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Uvod

Zadané téma mé diplomové prace ,Pozemkové prdvo a oceriovini nemovitosti
v Ceské republice v souvislosti se vstupem do Evropské unie* je velmi rozséhlé téma, proto
jsem se pii zpracovavani prace rozhodla, Ze ji celou rozdélim na dvé &asti, a sice na Cast
zabyvajici se pozemkovym pravem se zaméfenim na vedeni katastru nemovitosti a problémy
s tim spojené. Pro srovnani pak pouZziji vedeni katastru v dal$i zemi Evropské unie, a to ve
Francii. V druhé &asti se pak budu zabyvat ocefiovanim nemovitosti v CR se zamé&fenim na
cenové mapy.

Vedeni katastru nemovitosti pro$lo béhem svého dlouholetého vyvoje tadou
podstatnych zmén. V samotném tvodu své diplomové prace se proto pokusim o vytvofeni
jednoduchého a historicky sousledného piehledu katastri. Po objasnéni pojmi jako jsou
zemské desky, rustikélni, tereziansky, josefsky, stabilni a pozemkovy katastr, dale jednotna
evidence pldy, evidence nemovitosti, se budu vénovat zmapovani stavajici pravni Gpravy
souvisejici s vedenim katastru nemovitosti.

Zakonem &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR (katastralni zakon) byl zfizen
katastr nemovitosti Ceské republiky jako soubor tdajii obsahujici jak evidenci vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, tak i evidenci technickou (pozemkovy katastr).
Zakonem ¢.265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
je definovan zplisob zapisu vlastnickych a jinych vécnych prav na katastralnich ufadech,
jejichz plisobnost, prava a povinnosti upravuje zakon €.359/1992 Sb., o zeméméri¢skych a
katastralnich orginech. V3echny shora uvedené zikony jsou podrobnéji rozpracovany
provadéci vyhlaskou Ceského ufadu zeméméficského a katastralniho & 190/1996 Sb.,
v platném znéni.

V soucasné dobé se v3ak ve vedeni katastru nemovitosti vyskytuje nékolik problému,
které si zadaji feSeni. Jedna se napf. o tzv. duplicitni zapis vlastnictvi. Tento zapis vznika
v situaci, kdy katastralni ufad ma k dispozici vice listin, z nichZ kazda svédéi o vlastnictvi jiné
osoby k téZe nemovitosti evidované v katastru nemovitosti.

Dne 1.5. 2004 se stala Ceské republika pravoplatnym &lenem Evropské unie. Vznik
tohoto ¢lenstvi vSak ssebou pfinesl i fadu povinnosti, které bylo nutno zajistit v naSem
pravnim fadu, aby mohlo dojit k realizaci zékladnich svobod EU. Ceska republika si v této
souvislosti vyjednala ve smlouvé o pfistoupeni ur¢ita pfechodna obdobi, kterd bych ve své

praci rada osvétlila.




V druhé ¢asti diplomové prace se chci vénovat ocefiovani nemovitosti. Stejné jako
v pfedchozi ¢asti se chei i v této zabyvat struénym historickym vyvojem této problematiky,
kdy jednotliva ocenovaci obdobi rozdélim z hlediska tvorby cen nemovitosti a z hlediska
metodické pfibuznosti pfedpist pro ocefiovani.

Souc¢asny zplsob oceflovani nemovitosti je zakotven v zakoné €. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonu (zdkon o ocefiovani majetku) a v jeho
provadéci vyhlasce ¢.540/2002 Sb., ve znéni pozdé€jsich piedpisa.

Zaroven se pokusim o objasnéni pojmi odhadce a soudni znalec (zdkon ¢.36/1967
Sb., o znalcich), soucasné pak chci upfesnit i typy zadvére¢nych zprav o nemovitostech, které
prave znalci a odhadci vypracovavaji.

Vétsi pozornost bych pak chtéla vénovat problematice cenovych map stavebnich
pozemkul. Pro vétsi ndzornost jsem zvolila cenové mapy hlavniho mésta Prahy (vyhlaska
¢.27/2005 Sb. hl.m.Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki), kde je patrny jejich
historicky vyvoj, zpiisob zpracovani, ale jsou i velmi jasné rozdily cen téZze pozemkd
v pribéhu nékolika let. Pro srovnani zplisobu zpracovani cenovych map v jiné, vyspélé zemi
Evropské unie pak zminim cenové mapy uzZivané v sousednim Némecku.

V zavéru své diplomové prace provedu podrobnéjsi rozbor Evropskych ocefovacich
standardu, které ovliviiuji a jistym zpisobem i pfedstavuji budoucnost ocefiovani nemovitosti

v celé Evropé.




1 Pozemkové pravo

1.1. Historie katastru nemovitosti

Slovo katastr je odvozeno z latiny a znamena kratce asi totéZ co soupis (caput = hlava,
capitastrum = soupis podle hlav, pozdgji téZ podle jakékoliv jednotky). Obecné byval timto
slovem pfehledny soustavny popis zvlastnich vlastnosti, osob, véci nebo prav, zejména pak
soupis pozemki nebo i vytézkt z obchodii a Zivnosti pofizovany k Gc¢eliim dafiovym. Snaha o
jednotnou dafiovou politiku je patrnd jiz v r.1022, kdy €esky kniZe Oldfich (T 1034) z rodu

Piemyslovci zavedl vybirani dané z lanu.

Soukroma prava na majetek si zacala Slechta poc¢atkem 14. stoleti zajistovat zapisem v
zemskych deskach. Piivodné ovSem tyto zemskym soudem vedené knihy slouzily k zapisim
o soudnich sporech. Prvni pisemny doklad o zapisech je ve formulafi zemského pisafe z
r.1278. Podle ¢eského vzoru byly na Moravé roku 1348 zavedeny desky zemské u soudu

brnénského a olomouckého a zacatkem 15. stoleti i ve Slezsku u soudu opavského.

Drzebnosti poddanych a jejich povinnosti si davala vrchnost pred r.1650 zapisovat do
knih zvanych urbéare. Pozemky piipsané v urbétich poddanym a svobodnikiim byly nazyvany
pozemky urbarnimi, rustikalnimi pozdéji téz kontribuentnimi. Na rozdil od pozemku
vrchnostenskych, které se nazyvaly panské, dominikédlni anebo dvorské, které nebyly az do

roku 1706 podrobeny Zzadné dani.

1.1.1. Rustikalni katastr

V roce 1650 se sném Ceského kralovstvi usnesl na tom, aby byly dané vyméfovany na
spravedlivéj$im a vécnéj§im zakladé. Této dani mély byt i nadale podrobeny jen statky a
pozemky v drZeni poddanych. Vznikly elaborat (vyhotoveny v letech 1653-1656) byl prvnim
bernim katastrem pro Cechy a je znam jako prvni rustikalni katastr (prvni berni rula), ktery
platil v letech 1656-1684. Prvni rustikélni katastr byl revidovén a doplnén v letech 1674-1683
a uvadi se pak jako druhy rustikalni katastr z roku 1684 (druhé berni rula), ktery platil az do
r.1748. Za prvni moravsky katastr je mozné povazovat tzv. lanové rejstiiky (prvni lanova

vizitace v letech 1656-1658, druha 1669-1697).




1.1.2. Tereziansky katastr

Dne 1.5.1749 vstoupil v platnost tzv. prvni tereziansky katastr rustikalni (tfeti berni
rula z r.1748), ktery nahradil pfedchozi berni rulu i moravské ldnové rejstiiky. Po nové
vizitaci rustikalni pidy zacal v roce 1757 platit druhy tereziansky katastr rustikalni (¢tvrta

berni rula z r.1757). V roce 1749 byly zavedeny i nové tzv. pfizndvaci listy pro statky

dominikalni, aby byla vyrovnana pozemkova dan a to dle po¢tu a plochy pidy jednotlivych
vrchnosti (exaequace - vyrovnani). Setfeni bylo ukongeno roku 1756 a vysledny elaborat je
znamy pod nazvem Exaequatorium dominicale (panské vyrovnani) z roku 1757. Tvofil
zaklad pro terezidnsky katastr dominikalni. Rustikdlni tereziansky katastr spolu s
terezianskym katastrem dominikdlnim tvofily uplny a velky katastr viech pozemku a statkd
jak rustikélnich tak dominikalnich. Nazyval se pak souhrnné katastrem terezianskym aneb

terezianskou rektifikaci katastru.

1.1.3. Josefsky katastr

Dne 20.4.1785 natidil Josef II. patentem o reformé pozemkové dané a vyméieni pidy,
ze vSechny urodné pozemky dominikalni i rustikalni se uvniti obce zaméfi, zobrazi a uréi
jejich vyméry a hruby vynos podle urodnosti. Patent zavedl dvé vyznamné novinky -
nahrazeni dosavadni soustavy usedlostni jinym, mens$im a ¢etnéj$im dafovym prvkem -
pozemkem a zameéfeni kazdého pozemku, a tak moZnost zjisténi jeho spravné vyméry a
nasledné i vytézku. Vysledny elaborat je znam jako Josefsky katastr. Jednalo se o prvni

katastr, zaloZeny na pifimém méfeni skuteéného stavu v terénu. Josefsky katastr nenalezl

porozuméni u Slechty a ta si vymohla zrudeni nového katastru po jeho ro¢ni platnosti (1789-

1790) a opétné zavedeni terezianského katastru.

Po zruSeni josefského katastru platil tereziansky katastr jen kratkou dobu. Josefsky
katastr ukazal vSechny nespravnosti ve vymérach terezianského katastru. Byl proto zaveden
katastr, v némz se pievzaly spravné vyméry z josefského katastru a ponechaly $lechté vyhody

z ocenéni exaequatoria.

Novy katastr byl zaloZen v roce 1792, nazyval se tereziansko-josefsky katastr a byl
podkladem pro zaloZeni zemskych desek a pro darfiové predpisy az do roku 1860, kdy vstoupil

v platnost operat stabilniho katastru.




Cisafskym patentem z 1.6.1811 ¢&. 946 Sb.z.s. byl vyhlasen V3eobecny zakonik ob&ansky.
Obsahoval mimo jiné zasady, které mély bezprostfedni vliv na daldi funkci katastru.
Stanovoval, Ze stavba je soucasti pozemku (tj. zasadu fimského prava superficies solo cedit),
a 7e k prevodu vlastnictvi nemovitych véci je tieba zapis do pozemkovych knih, nazyvany
vklad (intabulace). V3eobecny zdkonik ob¢ansky platil az do r.1951, kdy byl zruSen a vyse

uvedené principy byly opustény.

1.1.4. Stabilni katastr

Zéklady dne$niho novodobého Kkatastru nemovitosti byly poloZeny nejvys$§im
patentem rakouského cisafe FrantiSka 1. ze dne 23.12.1817 o dani pozemkové a vyméfeni
pudy. Jejim zadkladem byl piesny soupis a geodetické vyméfeni veskeré pudy, tzv. stabilni
katastr. Stabilni katastr byl jiz zcela zaloZzen na védeckych zakladech velkoméfitkového
mapového dila. Pro nové mapové dilo bylo zvoleno Cassini-Soldnerovo nekonformni
transverzalni valcové zobrazeni a systém pravodhlych soufadnic s polatky v

trigonometrickych bodech Gusterberg (pro Cechy) a Svaty St&pén (pro Moravu).

Zvolené zékladni méftitko zobrazeni (1:2880) vychazelo z tehdejsiho pozadavku, aby
se jedno dolnorakouské jitro (tj. ¢tverec o strané 40 sahi) na mapé zobrazilo jako jeden
Ctvere¢ni palec (1 sdh = 6 stop, 1 stopa = 12 palci, 40 sahi x 6 stop x 12 palct = 2880).
Hranice vSech pozemki byly v pfirod¢ za ucasti jejich drzitelt fadné vySetfeny a oznaceny.
Podrobné méfeni bylo realizovdno ve vét$iné piipadi metodou méfického stolu (grafickym
protinanim). V Cechach probihalo podrobné méfeni v letech 1826-1843, na Moravé 1824-
1836. V3echny zaméfené pozemky byly zobrazeny a odislovany jako parcely. Vymeéra
jednotlivych parcel byla uréena ze zobrazené plochy v mapé. Z méfického operatu stabilniho
katastru je dodnes odvozena i vétsina platnych katastralnich map na tizemi Ceské republiky.
Takové katastralni mapy (zpravidla v meéfitku 1:2880) jsou platné na cca 70 % tGzemi

dnesniho statu.

Stabilni katastr v8ak starnul podstatné rychleji neZ se predpokladalo, protoZe nebylo
zajiSténo jeho systematické udrzovani. Proto bylo nafizeno jeho jednorazové doplnéni, tzv.
reambulace stabilniho katastru. Prace byly provadény ve velkém spéchu v letech 1869-

1881 a kvalita ptivodniho dila zna¢né utrpéla.




Dne 25.6.1871 byl pfijat obecny knihovni zdkon (zakon z 25.6.1871 ¢. 95/1871 t.z. o
zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach), a dne 5.12.1874 zakon o zaloZeni
novych pozemkovych knih (zakon &. 92/1874 z.z.C. o zaloZeni novych pozemkovych knih
pro kralovstvi Ceské a o jejich vnitinim zafizeni). Bylo stanoveno, Ze v novych pozemkovych
knihach maji byt zaneseny veskeré nemovitosti 1 prdva a povinnosti s nimi spojené. Zakon
stanovil, Ze pozemkové knihy jsou vefejné. Prava zapisovand do pozemkovych knih se
nabyvala vkladem - intabulaci. Stanovenim intabulaéniho principu (tj. ztotoznénim
okamZiku nabyti prava s okamzikem jeho vefejné publicity v pozemkové knize) i pfisnych a
pesnych formalnich pravidel pro zapis byl zajistovan vysoky soulad mezi skute¢nosti a

evidovanym stavem.

Reambulace map stabilniho katastru ukazala, Ze katastr mize byt brzy
znehodnocen, nebude-li zajistén systém jeho nepietrzitého dopliiovani a Gdrzby. Zakon ze dne
23.5.1883 ¢. 83 f.z., o evidenci katastru dané pozemkové proto nafidil, Ze se katastr dané
pozemkové musi udrzovat v souladu se skuteénym a pravnim stavem. V roce 1896 byl katastr
dané pozemkové revidovan a od roku 1898 bylo i v katastru zavedeno pouzivani metrické
miry. Pro nové zaméfovani se postupné piestalo vyuzivat metody grafické a zavedena byla
metoda ¢iselného meéfeni. Vyhodou &iselného méfeni byla presnost, sit’ pevnych trvale
stabilizovanych bodl (trigonometrickych a polygonovych), moznost vyjadifeni polohy
kazdého zaméfeného bodu pravothlymi soufadnicemi, moznost zpétné rekonstrukce
zaméfeného bodu a moZnost zobrazeni zaméteného uzemi v jakémkoliv méfitku. Katastr dané

pozemkové platil az do r.1927.

1.1.5. Pozemkovy katastr

Dne 16.12.1927 byl pfijat zakon €. 177/1927 S.z.n., o pozemkovém katastru a jeho
vedeni (Katastralni zdkon). Katastr dané pozemkové pozménény novym zakonem oficialné na
pozemkovy Kkatastr, zaCal podstatné meénit svlij pivodni GCel. Stal se nepostradatelnou
soucasti vSech pravnich jedndni o nemovitostech a jeho plivodni dafiové poslani se zatalo
pretvafet na ucel pravni a vSeobecné hospodaisky. Technicka uroven nové vytvafenych
katastralnich map nabyla nebyvalé vySe. Zastaralé a nevyhovujici zobrazeni pozemki a budov
v zastavénych Castech mést se zacalo nahrazovat modernim, podrobnym a pfesnym

zobrazenim, zpravidla v méfitku 1:1000 nebo 1:2000.



Nové vyhotovované Katastralni mapy byly zobrazovany v lokdlnim narodnim
soufadnicovém  systému Jednotné trigonometrické sité katastrilni (S-JTSK),
charakterizovanym Besselovym elipsoidem a Kfovakovym konformnim kuZelovym
zobrazenim v obecné poloze. Pro kazdou parcelu byl v pozemkovém katastru uveden drzitel,
vyméra, vzdélavani (kultura), jakostni tfida (ve $kale 9 stupni) a katastralni vytéZek.
Podstatnymi ¢astmi pozemkového katastru byly: operat méficky (tj. mapy), operat pisemny
(tj. pisemné sestaveni vysledku Setfeni), sbirka listin (podle kterych se provadéji zapisy v
pozemkovém katastru) a ihrnné vykazy (obsahuji celkové udaje pozemkového katastru pro

katastralni izemi anebo $irsi finan¢ni obvody).

Pozemkovy katastr byl zakonem stanoven jako vetejny. Definovano bylo i katastralni
fizeni, jako méfeni nebo mistni Setfeni, provadéné pro zaloZeni nebo obnoveni pozemkového
katastru. Pozemkovy katastr byl udrzovan v souladu se skute¢nym stavem a zakon stanovil
pravidla sou¢innosti mezi katastralnimi meéfickymi tGfady a knihovnimi soudy (jejich

vzajemnou ohlasovaci povinnost). VSeobecna ohlasovaci povinnost pak byla stanovena viem

drzitelim pozemki. Pozemkovy katastr byl velmi piesny a spolehlivy predeviim do r.1938.
pridélové fizeni) se zacal hrubé rozchazet se skute¢nosti a po roce 1956 se prestal udrzovat
vubec. Katastralni zdkon ¢. 177/1927 Sb. byl zcela zruden aZ v roce 1971 zdkonem ¢. 46/1971
Sb., o geodézii a kartografii.

1.1.6. Povaleéné obdobi

Po skonc¢eni 2. svétové valky pfinesly povaleéné konfiskace, navazujici piidélové
fizeni, revize tzv. prvni pozemkové reformy a vyhlaseni tzv. druhé pozemkové reformy
zasadni zmény vlastnickych prav k nemovitostem. Mimofadné rozsahlymi zménami byla
zasazena tfetina Uzemi statu. Byl prolomen intabula¢ni princip, na kterém byla zaloZena
funkce a spolehlivost pozemkovych knih a vlastnické pravo ptrechazelo na piidélce dnem
pfevzeti drzby. Vznikal zcela novy pravni stav, ktery byl v hrubém nesouladu se stavem
katastru a pozemkovych knih, a to v rozsahu do té doby nebyvalém. SlozZitost byla pak
nezfidka nasobena i tim, Ze ptidélové fizeni bylo (zejména na jiZni Moravé) kombinovano s
jiz zapoc€atym fizenim scelovacim. Pfidélovy operat nebyl vSude zaloZen zcela jednotné. Jeho
meéfickou Cast tvofil zejména graficky pfidélovy plan, ktery byl vyhotovovan zpravidla na

zmenSeninach katastralnich map do métitka 1:5000.




Vyty¢ené hranice parcel byly v terénu oznateny vétsinou jen koliky. Nové hranice byly do
planu zakreslovany co nejjednodus$imi zpusoby a z takto pribliznych zakresi byly zjiStovany

dal$im jednoduchym zptisobem i vyméry délenych parcel.

Dne 8.5.1947 byl pfijat zdkon ¢&. 90/1947 Sb., o provedeni knihovniho pofadku stran
konfiskovaného nepidtelského majetku a o upravé nékterych pravnich poméra vztahujicich se
na piidéleny majetek, ktery velice zjednodusil zapisy do pozemkovych knih a zdsadné zménil
principy desitky let platného knihovniho prava. Pfipusténo bylo pouzivani provizornich a
malo piesnych méfickych podkladi. Béhem nékolika let vznikl neutéSeny stav, ktery nebyl
dodnes napraven. Pfidély nebyly zaméfeny a nové hranice nebyly v katastralnich mapach
zobrazeny. Puvodni technické podklady (grafické ptidélové plany) jsou piitom jiz Casto
necitelné, poskozené nebo jsou i ztraceny. VétSina zapocatych scelovacich fizeni nebyla nikdy
dokon¢ena a na takovém uzemi vznikl chaoticky pravni stav. Kompetence k dokonCovani
zapocatych scelovacich fizeni a k upfesiiovani nebo rekonstrukci piidéli pfisludi v soucasné
dobé Pozemkovym ufadiim na zakladé zakona ¢. 284/1991 Sb., o pozemkovych upravach a
pozemkovych uradech.

1.1.7. Jednotna evidence pudy

V nové panujicich politickych pomérech zcela upadl zdjem na evidovani soukromych
prav k nemovitostem. Socialistické hospodafstvi bylo zaloZzeno na planovani zemédélské
vyroby a k naplnéni téchto ambici bylo potieba pfedevsim znat, kdo ptidu obhospodaiuje a
nikoliv kdo ji vlastni. Na tomto poZadavku byla v roce 1956 zaloZena jednotna evidence
pudy (JEP). Pozemkovy katastr byl opustén (aniz by bylo dosaZzeno jeho souladu se
skute¢nosti) a pfestal byt nadale udrzovan. Jednotna evidence pidy neméla zaklad v obecné
zavazném pravnim piedpisu a byla zakldddna jen na zadkladé usneseni vlady €. 192 z
25.1.1956. Podstatou JEP bylo evidovani uZivani pidy bez ohledu na vlastnické vztahy.
Soukroma prava k nemovitostem nepodléhala v letech 1951-1964 Zadné Gplné a systematicke

evidenci.
1.1.8. Evidence nemovitosti

Dne 1.4.1964 nabyly G¢innosti nasledujici zdkony: zakon ¢.40/1964 Sb., novy
obcansky zakonik, zdkon ¢.22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti a zikon ¢.95/1963 Sb.,

notarsky fad. Ani nova pravni uprava vSak nesméfovala k obnoveni intabula¢niho principu a




uplné evidenci soukromych prav k nemovitostem (zékonem o evidenci nemovitosti byl

definitivné zruden obecny knihovni zdkon z r.1871).

K G¢innosti smluv o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem bylo tfeba od 1.4.1964 jejich
registrace statnim notafstvim (neslo-li o prevod do socialistického vlastnictvi). Evidence
nemovitosti (EN) méla evidovat pfedeviim udaje o nemovitostech nutné pro planovani a
fizeni hospodarstvi, zejména zemédélské vyroby. Provadéci vyhlaska ¢. 23/1964 Sb. vymezila
1 nemovitosti, které se podle parcelnich ¢isel neevidovaly a do map nezakreslovaly
(zemédélské a lesni pozemky ve vlastnictvi ob¢ant, pokud byly uzivany socialistickou
organizaci nebo v nahradnim uZivani). Soulad evidence nemovitosti se skute¢nym stavem
méla zajiStovat ohlaSovaci povinnost vSech uzivateli nemovitosti vici pfislusnému
narodnimu vyboru (do 15 dnl od vzniku zmény) a nasledna oznamovaci povinnost narodniho
vyboru vii¢i organim geodézie (do 15 dnii od ohladeni uzivatelem). Listiny o nemovitostech
mély byt predkladany organim geodézie do 60 dnl od nabyti pravni moci (u rozhodnuti)

nebo ode dne jejich vzniku.

Udaje evidence nemovitosti byly zavazné jen pro planovani a fizeni zemédélské
vyroby, pro vykaznictvi a statistiku o zemédélském pidnim fondu a pro prehledy nemovitosti

vedené socialistickymi organizacemi.

Soucasti evidence nemovitosti mélo byt i evidovéani pravnich vztahti k nemovitostem,
a protoze se od roku 1951 Zadna takova uplna a systematickd evidence pravnich vztahl
nevedla, bylo nutné jeji nové zaloZeni. Komplexni zakladani evidence nemovitosti (KZEN),
pii kterém se zjistovaly a zapisovaly aktualni pravni vztahy k nemovitostem trvalo skoro ¢tvrt

stoleti (1964-1988).

Evidence nemovitosti obsahovala operat méFicky (mapu pozemkovou, pracovni a
eviden¢ni), operat pisemny (vykaz zmén, soupis parcel, evidenc¢ni listy, listy vlastnictvi,

seznam a rejstiik uzivatelt a vlastnikd a seznam domt), sbirku listin a sumarizaéni vykazy.

Meficky operat evidence nemovitosti (pozemkové mapy) vychazel z predchozich
ostrovnich map byvalého pozemkového katastru, které byly skresleny do souvislého
zobrazeni. Nové pozemkové mapy byly postupné vyhotovovany na zakladé vysledka
technicko-hospodatského mapovani (THM) (1961-1981), pozdéji na zakladé vysledkl tvorby
zékladni mapy velkého méfitka (ZMVM) (1981-1992).

=S

= S




1.1.9. Katastr nemovitosti

Po obnové demokratickych politickych poméri v roce 1989 nebylo jiZz nadale unosné
vychézet z neuplného obsahu evidence nemovitosti, ani pokracovat v nedokonalych
principech, na kterych byla zaloZena a vedena. Od 1.1.1993 nabyla u¢innost zcela nova pravni
Uprava (zakon €. 264/1992 Sb., kterym se méni obcansky zakonik a nékteré dalsi zakony,
zakon ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych véenych priav k nemovitostem,
zdkon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastrilni zikon) a
zakon €. 359/1992 Sb., o zemémérickych a katastralnich orgdnech).

Katastr nemovitosti Ceské republiky (KN), zfizeny novou pravni tipravou, integruje do
jediného instrumentu funkci byvalé pozemkové knihy i byvalého pozemkového katastru.
Statni spravu KN vykonavaji zdkonem zfizené katastralni uiady. Casteéné byl obnoven
intabula¢ni princip, a to pro smluvni nabyvani vécnych prav k nemovitostem, kdy k jejich
nabyti dochazi (po zdkonem vymezené pravni aprobaci provadéné katastralnim ufadem ve
spravnim fizeni) vkladem do katastru nemovitosti. Vécna prava, jejichz nabyti neni

podminéno vkladem, se do KN zapisuji zaznamem .

Katastralni operat tvofi soubor geodetickych informaci (SGI) zahrnujici katastralni
mapu a ve stanovenych katastralnich uzemich i jeji ¢iselné vyjadfeni, soubor popisnych
informaci (SPI) zahrnujici udaje o katastralnim uzemi, o parcelach, o stavbach, o vlastnicich
a jinych opravnénych i o pravnich vztazich, souhrnné ptehledy o pidnim fondu, dokumentace

vysledki Setfeni a méfeni a sbirka listin.

1.1.10. ZjednoduSena evidence pozemkii

Katastr nemovitosti pfi svém zaatku zcela prevzal operat predchozi evidence
nemovitosti. Jeji zdsadni obsahovou neuplnost (o soukromé pozemky dfive uzivané
socialistickymi organizacemi) bylo tifeba pieklenout zaloZenim zjednoduSené evidence

pozemkii.

ZjednoduSena evidence pozemkii obsahuje alesponi parcelni islo podle drivejsi
pozemkové evidence, pivodni nebo zbytkovou vyméru (po majetkopravné provedenych
zménach) a udaj o vlastniku. Pozemky zjednodusené evidence nejsou zobrazeny v platnych

katastralnich mapach a vyuzivd se proto stile jejich zobrazeni v mapach byvalého
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pozemkového katastru nebo navazujicich operatech pfidélového a scelovaciho fizeni.
Zakladani zjednodus$ené evidence bylo provadéno soubézné s digitalizaci SPI v letech 1994-
1998. V letech 1997-1998 byl katastr nemovitosti jednorazové doplnén o udaje o vztahu
bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam. V roce 1998 byla zahdjena
digitalizace SGI.
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1.2. Soucasna evidence nemovitosti v katastru nemovitosti

Ke zfizeni katastru nemovitosti Ceské republiky (dale jen ,katastr) doslo zakonem &.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (dale jen ,katastralni zékon®).
Zapisovani do katastru pak upravil zdkon €. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych
véenych prav k nemovitostem. K provedeni obou uvedenych zakonu byla vydéna vyhlaska
¢. 126/1993 Sb. Vroce 1996 byla nahrazena vyhlaskou ¢&. 190/1996 Sb. Institucionalni
stranku vedeni a spravy katastru a dal$i souvisejici ¢innosti upravil zakon ¢&. 359/1992 Sb., o
zemémériéskych a katastralnich organech. V3echny uvedené predpisy byly od svého
vydani nékolikrat novelizovany.

Vztah katastru nemovitosti respektive jeho obsahu k pfedchozimu systému evidence
nemovitosti na tzemi Ceské republiky, ktery byl z hlediska obecné zévazné pravni Upravy
regulovan zejména zékonem ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti ve znéni zdkona CNR &.
157/1983 Sb. a vyhlaskou k nému ¢&. 23/1964 Sb. kterou se provadi zakon &. 22/1964 Sb., o
evidenci nemovitosti, ve znéni vyhlasky & 133/1965 Sb. a vyhladky ¢ 19/1984 Sb. je
vyslovné upraven § 29 katastralniho zékona. Z ného vyplyva, Ze od Uinnosti katastralniho
zékona (1. ledna 1993) se operat evidence nemovitosti povazuje za katastralni operat. Pokud
nebudou nemovitosti dotéeny zménami po Ulinnosti katastrdlniho zdkona plati, Ze jsou
v katastru evidovany podle dosavadnich pfedpisi — tj. zejména podle zdkona ¢&. 22/1964 Sb.
ve znéni pozd&jsich zmén a provadéci vyhlasky k nému, piipadné podle smérnic Ceské tfadu
geodetického a kartografického, které byly registrovany ve Sbirce zdkonl. VSechny tyto
pfedpisy byly sice zruseny § 31 katastralniho zdkona, ale s ohledem na pfechodné ustanoveni
§ 29 katastralniho zdkona je jejich znalost pro odbornou geodetickou a zem&méfi¢skou praxi
nezbytna.

Také zemédélské a lesni pozemky, jejichz hranice v terénu neexistuji, protoZe byly
v minulosti zpravidla pfi pozemkovych upravach slouceny do vétsich celkli, se i nadale
eviduji tzv.zjednoduSenym zpisobem s vyuZitim byvalého pozemkového katastru,
pozemkovych knih a navazujicich operati pfidélového a scelovaciho fizeni. | tyto idaje jsou
povaZovany za souc¢ast katastralniho operatu.

V této souvislosti je tfeba upozornit i na zménu v dosavadnim rezimu uschovy
pozemkovych a Zelezni¢nich knih i operatu byvalého pozemkového katastru. S G¢innosti od
1. ledna 1993 je maji na zakladé § 29 odst. 4 katastrédlniho zakona v aschové katastralni Grady

a to jako vyznamny historicky a informaéni systém, ze kterého vychazi jednak pfi vlastnim
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vedeni a spravé katastru, tak pfi styku s vefejnosti, nebot’ je katastralni Gfad opravnén z téchto
dokumenti vyhotovovat na poZadani vypisy, opisy nebo kopie. Za tyto sluzby se pak vybiraji
spravni poplatky ve smyslu platného zakona o spravnich poplatcich. (Pekarek, Prichova,
2004 )

1.2.1. Pojem a funkce katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejnym informaénim systémem o tzemi Ceské republiky.
Jedna se o soubor tdajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a
jejich geometrické a polohové urceni. Soucasné i souborem udajii o vlastnickych a jinych
vécnych pravech, pfipadné i dalSich pravech (ne vécnych) k zapsanym nemovitostem (§ 1

odst.1 az 4 katastralniho zakona)

L2011, Funkce katastru nemovitosti

Evidenéni — je funkci primarni. Vyplyva jiZz z samotné definice tohoto systému a vyjadiuje
jeho zakladni poslani — popsat a polohové a geometricky uréit jednotlivé zapisované

nemovitosti na uzemi Ceské republiky.

Informacni - je rovnéz primarni funkci katastru a také vyplyva jiz ze samotné jeho definice
jako informaéniho systému o zapisovanych nemovitostech a prav k nim, pfedevsim prav

vécnych. JelikozZ jde o vefejny informaéni systém ma pfistup k témto informacim kazdy.

Ochrannd — dobie vedena a uplna evidence je vzdy pfedpokladem nejen toho, aby mohly
byt plnény ostatni jeji funkce, ale je i pfedpokladem ucinné ochrany evidovanych prav i

samotnych nemovitosti.

1.2.1.2. Zakladni pojmy souvisejici s katastrem nemovitosti
V zajmu odstranéni vykladovych problémi ve vztahu ke katastru a jeho predmétu,
obsahu a spravé, obsahuje platna pravni tprava vyslovné zakonné definice nejvyznamnéjsich

pojmu, s kterymi pak pracuje, jsou to :

Pozemek (§ 27, pism.a / katastralniho zakona) je &ast zemského povrchu oddélena od

sousednich ¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho Gizemi, hranici

13




vlastnickou, hranici drZby, hranici druhi pozemkil, popt. rozhranim zplasobu vyuZiti

pozemku.

Parcela (§ 27, pism.b / katastralniho zakona) je pozemek, ktery je geometricky a polohové

urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem.

Stavebni parcela (§ 27, pism.c / katastralniho zdkona) je pozemek evidovany v druhu

pozemku zastavéné plochy a nadvofi.

Pozemkova parcela (§ 27, pism.d / katastralniho zékona) je pozemek ktery neni stavebni

parcelou.

Geometrické uréeni nemovitosti a katastralniho tizemi (§ 27, pism.e / katastralniho zakona) je

ureni tvaru a rozméru nemovitosti a katastrdlniho Gzemi, vymezenych jejich hranicemi

v zobrazovaci roving.

Geometricky plan. Tento pojem neni vyslovné platnou pravni Gpravou vymezen, jeho obsah a

vyznam se da odvodit z vymezeni jeho funkce. Katastralni zakon o ném hovoii v § 19. Jde

vlastné o plan (projekt) budouciho geometrického uréeni nemovitosti nebo jeji ¢asti.

Polohové urceni nemovitosti a katastralniho tuzemi (§ 27, pism.f / katastralniho zakona) je

urCeni jejich polohy ve vztahu k ostatnim nemovitostem a katastralnim uzemim.
Vyméra parcely (§ 27, pism.g / katastralniho zakona) je vyjadfenim plosného obsahu primétu
pozemku do zobrazovaci roviny v plodnych metrickych jednotkach, velikost vyméry vyplyva

z geometrického uréeni pozemku a zaokrouhluje se na celé ¢tvere¢ni metry.

Katastralni uzemi (§ 27, pism.h / katastralniho zdkona) je technicka jednotka, kterou tvofi

mistopisné uzavieny a v katastru spole¢né evidovany soubor nemovitosti.

Katastralni mapa (§27, pism.i / katastralniho zakona) je polohopisna mapa velkého méfitka

s popisem, kterd zobrazuje vSechny nemovitosti a katastralni uzemi, které jsou pfedmétem

katastru.
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Pozemky se v Kkatastralni mapé zobrazuji primétem jejich hranic do zobrazovaci
roviny, oznaduji se parcelnimi &isly a znackami druhli pozemkd. Stavby se pak zobrazuji

pramétem svého vnéjsiho obvodu.

Identifikace parcel (§27, pism.j / katastralniho zakona) je porovnani zapisu a zakresu téZe

nemovitosti v operatu katastru se zapisem, popfipadé zakresem v jinych operatech nebo
pravomocnych rozhodnutich statnich organt.

Upiesnéni obsahu identifikace vyplyva z § 82 odst. 4 provadéci vyhlasky, ktery
stanovi, ze identifikace obsahuje porovnani totoZnosti parcely nebo skupiny souvisejicich
nemovitosti. Parcely se pfitom uvadé&ji podle katastralnich izemi a katastrélnich &isel.

Predpokladem provedeni identifikace parcel je skuteCnost, Ze identifikovana
nemovitost nebo skupina souvisejicich nemovitosti je zobrazena ve vSech porovnavanych

mapovych podkladech. Identifikace parcel je vefejnou listinou.

Srovnavaci sestaveni parcel. Srovnavaci sestaveni parcel (§ 84 odst.3, pism.b) vyhlasky ¢&.

190/1996 Sb., v platném znéni) pfestavuje porovnani parcel diivej$ich pozemkovych evidenci
(tj. byvalého pozemkového katastru, pozemkové knihy, scelovaciho a pridélového operatu)
s parcelami katastru nemovitosti, poptipadé, s jejich ¢astmi véetné stanoveni vymeér téchto
&asti. Stanoveni vymér se viak provadi pouze na poZadani.

Srovnavaci sestaveni parcel ma na rozdil od identifikace parcel pouze orientaéni
charakter. Casti parcel a jejich vyméry v ném uvedené nemohou byt pouzity k zapisu do
katastru nemovitosti. Srovnavaci sestaveni parcel neni vefejnou listinou. Udaje ze
srovnavaciho sestaveni parcel byly vyuzivany pozemkovymi Ufady v fizenich o restituci
podle zakona o pudé, ptipadné ve vazbé na pozemkové upravy pii vzniku ¢asové omezeného

najmu nebo bezplatného zatimniho uZzivani.

1.2.2. PfFedmét evidence v katastru nemovitosti
Predmétem evidence v katastru jsou podle § 2 katastralniho zakona ve spojeni s § 2 aZ 4
provadéci vyhlasky k nému:
L Katastralni vuzemi
Eviduji se:
* vsouboru popisnych informaci. Zapisovan je jejich nazev a udaje umoziujici

automatizované vedeni katastru a soucasné zajist'ujici vztah k uzemnimu ¢lenéni statu.
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i

b)

c)

d)

v souboru geodetickych informaci vyznacenim jejich obvodu — piislusnou mapovou

znackou.

Nemovitosti
Pozemky v podobé parcel &lenéné podle druhl, a to ornd pida, chmelnice, vinice,
zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné
plochy a nadvofi, ostatni plochy. Parcely jsou v kazdém katastralnim tzemi ¢islovany
Cisly slozenych s arabskych ¢islic v jedné nebo dvou vzestupnych fadach. Parcelni ¢islo
ve tvaru zlomku se sklada z kmenového ¢isla v Citateli a z ¢isla poddéleni ve jmenovateli.
V piipadé dvou &iselnych fad je jedna vedena pro pozemkové parcely a druha pro parcely
stavebni.
Budovy spojené se zemi pevnym zakladem a to

1) budovy, kterym se piidéluje popisné a evidenéni ¢&islo

2) budovy, kterym se popisné a evidenéni ¢islo nepridéluje a které nejsou

piisluSenstvim jiné stavby na téze parcele.

Byty a nebytové prostory v budovach vymezené jako jednotky podle zvlastniho zakona a
to jen v souboru popisnych informaci.
Rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci,
pozada li o to vlastnik, nebo jina osoba opravnéna z prava, které se zapisuje do katastru.
Rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci,
v souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem vécného prava k nim.
Nemovité stavby, o nichz to stanovy zvlastni predpis (napf. z.¢. 254/2000 Sb., o vodach v
§ 20 odst. 1)

Podle § 2 odst. 2 zakona se neeviduji tzv. drobné stavby (pojem ,drobné stavby*

vymezuje stavebni zakon)

I

a)
b)
c)
d)

Vécnd prdva k nemovitostem
vlastnické pravo
zastavni pravo
pravo odpovidajici vécnému bfemeni

ptedkupni pravo s u¢inky vécného prava
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IV.  Dalsi prava, pokud tak stanovi zvlastni zakon

a) pravo hospodafeni s majetkem statu

b) sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu

c) opravnéni méstskych &asti hlavniho mésta Prahy hospodafit se svéfenym majetkem
hlavniho mésta prahy

d) opravnéni méstskych ¢asti statutarnich mést hospodafit se svéfenym majetkem
statutarnich meést

€) opravnéni rozpo¢tové a prispévkové organizace zfizené obci nebo méstskou ¢asti hlavniho
meésta Prahy nebo statutarniho mésta hospodafit s majetkem obce

f) prisluSnost organiza¢ni slozce pravnické osoby, pokud je zapsdna v obchodnim rejstiiku

nebo jiném zdkonem stanoveném rejstiiku a vedouci této organizac¢ni slozky je opravnén
nakladat s nemovitostmi zapsanymi v katastru jménem pravnické osoby, k niZ organizani

slozka nalezi

1.2.3. Obsah katastru nemovitosti

Obsahem katastru jsou pak konkrétni udaje o zapisovanych nemovitostech, pravnich
vztazich a jejich subjektech (zejména viz § 3 a 4 katastralniho zakona a § 5 aZ 35 provadéci
vyhlasky). Témito udaji jsou : W
a) geometrické uréeni a polohové ur¢eni nemovitosti a katastralnich tzemi |
b) parcelni ¢isla, druhy a vyméry pozemk, popisna a eviden¢ni ¢isla staveb, vybrané udaje o .

zpusobu ochrany a vyuziti nemovitosti, dale udaje pro danové ucely a udaje umoziujici

propojeni s jinymi informaénimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru |
c) udaje o pravnich vztazich v¢etné udaji o vlastnicich nemovitosti a o jinych osobach
opravnénych z pravnich vztahi a udaje o daldich pravech k nemovitostem podle m

katastralniho zakona

d) udaje o podrobnych polohovych bodovych polich
e) mistni a pomistni nazvoslovi

Vsechny vyse uvedené udaje tvofici obsah katastru musi byt uspofadany tak, aby byly
schopny plnit ucel, ktery ma katastr nemovitosti jako vyznamny informaéni systém. Dé&je se

tak prostfednictvim katastralniho operatu uspofadaného podle katastralnich tzemi.
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1.2.4. Katastralni operat

Katastralni operat tvoii (§ 4 katastralniho zakona)

soubor geodetickych informaci, ktery zahruje katastralni mapu a ve stanovenych
katastralnich tzemich i jeji ¢iselné vyjadieni (ve smyslu predchozi evidence nemovitosti
tzv.mapovy operat)

soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje udaje o katastralnim uzemi, o parcelach, o
stavbach, o vlastnicich, jinych opravnénych a o pravnich vztazich (ve smyslu predchozi
evidence nemovitosti tzv.pisemny operat)

souhrnné piehledy o pudnim fondu z udaju katastru

dokumentace vysledku Setfeni a méieni pro vedeni a obnovu souboru geodetickych
informaci, véetné seznamu mistniho a pomistniho nazvoslovi

sbirka listin, kterd obsahuje rozhodnuti statni orgéni, smlouvy a jiné listiny, na jejichz

podkladé¢ byl proveden zépis do katastru

Vymezeni udaji o jednotlivych skute¢nostech tvofici obsah katastralniho operatu

obsahuje vyhlaska ¢. 190/1996 Sb. (ve znéni pozdéjsich pfedpist).

a)
b)
<)
d)
€)
f)

g
h)

O katastralnim izemi se v katastru eviduji:

jeho ¢iselny kod

nazev katastralniho uzemd

¢iselny kod a nazev okresu, k némuz katastralni tzemi nalezi

¢iselny kod a nazev obce v niZ katastralni uzemi lezi

pofadové ¢islo obce v okrese a potadové ¢islo katastralniho Gzemi v obci

Ciselny kod a nézev Casti obce v niz jsou samostatné Cislovany budovy ¢isly popisnymi
nebo evidenénimi

pfisludnost k izemni plisobnosti finan¢niho uradu

soufadnice defini¢niho bodu katastralniho tzemi

vymeéra katastrdlniho Gzemi

O parcele se v katastru eviduji nasledujici udaje (§ 7 vyhl.¢.190/1996 Sb.):
piisludnost do katastralniho uzemi

druh ¢islovani parcel

parcelni ¢islo

vymeéra parcely
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e) kvalita vyméry

f) druh pozemku

g) zpusob vyuziti, eventualné i typ a zpuisob ochrany nemovitosti
h) popisné ¢islo nebo evidenéni ¢islo stavby

1) ptislusnost k vlastniku (&islo listu vlastnictvi)

j) pravni vztah

k) oznaceni listu katastralni mapy

1) prislusnost stavby k ¢asti obce

m) soufadnice defini¢niho bodu parcely

O budové a bytu nebo nebytovém prostoru se eviduji (§ 7 vyhlasky):
a) piislusnost do katastralniho izemi
b) udaje o parcele na niZ je budova umisténa
¢) cislo popisné nebo evidenéni
d) ptislusnost budovy k ¢ésti obce
e) cislo jednotky popf. popis umisténi jednotky v budové, pokud jednotky nejsou ocislovany
f) typ a zpisob vyuziti budovy
g) typ a zpisob ochrany
h) ptislusnost k vlastniku (&islo listu vlastnictvi)

1) pravni vztah

O vlastniku, najemci a jiném opravnéném se v katastru eviduji (§ 8 vyhlasky):

a) identifikaéni ¢islo pravnické osoby nebo rodné ¢islo fyzické osoby, pokud fyzické osobé
nebylo pfidéleno rodné ¢islo nahradi se tento udaj Sestimistnym ¢islem vytvofenym z data
narozeni obdobné jako prvnich Sest ¢islic rodného ¢isla

b) nédzev a adresa sidla pravnické osoby nebo jméno, pfijmeni a adresa trvalého pobytu
fyzické osoby

¢) je-li vlastnikem nebo jinym opravnénym stat, identifika¢ni ¢islo se u n€j eviduje pouze

v pfipadé, Ze mu bylo uvedeno, sidlo se u néj neeviduje.

1.2.5. Zavaznost udaju katastru nemovitosti
V Sesté Casti katastralniho zdkona, v § 20 se vyslovné upravuje, které udaje katastru

jsou zavazné. Jsou jimi parcelni ¢&islo, geometrické urceni nemovitosti, nazev a
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geometrické urceni katastralniho uzemi. Zavaznost uvedenych udaji vSak katastralni
zakon vztahuje vyslovné jen na pravni ukony tykajici se zapsanych nemovitosti.
Zavaznym udajem v uvedenych souvislostech tedy neni druh pozemku, zpisob jeho

vyuziti nebo ochrany, ale také ani jeho vyméra.

1.2.6. Verejnost katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti je charakterizovan jako informa¢ni systém o Uzemi
resp.nemovitostech na uzemi Ceské republiky. Jde o vefejny informaéni systém, coZ vyplyva
z § 21 zakona o katastru nemovitosti a z §13 zakona ¢. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych

a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Verejnost katastru znamena, ze ( Pekarek, Prichova 2004 ):

- kazdy je opravnén do né&j v ptitomnosti pracovnika katastralniho ufadu nahliZet a pofizovat
si zn¢ho opisy, vypisy nebo naérty. Toto opravnéni se vztahuje na vSechny soucasti
katastru, na druhé stran¢ tak miiZe zajemce o tyto informace ¢init jen pro vlastni potiebu,

- k Gidajim katastru vedenym v podobé pocitaovych soubori miZe kazdy ziskat pfistup
pomoci pocitacové sité a to za uplatu a za splnéni podminek stanovenych provadécim
piedpisem

- na poZadani vyhotovi vypis, opis, kopii nebo identifikaci parcel katastrdlni Gfad; vypisy,
opisy, kopie nebo identifikace parcel vyhotovené katastralnim ufadem v predepsané formé
maji povahu vefejnych listin, jimiZ lze prokazovat stav evidovany v katastru v okamzZiku

jejich pofizeni.

Vefejnost katastralniho operatu lze omezit jen zdvodi stanovenych zikonem
(napf.zdkonem ¢. 148/1998 Sb., o ochrané utajovanych skute¢nosti ve znéni pozdé&jdich

predpisi ).
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1.2.7. Dalkovy pristup k idajim katastru nemovitosti

Dalkovy pristup (dale jen DP) je placena www sluzba, dostupnd na adrese
http://katastr.cuzk.cz, ktera umoziuje registrovanym uzivatelim on-line pfistup k Gdajim
katastru nemovitosti. Tato sluzba byla ziizena Ceskym ufadem zeméméfi¢skym a
katastralnim.

Vystupy z katastru nemovitosti poskytované prostfednictvim DP jsou formalné i vécné

naprosto shodné s dokumenty vydanymi katastralnim Giadem, maji viak vyluéné informativni

charakter a nelze je prozatim pouzit jako vefejné listiny.

Udaje poskytované dalkovym pristupem lze pokladat za naprosto aktualni, nebot
centralni databdze katastru nemovitosti, na kterou je DP napojen, je priibézné (on line)
udrzovéna, prostfednictvim datové sit¢ CUZK, v souladu s lokalnimi databazemi katastralnich
uradu v intervalu max.2 hodin.

Dalkovy piistup do katastru nemovitosti je vyhrazen pouze pro uzivatele, ktefi maji
zaloZen zékaznicky ucet, na némz budou veskeré uzivatelem provedené vystupy Gétovany.
Zakaznické ucty jsou uréeny predeviim pro pravnické a fyzické osoby ptedpokladajici
trvalejsi a Castéjsi vyuzivani DP.

UZzivatel muze kdykoliv pozadat (pisemné) o zablokovani nebo zruSeni svého
zakaznického G¢tu. Poskytovatel ovéii zpétnym dotazem spravnost poZadavku a neprodlené
provede pfislusna opatfeni. Pfi zablokovani G¢tu, bude potom kazdy pokus o pfihlaSeni se
k danému zikaznickému G&tu odmitnut s poukazem na zablokovéni Gétu. Uget se timto viak
nerusi a je moZno jej na pozadani opét odblokovat.

Pfi zruSeni zdkaznického 0¢tu bude provedeno zavérecné vyuctovani a podle stavu
Gctu bude piipadné i vystavena zavérecna faktura. ZruSeny ucet jiz nelze obnovit — je nutno
pozadat o zfizeni nového zékaznického uctu.

Zajemcim o jednorazové vystupy z katastru nemovitosti, tykajici se kteréhokoliv
mista v Ceské republice, mohou stejnou sluzbu poskytnout viechny katastrélni ttady bez

ohledu na mistni pfislusnost.

1.2.7.1; Vystupy z Kkatastru nemovitosti poskytované prostiednictvim
dalkového pristupu
= vypis listu vlastnictvi — doklada existenci shodného pravniho vztahu typu vlastnictvi pro

jednoho nebo vice opravnénych subjektii k jedné nebo vice nemovitostem
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* informace o parcelach — &islo parcely, vyméra, druh a zpisob vyuziti pozemku, pfipadné
druh ochrany nemovitosti, ¢islo LV, udaje o vlastniku (nebo spoluvlastnicich a jejich
podilech)

* informace o parcelach evidovanych zjednodusenym zpisobem — tyka se pouze parcel
pfevzatych do katastru nemovitosti z pfedchozich evidenci

* informace o budovach

* informace o bytech a nebytovych prostorech (jednotkéach)

» piehled vlastnictvi — vystupni sestava obsahuje pfehled LV sestaveny po uzemnich
jednotkach (okres, obec, katastralni uzemi). Standardni dalkovy pfistup omezuje rozsah
vyhledavani vzdy pouze na jeden, konkrétné zadany kraj. Tomuto omezeni nepodléha tzv.
rozsifeny dalkovy pFistup, ktery dovoluje vyhledavani vlastnictvi naréz pies celé uzemi
Ceské republiky.

* prubéh fizeni — udaje o GCastnicich, objektech fizeni, pfifazenych listinach, provedenych
operacich jednoho konkrétniho fizeni

= zobrazeni ptehledové a katastralni mapy — prehledova mapa hranic katastralnich uzemi,
katastralni mapa zvoleného vyfezu katastralniho Gzemi (v soucasné dobé maji digitalni
mapu pouze néktera k.0., vyznaCend v piehledové mapé hranic katastralnich Gzemi

¢ervenym ¢islem)

Tzv. Specidlni vystupy jsou pak urCeny ptredeviim pro sluzebni ucely a vnitini
potfebu vedeni katastru nemovitosti, tj. zejména pracovnikiim katastralnich Gfadd, organim
podilejicim se na spravé katastru nemovitosti a dal$im specialistiim, jako napf. geodetim
zabyvajicim se tvorbou geometrickych plani.

Mezi specialni vystupy se proto fadi napf.:

o seznamy bodi zékladniho polohového bodového pole (triangulaéni list)
a seznamy bodt podrobného polohového bodového pole (katastralni Gizemi)
O seznam obci

0 seznam Casti obce

a seznam budov s ¢isly popisnymi a eviden¢énimi  apod.
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1.3. Zapisy pravnich vztahu do katastru nemovitosti

Pfi vykonu statni spravy na tseku katastru nemovitosti patii k nejvyznamnéj$im ty

¢innosti, které jsou spojeny se zapisem pravnich vztaht do katastru nemovitosti.

1.3.1. Forma zapisu pravnich vztahi

Zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinvch vécnych prav k nemovitostem

rozliSuje nasledujici formy zapisu pravnich vztahti k nemovitostem do katastru nemovitosti :
vklad (§ 2 az 6 vySe zminéného zdkona), zaznam (§ 7 a § 8), poznamka (§ 9 a § 10) a
jejich vymaz.

1.3.1.1. Vklad

Vkladem se rozumi zapis vkladu nebo vymaz vkladu vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, pfi¢emz tato forma zapisu pfedmétnych prav pfichazi v uvahu vzdy,
kdy zakon u¢inky vzniku, zmény nebo zaniku pravniho vztahu nespojuje s jinou pravni
skute¢nosti.( Pekarek , Prichova 2004)

Zapis vkladem lze provést jen na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho
ufadu. Vlastni fizeni o povoleni vkladu, které vede katastralni ufad, je spravnim fizenim, ve
kterém se rozhoduje o pravu subjekti vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem na
zapis vzniku, zmény nebo zaniku téchto prav vkladem do katastru nemovitosti.

Rizeni o povoleni vkladu je zahajeno dnem dorudeni pisemného névrhu Géastniki
fizeni nebo nékterého z nich katastralnimu ufadu. Navrh na zahijeni Fizeni musi obsahovat :
= oznaceni katastralniho uradu, kterému je névrh ur¢en
* jméno a pijmeni, trvaly pobyt a rodné ¢&islo fyzickych osob nebo néazev, sidlo a

identifika¢ni ¢islo pravnickych osob, které jsou ucastniky fizeni

* oznaceni prav, ktera maji byt zapsana do katastru.

PFilohou navrhu pak musi byt :

e listina, na zékladé které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji Gfedné ovéfeny opis
(kopie) vpoctu o dva vétsim, neZ je pocet Ucastniki fizeni. Jedna-li se o sménu
nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich ufadd, pak v poétu jesté o dva
vétsim pro kazdy dalsi katastralni Gfad,

e plna moc, je-li ucastnik fizeni zastoupen zmocnéncem
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e vypis z obchodniho nebo jiného zakonem uréeného rejstiiku, pokud je ucastnikem fizeni
pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zapisem do takového rejstfiku, nebo ufedné
ovéfeny opis (kopie) takového vypisu

e listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho vztahu
nakladat s pfedmétem pravniho tkonu, jehoz pravni G¢inky nastaly pfed 1.lednem 1993
nebo ufedné ovéieny opis (kopie) takové listiny

e ufedné ovéfeny preklad listiny, na zakladé které ma byt zapséno pravo do katastru, pokud

tato listina neni sepsana v ¢eském jazyce.

V ramci Fizeni o vkladu katastralni ufad pted svym rozhodnutim zkouma, zda jsou
splnény ptredpoklady pro povoleni vkladu. Rozsah zkoumani katastralniho ufadu vymezuje
ustanoveni § 5 zakona ¢. 265/1992 Sb. Podle tohoto ustanoveni je Ufad opravnén zkoumat
zda:
¢ navrhovanému zapisu (vkladu) nebrani stav dosavadnich zapist v katastru
¢ navrhovany vklad je odiivodnén obsahem piedloZenych listin
¢ pravni ukon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo ziizeni nebo zéniku jiného prava
je urcity a srozumitelny

¢ pravni Gkon je u¢inén v piedepsané forme

¢ Udastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho ukonu

¢ ucastnik fizeni neni omezen pravnimi piedpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim
statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho ukonu

¢ k pravnimu tkonu G¢astnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho pfedpisu.

JestliZe jsou vySe uvedené podminky vkladu splnény, katastralni ufad rozhodne, Ze se
vklad povoluje, v opaéném piipadé navrh na vklad zamitne.

Rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, lze provést zapisem ve spisu, aniz se dorucuje
ucastniktim. Proti rozhodnuti , kterym se vklad povoluje, neni pfipustny opravny prostiedek.
Dusledkem tohoto feSeni je, Ze zjisti-li se nasledné nespravnost vydaného kladného
rozhodnuti, 1ze ji odstranit jen novym projevem vile ucastnikli vztahu, ktery byl pfedmétem
zapisu (jestlize pravni disledky nespravné povoleného zapisu se omezily pouze na né, napf.
dohodou o narovnani), obecné pak Zalobou k soudu na ur¢eni existence spravného pravniho

vztahu.
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Rozhodnuti o zamitnuti vkladu je nutno naopak vzdy vyhotovit a dorucit viem
Gcastnikiim smlouvy nebo jinym opravnénym osobam. Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu se
lze branit. Do konce roku 2002 to byl opravny prostiedek v podobé piezkoumani
nepravomocného spravniho rozhodnuti. Pokud podanému opravnému prostiedku nevyhovél
katastralni afad v plném rozsahu, rozhodoval o ném krajsky soud ve spravnim soudnictvi. Od
1.ledna 2003 je timto opravnym prostiedkem Zaloba, o niZ v prvnim stupni rozhoduje krajsky
soud.

V piipadé povoleni vkladu vyznaci katastralni Gfad na prvopisech smlouvy dolozku,
v niZ je uvedeno ¢islo jednaci rozhodnuti, kterym byl vklad prava povolen, soucasné i den,
kdy byl vklad prava zapsan v katastru nemovitosti a den, kdy vznikly pravni uéinky tohoto
vkladu. K této doloZzce se pfipoji otisk razitka katastralniho wGfadu. Smlouva opatfena

doloZkou se doruc¢i viem ucastnikiim smlouvy.

1.3.1.2, Zaznam

Vlastnicka a jina prava k nemovitostem, ktera vznikla, zménila se nebo zanikla ze
zakona, rozhodnutim stitniho organu, piiklepem licitdtora na vefejné drazbé, vydrZenim,
pfiristkem a zpracovanim, tedy na zakladé pravnich skute¢nosti, s nimiZ zdkon G¢inky jejich
vzniku, zmény nebo zaniku pfimo spojuje, se zapisuji do katastrii ziznamem na zakladé listin
vyhotovenych statnimi organy a jinych listin, které podle zvlastnich predpisi potvrzuji nebo
osvéd¢uji pravni vztahy, nebo pfimo na zakladé zakona. ( Pekarek, Prichova 2004 )

Pravni u¢inky zdznamu maji tedy deklaratorni povahu , tzn. Ze jen osvéd¢uji jinak a
dfive vznikly, zménény nebo zanikly pravni vztah.

Procedura provedeni samotného zdznamu nemé povahu spravniho fizeni, nybrz jde o
jinou formu ¢innosti katastralnich uradu.

Zaznam se provadi vZdy u toho katastralniho ufadu, v jehoZ uzemni plsobnosti se
naléza nemovitost, k niZ se vztahuji prava, ktera maji byt pfedmétem zdznamu. Listiny, které
jsou podkladem pro provedeni pfislusného zdznamu zasilaji katastralnimu Gfadu jejich
zhotovitelé a to ve lhité do tficeti dnti od jejich pravni moci nebo od jejich zhotoveni.

Vyse zminéné listiny jsou hlavné:

A, listina, ktera potvrzuje nebo osvédcuje pravni vztahy,
B, listina, na jejimz zakladé se provadi zapis zaznamem,

C, vykonatelné rozhodnuti statniho organu tykajici se dané nemovitosti,
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D, jiné opatieni, kterym se na zdkladé ustanoveni zvlastniho ptedpisu zfizuje, prevadi, méni
nebo rusi pravo k nemovitosti,

E, smlouva nebo dohoda, jejiZz pravni G¢inky spoc¢ivaji ve vzniku, zméné nebo zaniku prava
k nemovitosti, jiZ nastaly (pfed zapisem do katastru),

F, dohoda spole¢nikii nebo rozhodnuti valné hromady obchodni spole¢nosti nebo usneseni
¢lenské schiize druzstva o slouceni, splynuti nebo rozdéleni obchodni spole¢nosti nebo
druzstva jejich pfeméné v jinou formu obchodni spole¢nosti.

Zaznamem se zapisuji i vlastnicka prava k nemovitostem z privatizovaného majetku.

Zapis novych budov se v katastru provadi na zékladé ohlaseni jejich vlastnika. U
budov dokoncenych pied 1.ffjnem 1976 a neevidovanych dosud v katastru nemovitosti se
nahrazuje kolauda¢ni rozhodnuti odpovidajicim rozhodnutim vydanym podle dfivéjsich
stavebnich piredpisi .

Poté, co katastralni ufad obdrzi podklady pro provedeni zdznamu, musi zkoumat, zda
jsou predmétné listiny ¢itelné, pravomocné, zda nemovitosti v nich uvedené jsou oznaceny
podle udaju katastru a stejné tak, zda jsou predloZené listiny bez chyb v psani nebo poctech a
bez jinych zfejmych nespravnosti

Pokud katastralni ufad zjisti, Ze rozhodnuti a jina listina ma nékteré z uvedenych
nedostatki, nebo Ze tam, kde je tfeba, chybi geometricky plan, pisemnosti vrati predkladateli
s uvedenim zjisténych nedostatki.

Shleda-li katastralni ufad, Ze ptedlozené listiny jsou zpisobilé k provedeni zaznamu,
zaznam provede.

Katastralni Gfad vede i v pfipadé zdznamu protokol o zaznamech, kam zaznamenava
doslé podklady k zaznamim, jakoz i informace o jejich vyfizeni. Stejné obdobné¢ katastralni
ufad vyznacuje v souboru popisnych informaci plombu a tuto po provedeni zdznamu udajt do
katastru odstrafiuje.

Listiny, které jsou podkladem pro provedeni zdznami Udaji do katastru nemovitosti
katastralni ufad po provedeni zdznamu nevraci, nybrZ je zaklada do katastralnim ufadem

vedené sbirky.

1313, Poznamka
Poznamkou katastralni Gfad zapisuje na zakladé dorucené¢ho rozhodnuti nebo

oznameni soudu, spravce dané, spravce podniku, soudniho exekutora, osoby opravnéné
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provadét vefejné drazby podle zvlastniho pfedpisu, nebo k doloZenému navrhu toho, v jehoz
prospéch ma byt poznamka zapsana.

S poznamkou se nevazi Zadné G¢inky vzniku, zmény nebo zaniku zapsanych pravnich
vztahi, ani tyto vztahy, jejich vznik nebo zanik neosvéd¢uje. Jejim obsahem je v podstaté jen

informace o uritych skute¢nostech, které ke vzniku, zméné nebo zaniku zapsanych pravnich

vztahi mohou vést a je nutné, aby o nich byli jak stavajici, tak i potencionalni ucastnici
informovani.

Poznamkou je napt. sdéleni, Ze bylo zahajeno fizeni o vykon rozhodnuti prodejem
zapsané nemovitosti, nebo Ze bylo zahdjeno fizeni o uréeni vlastnictvi k ni, nebo Ze bylo
vydano usneseni o prohlaseni konkursu na majetek vlastnika apod.

Po odpadnuti divodd, pro které byla poznamka zapséna, katastralni ufad na zakladé
pravomocného rozhodnuti soudu nebo jiného organu, ktery dal k provedeni poznamky
podklad, poznamku zrusi (vymaze).

Listiny urCené k zapisu poznamek katastralni ufad zaznamenava v protokolu o
zaznamech a po jejich pfijeti vyznacuje v souboru popisnych informaci plombu. Po vyfizeni

zapisu poznamky plombu katastralni Gfad odstrani a piisluiné listiny zalozi do sbirky listin.
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1.4. Problémy spojené s vlastnickym pravem k nemovitosti

1.4.1. Duplicitni zapis vlastnictvi

Velky problém, ktery je provazen zna¢nou nejistotou ohledné vlastnického prava
k nemovitosti a znamena i mnoho nepfijemnosti pro skute¢ného i domnélého vlastnika
nemovitosti, oviem nastava tehdy, pokud katastralni Gfad ma k dispozici vice vykonatelnych
rozhodnuti a jinych listin, jimiZ je vazan, z nichz kazda svéd¢i o vlastnictvi jiné osoby k téze
nemovitosti evidované v katastru nemovitosti. Pokud nastane tato situace, katastralni afad
neni opravnén rozhodnout, ktera listina je ,,lepsi“ nebo ,prikazné&j$i a na zakladé které by
mél provést zapis do katastru nemovitosti. V takovém pfipadé, kdy katastralni ifad bude mit
k dispozici dvé listiny, které budou prokazovat vlastnické pravo riiznych osob k téze
nemovitosti, nezbyva, nez aby katastralni ufad vyjadfil tuto okolnost v katastru nemovitosti
duplicitnim zdpisem vlastnictvi, nebot' neni, coby spravni ufad, opravnén posoudit a
rozhodnout, kdo je skutenym vlastnikem dané nemovitosti. Namisto jednoho vlastnika
(popfipadé spoluvlastniki nebo manzeli, pokud se jedna o spole¢né jméni manzell) budou u
téZe nemovitosti zapsani dva nebo vice vlastnikt, ktefi oviem nebudou spoluvlastniky dané
nemovitosti (ani se nebude jednat o spole¢né jméni manzeld).

Zaroven s provedenim duplicitniho zapisu vlastnictvi vyrozumi katastralni Gfad o tom
osoby, které jsou podle takto rozpornych listin oznaCeny za vlastniky dané nemovitosti.

Obdobné postupuje katastralni ufad i pfi zapisu jinych nez vlastnickych prav
k nemovitostem, ale to jiz neni tak obvyklé jako duplicitni zapis vlastnictvi.

Duplicitni zapis vlastnictvi pfipousti § 37 odst.3 provadéci vyhlasky ¢.190/1996 Sb.
k zakonu €.268/1992 Sb.,o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Takovato situace mliZze nastat pouze p¥i zapisu zaznamem, nikoli, kdyz se provadi
do katastru vklad prava. Zapis zdznamem je katastralni ufad povinen provést vzdy, pokud
listina, na jejimZ zakladé ma byt zapis zaznamem, je bez chyb v psani, po¢tech nebo jinych
ziejmych nespravnosti.

Pfi fizeni o povoleni vkladu prava katastralni ufad v$ak zkoumad, zda navrhovanému
vkladu neni na piekazku stav zapist v katastru nemovitosti. Pokud tomu tak je, je to diivod
pro zamitnuti ndvrhu na vklad. Z tohoto divodu nikdy neni moZné, aby na zéklad¢ vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti byl proveden duplicitni zépis vlastnictvi.

Casto byva tento duplicitni zapis vlastnictvi nesprévné nazyvan jako ,,duplicitni
vlastnictvi®. To je oviem chybné, jelikoz Ob¢ansky zakonik zna jen vlastnictvi (§123 Ob¢Z),
podilové spoluvlastnictvi (§137 Ob¢Z) nebo spoleéné jmeéni manzelh (§143 ObEZ).
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K jedné véci mohou mit dvé osoby bud’ spoluvlastnicky vztah ( podilové spoluvlastnictvi se
stanovenim spoluvlastnického podilu), nebo pokud jde o manzele, mizZe se jednat o spolecné
jméni manzela.

Opréavnénost provadéni duplicitnich zapisi v katastru nemovitosti akceptoval i Ustavni
soud, ktery pfipustil, Ze v disledku zavedeni novych metod pfi vedeni katastru nemovitosti
(napf.digitalizace souboru popisnych informaci) lze odhalit duplicity, popi.také triplicity
v listinach svéd¢icich o vlastnickém pravu riznych subjekti ke stejnym ¢astem zemského
povrchu. Ustavni soud uvedl, Ze tuto situaci lze Fe$it mimosoudné uzninim vlastnického
prava (pf. ten, ktery zdédil podle rozhodnuti o dédictvi, si je védom toho, Ze nikdy nemohl
nemovitost nabyt dédictvim, nebot’ zistavitel danou nemovitost nikdy nevlastnil), nebo
zalobou na ur€eni vlastnictvi. Na zékladé rozsudku katastralni ufad zapiSe zdznamem jako
vlastnika nemovitosti do katastru nemovitosti toho, koho ur¢il soud.

Pro odstranéni duplicitnich zapist v katastru nemovitosti ma velky vyznam rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 27.10. 1999 (rozsudek byl publikovan ve Soudnich rozhledech
¢.1/2001), podle kterého v piipadé zamitavého vyroku je nutno vyrok posoudit v souvislosti
s odivodnénim rozhodnuti.

Pravomocny rozsudek, kterym byla zamitnuta Zaloba, jiz se Zalobce doméhal urceni
vlastnictvi k dané véci, protoze soud dospél k zavéru, Ze Zalobce vlastnikem neni, je pro
ucastniky fizeni a pro soud zavazny, nebot’ deklaruje neexistenci vlastnického prava zalobce
k této véci. Na zdkladé takového zamitavého rozsudku je mozné provést vymaz vlastnického
prava Zalobce v katastru nemovitosti. Timto se odstrani duplicitni zapis vlastnictvi, nebot’ je
ziejmé, Ze jemu vlastnické pravo nesvédéi. Bylo by nesmyslné, s odkazem na to, Ze ve vyroku
neni uvedeno, kdo je vlastnikem pfedmétné nemovitosti, ponechat v katastru nemovitosti
duplicitni zapis vlastnictvi a nutit druhého z duplicitné zapsanych vlastniki, aby i on nasledné
podaval Zalobu na uréeni pravniho vztahu.

Takto by bylo nutné postupovat v pfipadé¢ triplicitnich (a vicendsobnych) zapisi
v katastru nemovitosti az do doby, kdy by soud vydal bud’ rozsudek, kterym by deklaroval
zalobci jeho vlastnické pravo, nebo zamitl Zalobu Zalobci pouze jiZ pii existujicim duplicitnim

zapisu vlastnictvi ( triplicitni a vicenasobné zapisy by jiz byly timto zptisobem odstranény ).

1.4.1.1. Reseni kritizované oblasti v novém katastralnim zikoné
Pfipravovany navrh nového katastralniho zdkona zna¢né upravuje a omezuje zapis
prav zaznamem, ktery je zaloZen na eviden¢nim principu a ktery je v3ak nejvice kritizovan

z fad odbornikii. Vécna prava by se tak méla do katastru nemovitosti zapisovat jednotnym
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zpusobem, a to pouze vkladem. Tim odpadnou ¢etné pravni spory o to, zda ma byt ten ktery
zapis proveden vkladem ¢i zaznamem. Dojde-li dnes totiZ k zapisu prava zaznamem, i kdyz
toto pravo mélo byt fadné zapsano vkladem, pravo zapsané do katastru nevznikne. Toto
nebezpe¢i se jednotnym vkladovym reZimem odstrani. Soucasné bude zajisténo, Ze se
nebudou provadét zapisy, o nichZ je zfejmé, Ze jsou nespravné, ale katastralni Gfad je nemiize
odmitnout, jelikoz v dosavadnim zdznamovém fizeni nema Zadné prezkumné pravomoci.
Prezkoumani okolnosti, zda navrhovanému vkladu neni na pfekdzku dosavadni stav zapist
katastru a zda navrhovany zapis na dosavadni zapisy logicky navazuje, byl uplatiiovan jiz pfi
vedeni pozemkové knihy.

Respektovani tohoto principu dava zapisim vedenym v katastru urc¢ity smysl a je také
vyrazem ochrany dobré viry v pravdivost a uplnost zapist v katastru nemovitosti. Princip,
podle kterého je rozhodujici stav, ktery tu byl jiz v dobé podani navrhu, tak vytvafi stabilitu,
bezpec¢nost a predvidatelnost realitnich obchodi. Jednotny vkladovy reZzim bude mit zaroven i
tu vyhodu, Ze se proti kazdému rozhodnuti katastralniho ufadu (proti provedeni i neprovedeni
zapisu) bude moci dovolat Zaloby u soudu.

V listopadu lofiského roku jsem odeslala emailovy dotaz na Cesky ufad zeméméficsky
a katastralni v nasledujicim (zkraceném) znéni : ,, Kdy vejde v platnost novy katastralni
zdkon?. Pani Jana Axmanované ze samotného oddéleni legislativy CUZK mi na mou otazku
odpovédéla : ,, V soucasné dobé stdle plati katastralni zdkon ¢.344/1992 Sb, ktery byl
naposledy novelovan zdakonem ¢.53/2004 Sb. Pokud vim, mél od roku 2006 platit novy
katastrdalni zdkon, ale vzhledem k tomu, Ze se chysta zména obcanského zdkonika, novy
katastralni zakon asi v nejblizsi dobé nebude .

Tato citace pani Axmanové bohuzel poukazuje na to, ze feSeni vySe zminénych

problém je z divodu novelizace Ob¢anského zakoniku odsunuta na neurcito.

1.4.2. Nabyviani nemovitosti cizincem

Dne 1.5.2004 se Ceska republika stala ¢lenem Evropské unie. Vznik tohoto ¢lenstvi
s sebou pfines| povinnost zajistit v naSem pravnim fadu realizaci zakladnich svobod Evropské
unie, kterymi jsou volny pohyb osob, zboZi a kapitilu. V oblasti volného nabyvani
nemovitosti na nasem tzemi vyjednala Ceska republika ve smlouvé o pfistoupeni prechodné
obdobi upravené v pristupové smlouvé tak, Ze odchylné od povinnosti vyplyvajicich ze
smluv, na kterych je zaloZena Evropské unie, mize Ceské republika po dobu péti let ode

dne prFistoupeni ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym zakonem ¢.219/1995 Sb.
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ve znéni pozdéjSich predpist, o nabyvani objektii vedlejsiho bydleni statnimi pfisludniky
&lenskych stati, ktefi nebydli v Ceské republice, a spoleénostmi zfizenymi podle prava jiného
Clenského statu, které ani nejsou usazeny, ani nemaji poboc¢ku nebo zastoupeni na Uzemi
Ceské republiky.

Dale Ceska republika vyjednala, ¢ po dobu sedmi let ode dne pFistoupeni miZze
ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym zdkonem ¢&. 219/1995 Sb., zdkonem
¢.229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztaht k ptdé a jinému zemédélskému majetku, a
zdkonem ¢&. 95/1999 Sb., o podminkach pfevodu zemédélskych a lesnich pozemku
z vlastnictvi statu na jiné osoby. Tato pravidla se tykaji nabyvani zemédélské pidy a lest
statnimi pfislusniky ¢lenskych statl a spoleénostmi ziizenymi podle prava jiného ¢lenského
statu, které nejsou ani usazeny, ani zapsany do rejstiiku v Ceské republice.

K realizaci tohoto zavazku piijala Ceska republika novelu §17 devizového zikona.
Podle této nové pfijaté pravni tpravy jsou nemovitosti v Ceské republice sohledem na
moznost nabyvani nemovitosti statnimi pfisludniky stati Evropské unie rozdéleny do dvou
kategorii:

1. do prvni kategorie nemovitosti, ktera je vymezena v § 17 odst.1 devizového zékona,
patii pozemky, které tvoii zemé&délsky pudni fond nebo do né&j nalezi a pozemky, uréené
k plnéni funkci lesa. Tyto pozemky nemohou nabyvat podle devizového zikona statni
piislusnici stati Evropskych spole¢enstvi, ktefi v Ceské republice nemaji povoleni k trvalému
pobytu.

2. do druhé kategorie nemovitosti, ktera je vymezena v § 17 odst. 2 devizového zékona,
patii vSechny nemovitosti neuvedené v § 17 odst. 1.

V §17 odst.2 devizového zakona jsou vsak vuci statim Evropské unie stanovena
omezeni, kterd se netykaji pouze objekti vedlejsiho bydleni, ale v3ech nemovitosti
neuvedenych v § 17 odst.1 devizového zdkona Pfi feSeni uvedeného rozporu mezi smlouvou
o pfistoupeni k Evropské unii a znénim devizového zdkona je proto tfeba aplikovat
ustanoveni §31 devizového zdkona, ktery fesi vztah devizového zdkona k mezinarodnim
smlouvam, a které zni : ,,Ustanoveni tohoto zdakona se pouZiji, jen pokud nestanovi néco
jiného mezindrodni smlouva, kterou je Ceskd republika vdazdna.*

[ kdyby tohoto ustanoveni devizového zakona nebylo, uplatnilo by se ustanoveni ¢1.10
Ustavy Ceské republiky, které zni nasledovné : ., Vyhldsené mezindrodni smlouvy, k jejichz
ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceskd republika vdzdna, jsou soucdsti pravniho
Fadu. Stanovi-li mezindrodni smlouva néco jiného neZ zdkon, pouZije se mezindrodni

smlouva.”* Z uvedeného je patrné, Ze pii aplikaci ustanoveni §17 odst.2 devizového zdkona je
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tfeba respektovat zavazky Ceské republiky ze smlouvy o pristoupeni k Evropské unii. Proto
lze omezeni uvedené v tomto ustanoveni aplikovat ve vztahu ke statim Evropské unie i
Evropského hospodaiského prostoru pouze na objekty vedlejsiho bydleni a nikoli na vSechny
nemovitosti uvedené v § 17 odst.1 devizového zakona.
Podle stanoviska Ministerstva financi, které je gestorem devizového zakona, lze za
objekty vedlejsiho bydleni povazovat pouze nasledujici nemovitosti:
A, byty — viz. § 2 pism. b) zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
dopliiuji nékteré zakony ( pf. zakon o vlastnictvi bytti )
B, rodinné domy — viz. § 3 pism.c) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych pozadavcich
na vystavbu
C, stavby pro individualni rekreaci — viz. § 3 pism. d) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb.
D, pozemKky zastavéné nebo tuzemnim rozhodnutim urcené k zastavéni témito
stavbami — viz. § 32 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a

stavebnim fadu ( stavebni zakon ), ve znéni zakona ¢. 83/1998 Sb.

Tyto nemovitosti mohou nabyvat i statni pfisludnici stati Evropskych spolecenstvi,
ktefi zde nemaji povoleni k trvalému pobytu, ale pouze povoleni k pfechodnému pobytu
dolozené prikazem o povoleni pro statniho pfislusnika c¢lenského statu Evropskych
spolecenstvi.

Podle prvnich zkusenosti s praktickou realizaci devizového zékona po naSem vstupu
do Evropské unie se ukazuje, Ze statni piisludnici stati Evropské unie maji o nemovitosti
v Ceské republice zajem prevazné v souvislosti se zajmem realizovat pravo usadit se v Ceské
republice. K realizaci tohoto prava si zde vétSinou hodlaji opatfit bydleni pro sebe a svou
rodinu. Tyto osoby sice mohou nabyvat v Ceské republice do vlastnictvi objekty k bydlen,
napi. rodinné domky a pozemky jimi zastavéné, nemohou vsak do vlastnictvi nabyvat
pozemky, které tvoii zemédélsky pudni fond nebo do néj nélezi. A pravé v této souvislosti
vznikaji pochybnosti ohledné nabyvani nékterych pozemkd souvisejicich s opatfenim
vlastniho bydleni, zda patii do zemédélského ptidniho fondu ¢i nikoli.

Jedna z vySe zminénych pochybnosti se tyka drobnych pozemki kolem rodinnych
domki, zatazenych do druhu pozemku zahrada. Tyto zahrady zpravidla nebyvaji zemédélsky
obhospodafované, jak to ma na mysli ustanoveni § 1 odst. 2 zakona ¢. 334/1992 Sb., o

ochrané zemé&deélského pidniho fondu, a pokud jsou zemédélsky obhospodafované, tak
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zpravidla jen v omezeném rozsahu pro pfilepSeni ovocem a zeleninou vlastni domacnosti.
Prevazné byvaji vyuzivany pro zvySeni kvality bydleni vlastnika rodinného domku.

Mgr. Ing Petr Baudy$ ze samostatného oddéleni legislativy Ceského ufadu
zeméméfi¢ského a katastralniho se k této pochybnosti vyjadfil nasledovné: ,, Fyzickd osoba,
ktera je cizincem s pritkazem o povoleni k pobytu pro stdiniho pFislusnika clenského stdtu
Evropskych spolecenstvi, miiZe podle § 17 odst. 2 pism. ¢) devizového zdkona nabyt do
viastnictvi rodinny domek a pozemek, na kterém je tento rodinny domek postaven. TvoFi-li
s timto rodinnym domkem jeden funkéni celek zahrada, kterd domek obklopuje, miize podle
naseho nazoru s ohledem na ustanoveni § 17 odst.1 pism. d) bod 7 zdroven nabyt do

vlastnictvi i tuto zahradu, a to i na zakladé stejné smlouvy.*

Jeden dalSich problémi, které bylo nutno vyfedit byla ta skute¢nost, Ze vétSina vySe
uvedenych cizozemcti nema ptidéleno rodné &islo, které je potfebné pro navrh na povoleni
vkladu podle § 4 zakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Statni pifislu$nici statd Evropské unie, kterym se rodné &islo nepfidéluje,
uvedou tuto skute¢nost v navrhu na povoleni vkladu do katastru nemovitosti a namisto
rodného ¢isla uvedou jako identifikator datum narozeni. V katastru nemovitosti potom budou
identifikovani Sestimistnym &islem vytvofenym z data narozeni obdobné jako prvnich 3est

¢islic rodného é&isla.
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1.5. Katastr nemovitosti ve Francii

Katastr nemovitosti je ve Francii koncipovan naprosto odlidnym zplsobem neZ je
tomu u nas. Francouzsky katastr nemovitosti spada do kompetence Ministerstva financi a
ekonomie a jeho podstatou je jeho fiskalni funkce nebo-li vybér dani tykajicich se
nemovitosti. Evidence pravnich vztahli k nemovitostem je jednou z dalSich funkci katastru,
ale nema takovou pravni silu a dileZitost jako je tomu v Ceské republice. V neposledni fadé
katastr pfedstavuje jednotku evidence nemovitosti na izemi Francie. Na rozdil od nasi zemé
je katastr nemovitosti fizen dvéma odlisnymi organy, a to tzv. UFadem hypoteé¢nich knih
(Conservation des hypothéques), kde dochazi k zapisim, zménam ¢&i vymazim pravnich
vztahl k nemovitostem, a katastrem (Cadastre), ktery plni pfedevsim funkci vybéru dani a je
technickou evidenéni jednotkou vSech nemovitosti na Gizemi Francie. Tyto dva organy vsak
spolu tzce spolupracuji a je mezi nimi zajistén urdity soulad. Udaje t&chto organii na sebe
musi logicky navazovat, v Zddném pfipadé si nesmi odporovat. Toto je zajiSténo pravni
upravou.

Pravnim podkladem katastru nemovitosti ve Francii je dekret ¢. 55-22 ze 4.ledna 1955
tykajici se tzv.pozemkové verejnosti (Décret n. 55-22 du 4 janvier 1955 portatnt réforme de
la Publicité fonciére), ktery upravuje zejména kompetence ufadti hypote¢nich knih a fesi

veskeré pravni vztahy k nemovitostem.(Klavrzova, 2003)

1.5.1. Funkce a piisobnost katastru nemovitosti ve Francii

Francouzsky katastr nemovitosti je instituce spadajici pod Ministerstvo financi a
ckonomie, kterd ma dnes opodstatnéné msto pro kazdého z obyvatel Francie, a to jednak pii
feSeni pravnich zalezitosti, ale zejména pii odvadéni dani tykajicich se nemovitosti.

Kdyby se mél definovat katastr jako takovy, jedna se stejné jako v Ceské republice o
inventar, soupis vSech nemovitosti na daném uzemi, jehoZ popis vice ¢i méné podrobny ma
slouzit jednotlivetim ¢i statnim institucim k jejich potfebam fiskalnim, pravnim, pozemkovym
¢1 ekonomickym.

Katastr nemovitosti plni ¢tyfi funkce, a to :
¢ Funkce pozemkova (eviden¢ni) — pfedstavuje identifikaci jednotlivych nemovitosti a

jejich fyzicky popis, jakozto i identifikaci jednotlivych vlastnikii a jejich prav
k nemovitostem. To vSe podle dekretu ¢. 55-22 ze 4.ledna 1955.
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¢ Funkce technicka — katastr by nemohl dobfe vykonavat své dali funkce, a to fiskalni a
eviden¢ni bez svého nejzikladnéjsiho a nejdilezitéjsiho nastroje, kterym je katastralni
plan, nezbytny pro identifikaci a popis nemovitosti. Tvorba, udrZzovani a opravy
katastralnich map a pland jsou jednim z nejdilezitéjSich prvka pro aktualnost katastru
nemovitosti jako celku.

e Funkce dokumenta¢ni — katastr jako zdroj fiskédlnich, pozemkovych a pravnich
informaci, vlastnici dokumentaci tykajici se nemovitosti na celém Uzemi Francie, je
vefejny. Mnoho jednotlived, firem, statnich organizaci vyuziva této funkce katastru a
obraci se na ného v pfipadé potieby opisi, ¢i vypisti k danym nemovitostem. Tato funkce
je zajistovana jednak katastralnimi plany a mapami, dale pak riznymi typy listin, které
jsou dnes evidovany v poc¢itacové databazi (program MAJIC2).

e Funkce fiskalni — pfedstavuje jeho zakladni a piivodni funkci. Katastr zajist'uje ocenéni
jednotlivych nemovitosti a na zékladé tohoto ocenéni vyméfuje pro danou oblast dan

z nemovitosti, daf z prevodu nemovitosti, kterou pak i vybira.

Sprava katastru je rozdélena podobné jako v Ceské republice do né&kolika
hierarchickych stupriii, kde na tom nejvy$8im stoji Narodni Feditelstvi dani (Direction
générale des impots). Jeho hlavnim poslanim a funkei je fizeni fiskélni politiky, pfiprava
zakonu a vyhlasek, popfipadé jejich zmén, ale hlavné dohliZeni nad jejich dodrZzovanim. Déle
zajistuji spolupraci katastru nemovitosti jako takového s ostatnimi statnimi institucemi a jsou
dohliziteli nad niz8imi stupni fizeni katastru.

Regionalni Feditelstvi dani (Direction régionale des impots) je tim niz§im stupinkem
fizeni spravy katastru nemovitosti a je prostiednikem mezi Narodnim Feditelstvim dani a
U¥adem spravy dani. Jeho tikoly a funkce jsou ty, které jiz nespadaji do kompetenci kraji,
ale jedna se zejména o technickou funkci katastru, a to pfepracovavani katastralnich map.

Do regionalni spravy katastru spadaji jesté tzv. Regionalni pozemkova centra, ktera
jsou na celém Uzemi Francie pouze ¢tyfi a jejich funkce spocivaji pfedevsim ve spravovani
informaéni databaze MAIJIC2, tvorbé katastralni dokumentace, urfeni miry zdanéni pro
jednotlivé oblasti atd.

Utady spravy dani (Direction des services fiscaux) jsou jiz na krajské trovni.
Zabyvaji se pfedevsim technickou funkci katastru pro danou oblast a dale fiskalni funkei jako

napf. provadéni danovych kontrol, feSeni sport apod.
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Nekteré z kompetenci tohoto ufadu jsou dale pfevedeny na tzv.Centra pozemkovych
dani (Centres des impots fonciers), které se nachazeji od roku 1977 na celém Gzemi Francie,
a to vcelkovém poc¢tu 317. Piedstavuji posledni hierarchicky stupen spravy katastru
nemovitosti, ale jsou tou jedinou spravni jednotkou, se kterou dafiovy poplatnik ( platici dané
tykajici se nemovitosti) pfijde do styku. Tato jednotliva centra jsou autonomni a do jejich
kompetence spadd zejména vybér dani pro dany kraj, Gzkd vazba a spoluprace s urady
hypote¢nich knih, sprava statniho majetku daného kraje, poskytovani vypist z katastralni

dokumentace atd. ( Klavrzova, 2003 )

1.5.2. U¥ad hypotetnich knih

Utady hypoteénich knih jsou dalsf nezbytnou stétni instituci, ktera je aktivné zapojena
do celého fetézce prevodu vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem ve Francii.
Tyto ufady funguji ve Francii od roku 1977 a to v celkovém poctu 354. Jejich hlavnim
posldanim je evidence (zdpisy) a zvefejilovani veSkerych pravnich vztahti k nemovitostem,
s ¢imzZ Uzce souvisi poskytovani tidajii o nemovitostech, jejich vlastnicich a v neposledni fadé
1 pravnich vztahi k nim. Lze fici, Ze jsou to praveé tyto Ufady, které jsou tim nejdulezitéjsim
prvkem pfi pfevodu nemovitosti a Ze jejich podstatou je jiz vySe zmiflovana ,,pozemkova
vefejnost™.

Tyto ufady disponuji tzv. kartotékou nemovitosti (obdoba Pozemkové knihy), ve
které se eviduji veSkeré pravni vztahy k nemovitostem. Je sloZena z listi vlastnikl a jejich
prav k nemovitostem, dale listi parcel a pozemkl. Aby byl dodrZzen uréity soulad mezi timto
registrem a registry spravované spravnimi jednotkami katastru, nemtze dojit k zapisu v této
kartotéce, aniz by nastala skuteénost nebyla evidovéana v pfislusnych registrech katastru a
naopak. Tento nastroj evidence pravnich vztahti k nemovitostem je viak mnohymi odbomiky
kritizovan, jelikoZ nema pravni silu ani technickou urovet pozemkovych knih, coZ plyne
Z pravni Upravy.

Je tfeba zdlraznit, Ze evidence pravnich vztahu k nemovitostem ve Francii je
vykondvina pouze za uifelem oznimeni pravniho stavu nemovitosti tfetim osobam. Dle
Obc¢anského zakoniku subjekt pravniho vztahu nabyva dana prava k nemovitostem hned pfi
podpisu smlouvy u notafe (k nabyti prava nedochazi tedy az jeho konstituci, tj. zapisem do
kartotéky nemovitosti). Je v3ak nutné podotknout, Ze tento pfevod prav je povaZovén jen za
teoreticky, jelikoZ nabyté pravo novym vlastnikem neni nijak pravné chranéno viigi tretim

osobam.
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Pouze zapis nové vzniklého pravniho vztahu do kartotéky nemovitosti na ufadé hypote¢nich
knih dle dekretu ¢. 55-22 ze 4. ledna 1955, o pozemkové veiejnosti, dovoluje tak pravni
ochranu nabytych prav k dané nemovitosti a vtomto okamziku tak dochazi k realnému
pfevodu nemovitosti a prav k ni ziskanym ku prospéchu nového vlastnika. Co je zapsané
v kartotéce nemovitosti, je povazovano jako znamé tfetim osobam a toto pravo nemize byt
napadeno. Tato zasada te$i konflikty typu napt. pokud dva kupujici chté&ji koupit stejnou
nemovitost od stejného vlastnika, pak majitelem se stane ten, jehoz pravo bylo zapsano jako
prvni nebot’ jeho pravo se stava ,,odporovatelnym* pravu, jehoz navrh na zapis do kartotéky
nemovitosti byl doru¢en az jako druhy. Zapis prava k nemovitosti a tim i jeho veFejnost je
tedy povaZzovino za zdkladni ndstroj ochrany pfFevodu nemovitosti. Plati tedy, Ze
nezapsané pravni vztahy k nemovitostem jsou neplatné vici tém, ktefi nabyli prava ke stejné
nemovitosti a nechali je zapsat do kartotéky nemovitosti. Je zde stejné jako v Ceské republice
uplatiiovana zasada priority.

Dalsi ze zasad, kterd je pfi zapisu prav k nemovitostem uplatfiovana je tzv. zasada
relativniho udinku (effet relatif). Tato zdsada znamena, Ze nemtzZe byt povolen zapis nového
pravniho vztahu, tedy prevod prav k nemovitostem, pokud pozbyvatel prava svij dfivéjsi
pravni vztah k dané nemovitosti nenechal zapsat do kartotéky nemovitosti, tj. nebyl v ni
zapsan jako vlastnik. Touto zasadou je zajisténa logickd ndvaznost pravnich vztaht a je i
donucovacim prostredkem pro vlastniky, aby publikovali sva prava k nemovitostem.

Po dovrSeni daného pravniho aktu o zméné prav k nemovitostem u notafe (tedy po
podpisu ptislusnych listin mezi subjekty pravniho vztahu) dochazi k zaslani téchto zmén na
dany Gfad hypoteénich knih. Utady disponuji nékolika druhy registri, z nichZ nejdiileZit&j3i je
tzv.registr vkladu, kam se vyznafuji nové pfichozi Zzadosti o =zapis zmény prav
k nemovitostem od notaft. Tento registr hraje velice vyznamnou roli, jelikoz pravé den, kdy
byla Zadost na zépis pfislusnému Gfadu doruéena a ktery je v tomto registru vyznacen, je
povazovan za den, kdy dochézi k ,,redlnému” pfevodu prav k nemovitostem.

Po vyznaceni zadosti o zapis danych prav do vyse jmenovaného registru, pracovnici ufadi
zkoumaji formalni spravnost ptedlozenych listin notsfem. Ufady hypote¢nich knih nemaji
pravomoci zkoumat, zda uskute¢nény pravni akt je zpisobily k zépisu do kartotéky
nemovitosti (neprovadéji prezkumnou ¢innost, jako se tomu déje u nas pfi vkladu prava do
katastru nemovitosti).

Lze tedy konstatovat, Ze v tomto ohledu je role téchto Gfadi ,,pasivni“, jelikoZ ufady
nenesou zadnou zodpovédnost za nespravné oznaceni vlastnikii nemovitosti jakoZto i

nemovitosti samotnych. Jsou to notafi a spravni jednotky Katastru, které jsou v tomto sméru
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zodpovédni. Utady hypote¢nich knih jsou tak pouhou eviden¢ni jednotkou nemajici Zadnou
prikazni silu. Je vSak nutno podotknout, Ze na pracovniky téchto ufadi je pfenasena
odpovédnost, pokud zplsobi Gjmu vlastnikiim nemovitosti v ptipadé chybného zapisu do
kartotéky nemovitosti ¢i opomenuti nékterych podstatnych udaji pii jejich poskytovani
zainteresovanym osobam v daném pravnim vztahu. V tomto pfipadé se ucastnici pravnich
akti mohou doZzadovat odskodnéni.

Pokud ptedloZzené listiny daného pravniho vztahu nevykazuji zadné formalni
nedostatky a je dodrZena zédsada relativniho u¢inku, nic nebrani zapisu zmén pravnich vztahi
do kartotéky nemovitosti, a to s datem, kdy byla dana Zadost vyznacena v registru vkladu.
Jedno vyhotoveni pfisludnych listin je odeslano zpét nabyvateli prava opét s datem, ktery je
vyznacen v registru vkladi. Pracovnici ufadu maji povinnost po provedeni zapisu pravnich
vztahl do pfislusné evidence oznamit nastalé zmény finanénimu Gfadu a spravni jednotce
katastru v dané oblasti, aby dané zmény byly evidovany i v jejich registrech a mohlo tak dojit
k nové vyméfe dani tykajicich se nemovitosti.

Pracovnici tfadi hypote¢nich knih maji povinnost neprovést, tedy zamitnout zapis do
kartotéky nemovitosti, pokud pfedkladané listiny notafi ¢i soudy vykazuji formalni
nespravnosti. K tomu jim slouzi dva prostiedky, bud’ je zapis zamitnut jiz pfi samotném
doruceni Zadosti na ufad (jesté pfed vyznacenim Zadosti v registru vkladii) nebo jsou zjistény
ur€ité nejasnosti a nepiesnosti az pii pfezkumu formalni stranky podaného navrhu. Divody,
pro¢ neni zapis proveden a je odmitnut, mohou byt rizné, napf. nespravné oznaceni
jednotlivych subjekti pravniho vztahu, chybéjici geometricky plan, ¢i na listindch neni
uveden jednoznaénym zpisobem dosavadni vlastnik (relativni u¢inek) atd. Proti tomuto
rozhodnuti ufadu je mozno se odvolat, a to do osmi dnli od rozhodnuti ve véci Utadem

hypote¢nich knih.

Evidovana prdava v kartotéce nemovitosti jsou zapisovana obligatorné (taxativné
vymezeno zakonem ) ¢i fakultativné. Prava zapisovana obligatorné jsou napf. :

- pfevod vlastnického prava koupi ¢i darem

- pozivaci pravo

- zastavni a predkupni pravo

- dlouhodoby pronajem apod.

Pokud tato prava nejsou zapsana, nedostava se jim Zadné pravni ochrany, (viz. vySe).

Totéz plati v pfipad€, Ze dana prava k nemovitosti byla zapsana dfive tieti osobou. Pokud

38




dochazi k ptevodu prav k nemovitostem v piipadé amrti vlastnika dle zavéti na jeho dédice, je
zde uplatfiovan zcela jiny reZzim. Novy pravni vztah je také evidovan, ale pouze za ucelem
informovanosti o této zméné tietim osobam. Toto pravo nemiiZze byt napadeno tfeti osobou
v piipadé, Zze nebude zapsano.
Prava zapisovana fakultativné pak jsou napf.:
- jednostranny pfislib prodeje ¢i pronajmu delsi dvanacti let

- smlouvy o ziizeni vécného biemene apod.

Neéktera prava jako vydrZzeni nemovitosti se viak viibec nezapisuji a tim tak sniZzuji pravni
hodnotu této kartotéky.

Stejné jako je tomu u nds, tak i ve Francii jsou zdznamy evidované na ifadech hypote¢nich
knih vetejné a kazdy ma pravo si z nich pofizovat opisy nebo do nich nahliZzet. Pokud je
zazadano o informaci z kartotéky nemovitosti, pracovnici Gfadu jsou povinni je poskytnout
zadateli nejpozdéji do deseti dnii od jejich vyzadani. Utady hypote¢nich knih jsou vybaveny
pocitatovou podobou kartotéky nemovitosti, coz umoziuje pfedevsim notaifim a soudim mit

rychle potfebné informace k danym nemovitostem. (Klavrzova, 2003)

1.5.3. Porovnani systému vedeni katastru ve Francii a v Ceské republice

Systém pfevodu nemovitosti ve Francii a jeho nyné&j$i pravni uprava je predmétem
kritiky ze strany odborniki na danou problematiku. Kritizovanou oblasti je jednak technicka
stranka katastru (vyméfovani hranic pozemku atd ), ale jedna se hlavné o systém pievodu
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Odbornici také jiz nékolik desitek let
poukazuji na skute¢nost, Ze existujici systém evidence pravnich vztahi k nemovitostem
v kartotéce nemovitosti nema prikaznou pravni a technickou droven, sou¢asné je nutno jeji
uc¢inky povazovat pouze za deklaratorni na rozdil od systému opirajicitho se o pozemkovou
knihu, ktera funguje u nas jako i v nékterych dal$ich evropskych zemich.

Jelikoz v Ceské republice, jakoZto i v ostatnich zemich disponujicich s pozemkovou
knihou, dochazi k prevodu vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem az po zapisu
do této pozemkové knihy, tato kniha je pak povazovana za duvéryhodny zdroj informaci o
pravnich vztazich k nemovitostem v dané zemi a jeji zdznamy jsou nepopiratelné. To, co je
evidovano v této knize, je povazovano za spravné, neprokaze-li se opak a osoby jednajici
v dobré vife v pravdivost téchto zaznami jsou chranény zakonem. Toto vsak nelze tvrdit o

kartotéce nemovitosti, kde jsou jen evidovany pravni ukony tykajici se nemovitosti uzaviené
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u notaid. Tento stav plyne z pravni upravy , kterd nedava pracovnikim ufadu hypotec¢nich
knih dostate¢né pravomoci.

Nejvétsi mezera v dosavadnim systému je spatfovana v nemozZnosti provadét
prezkumnou ¢innost (pfezkum opravnénosti pravniho tkonu). Toto znamend, Ze role téchto
ufadi je povazovana jako ,pasivni“ v pfevodu prav k nemovitostem a i po zapisu noveé
vzniklého pravniho vztahu muze byt dany pfevod prav povazovan za sporny. Zakladni rozdil
mezi srovnavanymi systémy je moZno struéné shrnout nasledovné : v Ceské republice
dochazi k zapisu vécnych priav k nemovitostem , kdeZto ve Francii zapisujeme pouze
pravni ukony. Navic moznost neevidovat néktera vécna prava k nemovitostem do kartotéky
nemovitosti ma za nasledek, Ze tato evidence zobrazuje pouze pravni vztahy k nemovitostem ,

které byly zapsany a neodrazi tak skute¢nou realitu pravnich vztahli a nema proto potfebnou

prikazni hodnotu.( Klavrzova, 2003 )
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2 Ocenovani nemovitosti

2.1. Historie ocenovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti v kterémkoliv obdobi patii k takovym ¢innostem, pfi nichz se
nevystaéi pouze s odbornymi znalostmi technické povahy. ale musi se pii nich uplatnit i
odborné znalosti a zkudenosti ekonomické, stejné jako je nutné orientovat se v pfislusnych

pravnich predpisech.

2.1.1. Jednotliva oceriovaci obdobi z hlediska tvorby cen nemovitosti na izemi
Ceské republiky
Po strance volnosti pii urovani cen nemovitosti lze uplynulé dlouholeté obdobi
roz¢lenit do nékolika ¢asovych etap (Weigel,2002):
e Na etapu let 1897 — 20.6.1939, pro které¢ byla charakteristickd volna tvorba cen

nemovitosti, ovliviiovana pouze zakonitostmi nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi
(Gasto oznaCovano jako jakysi ,.zlaty vék ocetiovani®). Toto obdobi skonéilo na tzemi
Ceské republiky dnem 20.6. 1939 vyhlaSenim nejvyssich cen k tomuto datu, pozdéji
nazyvanych stopcenami.

e Na etapu od 20.6. 1939 do 30.4. 1964, pro niZ byla charakteristicka regulovana tvorba cen
nemovitosti a to centralnim organem statu. V této dobé trh s nemovitostmi odumiral.

e Na etapu let 1964 — 1990, kterou lze charakterizovat jako obdobi centrdlné direktivni

tvorby cen nemovitosti. Ceny uZ v zadném ptipadé neurcoval trh s nemovitostmi, ktery uz

vlastné ani prakticky neexistoval, ale centralni organy statu a to zcela plo$né a jednotné na
celém tizemi tehdej$iho statu. Ceny byly tedy stejné, at’ byla nemovitost ve mésté, na
vesnici nebo na samoté. Na tom se nic nezménilo ani po roce 1969, kdy si obé republiky
(Ceskd i Slovenska) zacaly vydavat své vlastni ocefovaci predpisy.

e Na etapu od roku 1990, ktera je charakteristickd nastupem novych spole¢enskych pomért
a v souvislosti s témito zménami i odklonem od centralné direktivni tvorby jednotnych

cen a snahou o postupné dosaZeni volné tvorby cen nemovitosti.
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2.1.2. Déleni z hlediska metodické pFibuznosti pFedpisii pro oceiovani

nemovitosti

vvvvvv

pro nemovitosti a metodiky ocenovani podle ného. Pfi uréitém zjednoduseni lze toto obdobi

roz¢lenit na tfi ,,ocenovaci obdobi“ (Weigel,2002):

o L ocenovaci obdobi (od roku 1897 do 30.4. 1964)
Toto obdobi o délce priblizné tfi lidskych generaci bylo taktka nabito politickymi a

hospodarskymi udalostmi a zvraty, které zanechavaly vyrazné stopy na legislativé a
ekonomice zemé. Na zacatku tohoto obdobi byly historické ceské zemé soucasti Rakousko-
Uherské monarchie, pozdéji byl vytvoien Protektorat Cechy a Morava a na konci byly
soucasti Ceskoslovenské socialistické republiky.
Po celé toto politicky a hospodafsky kontrastni obdobi v zasadé platily pouze dva
oceflovaci predpisy, 1 kdyz s riznymi omezenimi a dopliiujicimi pfedpisy.
Zakladnimi predpisy, které metodicky usmériiovaly ocefiovani nemovitosti v té¢ dobé
tedy byly
¢ Nafizeni ministril prav, véci vnitra a orby &. 175/1897 R.z., o odhadu nemovitosti,
které bylo u¢inné od 1.8.1897 do 15.7.1933
¢ VIadni nafizeni ¢.100/1933 Sb.z.a n., o odhadu nemovitosti v fizeni exekuénim, které

bylo u¢inné od 16.7.1933 prakticky az do 30.4.1964.

Vzhledem ke slozZitosti doby a poméra byl druhy pfedpis v pribéhu své ucinnosti
nékolikrat omezen, dotéen nebo ovlivnén dalsimi piedpisy, nebyl vSak zrusen. Z ptedpisi,
které nejvice plisobnost vladniho nafizeni ¢.100/1933 Sb.z.a n. na tzemi dne$ni Ceské
republiky tehdy ovlivnily, je nutné zminit:

e Nafizeni predsedy vlady ¢.175/1939 Sb.z.a n., o zdkazu zvy$eni cen, s icinnosti od
20.6.1939

e Nafizeni pfedsedy Nejvy$siho ufadu cenového ¢.416/1940 Sb.z.a n., o tvofeni cen
stavebnich ukonu, s u¢innosti od 30.11.1940

e Zakon ¢.41/1953 Sb., o penézni reformé, s u¢innosti od 1.6.1953.
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o Il ocenovaci obdobi (1.5.1964 —31.12.1984)
Toto ocenovaci obdobi v délce zhruba 20 let bylo obdobim ,,socialistické vystavby*.

Na jeho zagatku byly Ceské zemé i Slovensko souddsti jedné (socialistické) republiky. Od
roku 1969 doslo k federativnimu uspofadani obou republik, ¢imz doSlo mimo jiné i
k vydavani ocenovacich predpist v kazdé republice zvlast'.
Zéakladnimi predpisy, které metodicky usmértiovaly oceniovani nemovitosti v té dobé
na izemi dne$ni Ceské republiky byly:
¢ Vyhlaska ¢.73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach pti
vyvlastnéni nemovitosti, s G¢innosti od 1.5.1964 do 31.5.1969
¢ Vyhlaska ¢.43/1969 Sb., o cenich staveb v osobnim vlastnictvi a nahradach pfi
vyvlastnéni, s u¢innosti od 1.6.1969 do 31.12.1984

Oba tyto ptedpisy byly v pribéhu obdobi jest¢ doplnény dalS$imi smérnicemi,
vysvétlivkami a cenovymi vyméry, které ocenovani podle vyse uvedenych piedpisi dale
upravovaly. Byly to zejména
e Smérnice ¢.10/1964 Véstniku ministerstva financi pro prodej rodinnych domku
z narodniho majetku ob¢antim, s u¢innosti od 1.5.1964

e Vysvétlivky Ceského cenového ufadu a ministerstva financi CSR k vyhlasce ¢.43/1969
Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi vyvlastiiovani nemovitosti

e Vymér Ceského (a Slovenského) cenového ufadu &.315/126/78 z 20.3.1978, o cenach
porostil, s u¢innosti od 1.6.1978

e Vymér Ceského (a Slovenského) cenového ufadu &120/47/79 z 5.2.1979, o cenach
pozemkd, s ucinnosti od 1.4.1979

e Vymér &.982/80 Ceského cenového tiradu z 21.7.1980, o rozsifeni platnosti vyméru ¢&.
120/47/79 o cenach pozemka, s G¢innosti od 1.9.1980

Z vySe uveden¢ho vyplyvd, Ze zhlediska ocefiovani nemovitosti se obdobi sice
formélné, ale v souladu s G¢innosti jednotlivych predpisi rozpadalo na dvé &asti s hranici k

1.6.1969.

o I ocenovaci obdobi (1.1.1985 —31.10.1994)

Toto obdobi, i kdyz je ¢asové nejkratdi, nebylo zhlediska ocefiovani o mnoho

Jjednodussi nez pfedchozi, nebot” v ném doslo ke zméné politickych a hospodatskych poméra,
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kdy jeden politicky a hospodarsky systém byl nahrazen systémem principialné protichidnym,

coz se ve svych dusledcich promitlo 1 do ocefiovani nemovitosti.

Zékladni ptedpisy, které metodicky usmériiovaly ocenovani nemovitosti na tUzemi

dnesni Ceské republiky byly

L

Vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemkil, porostil, thradach za ziizeni prava
osobniho uzivani pozemki a nahradach za docasné uZivani pozemki, s G¢innosti od
1.11985 do 31.12.1988

Vyhlaska ¢.182/1988 Sb., o cenach staveb , pozemku, trvalych porostli, Ghradach za
ztizeni prava osobniho uzivani pozemki a nahradidch za docasné uZivani pozemkd,
s uéinnosti od 1.1.1989 do 31.10 1991. Tato vyhlaska byla vzhledem k ndhlé zméné
politickych, spolecenskych a hospodaiskych poméri zlistopadu 1989 trikrat
novelizovana. -
Vyhlaska ¢.393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostli, thradidch za
ziizeni prava osobniho uzivani pozemkt a nihradach za docasné uZivani pozemki a to
s u¢innosti od 1.11.1991 do 31.10.1994. Také tato vyhlaska byla vzhledem k politickym a

hospodaiskym pfeménam dvakrat novelizovana.

I kdyz se vtomto obdobi nachdzi urité ocefiovaci zmény podle dat uéinnosti

jednotlivych vyhlasek, byly si vSechny vyhlasky svou metodikou ocefiovani velmi pfibuzné,

nebot” se jednalo ve vSech piipadech o vyhlasky, které ur€ovaly ceny nemovitosti na zkladé¢

tzv.bodové hodnoty a proto se pro né vzil nazev ,.bodovaci vyhlasky*.

Pro jednodu$s§i nazornost jsou v pfiloze zafazena schémata metod ocefiovani

nemovitosti v jednotlivych ocenovacich obdobich.

Obdobi od 1.11.1994 po soucasnost je nékdy oznacovano jako IV. oceiiovaci _obdobi.
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2.2. Ocenovani nemovitosti v sou¢asnosti

V dnesni dobé je pfi ocefiovani nemovitosti uplatiiovan zakon & 151/1997 Sb., o
ocefiovini majetku a o zméné nékterych zdkonu (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni
pozdéjsich predpist.

Tento zakon i jeho provadéci vyhlaska €.540/2002 Sb. stanovuji ceny, koeficienty,
piirazky a srazky k cenam i postupy pfi uplatnéni zplsobi ocefiovani véci, prév, jinych
majetkovych hodnot a sluZeb.

V zdkon& jsou i presné definované postupy ocefiovani majetku, mezi nejcastéji

pouzivané metody se fadi :

Nakladovyv model

Nékladova metoda vychéazi z pfedpokladu, Ze hodnotu majetku lze zjistit seCtenim
hodnot jeho jednotlivych sloZek. Tato metoda se vyuziva napf. pfi oceniovani novych nebo
velmi nedavno postavenych objektii a dale takového majetku, ktery neni na trhu &asto
obchodovan. Pouziti této metody je rovnéZz vyhodné u ocefiovani pro potfeby pojisténi
majetku, nebot’ ndkladova metoda pfedpoklada oddélené ocenéni majetku.

Tato separovana ocenéni jsou vyhodna pro pojistovny, které musi oddélovat majetek
pojistitelny od majetku nepojistitelného. Nakladovou metodu lze rovnéz vyuzit k ziskéni
informaci potfebnych pro metodu porovnavaci a metodu kapitaliza¢ni.

Zjisténi vychozi ceny rozpo¢tem je nejpodrobné&jdi, nejpiesnéjsi a soucasné
nejpracnéjsi metoda, ktera rozliduje jednotlivé prvky stavebnich konstrukei na zékladé druhu
a vyméry na dané stavbé. Vysledné objemy pro kazdy druh a provedeni se nésobi
jednotkovou cenou, zjisténou v prislusném dilu katalogu cen stavebnich praci. Souctem se
obdrzi reprodukéni cena. Tuto metodu lze pouzit pouze v piipadech, ve kterych jsou pfesné
znamy jednotlivé konstrukce a jejich detailni provedeni. Jedna se o podrobné ocenéni pro
stanoveni pfesné ceny stavebniho objektu pomoci poloZek stavebnich praci, jednotlivych
druhti stavebnich materidli a podobné. Cena poloZek je pak sestavena bud’ individualni
kalkulaci, nebo pomoci smémych orientainich cen. Podklady pro ocenéni vydava URS i
formou programového vybaveni — napf. program KROS.

Metody agregovanych polozek pfedstavuji sdruzeni nékolika rozpoctovych polozek do
jedné, kdy jsou vramci jedné agregace slouceny poloZky stavebnich praci tak, Ze tvofi

ucelenou konstrukci. Systém slouzi pro rychlé a pomérné piesné ocenéni.
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Propocet ceny pomoci technicko—hospodarskych ukazatelu (THU) je proti pouziti
rozpo¢tu podstatné jednodusi, na druhé strané prevazné méné (i kdyz vétsinou pro odhad
dostatené) presna. Princip spo¢iva ve zjisténi vyméry celé stavby — napi. obestavéného
prostoru, zastavéné plochy, délky, hloubky. Pro danou jednotku se v katalogu technicko —
hospodarskych ukazatelii zjisti jednotkova cena. Vynasobenim se zjisti cena reprodukéni
(resp. pofizovaci podle toho, ke kterému roku je THU stanoven). Jednotkova cena se velmi
Casto ziskava srovnanim s jiZz realizovanymi stavbami a cenami za které byly provedeny.

vvvvvv

ufad. (Ryska, 2000)

Vvnosovy model

Vynosové metody ocenovani vychazeji z poznatku, Ze hodnota majetku je urcena
o¢ekavanym uzitkem pro jeho drzitele. Timto uZitkem jsou napt. u akcii dividendy, u podniki
otekavané piijmy a u nemovitosti najemné apod. Metody vynosové vychazeji ze zakladni
premisy o podniku jako o nastroji k vyrobé penéz. Tyto metody jsou zaloZeny na koncepci
¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice. Zakladni kli¢ k pochopeni filozofie
ocenéni je v porozuméni vztahu mezi tokem pfijmu a hodnotou.

Investor, kupec, ve skute¢nosti nakupuje budouci tok piijmu, tedy budouci vynos —
cash flow. Nejznamé&jsimi a nejpouzivanéjs$imi vynosovymi metodami je metoda kapitalizace

zisku a metoda diskontovaného cash flow. ( Ryska, 2000 ).

Porovnavaci model

Metody porovnavaci (srovnavaci), nékdy také nazyvané trzni, jsou nejrozpracované;si
ve fungujicich ekonomikach, kde lze porovnat cenu ocefiovaného majetku s realizovanymi
(skute¢nymi prodejnimi) cenami obdobného majetku. To znamena, Ze funguje obvykle burza
a ¢etnost prodejii obdobného majetku je zna¢na. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZena
na srovnani daného majetku (nemovitosti) s obdobnym majetkem jehoz prodej byl v nedavné

minulosti na trhu realizovan a jeho ceny jsou proto znamé. (Ryska, 2000 ).

Dale je v zakoné o ocenovani majetku dan i zpuisob ocefiovani :
e podle jmenovité hodnoty, které vychéazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejma
e podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zakladé

pfedpist o ucetnictvi
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e podle kurzovni hodnoty, které¢ vychdzi zceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu
e sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, poptipadé

cena odvozena ze sjednanych cen.

2.3. Profese odhadce

Ocenovani majetku jako vykon povolani je moZné v zasadé provadét podle dvou
rezimu. Jednak podle Zivnostenského zakona, to jsou odhadci majetku a nebo jako soudné —
znalecka ¢innost, podle zikona o znalcich, v oboru ekonomiky, stanovovani cen. Zakladni
pozadavky na povolani odhadce, jsou profesionalita, nezavislost a z nich vyplyvajici ochrana
klienta a etika profese. Sou¢asny stav je takovy, Ze profese odhadce neni pravné pfimo
definovana vibec. Jeji existenci lze nepiimo odvodit ze zdkona €.36/1967 Sb., o znalcich a
tlumoénicich, v platném znéni, resp. z vyhladky Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb.,
v platném znéni a to pro znalce z oboru ekonomika odvétvi ceny a odhady. Tato definice je
velmi obecna a tyka se viech znalci.

Jednotlivé vyspélé staty celého svéta se v8ak lisi pravni Gpravou profese odhadce.
Podle standardi IVSC (International valuation standarts committe)), ma odhadce
vysokoskolské vzdélani, nebo je absolventem specialnich postgradudlnich kurzi, ma
predepsané praktické zkuSenosti, poctivost a nezavislost i vysoky moralni charakter. Z této
charakteristiky je proto zfejmé, Ze profese odhadce se ve vyspélych zemich fadi mezi takové

profese jako jsou advokati, notafi a auditofi. (Ryska,2000)

2.3.1. Soudni znalci v oblasti stanoveni cen

Pravni uprava vykonu soudniho znalce je zakotvena v zdkoné ¢. 36/1967 Sb. o
znalcich. Soudni znalec v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady je jmenovan ministrem
spravedlnosti nebo pfedsedou krajského soudu. Pro jmenovani musi spliovat odborné
profesni a moralni pfedpoklady. Na znalce v oboru ocefiovani majetku by mély byt kladeny
vys8i odborné pozadavky nez-li odhadce majetku, ktefi svoji ¢innost vykonavaji podle
Zivnostenského zakona. Mezi tyto pozadavky lze zafadit: ziskani uplného vysokoskolského

vzdélani univerzitniho typu, ¢innost publikaéni, védecka a pedagogickd, dlouhodoba odborna
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praxe, zaroven odpovidajici materialné technické vybaveni a dosazeni odpovidajiciho véku.

(Ryska, 2000)

2.3.2. Zprava odhadce o nemovitosti

a)
b)

c)

d)

Odhadce vypracovava tyto zpravy o nemovitosti (Jokl, 1999) :

trzni odhad nemovitosti : ocenéni podle trzni metodiky

Ufedni odhad nemovitosti : ocenéni podle metodiky stanovené statem (napi. pro danové

ucely)

posudek o celkovém technickém stavu nemovitosti : analyza celkového stavu majetku ze

stavebné-technického hlediska (je vzdy rovnéz soucasti trzniho odhadu)

posudek o celkovém ekonomickém stavu nemovitosti : analyza celkového stavu majetku

z ekonomického hlediska (je také vzdy souéasti trzniho odhadu)

posudek o dil¢im technickém stavu nemovitosti : pf. posouzeni technickych zafizeni

budov nemovitosti nebo posouzeni poruch stavby

posudek o dil¢im ekonomickém stavu nemovitosti, jako napf. :

e posouzeni vyuZitelnosti nemovitosti, zjisténi vySe najmu, studie proveditelnosti
(analyza podminek za jakych bude pfipravovany projekt uspésny, zejména pak
obsahuje analyzu vynosnosti nemovitosti). Kriteria pro vySe zminéna kritéria studie
uréuje investor resp. klient.

e analyza trhu je studii o uplatnéni konkrétniho typu nemovitosti na trhu nemovitosti

e analyza nejlepsiho a nejvy3$siho vyuziti je studii nejpravdépodobnéjsiho maximalniho

vyuZiti nemovitosti.

Odhadce mize vypracovat i tzv.zjednodusenou formu posudku, ¢imz muze byt :
tzv. inspekéni zprava mapujici stav nemovitosti (napf. pii vystavbe)
dodatek zpravy zpracovavany vét§inou na zakladé novych skutenosti
dobrozdani.

Zaroven muze odhadce zpracovat i tzv. revizni posudek (zpracovavan na stavajici

posudek za ucelem posouzeni jeho kvality) a tzv.pFeceilovaci posudek (zpracovavan na

stavajici posudek za ucelem jeho precenéni — napf. pozadavek Centralni banky na kazdoro¢ni

pfecenéni rezerv bank).
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2.4. Cenové mapy stavebnich pozemki

Cenové mapy jsou grafickym elaboratem, z néhoZ je mozZno zjistit cenu pozemk. Jsou
vypracovavany v rizném stupni podrobnosti. Obvyklym zpisobem vytvoteni cenové mapy je
ziskani souhrnu udajl o realizovanych pfevodech vlastnictvi pozemka v urcité oblasti, jejich
zpracovani a vyneseni do mapy. Pro tento ucel je obvykle obec rozdélena do zén podle
pirevazujiciho charakteru zastavby (obytna, komeréni, ob¢anskd vybavenost, parky,
zeleznice, rekreace apod.). Pro tento ucel jsou pak v mapé (obvykle dotiskem do katastralnich
map 1:1000, v Némecku i Rakousku &asto i dotiskem do planu mésta v mensim métitku, v CR
je nyni pfedepsano méritko 1 : 5000 nebo podrobnéjsi) vyneseny v kazdé zoné zakladni
ceny. Pokud je objekt jiného charakteru, pak jsou k dispozici piepocitaci koeficienty.

Pro opravdu objektivni cenovou mapu je zapotiebi deseti i vice let viceméné
stabilizovaného trhu nemovitosti. Na uzemi byvalé Ceskoslovenské republiky se do IL.svétové
valky cenové mapy vedly na finan¢nich odborech okresnich ufadi, tyto pak byly velmi
cennym podkladem pro zjistovani tzv.stopcen. Stopceny vSak naopak branily rozvoji
skute¢nych cen pozemk, stejné jako navazujici vyhlasky az do roku 1991. Pfitom piekroceni
ceny stanovené vyhlaskou mélo za nasledek neplatnost kupni smlouvy, pfipadné i propadnuti

nemovitosti statu. (Brada¢, 2004)

Clanek v Hospodafskych novinach ze dne 12.ledna 2006, s titulkem ,,Cenova mapa
slouzi hlavné danovym urednikim“ se nasledovné vyjadiuje k problematice vyuZivani
cenovych map:

.. Cenovou mapu stavebnich pozemkii pouZivaji predevsim berni urednici k vyméru dané
z pfevodu nemovitosti. Dan se sice plati z ¢astky, na kterou je uzaviena kupni smlouva, ale
pouze v tom pripadé, Ze je tato cena vysSSi nez v mapé. Pokud je suma niZsi, pak se zdklad
dané pocitd z hodnoty uvedené v mapovém dokumentu.
Podle urednikii to ma zabranit tomu, aby se proddvajici a kupujici oficidlné nedomluvili na
nizsi cené, rozdil se vyplatili stranou a diky tomu se vyhnuli vysokému povinnému danovému

odvodu.
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2.4.1. Vyvoj cenové mapy stavebnich pozemku hlavniho mésta Prahy
Cenova mapa hlavniho mésta Prahy zaznamenala béhem svého vyvoje fadu velmi
zasadnich zmén. Pfi zkoumani mapy z roku 1939, ¢ili z doby pfedvalecné, lze pozorovat, ze

byly tehdy vedeny velmi jednoduchym zpiisobem, ale pfesto mély pomémé vysokou
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vypovidaci hodnotu. Byly zpracovavany ruéné, coZ samoziejmé nékdy jiz neodpovidalo
realnému aktualnimu stavu. Ceny byly zapisovany v korunach za ¢tvereéni sah, na rozdil od
soucasnosti, kdy jsou v K&/m?,

Velkou zajimavosti jisté je, Ze vtomto vyfezu cenové mapy zroku 1939 je
zaznamenano i ocenéni OlSanskych h¥bitova (300 K¢&/Etvereéni sah), které se v soucasné
dobé samoziejmé neocenuji, jelikoz se jedna o kulturni pamatku. Kdybych pfesto chtéla
n¢jakym zpiisobem tyto hibitovy ocenit, vychazela bych z §31 odts.4 provadéci vyhlasky
¢.540/2002 Sb. Po ptepoéteni do sdhového méfitka by pak vysledna cena byla 465 K¢ za

¢tveredni sah.

Na konci 20. stoleti byla cenova mapa vydana i na nosi¢i dat — CD ROM a pozdéji

byla umisténa i na Internetu na webové strance http://www.prague-city.cz, kde stejné jako na

Magistratu hlavniho mésta Prahy je cenova mapa bezplatné vefejnosti pfistupna.
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Nasledujici vyfez cenové mapy stavebnich pozemku Prahy je z roku 1999 a zobrazuje

¢ast uzemi, ktera byla pozdéji v roce 2002 nejvice poskozena povodnémi.
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Jako zakladni mapovy podklad byla pouzita mapa v méfitku 1:5000. Jedna se o
digitalni verzi cenové mapy pofizenou skenovanim mapového podkladu. Mapa reprezentuje
tzv. zénovy typ mapy, kde skupinova cena plati pro vymezenou skupinu riznych pozemki.

Bilé &islice v éerném ramedku znamenaji cenu pozemku v K&m? a Gerné ¢islice
v bilém ramecku pak znazorfuji interni ¢islo skupiny pozemkl (to v8ak neni pro ocenéni

potieba).

Soucasna pravni Gprava cenové mapy v Praze je zakotvena ve vyhlasce €.27/2005 Sb.
hl.m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemku s G¢innosti od 1.2.2006. Mapa je sice
ocefiovaci vyhlaskou platnou na Gzemi hlavniho mésta Prahy, avSak uvedené ocenéni nijak
neomezuje, ani neuréuje vysi ceny pozemku, kterou si mezi sebou smluvné dohodnou
kupujici a prodavajici.

Zamérem cenové mapy, ktera je kazdy rok dopliiovana a aktualizovana, je zpfesnit
ocefiovani stavebnich pozemkl a poskytnout prehled o trhu s pozemky a jeho soucasnych
trendech v regionu.

Cenova mapa, vytvofena podle vy$e zminéné vyhlasky, je rozdélena do dvou ¢asti —

textové a grafické.
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Textova ast
Textova ¢ast vyhlasky ve formatu A4 obsahuje:

* vécnou analyzu zakladny mistniho trhu s nemovitostmi a moZnosti jeho dal3iho rozvoje
zejména ve vztahu k velikosti a charakteru obce, vnitinim i vnéj§im faktorim a mistnim
zvlastnostem, které ovliviiuji jeho kvalitu (,/rh nemovitosti v hlavnim mésté Praze je
trhem velmi specifickym, ktery se v rozhodujicich segmentech — bydleni, kanceldrské a
obchodni plochy - li§i svym rozsahem a dynamikou rozvoje od ostatnich mést Ceské
republiky. Praha nema ani v jednom segmentu realitniho trhu srovnani v zadném jiném
mésté Ceské republiky™).

*  popis piedlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska souladu pravniho
stavu podle katastru nemovitosti se skuteénym stavem v terénu,

* komentaf ke zdrojim cen pouzitym pro vypracovani grafické ¢asti a vysledky jejich

rozboru, popis postupu zpracovani a piedpoklad doby u¢innosti.

Graficka éast
Graficka ¢ast ve formatu A4 obsahuje:
e mapové zobrazeni stavebnich pozemkli na uzemi obce v méfitku rovném nebo vétsim
1:5000,
e identifika¢ni a informacéni udaje (nazev obce, katastralni uzemi mistnich &asti obce,
namésti a ulic, popf. parcelni ¢isla pozemki),
e ceny jednotlivych stavebnich pozemki, popf. ceny vymezenych skupin parcel se

shodnym t¢elem uZiti a stejnou stavebni vybavenosti.

V grafické ¢asti , ve vymezenych skupinach parcel obdobnych pozemku, vyznacené
&islo vyjadiuje cenu v K&m®. Viechny pozemky, které jsou oznaceny touto cenou, se ocefiuji
podle této cenové mapy. Stavebni pozemky, které v cenové mapé nejsou v zadné skuping
parcel s vyznaCenou cenou, se pak ocenuji podle pfislusného ustanoveni v §27, odst.5

vyhlasky.
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Barevné rozliseni umoziuje lep$i orientaci a vétsi prehlednost celé kresby — hranice
parcel ¢erné, hranice skupin parcel se stejnou cenou tmavozelené, hranice katastralnich Gizemi

modfe, ceny pozemki zelené, budovy Cervené, ulice Zluté a nazvy ulic ¢erné.

iR T ) i )
o LM ‘2210 m_'i:’ B AR UK AR KAszwﬁ

: - '31
‘-"'" 252“4060
s

3700

;éiiéégﬁﬁ”ﬁ =
7

»"u‘ul 7660 -l.-r i
~

V ¢lanku s ndazvem ,,Parcely v Praze podrazi az o 15 procent”, vydaném dne
12.ledna 2006 v Hospodaiskych novinach, uvadi autorka Hana Vorli¢kova :

..Cena stavebnich parcel v luxusnich prazZskych ctvrtich, na kterych je mozné postavit
rodinny diim, roste ze vsech nemovitosti v Cesku nejrychleji. Shoduji se na tom zdstupci
realitnich kanceldri i zpracovatelé cenovych map.

Pravé z nové aktualizované mapy stavebnich pozemkit Prahy je patrné, zZe za posledni rok
se hodnota parcel v atraktivnich praZskych ¢étvrtich zvedla aZ o patndct procent. Tento rok by
to mélo byt priblizné stejné... ....

. Vuplynulém roce se nejvice zvedly pozemky v takovych praiskych ctvrtich, jako jsou
OFechovka, Hanspaulka, Troja, Bfevnov nebo Barrandov. Z mapy dokonce vyplyvd, Ze
napriklad na Hanspaulce byl loni proddn pozemek za vice neZ 15 tisic korun za cverecni
metr. Vétsina z nich se vsak prodava nejcastéji za cenu od deseti do 12 tisic korun za
Ctverecni metr ... ....

Celkové se v letech 2004 az 2005 prodalo v Praze asi 2600 stavebnich pozemkit vhodnych
pro bydleni. Tedy nejen téch, na kterych se stavi pouze rodinné domy, ale i téch, kde budou

stat bytové domy... "
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Ve zminénych Hospodafskych novinach byl také uveden i zajimavy piehled cen
prazskych stavebnich pozemki uréenych pro rodinné domy (jako zdroj potiebnych informaci
slouzila Cenova mapa stavebnich pozemkl Praha). Celé uzemi hlavniho mésta Prahy bylo
rozdéleno do tii nasledujicich kategorii:

1. vnitini mésto — do této kategorie spada prazska ¢tvrt’ jako je napi. Bfevnov, Novy svét,
Oftechovka, Hfebenka, Hanspaulka apod.

2. okrajova &ast kompaktné zastavéného mésta — napi.Tréja, Kobylisy, Smichov,
Barrandov, Vinohrady apod.

3. tzemi mimo kompaktni mésto — napi. Staré Déblice , Radlice, Hostivat, Kbely apod.

U téchto tii kategorii se srovnava primérna trzni a maximalni trZzni cena stavebnich
pozemkii, ob& ceny se pak uvadi v K&m?.

Pro vétsi nazornost a patrnost cenovych rozdili jsem cely ptehled prevedla do

jednoduchého grafu.
B prﬁﬁérné cena O maximalni cena |
20000
15000 -
10000
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vnitfni mésto okrajova ¢ast uzemimimo
zast.mésta kompaktni mésto

Pti kratkém zhodnoceni lze konstatovat, Ze uzemi vnitfniho mésta je stile velmi
lukrativni a pro pfipadné kupce jsou tyto pozemky, i pfesto, Ze jejich cena bude v budoucnu
stale stoupat, velice atraktivni. Zajimavosti jisté je, Ze nejvy$si cena za pozemek byla
prozatim (dle Hospodafskych novin ze dne 12. ledna 2006) nabidnuta ve vysi 234 700 K&/m?,
jednalo se o pozemek na Narodni tfidé. Pozoruhodna je zaroven i cena 70 310 K&/m? | za
kterou byl vroce 2004 prodan pozemek, na kterém stoji administrativni budova (Tancici

dim) na Rasinové nabiezi.
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2.4.2. Cenové mapy stavebnich pozemki v Némecku

V Némecku je tvorba cenové mapy takovd, Ze jsou ustaveny okresni resp. méstské
vybory znalcii pro hodnoty nemovitosti (Gutachterausschuss fir Grundstuckwerte). Vyboru
obvykle predsedd vedouci katastrdlniho afadu. Témto vyborim jsou notdfi povinni zaslat
informace o v8ech realizovanych prodejich nemovitosti v oblasti (¢lenové vyboru jsou vazani
mléenlivosti o obsahu jednotlivych smluv). Tyto informace jednotlivé jsou velmi divérné,
zpracovavaji se v3ak do cenovych map, které lze naopak vefejné koupit. Aktualizace
cenovych map se provadi kazdy rok nebo dva roky. Vzhledem k tomu, Ze ne ve viech
smlouvach je uvedena oddélené cena pozemku od ceny staveb, je v téchto pfipadech postup
zjisténi ceny pozemku nasledujici :

e odhadne se reprodukéni cena staveb, snizena o opotiebeni (Casova cena, vécna hodnota)
e tato se odeCte od celkové ceny
e vysledkem je cena pozemku (vychazi se z filozofie, Ze Casova cena staveb by méla byt

vude viceméné stejna, odli$nost je u pozemkii)

Pro nazornéjsi srovnani jsem zafadila i nékolik némeckych cenovych map, na kterych
je na prvni pohled patrny rozdilny pfistup k této problematice, napt. vyiez cenové mapy

stavebnich pozemk(i Hannoveru z roku 1988.

Jedna se o tzv. mapu smérnych cen pozemki, které jsou vzdy uvadény v zavorkach.
Jak je vidét z tohoto barevnym soutiskem vzniklého exempléfe, zonace je u tohoto typu mapy

pomérné hrubd, coz ovsem neni pfili§ vhodné feseni.

55




Nasledujici vyfez cenové mapy stavebnich pozemk Heidelbergu je z roku 1999.
Mapa se velice podoba vyse uvedené, cenové mapé Prahy, ktera pochazi z téhoz roku a

rovnéz se vyznacuje pomérneé rozsahlymi zénami.

. e

Heidelberskd mapa navic uvadi i informace o charakteru zastavby v zoné a rovnéz

nékteré regulativy. Je velmi pozoruhodné, Ze nékteré zony jsou popsany cenovym rozpétim.

Nasledujici vyfez cenové mapy stavebnich pozemki Kalsruhe pochazi z roku 2001 a
ma jiz obdobné, jako cenovd mapa Prahy dostupnd na Internetu charakter zajimavého
informaéniho systému.

Jako mapovy podklad poslouzil zjevné uliéni plan mésta se zaznamem ¢isel popisnych
v jednotlivych stavebnich blocich. Nad nimi je vedena vrstva cenovych zén jejichz

charakteristiky lze ziskat po kliknuti do jejich plochy
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2.5. TEGoVA - Evropské sdruzeni odhadci majetku

Vzristajici globalizaci finanénich trhi a také trhli s nemovitostmi se stale zvySovala
potieba jednotnych celoevropskych zasad hodnoceni. Asociace znalcii toto pochopily jako
podnét spolené pracovat s cilem odpovidajiciho sjednoceni. Z tohoto diivodu bylo vytvoieno
Evropské sdruzeni odhadci majetku - TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations), které vzniklo vroce 1997 transformaci 2z mezindrodni organizace
TEGOVOFA The European Group of Valuers of Fixed Asstes - tato spole¢nost byla
zaloZzena vroce 1977 profesnimi sdruzenimi odhadci z Belgie, Velké Britanie, Irska,
Némecka a Francie. K transformaci na TEGoVA pak do$lo na zakladé belgické pravni
upravy.

V soucasné dobé reprezentuje TEGoVA vice nez 500 000 znalct s proklamovanym
(nadfazenym) cilem co mozna nejvétsi harmonizace nejednotné praxe hodnoceni pozemku
v ramci celé Evropské unie.

Cile TEGoVA jsou struéné formulovany takto :

» formulovani panevropskych standardi hodnoceni pro pojmy a metody, jeZ se vytvofily
jako uznavané metody

» zprostiedkovani téchto informaci o standardech mezinarodnim organizacim

» udrzovani kontaktii ke grémiim Evropské unie

podpora znaleckého odvétvi prostfednictvim zakaznicky a na zakazky orientovanych

vychodisek hodnoceni

zprostiedkovani dobré trovné vzdélani viem znalctim

priubézné proskolovani znalct na urovni TEGoVA pii zapojeni European Standards

YV V V¥V

podpora certifikace podle EN 45013.

Spole¢nost TEGoVA své aktivity zaméfuje na védecké a vzdélavaci cile, ale i na
ovliviiovani evropské legislativy a vydani Evropskych oceiovacich standardu EVS
(European Property Valuation Standards ). Tyto standardy nejsou pro ¢leny TEGoVA
zavazné, avSak jejich pouZivani se velmi doporucuje, nebot’ zohlediuji Cetné smérnice
Evropské unie (pro oblasti : finan¢niho hospodaistvi, hlediska Zivotniho prostiedi, socidlni
politiku, ucetnictvi, zdanéni a soutéZni pravo) a shrnuji jiné evropské pravni nastroje jakoz i

vvvvvv

nerespektuji nema TEGoVA Zadnou moZnost toto sankcionovat. Pfesto je tfeba vychazet

o




ztoho, Ze respektovani standardi bude znalcim poskytovat uréitou ochranu v otazkach
ruceni.

Evropské ocefiovaci standardy byly hlavné vyvinuty proto, aby minimalizovaly
zasadni, hodnotové odchylky vyvolané pouzivanim riznych metod a pojmi. Tyto odchylky se
mohou v praxi pfi stanoveni hodnoty vyskytnout, pokud ten, kdo hodnotu stanovuje,
postupuje podle rozdilnych technicko-hodnoticich hledisek, coz mize v pieshrani¢nim

obchodovani s nemovitostmi vést k chybnym interpretacim a naslednym sporim.
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2.6. Evropské ocenovaci standardy

Evropské ocenovaci standardy (Eropean property valuation standards) byly vyvinuty
evropskou asociaci odhadcit TEGoVA. Jsou nezavazné, maji formu doporueni. Obsahuji

celkem jedenact ¢asti ( Jokl, 1999 ):

1, Uvod — Uvod standard se zaméfuje na vychodiska standardi a na jejich cile.
Vychodiska standard( davaji diraz na soulad s evropskym pravem. Za hlavni cile standardi
lze povazovat upeviiovani povédomi role odhadce a vytvofeni spole¢nych poZadavki na

zpravy odhadct véetné terminologie a metodiky.

vl Vychozi dokumenty — Vychozi dokumenty standardi kladou diraz na soulad se
standardy mezinarodniho oceniovaciho vyboru IVSC. Je zdiraznéno, Zze standardy nejsou

statickym dokumentem, ale naopak prochazeji neustalym vyvojem.

3 Odhadce — Kazda evropska zemé ma na profesi odhadce jiné pozadavky. Obecné se
zdtraziuje, Ze odhadcem by méla byt bezthonna osoba. Odhadce muze spolupracovat s tzv.
konzultantem, zejména pii specifickych ocenéni (specialista na Zivotni prostiedi, dulni
inZenyr, geolog, pravnik apod. ).

Mira nezavislosti odhadce je rozdélena na tii stupné : odhadce miZe byt interni ,

externi a nezavisly. Interni odhadce muiZe mit postaveni ve vefejné spravé nebo byt

zamé&stnancem klienta nebo Gcastnikem spole¢nosti, kterou ocenuje. Externi odhadce nema
vyznamnou vazbu na klienta (vyznamné finanéni ucasti apod.).

Nezavisly odhadce je externi odhadce nemajici jiny honoraf nez z ocenéni a nemajici
Z4dnou vazbu na klienta za poslednich 24 mésicl. Zaroven je zduraznéna spoluprace odhadce
s auditorem pii ocefiovani podnikd.

Odbornici na tuto tématiku se vak domnivaji rozdéleni odhadcli na tfi stupné neni
prili§ St'astné. Neni napf.jasna vefejna platnost zpravy provedené napt.internim odhadcem
(musi byt zprava interniho odhadce respektovana vefejnou spravou ?), otazka reviznich
posudki (napf. revizni posudek interniho odhadce na posudek externitho odhadce) atd.
Odhadce by mél pusobit jako skuteéné nezavisly odbornik garantujici vefejny zdjem. Samotna
oznaceni ,,odhadce” a ,zprava odhadce” by méla pfisluset vyhradné skute¢né nezavislému

odhadci.
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4, Ocenovaci zakladny - Evropské ocenovaci standardy definuji ocefiovani majetku na
zéklade téchto zékladt :

e Trzni hodnoty - definice trzni hodnoty podle smérnic Evropské unie zni nasledovné : ,,
Trini hodnota ma vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt proddny na
zdkladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim
vden ocenéni za predpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trini podminky
dovoluji Fadny prodej a Ze obvykla lhuta, zohlednujici povahu majetku, je dosaZitelnd pri
Jjednanich a prodeji. "

Vyse zminéna Cast véty .......... cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt
proddny na zdkladé soukromého smluvniho aktu....“ je vykladana tak, aby odkazovala na
penézni ¢astku, jestlize pozemky a budovy maji byt prodany na otevieném trhu. Pouziti slov
»soukromy smluvni akt* evidentné vylucuje prodej v drazbé a to vrozsahu, Ze by se o
uskute¢nilo za nizsi cenu nez v prodeji, ktery nasleduje vhodny marketing mezi ochotnym
prodavajicim a nestrannym kupujicim a slouzi ke zdiraznéni, Ze je realistickym odhadem ke
dni ocenéni.

U definice EU se ,,nestrannym kupujicim* mysli kupujici nezaujaty, nezavisly na
prodejci, bez osobniho vlivu. Termin ,,ochotny prodavajici se da rovnéz piekladat jako

,,prodejechtivy prodavajici®.

e Trzni hodnoty stavajiciho uzivani — ,, TrZni hodnota stavajiciho uzZivani je odhadovana

Castka , za kterou by majetek mél byt sménén v den ocenéni zaloZeném na pokracovani jeho
soucasného uZivani, ale za predpokladu, Ze majetek je volny, mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde kazda strana
Jjedna na zakladé znalosti, opatrné a z vilastni vile.

Tato hodnota je v Evropé pouzivana vyhradné pro potieby ucetnictvi, kdeZto napf.

v USA a Australii je rovna trzni hodnoté.

e Hodnoty alternativniho uZivani — Jedna se o trzni hodnotu za pfedpokladu nepokracovani

stavajiciho uzivani resp. za pfedpokladu alternativniho uzivani.

e Negativni hodnoty — Jedna se o takové majetky, kde dluhy ptevysuji vlastni hodnotu

majetku — napf. kontaminované pozemKky.
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e Zustatkové reprodukéni hodnoty — Stanoveni této hodnoty se doporucuje pouze u

zvlastnich nemovitosti, u kterych neni pfedpoklad jejich vyrazné obchodovatelnosti na trhu
(napf. nemocnice, chemické zavody, elektrarny apod.)

U reprodukéni zustatkové ceny je za ekonomické zastarani oznateno to, co je u nas
oznacovano jako technické ( fyzické ) zastarani a co je u nas oznacovano jako ekonomické
zastarani je zde nazyvano funkcnim zastaranim. Navic se jeSté zavadi tzv. strategické
zastarani, kterym je mysleno zastarani zpusobené nemovitosti a to rozhodnutim podniku

v ném sidlicim.

S Ocenovani zvlastnich majetku — V této ¢asti Evropskych ocenovacich standardi je
zminéno ocenovani aktiv verejného sektoru (napf. Zelezni¢ni traté, doky, letisté apod.), stroja,
zafizeni a vycerpatelnych aktiv (jedna se napf. o loziska surovin, skladky odpadii nebo téz
hibitovy. Tento majetek je definovan jako majetek, ktery po dospéni k ur¢itému meznimu

bodu nemuize byt dale ekonomicky vyuZivan.)

6, Zvlastni faktory ovliviiujici hodnotu — V této ¢asti je kladen diiraz na nasledujici

faktory, které mohou ovlivnit hodnotu daného majetku :

vliv Zivotniho prostedi (napf.radon, chemické kontaminace apod.)

- poskozeni majetku (napf. pfirodni pohromy — potopa, zemétieseni, ale i poskozeni ohném,
narazem apod.)

- rozestaveéné stavby

- vestavéné technologie (napi. vytahy, eskalatory apod.)

Zduaraznéni velké citlivosti trhu na ekologické zatéZe majetku a zaroven piedpoklad

spoluprace odhadce s odbornikem na Zivotni prostedi je dle mého nazoru velmi podstatné.

7, Ocenovani pro zvlastni acely - V této ¢asti standardii se jedna o ocenéni pro tyto
ucely (potieby) :

¢ finanéni zpravy

e zaruky pujéek (hypoték) — Je zde zdiraznéno, ze diky odlidné legislativé v kazdém staté
Evropské unie, neni mozné dohodnout se na jednotné metodice ocenéni zaruk. Nékteré
bankovni asociace v jednotlivych zemich prosazuji tzv. dlouhotrvajici hodnoty zaruk (long-
term value) tj. trzni ceny zastavy platné po celou dobu uvéru. Poukazuje se na to, Ze se vlastné

jedna o odhady budoucich cen ( forecasts of future value), coz je velmi obtiZzné. Zpravu
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odhadce o ocenéni se doporu¢uje piedat bance a nikoliv klientovi (klient dostane od banky
kopii). V popisu ocefiovaného majetku by odhadce nemél vynechat technické a ekonomické
aspekty nemovitosti. Za nevhodné pro zaruku se povazuji se povazuji pozemky s loZisky
surovin.

e pojisténi, majetkové fondy a penzijni fondy

e potieby rozvojovych firem

e realitni indexy - Realitni indexy vyjadfuji miru vynosnosti jednotlivych druhi
nemovitosti na daném trhu.

e podniky

e specidlnich forem podnikani

¢ mezinarodniho majetku — V Evropskych ocenovacich standardech se konstatuje zna¢na
roztfisténost pozadavki na odhadce a na ocenovani v jednotlivych zemich EU. V pripadé
ocenovani v jiné lokalité neZ je odhadci vlastni se doporucuje pfibrani konzultanta. Odhadce
by mél poukazat na odlisnosti nakladani s majetkem mezi zemi klienta a zemi umisténi
daného majetku. Ména vysledku ocenéni bude ménou zemi klienta nebo ménou lokalizace
majetku. Zvlastni pozornost by pak méla byt vénovana pFepoditani mény na jinou ménu

(uvést zdroj a datum kurzu).

8, Netrzni oceflovani — V osmé ¢asti Evropskych ocefiovacich standardi se jedna o tyto
typy ocenéni :

a) Investi¢ni hodnota (investment value) reflektuje konkrétni o¢ekavani investoru.

b) Naéhradové ocenéni (replacement valuation) se vyuZiva zejména pro potfeby pojistoven.
¢) Uzitkova hodnota (value in use) je pfedevsim pro potfeby ucetnictvi.

d) Vynucena prodejni hodnota (liquidation value) je vyzadovéana u ocenéni zaruk.

e) Ocefiovani nemovitosti je pouzivano pfi ocenéni pro zastavy bank. Jedna se zpravidla o
komer¢ni nemovitosti, u kterych se nepfihlizi k prvkim generujicich pfijem (napf. licence a
povoleni).

f) Ocenovani k budoucimu datu je odhad budouci hodnoty (forecasts future value). Zprava
by meéla obsahovat analyzu trznich trendi respektujicich ocekavané piijmy a vydaje,
kapitaliza¢ni miru a datum ocenéni. Dale by ve zpravé méla byt obsaZena analyza budoucich
ekonomickych trendi reflektujicich demograficky a socioekonomicky vyvoj, zaméstnanost,

konkurenci a celkovou analyzu ekonomického klimatu v misté i v celostatnim méfitku.
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g) Ocenovani k minulému datu (retrospective valuation) se v Evropské unii tyka napf. dani
z majetku, ocenovani majetkovych Gjem, pfipadné reviznich posudki.

h) Revizni ocefiovaci posudky (valuation reviews) se poskytuji jako podpora jinych posudki
nebo pro ovéfeni spravnosti jinych posudki.

i) Jiné zakladny ocefiovani zahrnuji napf. zadluzitelnou hodnotu (estimated realization

price) vyvinutd ve Velké Britanii.

9, Ocenovaci osvédéeni - Evropské oceriovaci standardy v zdsadé rozdéluji zpravu

odhadce na dva typy : plnohodnotna zprava odhadce (valuation report) a zkracena forma

zpravy odhadce — dobrozdéani odhadce (valuation certifikate).

10,  Specificka legislativa a praxe v jinych zemich — Standardy stru¢né uvadéji situaci
ocefiovani ve tfech zemich Evropské unie, a sice ve Spanélsku, Némecku a Spojeném

kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska.

Némecko

Pfi ocenéni je pozadovano pouziti alesponi dvou standardnich ocefiovacich pfistupti.
Nejvice se pouziva nakladovy ptistup. Odhadci mohou byt uchaze¢i s univerzitnim
technickym pfipadné ekonomickym vzdélanim. Vyznamnym klientem odhadct jsou zde
investi¢ni fondy, pojistovny a banky. U hypote¢nich bank se pouZiva tzv. hypoteéni hodnota
(mortgage value), coz je max. 60 % trzni hodnoty. Tato hodnota ma za normalnich

podminek platit delsi dobu.

W

Spanélsko

Pfi ocenéni jsou pouZivany vSechny tfi standardni pfistupy — zvlasté je navic
jmenovana rezidudlni metoda. Odhadci mohou byt uchaze¢i suniverzitnim technickym
vzdélanim (stavafi nebo architekti, pficemz architektim u nas odpovida absolvent oboru
Pozemnich staveb na Stavebni fakult¢). Vyznamnymi klienty odhadct jsou zde investi¢ni

fondy, pojistovny a banky.

Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska

Pfi ocenéni jsou pouzivany vSechny tii standardni ocenovaci ptistupy. Odhadcem pro
finan¢ni sektor mohou byt pouze uchazeci, jez jsou ¢leny tii uznavanych profesnich komor.

Vyznamnym klientem odhadct jsou hlavné banky, pfi¢emZ u hypote¢nich bank se nyni
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pouziva tzv. odhadnutd realizaéni cena (estimated realization price), coz je predpovéd

platici kratsi dobu.

11, Dodatky - V této casti Evropskych ocenovacich standardi je uvedeno nékolik
zasadnich kodexu, napf. evropsky kodex pravidel vypoéti (definovani riznych pojmt, jako
napf. zastavéna plocha, podlahova plocha, uzitkova plocha.), evropsky kodex jednani

(zdiraznéni kvalifikovanosti, etické integrity, ml¢enlivosti odhadce apod.)

Zavéretna Cast standardu , s nazvem ,, Index “ obsahuje abecedné usporadané pouzité

pojmy .

Stru¢né shrnutym ucelem Evropskych ocefiovacich standardu tedy je:

- napomoci znalcim prostfednictvim jasnych instrukci pii pfipravé srozumitelnych
znaleckych zprav

- zvySit vzijemny soulad zavedenim jednotnych definic trzni hodnoty a pfistupu
k ocefiovani

- zavést standard kvality tykajici se ovéfeni dosazené kvalifikace a praxe jako voditka pfi
vybéru znalct

- zajistit pevné zéklady pro ekonomické analyzy efektivniho vyuziti ptdy a budov

- vStipit znalecké vefejnosti piistup orientovany na klienty

- zvysit prestiz postaveni znalce

- vytvofit postupy vedouci k jasnému urceni, pfesnému a jednozna¢nému ovéieni hodnoty
v souladu s narodni a nadnarodni legislativou, ocefiovacimi a u¢etnimi standardy

- sjednotit ocefiovaci postupy pouzivané k tvorbé ukazatelt finan¢ni vykonnosti a zaroven

sjednotit pozadavky na potfebnou praxi na narodni urovni

Pfi stru¢ném zhodnoceni lze fici, Ze Evropské ocefiovaci standardy, ackoliv se jedna
oficialné pouze o doporuceni a nikoliv o pfedepsanou normu, jsou respektovany vétSinou
narodnich sdruzeni znalcti v zemich Evropské unie. Je to pochopitelné a bezprostiedné to
souvisi s globalizaci svétového trhu a jeho ocentovanim. Autorim se podafilo pfeklenout timto

doporuc¢enim nékteré rozpory, které v dané problematice existuji.




Zéroven je viak také nutnou poukazat na skute¢nost, Ze standardy byly psany odhadci
podnikil a snad i proto je kladen velky diraz na soulad s Gcetnimi standardy a spolupraci
s auditorem (coZ se prakticky moc nedotyka napf. odhadce nemovitosti). Standardy vychazeji

z britskych metodik a tudiz je patrné, Ze takika vibec nereflektuji sttedoevropské zvyklosti.
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Zavér

Ve své diplomové praci jsem se zabyvala problematikou pozemkového prava a
ocefiovani nemovitosti v Ceské republice. V oblasti pozemkového prava jsem se soustedila
na vedeni katastru nemovitosti u nas a dale se pokusila o srovnani naseho systému s dalsi
vyspélou zemi Evropské unie, a sice s Francii. V ¢eském systému dochazi ke vzniku, zméné
nebo zaniku pravniho vztahu az zapisem daného prava do katastru nemovitosti, a to
prostfednictvim vkladového fizeni na pfislu§ném katastralnim ufadé. Naprosto odlisny systém
vsak existuje ve Francii, kde ke vzniku prava k dané nemovitosti dochazi jiZ samotnym
souhlasem obou zu¢astnénych stran, tedy podpisem ur¢ité smlouvy u notafe.

V ceském systému vedeni katastru nemovitosti bohuZel ob¢as nastane problematicka
situace, kdy ma katastralni Gfad k dispozici vice listin, z nichz kazda svédéi o vlastnictvi jiné
osoby k téZe nemovitosti evidované v katastru nemovitosti. Celou tuto situaci pak katastralni
ufad musi v katastru nemovitosti vyjadfit jako duplicitni zapis vlastnictvi, jelikoZ co by
spravni organ nema pravo rozhodnout, kdo je skute¢nym vlastnikem dané nemovitosti. Jisté
feSeni celého problému by spoc¢ivalo v tom, Ze by se ve$keré pravni vztahy k nemovitostem
zapisovaly pouze na zakladé vkladu, protoze pravé pii vkladovém fizeni ma katastralni ufad
povinnost zkoumat dosavadni stav zapisu v katastru nemovitosti a piipadné spory by proto
hned odhalil.

Dne 1.5.2004 se stala Ceska republika pravoplatnym ¢lenem Evropské unie. Vznik
tohoto ¢lenstvi s sebou pfinesl i povinnost zajistit v naSem pravnim fadu realizaci zdkladnich
svobod Evropskeé unie, kterymi jsou volny pohyb osob, zbozi a kapitalu. V oblasti volného
nabyvani nemovitosti na izemi nasi republiky vyjednala Ceska republika ptechodné obdobi
na dobu péti let ode dne pfistoupeni, kdy muze ponechat v platnosti pravidla stanovena
zdkonem ¢&.219/1995 Sb., devizovym zékonem. Dale Ceska republika vyjednala piechodné
obdobi na dobu sedmi let ode dne pfistoupeni, kdy muze ponechat v platnosti pravidla
stanovena nejen devizovym zakonem, ale i zakonem ¢.229/1991 Sb., o tGpravé vlastnickych
vztahl k pidé a jinému zemédélskému majetku a zdkonem ¢€.95/1999 Sb., o podminkéch
pfevodu zemeédélskych a lesnich pozemki z vlastnictvi statu na jiné osoby. Obé tato
pfechodna obdobi byla nutnd proto, aby ihned po nasem vstupu do Evropské unie
nedochazelo k hromadnému skupovani ceskych nemovitosti, zvlasté pak pozemki
v pohrani¢i, o které méli zdjem hlavné zemédélci ze sousedniho Némecka a Rakouska. Po
takika dvouletém ¢lenstvi Ceské republiky v Evropské unii viak lze konstatovat, Ze statni

prislusnici EU maji spiSe tendenci se na naSem uzemi trvale usadit a Zit.
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V druhé ¢asti své diplomové prace jsem se vénovala oblasti ocefiovani nemovitosti
v Ceské republice. Soutasny zpiisob ocefiovani nemovitosti je zakotven v zakoné ¢.151/1997
Sb., 0 ocenovani majetku a 0 zmén¢ n€kterych zakond (zakon o ocefiovani majetku) a v jeho
provadéci vyhlasce ¢.540/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi.

Ve jmenovaném zdkoné o ocefiovani majetku (i v jeho provadéci vyhlasce) jsou
pfesné stanovené zplisoby ocefiovéni, v praxi je pak nejéastéji uzivan nakladovy, vynosovy a
porovnavaci model ocefiovani majetku. Velké zjednoduseni pfi stanovovani cen vsak pfinesly
tzv.cenové mapy. Pro vytvofeni kvalitni cenové mapy stavebnich pozemki je nutna znalost
cen realizovanych pfevodl vlastnictvi pozemku v dané oblasti.Kazda mapa ma textovou ¢ast,
kde je stru¢na analyza mistniho trhu,popis postupu zpracovani a komentéai ke zdrojim cen.
Déle ma i grafickou ¢ast, ktera obsahuje mapu se zobrazenim stavebnich pozemki nejméné
v méfitku 1:5000, dale popisné udaje a kone¢né ceny vymezenych skupin parcel se shodnym
ucelem vyuziti a stejnou stavebni vybavenosti.

Pro vé&tSi nazornost jsem do své diplomové priace zafadila i nékolik cenovych map
stavebnich pozemki hlavniho mésta Prahy a ndsledné pro srovnani i nékolik cenovych map
ze sousedniho Némecka. Pti kratkém zhodnoceni lze tvrdit, Ze jak nase, tak i némecké cenové
mapy jsou v soucasné dobé na vysokém stupni kvality a jejich vypovidaci hodnota je velmi
podstatna. Ceské cenové mapy stavebnich pozemki jsou velice pékné, pfesto vkusné barevné
zpracovavané a rozhodné hodné prakticka je i moznost ziskani mapy v rizném méfitku! Na
rozdil od naSich vyuzili tvlirci némeckych cenovych map moznost vytvofeni informaéniho
bloku, ktery je hned pod samotnym vyfezem (snimkem) cenové mapy. V tomto bloku se pak
uzivatel dozvi veSkeré nutné informace o daném pozemku, coZ je také velice praktické a
piehledné. Dle mého nazoru proto neni lehké stanovit, ktery zpiisob vytvafeni i prezentace
cenovych map je lepsi.

Cilem mé prace tedy bylo zmapovani historického i souc¢asného stavu pozemkového
prava, tak i prdvni Gpravy ocefiovani nemovitosti v Ceské republice. Snazila jsem se zdiraznit
jejich pozitivni, ale i nékteré negativni stranky, které si zadaji feSeni. V souvislosti ¢lenstvi
Ceské republiky v Evropské unii lze konstatovat, Ze se v obou zkoumanych oblastech
nezménilo (vyjma devizového zakona) nic natolik vyznamného, co by vytvotilo zasadni zlom

v jejich pfirozeném vyvoji.
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Seznam priloh :

1. Druhy cen pfi oceniovani nemovitosti
Obecné schéma ocefiovani nemovitosti pro l.ocefiovaci obdobi

Obecné schéma ocefiovani nemovitosti pro l.ocefiovaci obdobi

S

Obecné schéma ocerovani nemovitosti pro Ill.ocefiovaci obdobi




Prilohy

1. Druhy cen pfi ocenovani nemovitosti

[[CENA NEMOVITOSTI |

e

dohodou dle predpisu
"sjednana cena" "zjiSténa cena"
(trzni) (pro ucely jiné nez
(pro koupé a prodeje) koupé a prodeje)

uréena na zaklade <«——  obvykla
administrativni ceny (obecna)
vécné hodnoty
vynosové hodnoty
stfedni hodnoty
vazeného praméru

cenovym porovnanim

nakladové jinym zpusobem
Vynosoveé :‘ 5 (administrativni)

srovnanim




Ptilohy

2. Obecné schéma ocenovani nemovitosti pro
l.ocenovaci obdobi

zakladni predpisy Y: VI.nar.€.100/1933 Sb.
Naf.p.vl.€.175/1939 Sb.

zpusob ocenovani : pivodné porovnavaci metodikou
od roku 1939 nahradni metodikou (stopceny)

do 20.6.1939: | co=CC*Kp |
CC=CN-A

CO - cena obecna

CC - cena tasova

Kp - koeficient prodejnosti odhadce
CN - vychozi cena nemovitosti

A - vy8e znehodnoceni, opotiebeni

Qdhad znalce byl provadén dle jeho "databaze" porovnavacim zplisobem.

po 20.6.1939: | CC=CN-A |

CN se do 1.12.1940 rovnala stopcené, pak jiz cené pofizovaci (pouze u
staveb postavenych )

nahradni metodika : CC=CN-A
CN=Vm*JC

Vm - vyméra —— P zastavéna plocha

\i obestavény prostor

JC - jednotkova cena dle jakosti
dle druhu stavby
pfirazky
srazky

po 1.6.1953 : | CC=(CN-A)Y5 |




Pfilohy

3. Obecné schéma ocenovani nemovitosti pro
ll.ocenovaci obdobi

zakladni predpisy i: Vyhl.&.73/1964 Sb.
Vyhl.€.43/1969 Sb.

zpUsob ocenéni: nakladovym zpUsobem podle ceny asoveé

[ cC=CN-A |

CN=Vm*JC
obytna plocha vlastnictvi
zastavéna plocha subjekt pfevodu
delka vybaveni stavby

socialistické (spolecenské)
statni ?: Vyrobnl' pOdnlky
nevyr. Organizace

FORMA VLASTNICTV| nestatni druzstva
E i z&jmové organizace

spol.organizace

nesocialistické

organizaci
(cirkve)
individualni
osobni ‘///\‘ soukromé
rodinny domek obytna budova
rekreacni chata zemeédélska stavba
garaz chlév
plot stodola
studna pozemek

drobna stavba
venkovni Upravy




Prilohy

4. Obecné schéma ocenovani nemovitosti pro
lll.ocenovaci obdobi

zakladni predpisy Vyhl.£.128/1984 Sb.
Vyhl.£.182/1988 Sb. (v platném znéni)
Vyhl.£.393/1991 Sb. (v platném znéni)

zpUsob ocefiovani: nakladovym zpusobem podle ceny ¢asové, ale
bodovanim

| CC=CN-A |

1, u staveb CN - soutet ocenéni jednotlivych podiazi ( CNP)
CNP =PIP*PB * CB

PIP - plocha podlazi délka (plot)
podlahova plocha —% podzemni podlazi

zastavéna plocha —» rodinny domek
obytny dum
rekr.a zahr.chata
rekr.domek a chalupa
garaz
vedlejsi stavba

2, u pozemku : CN=P*JC P - plocha

20 Ké&s v Praze a v Brné

15 Kés v krajskych méstech a v laznich
10 Kés v okresnich méstech

8 K¢ ve meéstech

6 K¢ ve strediskovych obcich

4 K¢ v ostatnich obcich

3, u porostu : CP=Vm*JC

Pti prevodech byla moZnost zvy$eni ceny dle vyhlasky az o 20 %.



