OBCANSKY ZAKONIK A KATASTR

NEMOVITOSTI

V niésledujicich odstavcich si objasnime nékteré
pojmy, se kterymi se pii koupi, prodeji nebo vyhle-
dévani domt a pozemkil muzZete setkat a jejichz
ramcova znalost vam usSetf{ ¢as, nervy a prede-
v§im penize. Katastr nemovitosti (KN) ma zdsadni
vyznam z hlediska vlastnického prava k nemovi-
tostem. Prostfednictvim vypisu z KN dohledate
aktudlniho vlastnika a mozné ,vady na krase“ ve
formé vécnych biemen; vkladem do KN, doloze-
nym potfebnymi listinami, zaevidujete pti pfevodu
¢i prechodu prév své vlastnictvi.

Novy obcansky zakonik

Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., ktery plati od 1.
1. 2014 (dale jen ,Novy ob¢ansky zakonik“ nebo
»NOZ*) méni fadu vzitych zasad a postupt v oblas-
ti soukromého a verejného prava. Svymi principy
i terminologii se vraci k tradi¢ni ¢eské pravni ter-
minologii, od niz se socialistické ob¢anské zdkoni-
ky z let 1950 a 1964 odvritily. Prakticky tak zavadi
mnoho pojmi, které jsou pro stfedni i mladsi gene-
raci neznamé, ptipadné jejich vyznam neni zcela
zfejmy. Pravnimi vztahy, jez se tykaji pozemki
a staveb, se budeme stru¢né zabyvat v nasleduji-
cim textu.

NOZ Siroce vymezuje pojeti véci. Véc je vse, co
neni osobou a slouzi k potfebé lidi. Zvlastni posta-
veni ma zvite, které neni véci, nybrz zivym tvorem,
a ustanoveni o vécech se na né daji pouzit, pou-
ze pokud neodporuji povaze Zivého tvora. Stavby
a pozemky jsou tedy véci.

Nemovitou véci jsou podle NOZ pozemky
a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urce-
nim. Stavba na pozemku neni oproti predchozimu
obcanskému zdkoniku samostatnou nemovitou
véci, nybrz soucasti pozemku.

Soucdsti véci je vse, co k ni podle jeji povahy
nélezi a co od ni nemtze byt oddéleno, aniz se
tim véc znehodnoti. Soudasti pozemku je pro-
stor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziize-
né na pozemku a jina zatizeni s vyjimkou staveb
docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozem-
ku nebo upevnéno ve zdech. Soucasti pozemku je
i rostlinstvo na ném vzeslé. Inzenyrské sité (vodo-
vody, kanalizace, energeticka vedeni) vSak soucasti
pozemku nejsou.

Stavba muzZe byt samostatnou nemovitos-
ti pouze v pripadé, Ze ma ke dni nabyti acin-
nosti nového obc¢anského zdkoniku odlisného

vlastnika nez pozemek, na kterém stoji. V téchto

pripadech ma vlastnik pozemku predkupni pra-

vo ke stavbé a stejné tak vlastnik stavby predkupni
pravo k pozemku (resp. pfislusné ¢asti pozemku),
na némyz stavba stoji. V praxi to znamena, Ze bude-

-li chtit kterykoliv z vlastnikt disponovat svoji véci

(stavbou ¢i pozemkem), bude mit povinnost nabid-

nout ji nejprve druhému vlastnikovi k odkoupeni.

Nebude-li predkupni pravo vyuZito, ztistane zacho-

vano a bude platit nadale i pro nového vlastnika.

Pokud bude predkupni pravo vyuzito (vlastnik

pozemku koupi stavbu na ném umisténou ¢i vlast-

nik stavby koupi pozemek, na némz stavba stoji),
prestane byt stavba samostatnou nemovitou véci

a stane se soucdsti pozemku
K tomu nedojde pouze v piipadé, Ze je stavba

zatizena néjakym vécnym pravem (napf. vécnym

bfemenem, zastavnim pravem), pokud toto vécné
pravo trva nebo pokud néjaky jiny pravni predpis
stanovi, Ze stavba neni soucasti pozemku.

Vécné pravo je pravo k véci zajistujici osobé,
ktera toto pravo m4, neruSeny a neomezeny vykon
tohoto prava vi¢i neomezenému okruhu dal$ich
osob, jez jsou povinny zdrzet se zasaht do prava
a strpét jeho vykon opravnénym. Pro vécna prava
je typicka jejich verejnost, coz znamend, Ze existen-
ci téchto prav je mozné ovéfit ve vefejnych sezna-
mech - napriklad v katastru nemovitosti, rejstiiku
zastav atd. Opakem vécnych prav jsou prava zavaz-
kova, ktera vznikaji nejcastéji smlouvou a urcu-
ji prava a povinnosti pouze smluvnim strandm
zG¢astnénym v tomto vztahu (napt. smlouva kup-
ni, smlouva o dilo apod.).

Jednotlivd vécnd prava vymezuje obcansky
zékonik taxativnim vyc¢tem (tedy jejich konkrét-
nim a Gplnym vyjmenovanim). Jednd se o nasle-
dujici polozky:

B Vlastnické pravo - tj. pravo se svym vlastnic-
tvim v mezich pravniho fddu libovolné nakla-
dat; sem spada i spoluvlastnictvi a spole¢né
jméni manzela.

B Drizba - tj. faktické ovladani urcité véci, pokud
s ni drzitel naklada jako s véci vlastni (napf.
kdyZ osoba v dobré vife naklada s véci jako
s vlastni na zakladé neplatné smlouvy).

B Vécné pravo k cizi véci - tj. pravo osoby
k vécem, které nemad ve svém vlastnictvi; sem
patfi:

- prévo stavby;
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— vécné bfemeno;
- zastavni pravo;
- zadrzovaci pravo.

Pravo stavby

Jednou z nejvétsich novinek NOZ je znovuzavedeni
préava stavby do ¢eského obcanského préava (§ 1240
a nasl.). Davodem je pravé pravidlo, Ze stavba je
soucasti pozemku, a nemutize mit tudiz rozdilné-
ho vlastnika. Pokud v$ak vlastnik po ur¢itou dobu
nema v imyslu na svém pozemku stavét, mize
pozemek docasné prenechat jiné osobé, které tam
stavét umozni.

Podstata prava stavby spociva v tom, Ze jako véc-
né pravo zatézuje cizi pozemek: osoba, jiz toto pra-
vo piislusi (stavebnik), je oprdvnéna mit na takovém
pozemku (popt. pod nim) stavbu. Prévo stavby zahr-
nuje jednak moznost vybudovat stavbu novou, ale
miZze spocivat i v opravnéni prevzit jiz existujici stav-
bu, coz je uzite¢né zejména za tcelem jeji opravy ¢i
modernizace. Pravo stavby bude mozné zfidit jako
pravo docasné, s maximalni délkou trvani 99 let.

Vécné biemeno

Vécnd bremena slouzi k tomu, aby mohl opravné-
ny vyuzit uréitou ¢ast uzitné hodnoty cizi véci. Pro
vlastnika to znamend, Ze je naopak povinen néco
dat, konat, trpét nebo se néceho zdrzet. Podle obsa-
hu povinnosti se vécna bfemena rozliduji na sluzeb-
nosti a redlna bfemena.

Sluzebnost se od redlného bremene odlisuje
pasivitou vlastnika véci, jenz je na zdklad¢ sluzeb-
nosti povinen ve prospéch opravnéné osoby (urce-
né bud konkrétné, ¢i prostfednictvim véci, které
sluzebnost svéd¢i) néco trpét (napt. umoznit jiné
osobé, aby prechézela pres jeho pozemek nebo na
ném cerpala vodu) nebo se zdrZet ¢innosti, jiz by
jinak jako vlastnik mohl vykonavat (vlastnik se
napt. zavaze k tomu, Ze nebude zvy$ovat svou stav-
bu, aby nezastinila sousedovi vyhled do krajiny).

Sluzebnosti se mohou vztahovat k pozemku
nebo k osobé. Pozemkovymi sluZebnostmi jsou:
B sluZebnost inZenyrské sité — tj. pravo zridit na

sluzebném pozemku vodovodni, kanaliza¢ni ¢i

energetické vedeni;

B opora cizi stavby - tj. povinnost prispivat na
udrzbu cizi stavby;

B sluzebnost okapu — pravo svadét destovou vodu
ze své stfechy na cizi nemovitost;

B prdvo na svod destové vody ze sousedni stiechy
na sviij pozemek (opak pfedchoziho);

B prdvo na vodu - pravo pfistupu na cizi pozemek
za ucelem odebirani vody;
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B sluzebnost rozlivu — umoziuje vlastnikovi vod-
niho dila rozlévat vodu na sluzebném pozemku;

B sluzebnost stezky — pravo chodit po stezce
(nikoliv vjizdét na zvitatech);

B sluZebnost prithonu — pravo hnat pres sluzebny
pozemek zvitata;

B sluzebnost cesty — pravo jezdit pres sluzebny
pozemek jakymikoliv vozidly;

B prdvo pastvy — pravo past na sluzebném pozem-
ku hospodarskd zvirata s vyjimkou prasat
a drubeze.

Osobnimi sluzebnostmi jsou:

B uzivaci pravo - pravo uzivat cizi véc pro vlastni
potiebu a potiebu své domacnosti (naklady na
udrzbu a opravy nese vlastnik);

B pozivaci pravo - tj. pravo uzivat cizi véc a brat
z ni plody a uzitky (naklady na udrzbu a opravy
hradi poZivatel);

B sluzebnost bytu — pravo uzivat byt.

Redlna bfemena se vyznacuji tim, ze zavazu-
ji vlastnika sluzebné véci k tomu, aby ve prospéch
jiné osoby néco aktivné konal, poskytoval ji néja-
ky uzitek (napf. ji poskytoval ¢ast urody, ktera se
urodila na jeho pozemku). Tim se tedy odliSuji od
sluzebnosti. Redlnym bfemenem muize byt zatizena
pouze véc evidovana ve vefejném seznamu. Déle je
pro né typické, Ze je lze zfidit bud na urcity ¢aso-
vy usek, nebo s moznosti vlastnika zatizené véci se
z bfemene vykoupit.

Zastavni pravo

Jeho funkci je zajisténi dluhu, tj. toho, ze dluz-
nik dostoji své povinnosti, kterou ma vaci véri-
teli. Zastavou, tedy tim, co dluh zajituje, muze
byt kazdd véc ¢i jind majetkova hodnota, s niz
lze obchodovat. Pokud dluznik sviij dluh fadné
a v¢as nesplni, mize se véfitel uspokojit z vytéz-
ku z prodeje zdstavy. Zastavni pravo lze zfidit
i k véci, kterd dosud neni majetkem zastavniho
dluznika - napiiklad jesté viibec neexistuje (ma
byt teprve vytvofena) nebo je zatim majetkem cizi
osoby. Zastavni pravo vznikne az v okamziku, kdy
se zastavni dluznik stane vlastnikem véci, coz v§ak
nebrani tomu, aby bylo ,,budouci zastavni pravo“
zapsano jiz predem do vefejného seznamu ¢i do
rejstiiku zdstav, pokud s tim dosavadni vlastnik
souhlasi.

Zadrzovaci pravo
je pravo véfitele zadrzet movitou véc do doby uspo-
kojeni jeho pohledavky vici dluznikovi.




Uzivat cizi véc, napriklad pozemek, stavbu ¢i
byt, lze i na zdklad¢é zavazkovych prav - najemni
smlouvy, pachtovni smlouvy, vyptijcky ¢i vyprosy.

Najem je doc¢asné prenechani véci k uzivani za
najemné; pouziva se nejcastéji u byt a nebytovych
prostort. Pacht je docasné prenechani véci k uzi-
vani a pozivani za pachtovné nebo pomérnou ¢ast
vynosu z véci. Vypujcka je bezplatné prenechdni
nezuZivatelné véci k do¢asnému uzivani. Vypro-
sa je bezplatné prenechani véci bez sjednani doby
a ucelu uzivani.

Katastr nemovitosti

je soubor tdaji o nemovitostech v Ceské repub-

lice, zahrnujici jejich soupis, popis a geometrické

a polohové uréeni. Soudasti katastru je evidence

vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Katastr je vefejny a kazdy ma pravo do néj za pri-

tomnosti pracovnika katastralniho ufadu nahlizet

a potizovat si z ného pro svou pottebu opisy, vypi-

sy nebo ndcrty. Nemovitosti se v katastru eviduji

podle katastralnich Gzemi. Statni spravu KN vyko-
navaji zdkonem ziizené katastralni urady.
Piredmétem evidence katastru nemovitosti jsou:

B pozemky v podobé parcel;

B budovy spojené se zemi pevnym zdkladem, a to
jak budovy, kterym se pridéluje popisné nebo
eviden¢ni ¢islo, tak budovy, jimz se popisné
nebo eviden¢ni ¢islo neptidéluje, ale nejsou
prislusenstvim jiné stavby evidované na téze
parcele;

B byty a nebytové prostory vymezené jako jednot-
ky podle zakona ¢. 72/1994 Sb.;

B rozestavéné budovy nebo byty a nebytové pro-
story, které budou podléhat evidenci, pozada-
-li o to vlastnik nemovitosti ¢i jind opravnéna
osoba;

B rozestavéné budovy nebo byty a nebytové pro-
story, které budou podléhat evidenci pti vzniku,
zméné ¢i zaniku vécného prava k nim (napt. pri
poskytnuti Gvéru, kdy rozestavéna stavba slou-
zi jako zdstava);

B stavby spojené se zemi pevnym zakladem,
o nichZ to stanovi zvlastni predpis.

V katastru se neeviduji drobné stavby (napt.
jednopodlazni stavby do plochy 16 m? a vysky
4,5 m).

Ucelem katastru nemovitosti je evidovat ves-
keré nemovitosti v Ceské republice, které jsou ze
zéakona predmétem evidence. Obsahem katastru
jsou zdkladni idaje o vlastnicich, vymérach, kva-
lit¢ pidy apod. a tyto udaje jsou dokumentovany
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v katastralnim operatu prislusnych katastralnich
uradii. Vzhledem k tomu, Ze je katastr verejny, lze
vétsinu Gdaji ziskat informac¢né z internetu a ves-
keré udaje oficialné za poplatek na katastralnim
uradé ve formé vypisu z katastru nemovitosti -
listu vlastnictvi. Pfedpokladem je znalost par-
celniho ¢isla u pozemka a ¢isla popisného nebo
eviden¢niho u budov.

Plomba

Na listu vlastnictvi, pfipadné v informaci o parce-
le, budové nebo jednotce, se muzete setkat s pis-
menem ,,P% uvedenym u pfedmétné nemovitosti.
Tomuto pismenu vénujte zvlastni pozornost, nebot
je oznacenim pro plombu. Plomba je do¢asny druh
zapisu do pisemného operatu, kterym katastralni
urad vyznadi nejpozdéji nasledujici pracovni den
po doruceni listiny, na jejimz podkladé se provadi
zapis do katastru, Ze pravni vztahy k nemovitosti
evidované v katastru jsou dotéeny zménou. Smy-
sl plomby spociva v zamezeni moznosti majetko-
pravné nakladat s uvedenou nemovitosti nebo ji
geometricky ménit az do rozhodnuti o navrhova-
nych zménéch.

Zjednodusena evidence

Nedostatky v evidenci nemovitosti z predchozich
padesati let byly se zfizenim katastru nemovitos-
ti v roce 1993 feeny zalozenim zjednodusené evi-
dence pozemkd. Pozemky zjednodusené evidence
nejsou zobrazeny v platnych katastralnich mapach,
a vyuziva se proto stéle jejich zobrazeni v mapach
byvalého pozemkového katastru nebo navazuji-
cich operatech ptidélového a scelovaciho fizeni.
Na rozdil od katastru nemovitosti obsahuje zjed-
nodusend evidence pouze omezené udaje. Témito
udaji jsou parcelni ¢islo podle dtivéjsi pozemko-
vé evidence, piivodni nebo zbytkovd vyméra a idaj
o vlastnikovi.

Zapisy do katastru nemovitosti

lem zmén Gdaju v katastru nemovitosti. Jedna se
predevsim o prevody vlastnickych prav, zépisy
zastavnich prav, vécnych bfemen, rozestavénych
staveb, novostaveb, zmén v geometrickém urceni
pozemkd, druhu pozemku apod.

Zapisem se rozumi vklad, zdznam, poznamka
nebo jejich vymaz.

Vklad je ukon katastrdlniho uradu, ktery
m4 za nasledek vznik, zménu nebo zanik prava
k nemovitosti. Teprve provedenim vkladu ve for-
mé pravomocného rozhodnuti katastralniho Gradu
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Modernf vyrazové prostfedky a jednoduché plochy vytvéfeji
harmonicky celek pfi respektovdnf tradi¢nich forem rodinného domu.

Kombinace dvou kontrastné pojatych kvddrd plisobf velmi vyvazené.

Novostavba bytového domu pIné respektujfci stavajict okolni vesnickou
zdstavbu.

Velmi zdafily, stylové i proporcné moderné feseny rodinny ddim, citlivé
zasazeny do krajiny.

o povoleni vkladu dochézi k pravni t¢innosti zmé-
ny, kterd vedla k podani navrhu. Predmétem vkladu
jsou predevsim prava zapisovana na zakladé smluv
o prevodech vlastnictvi, smluv o zdstavnim pravu
(v¢etné budoucich hypoték), o pravu vécnych bre-
men, o pfedkupnim pravu, dohod o zruseni a vypo-
fddani podilového vlastnictvi, prohlaeni vlastnika
o vymezeni jednotek v domé apod.

Navrh na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu
do katastru nemovitosti musi obsahovat oznace-
ni katastralniho ufadu, kterému je navrh urcen,
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Pékny, jednoduse feseny pfizemni domek.

oznaceni ucastniki fizeni o povoleni vkladu do

katastru nemovitosti (napt. prodavajici-kupujici,

darce-obdarovany) a udaj, jaka prava, ke kterym
nemovitostem a ve prospéch kterych osob maji byt
do katastru zapsana.

K Zédosti se priklada:

B listina, na zakladé které ma byt pravo do
katastru zapsano, nebo jeji ifedné ovéfeny
opis;

B plnad moc, pokud se necha acastnik fizeni
zastoupit zmocnéncem;




B vypis z obchodniho ¢i jiného zdkonem urcené-
ho rejstiiku (popt. jeho ovérend kopie), pokud
je ucastnikem rizeni pravnicka osoba;

B listina prokazujici vlastnictvi prevadéjiciho
k nemovitosti (nabyvaci titul);

B piipadné Gfedné ovéfeny preklad listiny, na
zakladé které m4 byt pravo do katastru zapsano,
pokud tato listina neni sepsana v ¢eském jazyce.

Katastralni ufad musi o navrhu na vklad rozhod-
nout do 30, resp. 60 dnit podle spravniho radu; pro
zapis zmény do operatu KN je stanovena lhita 30 dntt
po pravomocném rozhodnuti o povoleni vkladu.

Zaznam je zapis prav k nemovitostem vzni-
kajicich rozhodnutim stdtniho organu (soudu,
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stavebniho nebo pozemkového tradu), piiklepem
licitatora v drazb¢, vydrzenim vlastnictvi nebo
vzdanim se vécného prava k nemovitosti. Zdznam
se provadi na zéklad¢ listin vyhotovenych prislus-
nymi stadtnimi orgdny. Zdznamem se rovnéz zapi-
suje vlastnické pravo nabyté dédénim.

Poznamku zapisuje katastralni ufad na zakla-
dé oznameni soudu nebo jiného statniho organu.
Zapis formou poznamky nema povahu spravni-
ho fizeni a jejim smyslem je upozornit na skutec-
nost, Ze o prislu§né nemovitosti bylo vyneseno
rozhodnuti v souvislosti se zahdjenim vykonu
rozhodnuti prodejem, vyhlasenim konkurzu pro-
ti vlastnikovi nebo se zahdjenim vyvlastnovaci-
ho fizeni.
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