivano Sest barev. K zobrazeni pozemki bylo
v obdobi prvni poloviny 19. stoleti, pouzivano dokonce sedm barev. Moderni katastralni
mapa 21. stoleti se svym Cernobilym vyobrazenim muze zdat ponékud stroha. Opak je
pravdou. DneSni katastralni (grafickd/analogovd) mapa realisticky a pomoci
nejmodernéjsich technologii a zeméméti¢ského umu zachycuje skutecnost. I pies moderni
presné technologie je skuteCnost v terénu neptesnd. Uz jen fakt, kdy dopustna odchylka pro
ur¢eni bodu je do 3 m, v praxi tedy vznikaji stejné dohady a stiznosti, jako za dob Marie

Terezie. 223

Obrazek €. 2 - Katastralni mapa
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Zdroj: http://www.ceska-justice.cz/2015/09/v-katastru-je-pres-25-000-budov-neexistujicich-
statnich-instituci/

3.3.1 Digitalizace katastralnich map

V soucasné dobé¢ probiha jedna z velmi zasadnich zmén v podobé zobrazeni mapy,

a to digitalizace katastralnich map do rastrové (vznik skenovanim analogové mapy)

22 MATEJIK, Miroslav a VITASKOVA, Jelena. Geodézie - katastr nemovitosti. Vyd. 1. V Brn&: Mendelova
zemé&délska a lesnicka univerzita, 2002. 99 s. ISBN 80-7157-568-2.

2 OLIVOVA, Kvéta, KUBA, Bohumil, VAVROVA Marta Byty a katastr nemovitosti: podle stavu k 1. 12.
2008. Jihlava: Vilimek, [1994]- . ISBN 978-80-7201-727-0 (8-2008 ; broz.)
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a vektorové podoby. Digitdlni katastralni mapa (DKM) je ve vektorovém formatu
(libovolné zmensovani nebo zvétSovani obrazku beze ztraty kvality). Dalsi variantou je
katastralni mapa digitalizovana (KMD). K 30. 9. 2017 byla katastralni mapa v digitalni
podobé v 12 775 katastralnich uzemich, coz je 97,8 % z jejich celkového poctu 13 086.
Zbytek tizemi CR je pokryt analogovou katastralni mapou vedenou na plastové folii, ktera
je po skenovani k dispozici v rastrové podobé&.?* Jak je vidét na obr. ¢. 3 Stav digitalizace
katastralnich map k 25. 10. 2017 je digitalni katastralni mapa dostupna ve velkych méstech
a jejich okoli. Naptiklad na uzemi Hlavniho mésta Prahy byla dokoncena jednotna digitalni

mapa Prahy (JDMP) jiz v roce 2017.2 %627

24 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-map/Digitalizace-
katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx

25 http://www.geoportalpraha.cz/cs/clanek/33/digitalni-mapa-prahy# WfRVXdOOPIV

%6 ROUBAL, Pavel. Informatika a vypocetni technika pro stiedni $koly: [kompletni latka pro niz§i a vyssi
uroven statni maturity]. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2010. 2 sv. (103, 112 s.). ISBN 978-80-251-3228-9.
21 MATEJIK, Miroslav a VITASKOVA, Jelena. Geodézie - katastr nemovitosti. Vyd. 1. V Brn&: Mendelova
zemédé€lska a lesnicka univerzita, 2002. 99 s. ISBN 80-7157-568-2.
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Obrazek ¢. 3 - Stav digitalizace katastralnich map k 25. 10. 2017

R RS LT S

[Ivez digitalizace [ KM-D v celém k.i. | DKM/KM-D v &asti k.0

I OKM v celém k.o, [ KM-D v &asti k.0 DKM/KM-D/KMD v celém k. i,
[ okM v gastika. [ OKMKMD v celém k.o, [ DKMKM-D/KMD v &asti k.0
I <MD v celém k.o, [ DKMKMD v éasti k.o, Bl KMD/KM-D v celém k.0,
I KMD v éasti k.G DKMKM-D v celém k.u | KMD/KM-D v &asti k.G

Zdroj: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-map/Digitalizace-
katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx

3.4 ISKN — délkovy piistup

Od roku 2002 pouziva katastr nemovitosti novy informacni systém: Informaéni
systém katastru nemovitosti (ISKN), ktery slouzi pro interni potieby katastru nemovitosti,
pro komunikaci, sdileni a aktualizovani databaze dat poskytovanych dal§im systémum
vetejné spravy. ISKN slouzi i vefejnosti, a to napifiklad k online nahlizeni do katastru
nemovitosti. Pro vefejnost je ovSem tato sluzba zpoplatnéna. Online nahlizeni do katastru
nemovitosti je zdarma pouze pro slozky statni spravy. Poskytovani dat je upraveno
vyhlaskou cislo 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti. Vystupy jsou
jak v rastrové, tak i vektorové podobé¢, a to ve formatu html nebo pdf. Od roku 2004 je
na strankach CUZK mozné zdarma nahliZeni do katastru nemovitosti a to pro Sirokou
vetejnost. K dispozici jsou obecné informace nejen o vlastnicich nemovitosti,

ale i 0 pravech vaznoucich na nemovitosti napf. zastavni pravo, vécné bfemeno nebo
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exekuce. Knahlédnuti je i orientatni mapa parcel s parcelnim cCislem a vymeérou

pozemku,? 29.30
3.5 Geometricky plan

Geometricky plan graficky zobrazuje nemovitost (pozemek, budovu). U pievodu
vlastnickych prav, pii kterych dochazi k apravé napt. velikosti pozemku, nebo zatizeni
pozemku vécnym biemenem je nutné vyhotoveni geometrického planu na zakladé
presného méteni. Geometricky plan vyhotovi zeméméfic dle platnych piedpist. V ptipadé
prevodu nemovitosti je geometricky plan podkladem a soucésti listin, diky nimz je
proveden zapis do katastru nemovitosti. Geometricky plan napf. zobrazuje obvod, prib¢h,
zménu hranic pozemku, jeho rozdéleni, pfipadné vécné biemeno vztahujici se k danému
pozemku nebo napiiklad zaneseni nové stavby do mapy pfipadné jeji zménu vnéjsiho

obvodu.3% %

28 BUMBA, Jan a KOCAB, Milan. Geometricky plan: p¥irucka pro vyhotovitele i uzivatele. 2., dopl. a
preprac. vyd. Praha: Leges, 2011. 432 s. Praktik. ISBN 978-80-87212-82-0.

29 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-katastru-nemovitosti-
ISKN.aspx

30 OLIVOVA, Kvéta, KUBA, Bohumil, VAVROVA Marta Byty a katastr nemovitosti: podle stavu k 1. 12.
2008. Jihlava: Vilimek, [1994]- . ISBN 978-80-7201-727-0 (8-2008 ; broz.)

31 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. 190 s. ISBN 978-80-247-
2318-1.

2 BARESOVA Eva, Katastralni zdkon: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.
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Obrazek ¢. 4 - Geometricky plan

23 o
| szemie Zahorska Bystrica Iua.. 2000/6/08

GEOMETRICKY PLAN

Fetiaha a pody

Zdroj: http://www.geostav-geo.sk/geometricke-plany/

3.5.1 List vlastnicky

List vlastnicky poskytuje katastr nemovitosti. Na listu vlastnickém jsou data nejen
o majiteli pozemku/budovy ale i informace o spoluvlastnikovi, jehoZ soucasti je i rodné
Cislo a bydlisté. U osob pravnickych je navic informace o sidle spolecnosti
a identifikanim cisle. List vlastnicky ,,ddle obsahuje parcelni cisla nemovitosti, popisna
a evidencni cisla budov, které viastni vdaném katastrdalnim uzemi, doplikové
(podrobnéjsi) udaje o pravnich vztazich k nemovitostem a riizné poznamky, list viastnicky
se sklada ze ctyr zdkladnich casti A, B, C, D“% Pata ¢ast (Bl) obsahuje jina prava

k nemovitostem. O nabyvacich titulech informuje ¢ast E listu vlastnického.3*

3 BUMBA, Jan a KOCAB, Milan. Geometricky plan: ptirucka pro vyhotovitele i uzivatele. 2., dopl. a
pteprac. vyd. Praha: Leges, 2011. 432 s. Praktik. ISBN 978-80-87212-82-0. S. 32

3 BUMBA, Jan a KOCAB, Milan. Geometricky plan: ptirucka pro vyhotovitele i uzivatele. 2., dopl. a
pfeprac. vyd. Praha: Leges, 2011. 432 s. Praktik. ISBN 978-80-87212-82-0.
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3.6 Predmét katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti eviduje pozemky v podobé parcel , clenéné podle druhii
pozemkit a, a to:ornd piida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty
(=zemédeélske pozemky), lesni pozemky, vodni plochy, zastaveéné plochy a nadvori a ostatni
plochy. “®® Pozemkem je ozna¢ovana konkrétni plocha oddélena od sousedniho pozemku
hranici. Dale je znama parcela, ktera je uréena polohou a geometrickym planem. Taktéz
ohranicena hranici, avSak oznafena parcelnim c¢islem (arabskym). Katastr nemovitosti
eviduje jediné vécné pravo a tim je pravo stavby.

V katastru nemovitosti se eviduji jak budovy s ¢islem popisnym nebo eviden¢nim,
tak 1 budovy bez téchto cisel. Budova s c¢islem popisnym se eviduje vzdy. Budova
s prislusenstvim hlavni budovy, kterd se nachdzi na stejné parcele, jako budova hlavni
se neeviduje. Eviduje se pouze budova, ktera je pfisluSenstvim hlavni budovy a nelezi
na téze parcele. Evidenci podléha i rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor.
Dale je evidovan spoluvlastnicky podil, kdy naptiklad pii prodeji nemovitosti nelze
prodat pouze byt bez spoluvlastnického podilu ke spole¢nym ¢astem domu a k pozemku.
Jako posledni jsou podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obansky zékonik evidovana vodni dila
konkrétn¢ prehrady, hraze, jezy, stavby k plavebnim ucéelim, stavby odkladist’ a vodni

elektrarny.3® %7

3.7 Zapis prav do katastru

,Zapisy tykajici se prav se do katastru provadéji vkladem, zdznamem nebo
poznamkou. Vklad je zapis do katastru, kterym se zapisuji vécnd prava ujednana jako

vécna prava, ndjem a pacht. Zaznam je zapis do katastru, kterym se zapisuji prava

% OLIVOVA, Kvéta, KUBA, Bohumil, VAVROVA Marta Byty a katastr nemovitosti: podle stavu k 1. 12.
2008. Jihlava: Vilimek, [1994]- . ISBN 978-80-7201-727-0 (8-2008 ; broz.) s. 22

% OLIVOVA, Kvéta, KUBA, Bohumil, VAVROVA Marta Byty a katastr nemovitosti: podle stavu k 1. 12.
2008. Jihlava: Vilimek, [1994]- . ISBN 978-80-7201-727-0 (8-2008 ; broz.)

3 BARESOVA Eva, Katastralni zdkon: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.
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odvozena od viastnického prava. Pozndmka je zdpis do katastru, kterym se zapisuji
vyznamné informace tykajici se evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych

viastnikii a jinych opravnénych. “8

3.7.1 Zapis

Zapis lze provadét jak v papirové podob¢, tak elektronicky. V papirové podobé
musi mit zapis ufedn¢ oveérené podpisy. V piipad¢€, ze podpisy nejsou ovéteny, je zapotiebi
dokézat jejich pravost a to do 30 dnti od podani zadosti. U elektronického podani zadosti je
zapotiebi elektronicky podpis. Zapisuje-li se do katastru nemovitosti jen ¢ast pozemku,
musi byt pfipojen geometricky plan. Zmeénu prav k nemovitosti, které se tyka, musi katastr

nemovitosti oznacit nejpozdéji do nasledujiciho pracovniho dne.*
3.7.2 Zaznam

Zaznamem se do Kkatastru nemovitosti provadi zejména zmény V uzivani
nemovitosti. Naptiklad vyuzivani majetku izemné samospravného celku mistnim spolkem
nebo neziskovou organizaci. Dale se naptiklad zapisuje pravo hospodafit na statnim
majetku. Navrh na zaznam musi byt doloZen listinou, ktera doklada pravo, které ma byt
zapsano. Zaznam je proveden na zdkladé navrhu na zdznam, ktery podava opravnéna
osoba, jenz prokdze sva prava k zdznamu. Katastralni ufad provede zaznam, pokud
predlozena listina splituje vSechny pozadavky dané pro zdznam. V opacném piipad¢ sde€li

0sobg, kterd listinu predala diivody, pro¢ nemohl byt zdznam zapsan.*°

38 BARESOVA Eva, Katastralni zdkon: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.s. 70

3 BARESOVA Eva, Katastralni zdkon: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

4 BARESOVA Eva, Katastralni zdkon: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.
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3.7.3 Poznamka

Poznamka je katastralnim ufadem zapsana na zdklad¢ rozhodnuti soudu, finan¢niho
ufadu nebo napiiklad exekutora. Katastralni ufad provadi zapis poznamky k nemovitosti
v ptipadech urcenych zdkonem ¢. 256/2013 Sb. Ustanoveni §23 naptiklad u zastavniho
prava vydaného exekutorem, exeku¢niho piikazu, nafizeni prodeje nemovitosti, dale napf.
o zakazu nakladani s nemovitosti.

V soucasné dobé se provadi zapis poznamek:

- k nemovitosti

- k osobé

- spornosti zapisu.*!
3.7.4 Poznamky k nemovitosti

,, K nemovitosti se zapisuje poznamka o

a) podaném ndvrhu na narizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem
nemovitosti, ziizenim soudcovského zdstavniho prava na nemovitosti a podaném navrhu
na zrizeni exekutorského zdstavniho prava,

b) exekucnim prikazu ke sprave nemovitosti a k prodeji nemovitosti,

¢) exekucnim prikazu k postizeni obchodniho zavodu,

d) usneseni o pokracovani vedeni exekuce spravou obchodniho zavodu, usneseni o narizeni
prodeje obchodniho zdvodu v drazbé,

e) usneseni o pokracovani vykonu rozhodnuti spravou obchodniho zavodu, usneseni
o narizeni prodeje obchodniho zavodu v drazbe,

f) usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti sprdvou nemovitosti, prodejem nemovitosti
a 0 narizeni vykonu rozhodnuti postizenim obchodniho zavodu,

g) usneseni o drazebni vyhlasce o prodeji nemovitosti,

h) vyrozumeni insolvencniho spravce o soupisu nemovitosti, které jsou podle katastru

ve vlastnictvi jiné osoby nez dluznika,

4. BARESOVA Eva, Katastralni zikon: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.
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i) usneseni o narizeni predbézného opatreni,

J) uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné,

k) zadosti o vyvlastneni prav k pozemkiim a stavbam podané u prislusného vyviastiiovaciho
uradu,

l) zahdjeni pozemkovych uprav,

m) rozhodnuti o schvaleni pozemkovych uprav,

n) jiném rozhodnuti nez podle pismene m) nebo opatieni obecné povahy, kterym
se omezuje opravneni vlastnika nemovitosti nebo jiného opravnéného nakladat
s predmétem prava zapsanym v katastru nebo se kterym je zakonem spojeno omezeni,

0) podané zalobé, kterou se navrhovatel domahda, aby soud vydal takové rozhodnuti
tkajici se nemovitosti evidovanych v katastru, na jehoz zakladé by mohl byt proveden
vklad do katastru, pokud se na jeho zakladé nezapisuje poznamka spornosti zdpisu,

p) vwhrade, Ze upevnény stroj nebo jiné upevnené zarizeni neni soucdsti nemovitosti,

q) dovolani se neucinnosti pravniho jednani,

r) pravu uzivani nebo pozZivani, o némz se mneprovadi zapis vkladem, jakoz i omezeni
rozsahu nebo zpusobu uzivani nebo pozivani véci spoluvlastniky,

s) vwhrade prednostniho poradi pro jiné pravo,

t) prednostnim pravu ke zrizeni vécného prava pro jinou osobu,

u) odkladu zruseni spoluvlastnictvi a odkladu oddéleni ze spoluvlastnictvi,

v) ujednani o tom, ze viastnik pozemku nema predkupni pravo k pravu stavby a viastnik
prava stavby nema predkupni pravo k pozemku,

w) vyhradé souhlasu se zatizenim prava stavby,

X) zakazu zridit zdastavni pravo k nemovitosti,

V) zavazku nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéjsim poradi novy dluh,

z) zavazku neumoznit zdpis nového zastavniho prava namisto starého,

za) stavbeé, kterd neni soucasti pozemku.

K nemovitosti se dale zapisuje poznamka o

a) zapoceti vykonu zdstavniho prava,

b) ujednani poradi zastavnich prav,

¢) uvolneéni zastavniho prava,

d) sverenském nastupnictvi,
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e) zakazu nakladat s nemovitosti,

f) docasné povaze vécného prava na zaklade zajistovaciho prevodu,

@) preddni tidaje o nemovitosti do evidence Uradu pro zastupovini stitu ve vécech
majetkovych,

h) omezeni pri hospodareni a nakladani s nemovitosti v souvislosti s poskytnutim podpory

z verejnych prostiedkii. “*?

3.7.5 Poznamky k osobé

Pozndmky k osobé mize katastrdlni Gfad zapsat na zdklad¢ udaji ptevzatych
z informaéniho systému insolven¢niho rejstiiku. Jak zapis poznamky, tak i jeji vymazani
provadi jakykoliv katastralni Gfad okamzité po doruceni listiny pro zapis poznamky nebo
jejiho vymazu.
,, K osobé se zapisuje poznamka o
a) vyrozumeni o narizeni exekuce, pokud povinnym neni stat nebo uzemni samospravny
celek,
b) usneseni o predbézném opatreni, podle kterého nemiize dluznik nakladat s majetkovou
podstatou nebo miize dluznik nakladat s majetkovou podstatou pouze se souhlasem
predbézného insolvencniho spravce,
¢) vyrozumeni insolvencniho soudu o vydani rozhodnuti o upadku,

d) rozhodnuti o prohlasent konkursu. “*®

3.7.6 Poznamka spornosti

Pokud se stav Kkatastru nemovitosti neshoduje se skutenym pravnim stavem,
pak se dotcend osoba mize doméhat napravy. Pozndmka spornosti se pouziva v ptipadech,
kdy zapsany vlastnik nikdy nebyl vlastnikem nemovitosti. Zadost o zapis poznamky
spornosti se podava v piipadé, kdy vlastnické pravo je dotCeno zapisem provedenym

ve prospéch jiné osoby bez pravniho divodu. V pfipad¢ zadosti o zépis poznamky

2 https://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastralni/cast2.aspx

4 https://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastralni/cast2.aspx
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spornosti musi byt doloZzeno uznani prava na danou nemovitost soudem. Pokud soud
vyhovi zalob€, o které je zapsana poznamka spornosti zapisu, vymaze katastralni urad
vSechny zapisy, vici kterym poznamka spornosti zapisu ptsobi. Po vymazani vSech zapisi
oznami katastralni Gfad provedenou zménu osobam, kterych se zapis tyka. Poznamka

spornosti je tedy dodasna a zanika po rozhodnuti soudu.** 4

3.7.7 VKlad vlastnického prava

Vklad Ize provést na zaklad€ pozitivniho rozhodnuti katastralniho ufadu. Vkladem
se do katastru nemovitosti zapisuje vznik, zména, zanik, promlc¢eni a uznani existence nebo
neexistence téchto prav:

a) vlastnické pravo

b) pravo stavby

¢) vécné bifemeno

d) zastavni pravo

e) budouci zastavni pravo

f) podzastavni pravo

g) predkupni pravo

h) budouci vymének

1) pfidatné spoluvlastnictvi

]J) sprava svétenského fondu

k) vyhrada vlastnického prava

1) vyhrada prava zpétné koupé

m) vyhrada prava zpétného prodeje

n) zékaz zcizeni nebo zatiZeni

0) vyhrada prava lepsiho kupce

p) ujednani o koupi na zkousku

4 http://www.fbadvokati.cz/novinky/verejne-pravo/jak-na-chyby-v-katastru-poznamka-rozepre-poznamka-
spornosti

4 https://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastralni/cast2.aspx
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q) najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika
r) pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyi se souhlasem vlastnika
s) vzdani se prava na ndhradu Skody na pozemku
Vkladem se do katastru zapisuje rozd€leni prava k nemovitosti na vlastnické pravo

k jednotkam.®
3.7.8 Zapis vlastnického prava

- zasada evidencni

- zésada legality

- zé4sada priority

- zasada formalni publicity neboli zdsada vefejnosti
- zasada vefejné viry

- z4sada oficiality®’
3.8 VKkladové rizeni

Ucastnikem vkladového Fizeni, nebo-li fizeni o povoleni vkladu, je ten, jehoz pravo

vznika, méni se nebo se rozsituje, a ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo se omezuje.
3.8.1 Navrh na vklad a jeho nalezZitosti

Navrh na zahajeni fizeni o povoleni vkladu (navrh na vklad) do katastru
nemovitosti se podava pouze na stanoveném formuléfi, ktery obsahuje ndleZitosti
stanovené v § 14 odst. 1 zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), v platném znéni. Formulaf je dostupny na http://cuzk.cz/Zivotni-

situace/Formulare/Formulare.aspx*®

46 BARESOVA Eva, Katastralni zakon: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

4T OLIVOVA, Kvéta, KUBA, Bohumil, VAVROVA Marta Byty a katastr nemovitosti: podle stavu k 1. 12.
2008. Jihlava: Vilimek, [1994]- . ISBN 978-80-7201-727-0 (8-2008 ; broz.)

8 http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx
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Navrh na vklad ma své nalezitosti, které jsou popsany nize:

- Oznacdeni katastrilniho ufadu — pro smlouvu, kterd nélezi nemovitosti v dané
oblasti ptisluSnému katastralnimu tradu.

- Oznaceni ucastniki Fizeni — ucastnikem vkladového fizeni je ten, jehoZz pravo
vznika, méni se nebo rozsifuje a ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo omezuje.
Utastniky vkladového fizeni jsou presné oznaené fyzické a pravnické osoby.
Ucastnikem fizeni neni advokat nebo jinid osoba, kterd jedna v zastoupeni
ucastnika.

- Oznaceni nemovitosti a prav, které maji byt do katastru nemovitosti bud’ zapsany,
nebo vymazany.

- Podpis navrhovatele.*
3.8.2 Zpisob podani navrhu na vklad

- elektronicky
- prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb
- osobn¢ na pfislusném katastralnim urade

- pro viechny zptisoby podani lze vyuzit formulaf > 5!

3.8.3 Vklad elektronicky

Navrh na vklad do katastru nemovitosti mize probéhnout nékolika zpisoby —
osobnim podanim, postou nebo elektronicky pies datovou schranku. Elektronické podani
navthu na vklad je moZzné napiiklad na adresy viz Obrazek ¢&. 5. V pfipadé,
ze u elektronického podani neni elektronicky podpis a je podan napiiklad pomoci faxu je
nutné navrh na vklad do 5 dnit doplnit ustnim poddnim do protokolu nebo pisemnym

podanim v listinné podobé nebo pisemnym podanim v elektronické podobé podepsanym

49 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx

%0 http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx

51 BARESOVA Eva, Katastralni zakon: komentadf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xv, 453 s.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4
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uznavanym elektronickym podpisem nebo oznacenym elektronickou znackou. Katastralni

Gitad vyzvedava elektronickou postu pravidelng, a to minimalné dvakrat denng.>?

Obrazek ¢. 5 - Elektronické adresy podatelen

KU pro Pardubicky kraj ku.propardukraj@cuzk.cz xyiadm7
KP Chrudim kp.chrudim@cuzk.cz Tecient
KP Pardubice kp pardubice@cuzk cz wBBierb
KP Svitavy kp svitavy@cuzk.cz rzriefx
KP Usti nad Orlici kp. ustino@cuzk.cz umiesl

KU pro Plzefisky kraj ku.proplzenkraj@cuzk.cz Srtadmd

kp.domazlicei@cuzk.cz

KP DomaZlice nayieuq
KP Klatovy kp klatovy@cuzk.cz Sidieky
KP Kralovice kp.kralovice@cuzk.cz 25ieft
KP Plzefi-jih kp.pih@cuzk.cz bkhiegk
KP Plzefi-mésto kp.pmesto@cuzk cz f5miepm
KP Plzen-sever kp.psever@cuzk.cz ikniema

Zdroj: http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Informace-o-elektronickem-podani.aspx

Elektronicky podpis je upraven zdkonem €. 297/2016 Sb., o sluzbach vytvarejicich

davéru pro elektronické transakce.

Datové zpravy pro katastr nemovitosti je mozné zasilat ve formatu PDF (verze 1.4 a
vyssi), RTF, TXT, DOC, XLS, DOCX, XLSX. Formaty JPG a GIF mohou byt pouzity
pouze jako ptilohy k textovym dokumentim. Katastr nemovitosti akceptuje vSechny

standardizované parametry téchto formata (pocet barev, komprese).

U nazvu odesilaného souboru je nutné dodrzet specifické pozadavky, jako
napiiklad nazev souboru, ktery by mél byt bez diakritiky. Soubor musi byt v originalni
verzi, tj. ne vytisknuty a opétovné naskenovany soubor napf. typu ,,word*. Pti odesilani je
nutné piilozit pouze jeden soubor a neni mozné jej rozdélit. Celkova velikost nesmi
presahnout 5 MB a velikost jedné strany 150 kB. V piipadé, Ze velikost souboru presahuje
5 MB, je mozné jej piedat na disku typu CD-ROM, DVD-ROM, USB flash disk. Tyto

52 http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Informace-o-elektronickem-podani.aspx
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disky lze =zaslat i poSlou. Datova zprava, u které je zjistén Skodlivy kod, neni

zpracovavana.>®

Obrizek & 6 - Aplikace CUZK pro elektronické podani navrhu na klad

»?

Prihlasit

@l—UZK Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti

Vitejte v aplikaci Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti.

Vipstupem aplikace je formuldr ndvrhu na vklad ve formdtu PDF, ktery si miZete stdhnout a vytisknout. Aplikace vyuZivd aktudini udaje katastru nemavitosti které diky tomu nebudete muset vyplriovat.
Potfebujete znat pouze ndzev katastrélniho dzemi a cisto listu vigstnictvi pfipadné cisla pozemkd (¢lsla popisnd v budov). V rémci ndvrhu na vkiad je treba uvést ndsledujici informace:

* jakych INEMGVITOST se vklad nebo vymaz prava tykd,

* pro KOHO md byt prdvo zapsdne nebe vymazdno,

* jaké PRAVO md bjit do katastru zapséne nebo z katastru vymazdno,
* na zdkladé jakych LISTIN prdve vznikd/zanikd.

Viytvoreni navrhu na vklad se sklddd z nékolika jednoduchych kroku. Pocet téchto krokl je zavisly na poctu prav, kterd se do katastru vkladaji nebo z katastru vymazdvaj

Pi ovladan aplikace nepousivejte navigaéni tlagitka prohlizeée (tlatitko Zpat). Pokud nebudete s aplikaci 30 minut pracovat, bude aplikace ukonéena a miete piijit o rozpracovany navrh na vklad, pokud jste
si ho neuloZili.

Doporuéujeme Vam pfecist alespori kapitolu Zikladni ovladéni v napovédé k aplikaci.

o Novy navrh P oteviit navn

Zdroj: https://nv.cuzk.cz/Web/Uvod.aspx

V ptipadé, Ze je katastralnimu Ufadu doddn dokument, u kterého neni znamy
odesilatel a jehoZ obsah je poskozeny nebo neuplny, povazuje se dokument za nedoruceny.
Pokud Katastralni Gfad nemuze identifikovat obsah souboru a zna odesilatele a jeho
kontaktni udaje, vyrozumi pfislusny pracovnik podatelny odesilatele o zjisténé vadé
dokumentu a stanovi dalsi postup, ktery povede k odstranéni vady. V piipad¢, ze se ufadu
ve spolupraci s odesilatelem nepodaii vadu dokumentu odstranit, dokument

nezpracovava.>

3.8.4 Spravni poplatky

Pokud je navrh na vklad posilan postou je nutné pfilozit kolek v hodnoté 1 000 K¢.
Kolky lze vylepit do maximalni vyse poplatku 5 000 K¢. V piipadé, ze je navrh podan
osobné na prislusném katastralnim ufadé¢, 1ze zaplatit na misté v hotovosti. Dale l1ze provést

uhradu bezhotovostné na zvlastni ucet, ktery je zfizeny u ptisluSného katastralniho tradu.

53 http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Informace-o-elektronickem-podani.aspx

4 http://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Informace-o-elektronickem-podani.aspx
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Pfi osobnim podani navrhu na vklad ziska klient platebni tdaje piimo v podatelné.
V ptipadé, ze navrhovatel podava soucasné nekolik navrhll na zah4jeni fizeni o povoleni
vkladu, hradi poplatek za kazdy podany navrh samostatné. Spravni poplatky a tplaty

souvisejici nejen s podanim navrhu na vklad jsou uvedeny v sazebniku.>> %

3.8.5 Zapis doslého navrhu a vyznaceni plomby

Od 1. ledna 2014 je katastralni Gifad povinen informovat ucastniky o tom, Ze mu byl
dorucen navrh na vklad. Tato zména v obCanském zakoniku pfinesla vétsi ochranu
vlastnikil 1 nabyvatelll. Katastralni ifad ma povinnost informovat navrhovatele, Ze mu byl
dorucen navrh na vklad den po jeho doruceni, a to prostiednictvim poSty, e-mailu, datové
schranky nebo SMS.

Katastralni Gfad umisti den po pfijeti zadosti navrhu na vklad k dané nemovitosti
plombu, ¢imz dd najevo, Ze s nemovitosti probihd spravni fizeni. Poté vyrozumi ob¢

zucastnéné strany o zahdjeni fizeni.

Od umisténi plomby bézi ochranna lhuta v délce 20 dnd, ve které ma pravo
dosavadni majitel nemovitosti podat vyjadfeni k navrhu vkladu. Lhata 20 dnu
a kontaktovani zucastnénych stran zabrafiuje podvodnym pievodim nemovitosti,
aniz by se o tom mohl dozvédét dosavadni vlastnik nemovitosti. Nema-li Zadost o navrh na
vklad nemovitosti zadné vady, vyhovi katastralni ufad navrhu nejpozdéji do 30 dnt od
zahdjeni spravniho fizeni. Stale ovSem plati dvacetidenni ochranna lhita. Ob& ztcastnéné
strany jsou 0 provedené zméné vlastnickych prav nasledné informovany dopisem nebo
elektronickou schrankou. Kupujici by si mél ohlidat, zda mu bylo katastralnim wGfadem
doruceno vyrozuméni o povoleni vkladu, a jeho vlastnické pravo tak bylo skutecné

zapsano.>’ 8

55 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx
% http://www.home-institute.cz/jak-spravne-podat-navrh-na-vklad-do-katastru/
57 http://www.reby.cz/spravne-podat-navrh-vklad-katastru-nemovitosti/

%8 http://www.home-institute.cz/jak-spravne-podat-navrh-na-vklad-do-katastru/
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3.8.6

Piilohy navrhu na vklad

Ptilohy névrhu na vklad do katastru nemovitosti jsou upraveny vyhlaskou ¢. 357/2013

Sb, v platném znéni a jsou nasledujici:

3.8.7

Listina (kupni smlouva), na jejimz zakladé je pravo zapsano do Kkatastru
nemovitosti.

Geometricky plan, Vv piipad¢, Ze je potieba predmét zapisu zobrazit do katastralni
mapy.

PIna moc, ktera ma Gfedné ovéfeny podpis zmocnitele, pokud je tcéastnik fizeni
zastoupen zmocnéncem. Provadi-li se vklad na zakladé vefejné listiny
a zmocnéncem je osoba, ktera vefejnou listinu sepsala, pak podpis zmocnitele
nemusi byt ifedn¢ ovéren.

Je-li listina v jiném nez ¢eském jazyce, je nutné piilozit uFedné ovéieny pieklad
listiny, na zaklad¢ které ma byt pravo zapsano do katastru nemovitosti.

Vkladové tizeni muze byt zahajeno i na zéklad¢é rozhodnuti nebo potvrzeni prava
soudu nebo soudniho exekutora. Toto rozhodnuti o zapisu nemovitosti vkladem

musi byt dorugeno piislusnému katastralnimu afadu.*
Oznameni zmén

Oznameni zmén upravuje (§ 37 odst. 1 pism. d) zdkon €. 256/2013 Sb., o katastru

nemovitosti (katastralni zdkon), v platném znéni.

Vlastnici a jiné opravnéné osoby jsou povinni do 30 dni od data vzniku zmény

ohlasit katastrdlnimu ufadu tyto zmény udaji tykajici se jejich nemovitosti. Jedna

se napiiklad o zmény obvodu stavby, zpiisobu vyuziti stavby nebo pozemku, zanik stavby

a dal$i. Zména je ohlaSena pfislusnou listinou, ktera zménu doklad4d (napf. Gzemni

rozhodnuti stavebniho ufadu, souhlas organu ochrany zemédé€lského ptidniho fondu,

rozhodnuti organu statni spravy lesti nebo geometrickym planem). Povinnost ohlasovani

zmén nemaji vlastnici nemovitosti, ktefi pouze méni adresu trvalého pobytu.

60, 61

59 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx

80 http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx

41



3.8.8 Rozhodnuti o0 navrhu na vklad

Jestlize jsou dle § 17 zak. ¢. 256/2013 Sh. splnény stanovené podminky pro navrh
na vklad, ktery nepozbyl své pravni ucinky, katastralni ufad povoli vklad, a to po uplynuti
lhity 20 dnlt ode dne odeslani informace ucastnikim vkladového fizeni. Katastr
nemovitosti informuje Ucastniky o zahajeni vkladového ftizeni. Jestlize podminky vkladu
splnény nejsou, jakoz i v ptipadé€, ze navrh na vklad pozbyl pravnich ucinkt, katastralni

ufad navrh zamitne.
3.8.9 Rozhodnuti o povoleni vkladu

Rozhodnuti o Uplném povoleni vkladu se pisemné nevyhotovuje a katastr
nemovitosti o této skutecnosti nikoho neinformuje. Katastralni Ufad zapisuje vklad
do katastralniho operatu v ptipade€, ze vklad byl pravomocné povolen. O poveleni vkladu
nasledn¢ informuje katastr nemovitosti v§echny zacastnéné. Rozhodnuti o povoleni vkladu
neméni, nerusi ani nezaklad4 zZadnd prava, proto se proti nému nelze odvolat. Odvolani je
mozné az po provedeném vkladu. Kazdy, kdo se citi nepradvem dotCen, se mize domahat
vymazu prava, a to bud’ Gstn€, nebo pisemnou formou na pfislusném katastralnim ttradu.

Katastralni ifad nésledné provede u zapisu poznamku spornosti. %2
3.8.10 Casteéné povoleni vkladu

V piipad¢, ze navrh na vklad obsahuje vice prav, kterd maji byt zapsana, je mozné
zapsat pouze &ast téchto prav. Casteny zapis se uskutediiuje v piipadé, Ze podana listina
na vklad obsahuje nedostatky. V tomto ptipadé kontaktuje katastr nemovitosti vSechny
ucastniky ftizeni, pokud jednotn¢ souhlasi se zapisem a prava na zapis jsou oddélitelna,

zapiSe pouze Ccast téchto prav, které spliiuji potifebné naleZitosti. Nasledné katastr

81 https://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastralni/cast3.aspx
82 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, xxviii, 393 s. Beckovy
komentafe, s. 80-82. ISBN 978-807-4005-251.
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nemovitosti pisemn¢ informuje vSechny ucastniky o skutecnosti, kterd prava budou

zapsana a ktera nikoli.®3
3.8.11 Zamitnuti navrhu na vklad

Navrh na vklad je katastralnim ufadem zamitnut, je-li vydano napiiklad predbézné
opatfeni, anebo pokud se jednd (u navrhu na vklad) o pad€lanou listinu. Rozhodnuti
o zamitnuti se vyhotovuje v pisemné podob¢ a nasledné je dorueno vSem ucastnikiim
vkladového fizeni. Ve zminéném rozhodnuti je i odiivodnéni, kde jsou uvedeny divody
zamitnuti. Pfi rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad neni mozné prezkumné fizeni.
Jedinou moznosti ptipadné népravy je zaloba podle 5. ¢asti obanského soudniho fadu
(0. s. 1), ktera se podava podle § 249 odst. 2 o. s. . prislusnému krajskému soudu, kKterou
je nutné podat do 30 dni od zamitnuti navrhu na vklad. V ramci soudniho procesu soud

rozhoduje o piipadné napravé a zapisu navrhu na vklad.%
3.8.12 Zastaveni vkladového Fizeni

Muze se stat, ze se ukaze jesté pred vyjadienim katastralniho ufadu, Ze navrh nebo
smlouva vykazuji vady, na zdkladé kterych by katastralni ufad musel navrh zamitnout.
Pokud tedy katastralni Ufad shledd na ndvrhu na vklad vady, miZe jej zamitnout.
V ptipadé, Ze jsou nedostatky na:

- kupni smlouvé — v tomto ptipad¢ je nutné podat novy navrh

- na navrhu — katastralni ifad vymezi Ihfitu pro napravu téchto vad.®

63 TRAJ ER, Vaclav a TRAJEROVA, Pavlina. Katastr nemovitosti: vyklad je zpracovan k pravnimu stavu ke
dni 31.1.2010. Vyd. 2., aktualiz. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2010. 461 s. Meritum. Téma.
Meritum - vykladova fada. ISBN 978-80-7357-481-9.

64 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, xxviii, 393 s. Beckovy
komentéaie, s. 80-82. ISBN 978-807-4005-251.

8 http://www.home-institute.cz/jak-spravne-podat-navrh-na-vklad-do-katastru/
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3.9 Vklad nemovitosti prakticky popis a shrnuti postupu

Soucasné s podpisem kupni smlouvy je obvykle podepisovan i navrh na vklad
vlastnického prava k nemovitosti. Navrh na vklad lze vytvofit svépomoci,
nebo za asistence advokata, nebo napf. v realitni kancelafi. Na vytisknutém navrhu
na vklad musi byt podpis alespon jedné ze smluvnich stran.

Po podpisu navrhu na vklad a po zaplaceni kupni ceny za nemovitost, je navrh
na vklad spolu s jednim vyhotovenim kupni smlouvy, u které jsou ovéfeny podpisy obou
stran, podan osobné nebo postou na pfislusny katastralni urad (urad, pod ktery spada
nemovitost) a nasledné je nutné zaplatit 1 000 K¢ spravni poplatek. Spravni poplatek 1ze
uhradit v podatelné p#i osobnim podani nebo vylepenim kolku na navrh. V nékterych
ptipadech jsou potifeba i dalSi piilohy, kterymi mohou byt geometricky plan, souhlas
manzela s prodejem nemovitosti, prohlaseni o nevyuziti pfedkupniho prava atp.

Celé fizeni katastralniho Ufadu trva piiblizné 30 dni, kdy prvnich 20 dni je na
nemovitosti "plomba” a je informovan souéasny vlastnik nemovitosti. Po skonceni tizeni
katastralni ufad obesila vSechny ucastniky, a to oznamenim o provedené zmén¢. Aktudlni

stav Fizeni Ize sledovat online na strankach CUZK .56

8 https://www.bezrealitky.cz/informace/realitni-pruvodci/casova-osa-koupe-nemovitosti
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4 Vlastni prace

Tato cast diplomové prace je zaméfena na porovnani vkladu vlastnickych prav do
katastru nemovitosti jak v ramci celé CR, tak v jednotlivych krajich, respektive okresech.
V névaznosti na problematiku vkladu vlastnického prava v CR je feSena a porovnana
problematika vlastnickych prav a koupi nemovitosti Vindickém mésté BhubanéSvar
ve staté UriSa. Jako prakticky piiklad byl vybran 3 pokojovy byt v Chrudimi
a v Bhubanesvaru. Nasledn¢ byly porovnany ceny téchto nemovitosti, poplatky za ptevod
a dalsi ukazatele. Jsou zde popsany jednotlivé ukony potiebné a nezbytné ke koupi
nemovitosti v obou méstech. Nasledné jsou porovnany prumémé mésicni mzdy

Vv Pardubickém kraji a UriSe.

4.1 Poéty vkladi v CR

Z obrazku €. 7 je ztejmé, ze maximalni celkové pocty vkladu do katastru nemovitosti
na uzemi CR byly v ramci sledovaného obdobi (pied platnosti ob&anského zakoniku, ktery
nabyl ucinnosti 1. ledna 2014) maximalni v roce 2008, tedy v obdobi pfed hospodaiskou
krizi. S ohledem na dopady krize je celkovy pokles vkladu v letech 2009-2013 pozvolny
a relativné nizky. Zlom nastava v roce 2014, kdy se celkovy pocet vklada oproti roku 2013
zvysil o 265 323 (41 %). Tento nardst byl zptisoben zejména zménou pravnich predpist,
které nabyly uc¢innosti k 1. lednu 2014. V tomto roce doslo k nartstu poctu vécnych prav
zapisovanych vkladem do katastru nemovitosti.

Vyznamny narast poctu podani byl zplisoben zménou pravnich predpist, konkrétné
OZ (Obcanskym zakonikem) a zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Zménou
pravnich piedpistt doslo z pivodné zapisovanych 4 vécnych prav na nékolikanasobny
pocet vécnych prav. Zmény se tykaji napt. dédictvi, které se diive zapisovalo zaznamem.
Diky zménam, které nastaly po 1. lednu 2014 a nartistu poctu vkladi, ke kterym je potieba
navrh na vklad a stim i1 spojend platba ve vys$i 1000 K& za navrh na vklad doslo

k navyseni pfijmim do statniho rozpo¢tu mezi roky 2013 a 2014 o 265 323 000 K¢

V jednotlivych letech v obdobi 2014 az 2017 je mozné pozorovat ndrlst poctu

vkladli v porovnani se situaci v letech 2006-2013. K nartstu poétu vkladt doslo v roce
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2014 a 2015. Pokles poctu vkladl v letech 2016 a 2017 miiZze byt zplisobem neustalym

zdrazovanim cen nemovitosti a jejich nedostatkem zejména ve velkych méstech.

Graf & 1 - Poéty vkladi v CR
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-
udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx

4.2 Poéty vklada v Chrudimi

Shodné jako Vv celorepublikovém srovnani je katastralni tfad v Chrudimi, kde v roce
2014 doslo k rapidnimu nardstu poctu vkladd. V roce 2014 doslo k narustu o 5 011 (70 %).
Nasledny trend vyvoje nartstu poctu vklada v roce 2015 a poklesu v roce 2016 a 2017 je
shodny jako v celé CR.
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Graf ¢. 2 - Poéty vkladi vlastnického prava v Chrudimi
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Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat dostupnych z https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-
udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx

4.3 Porovnani vkladi dle kraji v roce 2013 a 2014

Na grafu ¢. 3 a ¢. 4 je zobrazeno procentualni zastoupeni vkladl nemovitosti do
katastralnich ufada dle jednotlivych kraji. V roce 2013 i 2014 byl nejvétsi podil poctu
vkladi ve StredoCeském kraji, konkrétné 14,98 % a 15,71 %. Nejméné v Karlovarském
kraji 2,5 %. V ramci celé CR v celkovém souétu bylo vroce 2014 oproti roku 2013
0 255 323 vice vklada (41 %). Procentni zastoupeni poc¢tu vkladt se mezi roky 2013-2014
zménilo pouze zanedbatelné, a to do 1 %. Zmény, které nastaly v roce 2014 (0OZ)
zptsobily nariist poétu vkladt ve viech krajich CR. Na katastralnich ufadech diky
navyseni po¢tu vkladi ptibylo administrace. V Usteckém kraji, byl nartist nejvyssi a &inil
61,68 %, pocet vkladi stoupl z 38 840 v roce 2013 na 62 796 v roce 2014. V Praze, byl

cv v

2014.
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Tabulka ¢. 1 - Pocty vkladi dle kraja v roce 2013 a 2014

narust v
2013 2014 %
Hlavni mésto Praha 68 195 79 922 17,20
StiredoCesky kraj 96 796 143 182 47,92
Jihocesky kraj 45 043 65 249 44,86
Plzeinisky kraj 37 963 54 472 43,49
Karlovarsky kraj 16 154 26 239 62,43
Liberecky kraj 24 655 38 799 57,37
Ustecky kraj 38 840 62 796 61,68
Pardubicky kraj 32 883 46 877 42,56
Kralovéhradecky kraj 34 310 47 535 38,55
Jihomoravsky kraj 88 258 120 401 36,42
Vysocina 31978 45591 42,57
Zlinsky kraj 37 396 53 985 44,36
Moravskoslezsky kraj 56 473 72 956 29,19
Olomoucky kraj 37 427 53 690 43,45
Ceska republika 646 371 | 911694 43,72 | <- primér ‘

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-

udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx

Graf ¢. 3 - VKlad vlastnického prava dle krajua v roce 2013
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Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat dostupnych z https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-
udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx
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Graf ¢. 4 - Vklad vlastnického prava dle kraji v roce 2014
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-
udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx

13,21%

4.4 Cena nemovitosti Chrudim a v Bhubanés§varu

Z obrazku €. 7 a 8 je zfejmé, Ze cena 3 pokojového bytu je srovnatelna v obou
porovnavanych méstech. V Chrudimi se cena bytu o plose 65 m? pohybuje okolo 2 mil. V
tomto prikladé u modelové nemovitosti je cena bytu v Chrudimi 1 890 000 K¢&. Na obrazku
€. 9 je cena za nemovitost V Bhubanésvaru, ktera je 62 Lac = 6,2 mil INR tedy 1 960 000

K¢ a byt ma rozlohu 102,1 m?, coz je obvykla plocha, kterou poptava nejvice stiedni

vvvvv
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Obrazek ¢. 7 - Cena bytu 3+1 v Chrudimi
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Zdroj: https://www.sreality.cz/hledani/prodej/byty/chrudim

Obrazek ¢. 8 - Cena bytu 3+1 v Bhubanésvaru
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Zdroj: https://www.magicbricks.com/propertyDetails/2-BHK-1099-Sg-ft-Multistorey-Apartment-FOR-Sale-
Khandagiri-in-Bhubaneswar&id=4d423331393537353835

4.5 Srovnani HDP v CR a Indii

Hruby domaci produkt (HDP) je findlni celkovd penézni hodnota statkli a sluzeb
vytvofena za dané obdobi na uritém uzemi. HDP ve finan¢nim vyjadfeni predstavuje

hodnotu vSeho, co bylo nové v zemi vytvofeno za sledované obdobi — napf. rok.
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HDP se vypocita jako spotieba (C) + hrubé investice (I) + vefejné vydaje (G) + Cisty vyvoz
(NX).

Z tabulek nize vypliva, ze vyvoj HDP se v CR jiz od roku 2008 kontinualn& snizuje.
Vyse HDP na osobu byla v obdobi za poslednich 10 let nejvyssi v roce 2008 pred
hospodatskou krizi, a to 22 649,38 USD. Od té doby se HDP piiblizila k hodnoté z roku
2008 pouze v roce 2011, kdy byla 21 717,46 USD. Na minimum se HDP na osobu dostalo
v roce 2015 (17 556,92 USD). Celkové HDP v CR dosahlo svého maxima 235,2 miliard
v roce 2008. V roce 2015 bylo minimalni (185,2 miliard USD). Napftiklad v roce 2004 byla
vySe HDP 119 miliard USD.

Ve srovnani vyvoje HDP v CR a v Indii 1ze pozorovat vyrazné odlisnosti, jak v jejich
celkové vysi, kdy v CR je HDP na osobu téméf 11 x vyssi, tak v kontinualnim riistu za celé
sledované obdobi. Z grafu ¢. 7 Ize pozorovat jen mirny pokles HDP na osobu v Indii v roce
2007, a to v fadu jednotek dolari. Oproti tomu pokles v CR v roce 2009 byl o 2 951 USD.
Indie je ve srovnani s CR tplné jiny, rozvijejici se trh. Celkové HDP Indie je 2,263 biliond
USD. Co do celkové vyse je naptiklad srovnatelné s HDP Spojeného kralovstvi. To se
ovSem pii pfepoCtu na obyvatele vyrazné lisi (39 899,39 USD/os. rok 2016). HDP na
obyvatele bylo v roce 2016 v Indii 1 709,39 USD.

Graf ¢. 5 - Celkové HDP Indie, Spojeného kralovstvi a Ruska

Spojené
krélovstvl
2,619 biliont
USD (2016)

® |ndie
2 264 biliond
USsD (2016)

Rusko
1,283 biliond
UsD (2016)

Zdroj:
https://www.google.cz/search?sa=X&g=indie+hrub%C3%BD+dom%C3%A1c%C3%AD+produkt&stick=H
4sIAAAAAAAAAOPGUeLQz9U3MC7KNtDSzk620s_JT04syczPOy8uAdLFIZnJiTnxRanpQCGraJSC-
Lz83My8xBwAaSCmbzkAAAA&ved=0ahUKEwiLmJ-

ZANLZAhUCUIAKHUHQCEY Qtx8lzwEWEQ&biw=1366&bih=637
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Graf & 6 - HDP v CR na osobu v USD
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z

https://www.google.cz/search?q=%C4%8Desko+hdp+na+jednoho+obyvatele&stick=H4sIAAAAAAAAAQO

PgUeL.Qz9U3MMzNKtQyy0620s_JT04syczPOyS8uAdLFIZnJiTnxRanpQCGraJSC-

Lz83Mw8oFBBalF8cmJIBZkkiAKIM2WFEAAAA&sa=X&ved=0ahUKEwiNOaqd29LZAhUOLIAKHTO6

AyAQtx812gEWEQ&biw=1366&bih=637

Tempo rastu HDP bylo v Indii mezi roky 2015 a 2016 velmi vysoké, konkrétné

dosahovalo hodnoty 7,1 % a tyto meziro¢ni hodnoty jsou pro Indii obvyklé. K této hodnoté

se CR priblizila pouze v roce 2006, kde tempo ristu HDP bylo 6,9 %. Meziroéni tempo
ristu HDP bylo v CR v roce 2016 2,4 %.

Graf ¢. 7 - HDP Indii na osobu v USD
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Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat dostupnych z
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Lz83Mw8oFBBalF8cmJIBZkkiAlZWAfpEAAAA&sa=X &ved=0ahUKEwi10e-
p4ANLZAhUMalAKHVICCIY Qix8IWAEWEQ&biw=1366&bih=637
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4.6 Vyvoj urokovych sazeb

Pramérmé urokové sazby novych hypoték jsou v CR velmi rozkolisané, nicméné od
roku 2015 az po rok 2018 (pro kupujici, respektive ty, co je vyuzivaji) velmi piiznivé.
Urokové sazby hypoték dosahly ve sledovaném obdobi svého maxima v roce 2008
(v praméru cca. 5,82 % p.a.), kdy skoro atakovala hranici 6 % p.a.. Urokové sazby hypoték
byly ve sledovaném obdobi na minimalni tirovni na pielomu roku 2016 a 2017, kdy klesly
pod 2 % p.a. Levné urokové sazby ovsem nemély vyznamny vliv na celkové pocty vkladu
vlastnickych prav do katastru nemovitosti. Je paradox, ze graf vyvoje trokovych sazeb

a pocty vkladu je vice méné totozny, tedy klesajici.

Graf ¢&. 8 - Urokové sazby novych hypoték v CR
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Zdroj: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

O poznani htfe jsou na tom urokové sazby v Indii, kde v ramci dat dostupnych
za poslednich 10 let se sice snizuji, nicméné v porovnani s CR jsou v soucasné dobé
(bfezen 2018) vice neZ Ctyf nasobné. Tato skutecnost tedy neni pozitivni pro kupujici.
Co je pozitivni, ze Grokové sazby jsou zkraje roku 2018 v porovnani napi. s rokem 2009
priznivéjsi. V roce 2009 dosahovaly urokové sazby hypoték v Indii 14 %. Na svém minimu
byly za sledované obdobi (10 let) v roce 2009, kdy na kratkou dobu klesly pod hranici 8 %.

V soucasné dob¢ se urokové sazby pohybuji okolo 10 % p. a.
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Graf & 9 - Urokové sazby hypoték v Indii
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Zdroj: https://tradingeconomics.com/india/bank-lending-rate

4.7 Vyvoj cen nemovitosti

Vyvoj ceny modelové nemovitosti v Bhubané$varu je zobrazen na grafu ¢. 10. Cena
je vypocitana dle dostupnych informaci o cené nemovitosti za 1 m? v dané oblasti
Bhubanésvaru. Vyvoj ceny za 1 m? je vypocten od roku 2013, kdy byla cena za 1 m?
13398 K¢ a celkova cena za modelovy byt o rozloze 102 m? byla 1367 891 KC&.
Na minimum se za sledované obdobi dostala v roce 2015, kdy byla jeji hodnota 1 327 053
K¢. Od té doby se cena nemovitosti kontinualné zvySovala a v lednu 2018 se pohybovala
v aktualnim kurzu okolo 1 939 620 K¢&. Nartst ceny nemovitosti byl mezi roky 2013-2018

vyrazny. Cena nemovitosti se v priméru zvysila o 42 %.

Graf ¢. 10 - Cena modelové nemovitosti v BhubanéSvaru
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Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat dostupnych z https://www.magicbricks.com/Property-Rates-
Trends/Multistorey-Apartment-rates-Khandagiri-in-Bhubaneswar

Z grafu €. 11 je zfejmé, Ze cena bytu za m* vV Pardubickém kraji kontinudlné roste.

Hodnoty v lednu 2018 atakuji hranici 35 320 K¢&/m?. Ceny nemovitosti se v pardubickém
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kraji obdobi 2013-2018 za m? zvysily v priméru 0 98 %, a to ze 17 808 K¢/m? na 35 320

Ké/m?2.

Graf €. 11 — Priimérné ceny bytu K¢é/m? v Pardubickém kraji
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z https://www.czso.cz/csu/xe/ceny-xe

V grafu €. 12, kde je zobrazena cena bytu v K¢&/m? Ize pozorovat vyvoj od roku
2013 az po rok 2018. Pro piehledngjsi srovnani jsou porovnany hodnoty v obdobi 2013-
2018, tedy stejné jako v piipadé grafu ¢. 11. V Bhubanésvaru cena za m? v letech 2013-
2016 vice mén¢ stagnovala a vzrostla pouze o 0,2 %. Situace se vyznamné zménila po roce
2016, kdy cena za m? stoupla do roku 2018 o0 41,5 %. Celkovy nartst ceny za m? (2013-
2018) je 42 %.

Nartst ceny nemovitosti je ve sledovaném obdobi vyrazné niz$i v indickém

Bhubanésvaru, nez v Pardubickém kraji, a to 0 56 %.

Graf €. 12 - Prumérné ceny bytu K¢é/m? v BhubanéSvaru
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z https://www.magicbricks.com/Property-Rates-
Trends/Multistorey-Apartment-rates-Khandagiri-in-Bhubaneswar
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4.8 Srovnani priimérné mzdy v CR a v Bhubané§varu

Priimérnd hruba mésiéni mzda zaméstnanct vzrostla v Pardubickém kraji v 1. az 2.
ctvrtleti 2017 mezirocné o 7 % na 25 458 K¢. Pardubicky kraj byl v celorepublikovém
srovnani na jedenactém misté. Niz$i mzdy méli pouze zaméstnanci v Olomouckém,
Zlinském a Karlovarském kraji.

Za praimérnou mzdou v Ceské republice 28 623 K& zaostavaly mzdy v Pardubickém kraji v
1. az 2. ¢tvrtleti 2017 o 3 165 K¢&. Za Prahou, kde byla praimérna mzda 36 645 K¢ 0 11 200

K¢&. Primérnd mzda v Praze byla tedy o bezmala 44 % vyssi nez v Pardubickém kraji.

Graf ¢. 13 - Pramérna mésiéni hruba mzda za 1. az 2. étvrtleti 2017
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Zdroj: https://www.czso.cz/csu/xe/zamestnanost-a-mzdy-v-pardubickem-kraji-v-1-az-2-ctvrtleti-2017

S ohledem na vyrazné rozdily v otdzce Zivotni urovné je velmi obtizné urcit
primérnou mzdu v Indii. Je zde pomérné ,,mala“ stfedni tiida a propastna vyse piijmu
mezi bohatymi a chudymi. Pro nazorny piiklad a vypocet primérné vySe ro¢ni, respektive
meésiéni mzdy bylo pouzito IT oblasti z diivodu velké obliby mistnich obyvatel k tomuto
odvétvi.

Primérna mésicni mzda je v Bhubanésvaru 35 896 103 INR tedy 11 400 K¢
(celkova primérna mzda za 1 rok je 430 749 INR = 136 806 K¢. Mezi nejvice oblibené
povolani v BhubanésSvaru patii systémovi inzenyfti, IT specialisté a dalsi viz tabulka ¢. 2,

jejichz mzda se pohybuje mezi 300—600 tis. INR/rok.
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Jak v indickém Bhubanésvaru, tak v CR jsou pro zjednoduseni piikladu srovnavany
primérné hrubé mési¢ni mzdy.

Na tomto piikladu lze pozorovat vyrazné odliSnosti, mezi méstem BhubanéSwar
a Pardubickym krajem. Primérna mési¢ni hruba mzda je v Pardubickém kraji o 123 %
vysSi. Primérna vySe Cisté meésicni mzdy je Vv Pardubickém kraji cca. 19 500 K¢
a v Bhubanésvaru piiblizné 10 800 K¢. Danové zatizeni je totiz odlisné pro muze, zeny,

ale i pro rizné vékové a ptijmové skupiny.

Tabulka ¢. 2 - Primérné hrubé ro¢ni mzdy u nejvice oblibenych pozic v Indii

ro¢ni mzda v mési¢ni ro¢ni mzda | mési¢ni mzda
INR mzda v INR v K¢ v K¢

Softwarovy inZenyr 352 751 INR 29396 INR| 112034 K¢ 9336 K¢
IT konzultant 594 931 INR 49578 INR| 188950 K¢ 15746 K¢
Softwarovy vyvojar 317 768 INR 26 481 INR| 100923 K¢ 8410 K¢
ZkuSebni a zabezpecovaci
technik 304 229 INR 25 352 INR 96 623 K¢ 8 052 K¢
Senior Software inzenyr 584 067 INR 48 672 INR| 185 500 K¢ 15 458 K&

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z http://www.naukrihub.com/salary-in-india

4.9 Srovnani celkovych poplatki v CR a UriSe

Z tabulky ¢. 3 je ziejmé, Ze poplatky pii koupi nemovitosti jsou v CR ve srovnani
s indickym statem Uri$a nizké. Zivotni uroveii v Indii zdaleka nedosahuje té Geské a napf.
vyse HDP je zde 11x nizni nez v CR, kde v roce 2016 bylo 18 266 USD/o0s. Koupé této
nemovitosti je tedy mozna pouze pro nejbohat$i vrstvu obyvatel. Celkova vyse vsech
plateb pii koupi modelové nemovitosti v Bhubanéswaru o 224.5 % vys$s§i nez v CR.
Skutecnost, ze modelovd nemovitost v BhubanéSwaru je pouze pro nejbohatSi vrstvu
obyvatel svédc¢i i dostupnd data, ze kterych plyne, ze priméma mzda v Pardubickém kraji
v roce 2017 byla 25 458 K¢, nicméné ve stejném roce v BhubanéSwaru pouhych 11 400
K¢. Nevyhodou pii koupi nemovitosti (pfi financovani hypotékou) v Indii je 8-10 % ro¢ni

urokova sazba, kterd je v CR v soucasné dobé¢ cca 2,2 %.
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Tabulka & 3 - Srovnani poplatki p¥i koupi nemovitosti v CR a Urise

CR (Chrudim) BhubanésSvar
Cena modelové nemovitosti 1 890 000 K¢ 1 960 000 K¢
Daii z nabyti nemovitosti a dalsi poplatky 4% 14,7 %
Navrh na vklad 1 000 K¢ 0 K¢
Naklady za napsani kupni smlouvy atp. 10 000 K¢ 3200 K¢
Celkem 86 600 K¢ 291 320 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.9.1 Srovnani hypotéky na 20 let

V tabulce ¢. 4 je zobrazeno srovnani hypoték pro financovani modelové
nemovitosti. Hypotéka je na 20 let a jeji vySe je shodna 1 500 000 K¢&. Lisi se trokova
sazba, ktera je pro CR 2,2 % a pro Bhubanéswar 9 %. Vyse mési¢ni splatky by tedy byla
7731 K& vCR a 13 496 K¢ v Bhubané§varu. Propastnd je i celkova suma zaplacenych
urokd. V Bhubanésvaru ¢ini celkova suma (zaplacena bance) po 20 letech 3 239 040 K¢

tedy 216 %, v CR 1 855 440 (23,7 %).

Tabulka & 4 — Srovnani hypoték v CR a Bhubané§waru

CR (Chrudim) | Bhubané$var
Vyse hypotéky 1 500 000 K¢ 1 500 000 K¢
Urokové sazba 2,2% 9%
Doba splatnosti 20 let 20 let
Me¢ési¢ni splatka 7731 K¢ 13496 K¢&
Suma zaplacenych Groki 355 440 K¢ 1 739 040 K¢
Celkem zaplaceno bance 1855440 K& | 3239040 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat dostupnych z https://www.kurzy.cz/hypoteky/hypotecni-kalkulacky/

4.9.2 Daii z nemovitych véci

Vlastnici nemovitosti kazdy rok plati dan z nemovitych véci. Pfiznani k dani
z nemovitosti se podavd pouze jednou, pak uz finan¢ni ufad jen kazdy rok vyzyva
K placeni. Dan znemovitych véci se vypocitda jako nasobek vyméry nemovitosti
s prisluSnymi sazbami a koeficienty. Zakladni sazba dan¢ se néasobi koeficientem,

ktery vychazi z poctu obyvatel, a také mistnim koeficientem, ktery vyhlasuje obec.
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V Chrudimi je dle kalkulac¢ky dostupné na www.mesec.cz vySe dan¢ z modelového

bytu o velikosti 65 m2celkem 312 K¢&/rok.

4.10 Srovnani pronajmi a cen za m? V Pardubicich a BhubanéSvaru

W

V tabulce ¢. 5 jsou srovnany ceny a pronajmy nemovitosti v Bhubané$varu
a v Pardubicich (modelovy piiklad je sice pro Chrudim nicméné na téchto webovych
strankach slouzicich pro srovnani téchto kategorii nelze vybrat Chrudim, Pardubice jsou
V tésné blizkosti Chrudimi a ceny byt jsou zde srovnatelné) je nejvétsi rozdil v prondjmu
bytu o velikosti 1+kk na okraji mésta, kde v Pardubicich je cena o 80 % vyssi. Nejmensi
rozdil je v pronajmu bytu o velikosti 3+1 v centru mésta, ktery je o 53,61 % drazsi
Vv Pardubicich. Primérnd mzda v ,Cistém* je o 63 % niz$i v Bhubané$varu. Nejvétsi

rozdily jsou v irokovych sazbach, které jsou o 389 % vyssi v Bhubanesvaru resp. Urise.

Tabulka €. 5 - Srovnani cen Pardubice a Bhubané§var

Pronajem za mésic Pardubice Bhubanésvar Rozdil v %
8 500 K¢ 2 158 K¢

Byt 1+kk v centru -74,61 %
(26 727 INR) (6 785 INR)
6 971 K¢ 1351 K¢

Byt 1+kk okraj mésta -80,61 %
(21920 INR) (4 250 INR)
12 888 K¢ 5978 K¢

Byt 3+1 v centru -53,61 %
(40 527 INR) (18 800 INR)
10 875 K¢ 3455 K¢

Byt 3+1 okraj mésta -68,22 %
(34 195 INR) (10 866 INR)

Cena za m? pri koupi bytu

41 000 K¢ 16 347 K¢

Cena za m? v centru -60,13 %
(128 920 INR) (51 403 INR)
30 600 K¢ 9490 K¢

Cena za m? okraj mésta -68,99 %
(96 218 INR) (29 841 INR)
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Mzdy a financovani

20 209 K¢ 9 000 K¢

Primérna mési¢ni mzda v ,,Cistém* -63,41 %
(63 545 INR) (28 301 INR)

Urok hypotéky 2,09 % 10,21 % +389,29 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat dostupnych z https://www.numbeo.com/property-
investment/compare_cities.jsp?countryl=Czech+Republic&country2=India&cityl=Pardubice&city2=Bhuba
neswar &tracking=getDispatchComparison

4.11 Odvody zaméstnancii CR a v UriSe

V Ceské republice je odvodem socialniho pojisténi (SP) a zdravotniho pojisténi
(ZP) zatizen nejen zaméstnanec, ale 1 zaméstnavatel, ktery plati za zaméstnance.
ZP placené zaméstnavatelem je 9 % a SP placené zaméstnavatelem je 25 %. ZP placené
zaméstnancem je 4,5 % a SP placené zaméstnancem je 6,5 %. Dan z piijmu plati pouze
zamg&stnanec ve vysi 15 %.

Situace v indickém staté Urisa je ponékud pestiejsi. V piipadé, ze ¢lovek vydélava
do 250 000 INR (79 450 K¢) neplati zadné dané z ptijmu. U ro¢niho pfijmu v rozmezi
250 000 INR az 500 000 INR (158 900 K¢) je dan z piijmu 5 %. V ptipadé piijmu 500 000
INR az 1 000 000 INR (317 800 K¢&) je dan z ptijmu 20 %. U pfijmu nad 1 000 000 INR je
dan z pfijmu 30 %. Primérna vyse piijmu v nékterych oblastech je ve staté¢ Urisa 98 000
INR (31 150 K¢).

4.12 Pribéh vkladu vlastnického prava v CR

Pii koupi nemovitosti je nezbytné vyhotoveni kupni smlouvy a navrhu na vklad.
Kupni smlouva je na katastr nemovitosti podana V papirové podobé a navrh na vklad je
mozné vytvofit na webovych strankach www.cuzk.cz elektronicky. Vytvofeny navrh na
vklad je opatien ¢arovym kodem a slouzi pro snazsi praci. Soucasti kupni smlouvy mize
byt 1 geometricky plan (napft. pii koupi nemovitosti s pozemkem, od kterého se ¢ast jeho

plochy odd¢luje).
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Obrazek €. 9 - Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti

- 2
@6UZK Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti BB X+ ?

Scéna: prodévam nebo daruji vée, nebo whbeér taho, co viastnim (Prepnout na Gplnj scénsf) Pihlasit

- Nemovitosti Kdo Komu Dopliiujict ddaje Souhm

Nemovitosti > Pfiddni nemovitosti z listu viastnictwi

("} Povinn& vyplfiovans polozka

Piidani nemovitosti z listu vlastnictvi

Tato obrazovka Vdm umozni vybrat nemavitosti pro ndvrh na vklad z listu viastnictvi (LV).

Katastralni dzemi @

Obec: @ Chrudim (Chrudim)

Zadani obce neni povinné. Vyhledani katastrélniho Gzemi pomoci obce miiZete pouZit, pokud nezndte nazev katastralniho Uzemi, ale zndte ndzev obce, ve které
katastralnf tizemi |eZi.

Katastralni izemi:(") @ Chrudim

List vlastnictvi @

‘ Cislo Lv:() 4447 Vyhledat LV podie: ®  Pozemku J Stavby Jednotky Prava stavby | ‘

Zdroj: https://nv.cuzk.cz/Web/pridaninemovitostizlv.aspx

Na katastr nemovitosti se podava 1 smlouva s ovéfenym podpisem vSech ucastniki
a | névrh na vklad s kolkem a podpisem bez nutnosti ovéfeni. VSichni prodavajici

1 kupujici obdrzi 1 vyhotoveni kupni smlouvy. K t¢émto dokumentiim je nutné pftilozit
kolek zakoupeny pii podani ndvrhu na vklad v hodnoté 1 000 K¢.

Nésleduje 21 dni ochrannd doba, kdy je na nemovitosti plomba. Po uplynuti této
doby je do 30 dnli nemovitost zapsana do katastru nemovitosti. Tato doba je obvykle kratsi
a v nékterych pripadech je nemovitost zapsana i do 7 dnii.

VSichni ucastnici prodeje nemovitosti maji vyhotovenou kupni smlouvu. Po zapisu
vlastnickych prdv do katastru nemovitosti obdrzi vSichni zucastnéni vyrozuméni
0 provedeni vkladu. Toto vyrozuméni se nasledné priklada ke kupni smlouve.

Do 3 mésict od vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti se plati dan

zZ nabyti nemovitosti, a to ve vy§i 4 % zkupni ceny. V CR je vy$e dané z modelové
nemovitosti 4 % z 2 000 000 K¢ = 80 000 K¢&.
Pozn.: v CR se plati daii znemovitosti podle odhadu nemovitosti, ktery uréi odhadce,
existuji zde ale 1 vyjimky. Pro zjednoduSeni piipadu se prodejni cena nemovitosti
vV Chrudimi rovna odhadu. Pokud by ale kupni cena byla ve vysi 1 000 000 K¢, ale odhad
byl 2 000 000 K¢, tak by se dan z nemovitosti pocitala jako vySe odhadu vynasobena
koeficientem 0,75 (2000 000*0,75 = 1500 000 K¢). Tedy 4 % z 1500000 Kc.
V opacném ptipadé, kdyby byl odhad nemovitosti 1 000 000 K¢ a nemovitost by byla
prodédna za 2 000 000 K¢ — dan z nemovitosti by se pocitala z 2 000 000 K¢&.
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Vlastnik nemovitosti je povinen piihlasit se K platbé dané z nemovitosti od 1. 1. do
31. 1. daného kalendainiho roku. Pfi prevodu vlastnickych prav a nasledném placeni dan¢
z nemovitosti plati vzdy dan z nemovitosti ten, kdo je majitel nemovitosti k 1. 1. daného
kalendarniho roku.

Celkova doba vkladu vlastnického prava je 21 dni, kdy je vyznaCena plomba.
Nasledné 30 dni, kdy ma katastralni ufad ¢as na zapsani nemovitosti. V praxi je cely
postup realné zkratit (diky rychlejSimu zéapisu vlastnickych prav katastrem nemovitosti)

a novy majitel mize byt zapsan do 30 dni.
4.13 Prubéh vkladu vlastnického prava v Indii

V Indii se vklad vlastnického prava fidi § 17 podle zakona o registraci z roku 1908,
platného pro celou Indii s vyjimkou stditu Dzammu a Kasmir. Tento zdkon zarucuje
kupujicim vlastnictvi nemovitosti s hodnotou piesahujici 100 INR.

Za zminku stoji fakt, Ze cizinci nemaji v Indii moznost koupit nemovitost.
Nemovitost lze koupit po 183 dnech pobytu v Indii, pfi¢emz cestovni viza jsou platna
pouze na dobu 180 dni. Ke koupi nemovitosti je tedy tfeba pracovnich viz a pobyt delsi
nez 183 dni.

V BhubanéSvaru plati od roku 2014 zvyhodnénda sazba za prevod nemovitosti tzv.
stamp duty neboli kolkovné. Vyse kolkovného pii prevodu nemovitosti je 14,7 %. Zeny
maji zvyhodnéné podminky. Vyse kolkovného je pro né€ stanovena na 5 %.

S ohledem na vyrazné odlisnosti jednotlivych stati se v Indii lisi i danové zatizeni
pro rizné tkony. Pro snazsi orientaci a vypocet dan¢€ slouzi online kalkulacka na strankéach
www.easycalculation.com, kde je po vybéru statu a ceny nemovitosti vidét celkova vyse
dang, ktera je v UriSe 14,7 %. Zatizeni je to opravdu zna¢né 1 s ohledem na fakt, ze Urisa je
jeden z nejchudsich statt Indie. Celkem 22 % populace stale Zije primitivnim zptisobem
zivota v kmenech a chatr¢ich. Rozdily v danovém =zatiZzeni jsou propastné, napiiklad
v nejbohatsim stat¢ Maharashtra je ,,stamp duty” 4 % a v druhém nejbohatsim staté Uttar
Pradesh 10 %. Dan z pifevodu nemovitosti by pro modelovou nemovitost ¢inila 911 400

INR (289 462 K¢).
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Obrazek ¢. 10 - Kalkulacka pro vypocet dané z prevodu nemovitosti v UriSe

Select Property State Property Value (Rs)
Orissa ¥ | | 6200000

Stamp Duty (Rs)
911400

Stamp Duty of Orissa is 14.7 % of Property Value

Zdroj:https://www.easycalculation.com/other/stamp-duty-of-orissa.html

Kolkovné neboli ,,stamp duty* se v UriSe pouziva jako forma dan¢, nebo v naSem

pripadé kolek u pfevodu vlastnickych prav. Kolek se v UriSe pouziva pti specifickych

ukonech. Tyto ukony jsou naptiklad rtizné finanéni transakce. Poplatky za kolek jsou

vyplaceny pfislusnému ufadu, nebo vladé. Pii pfevodu vlastnickych prav je kolkovné

zaplaceno na piislusSném urad¢. Kolky maji rGznou hodnotu a jejich vySe vzdy zéavisi na

ukonu s nim spojeném.

Pii pfevodu vlastnickych prav je v UriSe vyZzadovano ptedloZeni nésledujicich

dokument:

1. Dokument s pozadovanou vysi kolkovného.

2. Vsechny dokumenty tykajici se vlastnictvi pfevadéného majetku.

3. Platny prikaz totoznosti vSech ucastnikli vkladového fizeni.

4. Tii barevné fotografie pasového formatu od vSech ucastnikli vkladového fizeni.

5. Kopie ,,Permanent Account Number® (PAN) karty. Karta, ktera slouzi pro
identifikaci jednotlived, ale 1 spolecnosti, které plati dan ptijmu.

6. Kopie danového piiznani.

7. Pokud jsou prodavajici, nebo kupujici zastoupeni advokatem, je zapotiebi
dolozit jejich platné opravnéni a prikaz totoznosti.

8. Povoleni od danového ufednika, pokud je majetek prevadén z osoby, ktera je
pfislusnikem urcité kasty nebo kmene na osobu, kterd neni pfisluSnikem
kasty/kmene.

9. Dokument o slozeni registra¢niho poplatku.
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10. Povoleni nebo osvédceni o nevzneseni namitky vydané ptisluSnym orgdnem pro

ptevod majetku.

4.14 Postup pri vkladu vlastnického prava v UriSe

Postup pii vkladu vlastnického prava je v UriSe velmi naro¢ny, zdlouhavy a pro mistni,

ale i cizince nepichledny a mnohdy nesrozumitelny. V nasledujicich 9 bodech je popsan

cely postup vkladu vlastnického prava. Pied timto procesem je ovSem nutné obstarani

vSech pottebnych dokumentu pro jeho naslednou realizaci viz. predchozi kapitola.

1.

Pred ptfevodem vlastnickych prav k pozemku nebo nemovitosti je povinnosti
prodavajiciho zvetejnit v§echny vady, které ma dana nemovitost. Na druhé¢ stran¢ je
povinnosti kupujiciho ovéfit vlastnické pravo prodéavajiciho k dané nemovitosti.
Provést odhad nemovitosti.

Zahijeni prevodu vlastnického prava zalind predlozenim prodejni smlouvy
pfislusnému ufadu, pod ktery dany pozemek spadd. Prodejni smlouva miize byt
sepsana jak samotnym kupujicim, nebo s pomoci opravnéného advokata. Kupujici
musi dle zékona o pozemkovych reformach z roku 1960 pfilozit formular ¢. 3.
Nasledné¢ je dokument predan ufadu nadfazenému, ktery provadi pievod.

Nemovita véc, ktera je predmétem prodeje musi byt spravné uvedena jak v kupni
listing, tak i ve formulaii ¢. 3.

V ptipadé, Ze se na pfevadéném pozemku nachazi néjaka stavba, musi byt tato
skutecnost uvedena spolu s hodnotou stavby v kupni smlouvé.

Pokud je cena nemovitosti vyssi nez 3 mil. INR pak je nezbytné ptilozit PAN ¢. Jak
prodavajiciho, tak kupujiciho.

Je-li nemovitost ve vlastnictvi vefejné nadace (cirkve), pak je vyZadovano povoleni
této nadace.

Ptilozené povoleni od danového ufednika, pokud je majetek pievadén z osoby,
ktera je ptislusnikem urcité kasty nebo kmene na osobu, kterd neni ptisluSnikem
kasty/kmene, a to na zéklad¢ zdkona o pozemkovych reformach z roku 1960.

Po dikladném ovéieni prodejni smlouvy je dle zdkona o registraci registracni proces

dokoncen.
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4.15 Rizeny rozhovor s Bc. Josefem Ro¢ném vedoucim oddéleni pravnich
vztahi k nemovitostem 15. 3. 2018, Katastralni ufad pro Pardubicky

kraj, Katastralni pracovisté Chrudim

1. Jaka je primérna cena za 2-3 pokojovy byt v Chrudimi?

Odpovéd: Cena se vzdy odviji od stavu nemovitosti, ale i od jeji polohy. Lze
ovsem fici, Ze se cena za byt 2+1 pohybuje okolo 2 mil. K¢.

2. Vyuzivaji obyvatelé CR pii koupi nemovitosti sluzeb realitnich kancelafi
a poradct/pravniki? Jaka je cena za tyto sluzby?

Odpovéd: Z velké ¢asti ano, cena kupni smlouvy se pohybuje okolo 10 000 K¢.

3. Jak dlouho trvé proces pievodu vlastnického prava?

Odpovéd: Na vklad vlastnického prava ma katastralni titad 30 dni od data podani
navrhu na vklad. Lhtta 30 dnt je véetné 21 dnu, kdy je na nemovitosti plomba. U
slozitych pitipadi ma katastralni Gfad 60 dni na rozhodnuti, kdy vklad bud’ povoli,
zamitne nebo zastavi fizeni.

4. Pii procesu vkladu je vyuzivano zejména papirovych nebo online formulaia?
Odpoveéd: Navrh na vklad je mozné vyplnit online a poté bud’ vytistény podat na
podateln¢ Kkatastralniho tufadu, nebo poslat katastralnimu tufadu elektronicky
pomoci datové schranky. Platba je mozna bud fyzicky na podatelné nebo
katastralni fad posila vyzvu K zaplaceni na tcet. Na nékterych katastralnich
ufadech je mozna platba online (napft. na katastralnim ufadu v Pardubicich).

5. O jaky typ bytu je v této lokalité nejvetsi zajem?

Odpoved’: Lidé, nejvice preferuji starsi byty velikosti okolo 70 m?.

6. Je mozné platit za kupovanou nemovitost v hotovosti?

Odpoveéd: Ano, nicméné zde plati omezeni pro vysi platbou v hotovosti, ktera je
maximalné 270 000 K¢.

7. Jak praimérné vysoky je urok pii financovani nemovitosti?

Odpovéd: Vzdy zalezi na konkrétnim piipadu, nicméné urokova sazby hypoték se
Vv soucasné dob& pohybuje okolo 2 %.
8. Musi byt majitel nemovitosti stejny jako majitel nemovitosti, na kterém je pozemek

postaven?
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10.

11.

12.

13.

Odpoveéd: Ano, od 1. 1. 2014 je stavba soucasti pozemku a jak pozemek, tak nové
vznikajici stavba musi byt jednoho majitele. Lze fici, Ze pozemek je dnes
,nadfazen“ stavbé. V CR jsou oviem stile nedofesené piipady z dob komunismu,
kdy na zabranych pozemcich k uZivani byly postaveny napi. dalnice, obchvaty,
tovarny, kraviny apod. UZivaci pravo bylo nadfazené. Vlastnické pravo ke stavb¢ a
pozemku bylo na vice vlastnickych listech.

Jsou zde néjaka omezeni napft. v rozloze, vySce domu, architektuie?

Odpovéd: Rozhodné ano, vzdy zalezi na oblasti. napf. v pamatkovych zénach
podléhaji stavby piisnéjSimu dohledu. KN eviduje budovy a vodni stavby, drobné
stavby jsou pouze zakresleny v mapé¢.

Cim byl zptsoben tak velky narist poétu vklada vlastnického prava mezi roky
2013 a 20147

Odpovéd’: Vyznamny nartst poctu podani byl zplisoben zménou pravnich piedpist,
konkrétné OZ a zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Zménou
pravnich predpisi doSlo z plvodné zapisovanych 4 vécnych prav na
nckolikandsobny pocet vécnych prav. Zmény se tykaji napt. dédictvi, které se diive
zapisovalo zdznamem.

Jaké byly poplatky za vklad nemovitosti pfe rokem 2014? Napf. cena za kolek? 500
K¢ za kolek?

Odpovéd’: Spravni poplatek pii podani navrhu na vklad se od 1. 1. 2009 plati ve
vysi 1 000 K¢&. Drive byl ve vysi 500 K¢.

V ¢em vidite hlavni nedostatek pii evidenci nemovitosti?

Odpovéd’: V CR se cely systém evidence vlastnickych prav veelku dobfe nastaveny
a napft. prub¢h vkladu vlastnického prava je rychly a efektivni. Uréitym pfinosem
by mohla byt mozZnost online odesilani navrhu na vklad nejen pomoci datové
schranky, ale napf. vloZenim ndvrhu na vklad na strankach www.cuzk.cz a moZnost
platby 1 000 K¢ at’ uz prevodem, nebo pomoci platby kartou na vSech katastralnich
ufadech.

Jaké vidite moznosti zlepSeni a zefektivnéni procesu kladu vlastnického prava?
Odpovéd’: Pro katastry nemovitosti je velky pfinosem a ulehcenim prace to, ze

nemusi zapisovat ,,exekutorské zastavni pravo*. Pfinosem pro obcany je online
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nahliZzeni do katastru nemovitosti. Od 1. 1. 2014 vyznaceni plomby a kontaktovani
zucastnénych stran zabranuje podvodnym pfevodim nemovitosti, aniz by se o tom
mohl dozvédet dosavadni vlastnik nemovitosti.

14. Jsou v CR n&jaké zvyhodnéné formy financovani pii koupi nemovitosti napf. pro
,mladé rodiny*“?
Odpovéd: Novomanzelské pjcky byly v CR velmi oblibené v 80. a 90. letech 20.
stoleti. Jejich tradice je vCR mnohem deldi. V 1948 byly vyplaceny
novomanzelské ptjcky vy vysi 7 200 K¢s, coz predstavovalo cca. pllrocni piijem.
Urokova sazba ptijéky byla 3,5 %. Po revoluci bylo mozné vyuzit novomanzelské
pujcky na stavbu a zafizeni do 1 roka od svatby v maximalni vysi 50 000 K¢&.
Program 600 ve kterém mohou mladé rodiny dostat pdjcku od statu v maximalni
vysi 600 000 K¢ s urokem 1-2 % neni v soucasné dobé pfili§ obliben. Podle expertii
nejsou podminky ptjcky dobie nastaveny. V toce 2016 podalo Zadost o pljcku
z Programu 600 pouze 45 Zadatelq.

4.16 Rizeny rozhovor se Sudipta De Sarkar LL. M. Asistent Profesora 31.
8. 2017 KIIT Fakulta prav BhubanésSvar

15. Jaka je primérna cena za 2-3 pokojovy byt v Bhubanésvaru?
Odpoveéd: Cena zavisi na mnoho faktorech, nicméné okolo 6 mil INR, tedy 1 905
600 K¢ dle aktualniho kurzu ke dni 31. 8. 2017 - 1 INR = 0,3176 CZK.

16. Maji vSichni obyvatelé Indie pravo vlastnit nemovitost?
Odpoveéd’: Ve staté¢ Odisha ano. Jsou zde 1 oblasti, kde pravo vlastnit piidu neplati.

17. Vyuzivaji mistni obyvatelé, pfi koupi nemovitosti sluzeb realitnich kancelaii a
poradci/pravniki a jaké jsou ceny za jejich sluzby?
Odpovéd: Vzhledem ke komplikovanému procesu témét vSichni obyvatelé
vyuzivaji téchto sluzeb, kdy se cena za pravnické sluzby pohybuje v rozmezi 5 —
10 000 INR.

18. Jsou malé domky, garaze, kramky u silnic a dal§imi pfibytky, které nemaji pevné
zaklady a jsou vlastnény témi nejchudsimi obyvateli zaznamenany v mapach?
Odpovéd’: Tento typ nemovitosti, neni zaneseny do map a majitelé neplati zadné

dané z téchto nemovitosti.
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19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

217.

28.

O jaky typ bytu je v této lokalité nejvetsi zajem?

Odpovéd’: Lidé, ktefi maji financni prostiedky preferuji nové byty o plose okolo
100 m?.

Je zde ur¢ita hierarchicka struktura katastralnich trad?

Odpoveéd: Ano, je zde centralni urad, ktery dohlizi na Urady statni a lokalni.

Je mozné ve vasem pravnim systému zapsat do katastru nemovitosti 2 a vice
majiteld, napt. manzelsky par?

Odpoved: Ano, tento typ zépisu je mozny i pro spolecniky pii podnikani.

Jak dlouho trva proces pfevodu vlastnického prava?

Odpovéd: Cely proces je velmi zdlouhavy a naro¢ny. Vytizeni vSech pottebnych
dokumentii mtize trvat az 1 rok. Samotny ptevod je jiz rychlejsi, obvykle se délka
ptevodu pohybuje okolo 45 dni.

Pti procesu vkladu je vyuzivano zejména papirovych nebo online formulait?
Odpovéd: Veétsina formularh je v papirové podobé, kazdy stat ma rozdilné
formuléfe a postupy, nicmén¢ postupné je systém prevadét do elektronické podoby.
Je mozné online nahlizeni do katastru nemovitosti?

Odpovéd’: Ano, avSak tato sluzba je zpoplatnéna.

Platite dan z nabyti nemovitych véci a jak vysoka je piipadna dan? Mate dalsi typ
dani za nemovitost?

Odpoved: Ano, to v piipadé, ze do 2-3 let (dle typu nemovitosti) nereinvestujete
penize nabyté z prevodu, pak je dan je vysi 14,7 %. Existuje zde dan z drZzeni
nemovitosti, ktera je plati jednou za rok a zavisi na typu nemovitosti.

Je mozné platit prodavajicimu za nemovitost v hotovosti?

Odpoveéd’: Ano, nicméné pouze pii cené movitosti do 50 000 INR tedy 15 880 K¢.
Jak primérné vysoky je urok pfi financovani nemovitosti?

Odpovéd: Vzdy zalezi na tom, jak je kupujici solventni, nicmén¢ tirok se pohybuje
okolo 8-10 %. Vyse ostatnich poplatki se odviji od ceny nemovitosti.

Musi byt majitel nemovitosti stejny jako majitel nemovitosti, na kterém je pozemek
postaven?

Odpovéd: V ptipadé, ze majitelem pozemku jsou rodice doty¢ného vlastnika, pak

je tato nejednotnost akceptovana,
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29. Jsou zde n¢jaka omezeni napi. v rozloze, vySce domu, architektuie?
Odpovéd: Jsou zde omezeni, jak s ohledem na plochu, tak i vysku. V kazdém staté
je toto omezeni jiné. V historickych Castech mést a oblastech pod Ochranou
UNESCO plati piisna omezeni.

30. V ¢em vidite hlavni nedostatek pii evidenci nemovitosti?
Odpovéd: Indie pottebuje zrychleni celého procesu pievodu a nabyvani
nemovitosti. Re§enim by mohlo byt efektivni online prostiedi a redukce tifednikd,
také nizsi dan z prevodu nemovitosti.

31. Jsou zde n¢jaké vyhody financovani koupi nemovitosti napft. pro ,,mladé rodiny*?

Odpovéd’: Ano, napiiklad levnéjsi pajcky na bydleni.
4.17 Shrnuti poznatki

Prakticka ¢ast je vénovana i srovnani vyvoje HDP v CR a Urise s ohledem na
historicky vyvoj. V modelovém piikladu, na kterém je popsdn vyvoj cen nemovitosti
Vv obou méstech, ale i nasledné financovani pomoci hypotéky je evidentni, ze CR a jeji
ob¢ané maji v této véci obrovskou vyhodu. Napiiklad HDP na osobu je v CR téméf 11 x
vys§i. V praktické cCasti byly porovnavany 2 nemovitosti, o které¢ je v dané lokalité
(Chrudimi a Bhubanésvaru) nejvétsi zajem. Piekvapivé bylo zjisténi, Ze aktualni cena u
obyvatel nejoblibengjsiho typu nemovitosti je vice méné srovnatelna (okolo 1 900 000 K¢).
V Chrudimi je to byt o velikosti 2+1 a celkové ploSe 70 m?. V BhubanéSvaru byt o rozloze
100 m2. Koupé¢ tohoto bytu je pro obyvatele Bhubané$varu mnohem méné dostupnd, nez
pro obyvatele Chrudimi. Primérna mési¢ni mzda v Pardubickém kraji se totiz pohybuje
okolo 25 500 K¢, nicméné primérnd mzda v BhubanésSvaru je cca. 11 000 K¢. Primérna
mzda v ,,Cistém* je tedy o 63 % niz8i v BhubanéSvaru. Nejvétsi rozdily se tykaji celkovych
poplatkti a troki. V tomto ptipadé je situace v UriSe velmi zalostnd, nebot’ vySe urokovych

sazeb je zde 0 390 % vyssi nez v CR.
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S5 Zavér

V teoretické Casti diplomové prace ma ctendi moznost seznamit se zakladnimi
pojmy, ale i1 s historii evidovani piidy na Ceském uzemi. V analytické ¢asti je popsana
historie a legislativni vymezeni s odkazem na ptislusné zakony.

Prakticki ¢ast je vénovana vkladu vlastnického prava na tzemi CR,
ale i v jednotlivych krajich.

S potésenim lze konstatovat, ze vklad vlastnického prava, ale i cely aparat evidence
nemovitosti a s tim spojenych prav je v CR v dobré kondici. Cely proces je vice méné
efektivni a rychly bez zbytecnych pritaht. Nicméné vzdy je co zlepSovat, a tak by k vétsi
efektivité¢ mohla ptispét elektronizace nékterych ukont. Navrh na vklad by bylo mozné
vyplnovat a odesilat na katastralni ufad v elektronické podobé¢. Dnes je odeslani navrhu na
vklad mozné pouze prosttednictvim datové schranky. Zavedeni moznosti online odesilani
navrhu na vklad nejen pomoci datové schranky, ale napt. vloZzenim navrhu na vklad na
strankach www.cuzk.cz a moznost platby 1 000 K¢ at’ uz pfevodem, nebo pomoci platby
kartou na vsech katastralnich tradech. Dnes je tato forma online platby mozna pouze
pfevodem na Gdet, a to jen na nékterych katastralnich tifadech CR.

Vyvoj poctu vklada vlastnického prava do katastru nemovitosti mél od roku 2006
kdy se hned o rok pozdéji v souvislosti s hospodatskou krizi kazdorocné pocty vkladu
vlastnickych prav snizovaly. AZ s novym obc¢anskym zékonikem se v roce 2014 zvysily
pocty vkladi a svého maxima doséhly v roce 2015, kdy v nasledujicich dvou letech byl
op¢t pokles.

I ptes nizké urokové sazby, zvySovani primérné mzdy a ekonomicky rust klesaji
pocty vklada v letech 2016 a 2017. Tato situace je nejspiS zpuisobena nedostatkem bytd,
ale i vlivem vysokych cen nemovitosti, které se kazdy rok neustale zvysuji. Ke zlepSeni by
mohlo pfispét napiiklad sniZzeni dan¢ z pfevodu nemovitosti, nebo snizeni doby, po kterou
musi byt nemovitost vlastnéna, aby ptipadny zisk nebyl danén.

K zamysleni a nasledné diskuzi by mohl byt jiz nékolikrat zmifiovany ndvrh na
beziro¢né, nebo jen malo trocené a dobie nastavené novomanzelské plijcky, které by jisté
kladné ptispély k navySeni poctu vkladii a mladym parim by vyrazné pomohly pii feSeni

bytové situace.
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Ptipadné danové zvyhodnéni by mohlo platit 1 pro majitele budov, jejichz
nemovitosti jsou dlouhodobé nevyuzité, ptipadné neobydlené. Revitalizaci a investici do
téchto mist by doslo ke zkraSleni mést. Pfi rekonstrukei napiiklad vyrobnich prostor na
byty nebo kancelafe a jejich nasledny prodej by opét mohl byt zatizen niz§im zdanénim.
Tato zména by mohla mit pozitivni vliv na zpomaleni, pfipadn¢ omezeni rozrustani se mést
a ,satelitnich oblasti®, ¢imz by dosSlo k druhotnému pozitivnimu efektu, a to poklesu
pfevodu zemédé€lské piidy na stavebni pozemky. Z tohoto ndvrhu plyne i moznost vyrazné
zvysit poplatky na vstupu, naptiklad pii vyfizovani stavebniho povoleni u stavby na zelené
louce.

V piipad¢ Indie, respektive statu UriSa, je moznosti pro zefektivnéni vkladu
vlastnického prava celd tada. Mistni systém by se mohl inspirovat ¢eskym modelem
vkladu vlastnického prava, ktery je v porovnani s mistni praxi znacn€ jednodussi,
efektivngjsi, ale i levnéj$i. Enormni mnozstvi dokumentl, které jsou vyzadovany pfi
vkladu vlastnickych prav je misty az zbytecné a pro cloveéka, ktery se v daném prostiedi
nepohybuje a nemé v ném zkuSenosti nelehké.

Ke zjednoduseni by mohlo pfispét snizeni poctu vyzadovanych dokumentt, tim by
se snizila narocnost na jejich zpracovani a mohlo by dojit k redukci ufednikl, ¢imZ by
vznikly Gspory. Pfipadna elektronizace nékterych ukontiim stejné jako v CR by nebyla na
Skodu. Indie je velmi rozmanita zemé, nicméné problematika staveb na ,,zelené louce* je
vSudypfitomna. S ohledem na budouci vyvoj riistu populace a s tim spojend nutnost nasytit
obyvatelstvo, je na misté stejné stejnd regulace pii zabirani zeméd¢lské pidy a mozné
daiové zvyhodnéni pro zahusténi stavajici zastavby jako v navrhu pro CR. V piipadé statu
UriSa, ktery je Sesty nejchudsi v celé Indii a kde 22 % celkové populace zije v kmenech
a Vv primitivnich pfistfeScich, neni na misté vysoké danove zatizeni pro pfevod nemovitosti,
které jak jiz bylo zminéno, je 14,7 %. V UriSe Zije 33 % obyvatel pod hranici chudoby
a vysoké dané jisté nepfispivaji ke zlepSeni situace.

V praktické ¢asti je pomoci modelové situace porovnano mimo jiné financovani
nemovitosti véetné souvislosti, tykajicich se koupé nemovitosti. S ohledem na zivotni
situaci v obou srovnavanych méstech je koupé modelové nemovitosti o mnoho snazsi

realizovat v Chrudimi.
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10 Pilohy

10.1 Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti

Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti

podile § 14 zakona ¢. 256/2013 Sb.

Spisova znacka

vyplni katastralni urad
Uréeno:

Katastralnimu uradu pro Pardubicky kraj
Katastralnimu pracovisti Chrudim
Novomeéstska 172, Chrudim Il, 53746 Chrudim

1. Udaje o Géastnicich fizeni — fyzickych osobach

pofadové

Eislo fjimeni -

1 Hetfleis Jaroslav
|titul pred titul za rodné &islo

Adresa mista trvalého pobytu (nenidi povolen, adresa bydlisté)

datum narozeni Igg a Eislo elektronicky Eitelného identif. dokladu
ulice

E.p. €. or. ast obce (v Praze nazev katastralniho uzemi
Jiraskova ’]4 Skuteé
PsC obec méstsky obvod v Praze
53973 lgkute(':

|gi‘|‘menl a jméno zastupce, pokud je Ugastnik zastoupen odpis navrhovatele

pofadove
Eislo
2 HetfleiSova
|titul pred titul za rodné &islo

datum narozeni lgm a Eislo elektronicky Eitelného identif. dokladu

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

&. p. &. or. East obce (v Praze nazev katastralniho uzemi)
Jiraskova 14 Skutec
psC obec méstsky obvod v Praze
53973 Skutec

Igi‘i‘menl a jméno zastupce, pokud je U&astnik zastoupen odpis navrhovatele

pofadoveé
Eislo meni
3 Lorencova

j . pfip. druhé jméno
Hana
titul pfed titul za rodné &islo datum narozeni |ng a Eislo elektronicky Eitelného identif. dokladu
Adresa mista trvalého pobytu (neni-i povolen, adresa bydIi$té)
ulice &. p. &. or. &ast obce (v Praze nazev katastralniho uzemi)
Sladkova 868 Skuteé

PSC obec méstsky obvod v Praze
53973 Skutec
|gi‘|‘menl a jméno zastupce, pokud je Ugastnik zastoupen odpis navrhovatele

ID: 7971539 verze: 1

112 Verze aplikace: 2.8.0.src#94930
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1I.A Oznagceni prav, ktera maji byt zapsana ke stavbam, pozemkum a pravu stavby

Navrhuje se vklad vlastnického prava

pro: spoleéné jméni manzel( Jaroslav Hetfleis$ (RC: ) a Jaroslava HetfleiSova (R€: )
v pofadi Cislo Fizeni, pod kterym byla zapsana poznamka nebo zastavni pravo uréujici pofadi

k nasledujicim nemovitostem:

Pozemky:

katastralni Gzemi parcelni &islo  |udaje dFivéjsi pozemkové evidence Szt’ugeom‘ spoluvl. podil

Skutec 1562/1 1/1

Skuteé 1563/1 1/1

Skutec 1624 1/1

V. Prilohy navrhu na vklad

Struény nazev pfilohy: v poétu:

Smlouva kupni 1
Pomocné fizeni: ZPV-738461/2017-20
17.10.2017 13:03:32

ID: 7971539 verze: 1 2/2 Verze aplikace: 2.8.0.src#94930

78



10.2 Kupni smlouva

Smluvni strany:

Hana Lorencova, r. ¢., bytem Sladkova, Skute¢ 539 73,

dale jen ,prvni tuc¢astnik smlouvy*

a

Manzelé Jaroslav Hetfleis, r. . a Jaroslava HetfleiSova, r. ¢., oba bytem Jiraskova 14, 539 73
Skuteg,
dale jen ,druhy ucastnik smlouvy®

uzavrely niZe uvedeného dne, mésice a roku tuto

1.1.

1.2,

2.1.

KUPNi SMLOUVU

Clanek I.
Predmét koupé
Prvni uéastnik smlouvy Hana Lorencova prohlasuje, Ze je ke dni podpisu této smiouvy
vlastnikem
-pozemku pozemkové parcely ¢. 1563/1 o vyméie 3 189 m?,
pozemku pozemkové parcely ¢. 1624 o vyméie 511 m?,
v k. u. Skute¢, obec Skutec.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢islo 1871 vedeném Katastralnim ufadem pro Pardubicky
kraj, katastralni pracovisté Chrudim, pro obec Skute¢, katastralni uzemi Skute¢.

Smiluvni strany sjednavaji tuto smlouvu za ucéelem Uuplathého pfFevodu viastnictvi k
nemovitostem uvedenym vyse z Prodavajici na Kupujici tak, aby se Kupuijici stali viastniky
téchto nemovitosti.

Clanek II.
Projev viile a kupni cena

Prvni ucastnik smlouvy Hana Lorencova jako Prodavajici touto smlouvou prodava druhému
Ucastniku smlouvy manZelim Jaroslavu HetfleiSovi a Jaroslavé HetfleiSové jako
Kupujicim nemovitosti specifikované v €l. |., odst. 1.1. této smlouvy, tj. pozemky pozemkové
parcely Cislo €. 1563/1, €. 1624 vSe v k. U. Skute¢ se vSemi soucastmi a pfislusenstvim, za
vzajemné ujednanou kupni cenu 5 000 K¢ (slovy: péttisic korun éeskych) a Kupujici manzelé
HetfleiSovi za tuto cenu uvedené nemovitosti do SJM kupuji a zaroven do vlastnictvi
prejimaji.
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3.1.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

Clanek Ill.
Zplsob zaplaceni kupni ceny

Vzajemné dohodnutou kupni cenu ve vysi 5 000 K& shora v €l. Il., odst. 2.1. této kupni
smlouvy uvedenou vyporadaji Kupujici z viastnich zdrojii hotové pii podpisu této kupni
smlouvy.

Clanek IV.
Prohlaseni smluvnich stran

Prodavajici prohlasuje, Ze pfed Kupujicimi nezamiCela Zadné podstatné skutecnosti tykajici
se predmétu prfevodu, Ze na pfedmétu pfevodu nevaznou Zadné dluhy, zastavni prava,
vécna bfemena ani jind vécna prava tfetich osob a Ze pfedmét pfevodu nema ani Zadné jiné
pravni nebo faktické vady, které by branily fadnému vykonu vlastnického prava.

Prodavajici prohlasuje, Ze Zadnym pravnim ukonem, ktery neni v katastru nemovitosti
zapsan, neprevedle predmétné nemovitosti ani jejich ¢ast, dil, resp. podil na nich, na jinou
osobu, nezatiZi je zastavnim pravem, podzastavnim pravem, vécnym bfemenem ani jinou
pravni povinnosti a zavazuji se, Ze do doby nabyti pravni moci rozhodnuti katastralniho
ufadu o navrhu na povoleni vkladu vlastnickych prav podle této smlouvy do katastru
nemovitosti takovy pravni ukon neucini. Souasné& se strany prodavajici zavazuji, Ze
Zadnym pravnim ukonem predmétné nemovitosti podle této smlouvy nové nezatiZi, a to ani
vécnym ani jinym pravem tfeti osoby.

Pokud by nékdo viéi strané kupujici uplatiioval jakoukoliv opravnénou pohledavku &i jiny
narok spojeny s viastnictvim predmétnych nemovitosti stranou prodavajici, zavazuje se
strana prodavajici, Ze takové pohledavky €i jiné naroky uspokoji ze svého a dale Ze strané
kupujici nahradi pfipadné takto ji vzniklou Skodu.

Strana prodavajici dale prohlasuje, Zze ke dni podpisu této kupni smlouvy nema ve vztahu
k pfedmétnym nemovitostem Zadné zavazky po Ihité splatnosti vigi statu a jeho organtim,
zejména potom V¢ mistné& prislusnému spravci dané.

Strana prodavajici taktéz prohlasuje, Ze jeji viastnické pravo k predmétnym nemovitostem
podle této smlouvy neni soudné ¢i jinak napadeno a zpochybnéno a Ze proti nim neni veden
Zadny soudni vykon rozhodnuti nebo exekuéni fizeni, sméfujici Vvi&i predmétnym
nemovitostem nebo jejich &asti €i dilu. Dale strany prodavajici prohlasuji, Ze nejsou
v Upadku, Ze na jejich majetek nebyl prohlasen konkurz, resp. nebylo zahajeno konkurzni
nebo vyrovnavaci Fizeni, ani jim neni znamo, Ze by kdokoli podal navrh na prohlaseni
konkurzu na jejich majetek nebo €inil k tomuto kroku jakakoli opatfeni.

Kupujici prohlasuji, Ze je jim znam fakticky i pravni stav pfedmétu prodeje, Ze si jej pred
podpisem této smlouvy Fadné& prohlédli na misté samém, a Ze jej do svého Viastnictvi ve
stawu, ve kterém se nachazi ke dni podpisu této kupni smlouvy kupuji a prejimaji.
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5.1.

5.2.

5.3.

6.1.

6.2.

6.3.

Clanek V.
Ostatni ustanoveni

Smiluvni strany této smlouvy se zavazuji poskytnout si vzajemné veskerou soucinnost ke
spinéni vsech naleZitosti a poZadavkll stanovenych zakonem anebo rozhodnutim
katastralniho ufadu v souvislosti s vkladovym fizenim probihajicim na zakladé této kupni
smlouvy. Spravni poplatek ve vysi 1 000 K& (slovy: jedentisic korun €eskych) za fizeni o
povoleni vkladu vlastnického prava ve prospéch strany kupujici uhradi druhy ucastnik
smlouvy.

Vlastnické pravo k nemovitostem prechazi na Kupujici okamzikem vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti s pravnimi uc¢inky ke dni, kdy byl navrh na vklad viastnického prava
prislusnému katastralnimu ufadu doruéen.

S nabytim viastnického prava prechazi na stranu kupujici i pravo uZivat pfedmét pfevodu a
pravo na veskeré uzitky s nim spojené.

Clanek VI.

Kupujici berou na védomi, Ze jsou dle Zakona ¢. 254/2016 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci poplatnikem této dané&. Dar z nabyti nemovitych véci €ini ke dni podpisu této smlouvy 4
% z celkové ceny pfedmétnych Nemovitosti.

VSichni ucastnici této smlouvy sjednali, Ze v pfipadé pravomocného zamitnuti navrhu na
povoleni vkladu viastnického prava k pfedmé&tnym nemovitostem do katastru nemovitosti ve
prospéch strany kupujici podle této smlouvy, nebo pravomocného zastaveni Fizeni o
povoleni takového vkladu katastralnim ufadem =zavazuji se strany kupni smlouvy
k odstranéni t&chto vad. V ostatnim se prava a povinnosti smluvnich stran Fidi pfislusnymi
ustanovenimi ob&anského zakoniku ve znéni pozdéjsich predpist.

Smluvni strany této smlouvy se zavazuji, bude-li to v souladu s platnymi pravnimi predpisy,
uzaviit bez zbyte€ného prodleni novou kupni smlouvu na prodej (koupi) pfedmétnych
nemovitosti podle této smlouvy, a to za stejnych podminek, za nichZz byla sjednana tato
kupni smlouva, véetn& podminek cenovych a platebnich, pokud se shora uvadéné smiuvni
strany této smlouvy nedohodnou jinak.
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Clanek VII.
Zavérecna ustanoveni

7.1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu vdemi smluvnimi stranami této smlouvy.
7.2. Pokud neni v této kupni smlouvé vyslovné stanoveno jinak, fidi se pravni vztahy z ni
vyplyvajici pfislusnymi ustanovenimi obéanského zakoniku a platnymi ustanovenimi dalSich

obecné& zavaznych pravnich predpist.

7.3. Tato smlouva je vyhotovena ve cEtyfech (4) stejnopisech, které maji platnost originalu. Na
jednom (1) stejnopise smlouvy budou Ufedné ovéieny podpisy Ucastnikli smiouvy.

7.4. Vsichni uastnici této smlouvy po jejim pieéteni prohladuji, Ze jsou plné zplsobili k pravnim
ukontim a opravnéni k podpisu této smlouvy, Ze se fadné seznamili a souhlasi s jejim
obsahem, a Ze tato smlouva byla sepsana na zakladé pravdivych udajii a podle jejich
svobodné, opravdové a vazné minéné vile prosté omylu, uginéné nikoli v tisni ani za jinych
napadné nevyhodnych podminek, na diikaz &ehoZ pfipojuji své viastnoruéni podpisy.

Ve Skutci dne 6. 10. 2017

Hana Lorencova Jaroslav Hetfleis

Jaroslava HetfleiSova
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