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1. Prevody nemovitosti a ocenovani

Dam, byt nebo pozemek se nejcastéji prevadéji kupni nebo darovaci smlouvou
(dale jen ,smlouva“).

Nejcastéji smlouvu sepise notar ve formé notarského zapisu, ktery je na rozdil
od smlouvy sepsané naptiklad advokatem, realitni kancelafi nebo samotnymi stranami,
vefejnou listinou. Vyznam verejné listiny spociva v tom, Ze je nadana verejnou virou,
ktera predpoklada pravdivost a pravost udajd v ni obsazenych, ledaze by byl prokazan
opak (lze ji pouzit jako dikaz pri pfipadnych soudnich sporech) — notarska profese je
specializovand na pravni vztahy tykajici se nemovitosti a notar tak zarucuje potfebnou
odbornou uroven pro vyhotoveni smlouvy. Notar pfi sepisu smlouvy také pouci strany
o pravnich dasledcich jejich jednani, a tim pUsobi i preventivné proti vzniku pfipadného
sporu.

Smlouva se spolu s navrhem na vklad vlastnického prava podava ptislusSnému
katastralnimu ufadu k provedeni vkladu vlastnického prava, pficemz i k sepisu ndvrhu
na vklad a ke spravnimu fizeni ohledné vkladu vlastnického prava mulze byt ucastniky
zmocnén notdf. Vyznamna je také skutecnost, Ze katastralni urad je opravnén verejnou
listinu (smlouvu sepsanou ve formé notarského zapisu) prezkoumavat v omezenéjsi
mife, nez listinu soukromou (smlouvu sepsanou advokatem, samotnymi stranami,
realitni kanceldfi). V soucasné dobé maji notafi ptimy pristup do katastru nemovitosti
a neni proto tfeba k jednani ohledné smlouvy zajistovat vypis z katastru nemovitosti.

Znalecky posudek o cené nemovitosti k pfevodu neni nezbytny. Poplatnici dané
z nabyti nemovitych véci (zdsadné to je prevodce, neni-li jind dohoda) si totiz pro
stanoveni zdkladu dané mohou zvolit mezi zjiSténou cenou (podle znaleckého
posudku) nebo smérnou hodnotou, kterd vychazi z cen obdobnych nemovitych véci v
daném misté a case, tj. se zohlednénim druhu, polohy, Ucelu, stavu, stafi, vybaveni a

stavebné technickych parametrd nemovité véci.

Odmeénu notare stanovi notarsky tarif - Vyhlaska ¢. 196/2001 Sb.




1.1. Na co si dat pri prevodu pozor?

V prvni fadé by mél ten, kdo nemovitost kupuje pozadovat od toho, kdo ji
prevadi, doloZeni oprdvnéni s nemovitosti disponovat, tedy nabyvaci titul pripadné
plnou moc od vlastnika nemovitosti, pokud nejednd s vlastnikem osobné. Dale vypis
z ptrislusného listu vlastnictvi katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti obsahuje soubor Udaji o nemovitostech, zejména jejich
soupis a popis. Z listu vlastnictvi, na kterém je nemovitost zapsana se, da zjistit, zda
nemovitost neni zatizena napf. vécnym brfemenem, zastavnim pravem ¢i zda neni
prodavana v rdmci exekuce. Pokud mda nemovitost z pohledu kupujiciho néjakou pravni
vadu, mél by kupujici a prodavajici véc resit a je na kupujicim, aby zvazil, zda md i za

téchto okolnosti o koupi nemovitosti zajem.

1.2. Zapisy vlastnického prava do KN

Zapisem tykajicim se prav do katastru nemovitosti se rozumi zdpis vécnych
prav, prav ujednanych jako vécna, ndjmu a pachtu do katastru. Existuji tfi druhy zapisu
do KN: vklad, zd&znam a poznamka, avSak podle nové pravni Upravy se vSechna vécna

prava zapisuji vkladem.

Vklad

Vkladem se zapisujina zdkladé ndavrhuvznik, zména, zénik, promlceni a uznani
existence nebo neexistence téchto prav:

vlastnické pravo,

pravo stavby,

vécné bfemeno,

zastavni pravo,

budouci zastavni pravo,
podzastavni pravo,
predkupni pravo,

budouci vymének,

pridatné spoluvlastnictvi,
sprava svérenského fondu,
vyhrada vlastnického prava,
vyhrada prava zpétné koupé,



vyhrada prava zpétného prodeje,

zakaz zcizeni nebo zatizeni,

vyhrada prava lepsiho kupce,

ujednani o koupi na zkousku,

najem, pozada-li o to vlastnik nebo ndjemce se souhlasem vlastnika,

pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyr se souhlasem vlastnika,

vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku,

rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.

http://www.cuzk.cz/Zivotni-situace/Formulare/Formulare.aspx#vklad

- na strankach je k dispozici i interaktivni formular

e Zaznamem se do katastru zapisuje napf.:

O O O O O

o

o O O O

prislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodafit s majetkem statu,

pravo hospodafit s majetkem statu,

sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,

majetek hlavniho mésta Prahy svéfeny méstskym ¢astem hlavniho mésta Prahy,

majetek statutarniho mésta svéreny méstskym obvodim nebo méstskym ¢astem statutarnich
mést ...

K nemovitostem se zapisuje poznamka napft. o:

exekuénim prikazu ke spravé nemovitosti a k prodeji nemovitosti,

exekuénim prikazu k postizeni obchodniho zavodu,

usneseni o pokrac¢ovani vedeni exekuce spravou obchodniho zavodu, usneseni o nafizeni prodeje
obchodniho zavodu v drazbé,

usneseni o nafizeni predbézného opatreni,

Zadosti o vyvlastnéni prav k pozemklm a stavbam podané u pfislusného vyvlastriovaciho tradu,
zahdjeni pozemkovych Uprav,

rozhodnuti o schvdleni pozemkovych uprav ....

Zpusob podani:

@)

(@)

elektronicky — s kvalifikovanym ¢asovym razitkem
prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb
osobné na prislusném katastralnim uradé

pro vsechny zplisoby podani Ize vyuzit formular

Zatimco se do 31. 12. 2013 vkladem zapisovala pouze prava, kterd zapisem

vznikaji, podle nového katastralniho zdkona se vkladem do katastru nemovitosti

zapisuji vSechna vécna prava, prava ujednana jako vécna prava (naptiklad predkupni
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pravo, nebo vyhrada zpétné koupé), najem a pacht bez ohledu na to, zda ma zapis
vkladu vyznam pro vznik, zménu nebo zanik téchto prdv. Vkladem se tedy od 1. 1. 2014
zapisuji nejen prava k nemovitostem ze smluv, ale i préva, ktera vznikla, zanikla, nebo
se zménila ze zakona, na zdkladé rozhodnuti, priklepem licitatora na verejné drazbé,
vydrZzenim, pfirGstkem nebo zpracovanim a i dalsi prava, kterd se dfive zapisovala
zaznamem, napfiklad zanik zastavniho prdva, apod. Taxativni vycet prav, kterd se do
katastru zapisuji vkladem, je obsazen v § 11 katastralniho zdkona.

Za podani kazdého navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu je nutno uhradit
spravni poplatek ve wysSi 1.000,- K¢ podle polozky ¢. 120 prilohy k zdkonu
¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpis. Pokud spravni
poplatek uhrazen nebude, po marném uplynuti lhity pro zaplaceni bude fizeni o
povoleni vkladu podle § 5 odst. 4 vySe uvedeného zdkona o sprdvnich poplatcich
zastaveno.

Navrh na vklad se i nadale podava pouze na stanoveném formulafi, prficemz na
zakladé § 2 vyhlasky ¢. 359/2013Sb., o stanoveni vzoru formulare pro podani navrhu na
zahdjeni tizeni o povoleni vkladu, je mozné vybrané ndvrhy az do konce roku 2014
predkladat i na ,pfedchozim” formulafi. Dle § 15 katastralniho zdakona ptilohou navrhu
na vklad stdle musi byt vkladova listina, jinak se k ndvrhu nepfihlizi. Vkladova listina,
bez ohledu na jeji charakter, se nové predklada pouze v jednom vyhotoveni a nikoliv v
potu o dva vyssim neZ je pocet ucastnikll vkladového fizeni, jako tomu bylo
doposud. Pokud je treba predmét zapisu zanést do katastralni mapy, pak je
neoddélitelnou soucasti vkladové listiny i geometricky plan. Vzhledem k velkému
dlrazu kladenému na elektronizaci katastru, je mozné dle § 7 katastralniho zdkona
veskeré pisemnosti, véetné samotného formulare predklddat jak v listinné, tak v
elektronické podobé a nové je tak mozné vyhotovovat a predkladat v elektronické
podobé i geometrické plany.

Vzhledem k tomu, Ze se k ndvrhu na vklad nyni priklada vkladova listina pouze v
jednom vyhotoveni, doslo ke zménam i v postupu katastrdlniho Uradu. Katastralni drad
podle § 18 odst. 1 katastralniho zakona vklad povoli nejdfive po uplynuti 20 denni
Ih(ty ode dne odeslani informace o tom, Ze pravni poméry jsou dotéeny zménou,
podle § 16 odst. 1 katastralniho zdkona. Délka |hlity sice maZe zpUsobit prodlouzeni

vkladového fizeni, ale ma predevsim slouzit k minimalizaci rizika vloZeni padélanych
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listin do katastru a tim k ochrané vlastnik(i nemovitosti. Rozhodnuti o povoleni vkladu
se jiz nevyhotovuje v pisemné podobé, ale provadi se zdpisem ve spisu. Katastralni
urad jiz tedy nebude zasilat vSem ucastniklim vkladového fizeni vyhotoveni vkladové
listiny s doloZzkou o provedeni vkladu, ale vkladovou listinu pouze vyjme ze spisu, zalozi
ji do sbirky listin a Ucastniklm Ffizeni dle § 18 odst. 3 zasle vyrozuméni o tom, jaky vklad
byl do katastru proveden. NalezZitosti vyrozuméni o provedeném vkladu jsou uvedeny v
§ 26 odst. 3 vyhlasky 357/2013 Sbh., o katastru nemovitosti. Pisemné se rozhodnuti
vyhotovuje a dorucuje Ucastnikim fizeni pouze v pripadé, kdy neni zcela vyhovéno
navrhu na povoleni vkladu. Na to je nutné pamatovat pfi formulaci kupnich smluv a
smluv o Uschové zejména v ptipadé, kdy kupni cena, nebo jeji ¢ast, ma byt vyplacena
az po vkladu do katastru nemovitosti, nebo ma byt vydana z advokatni ischovy.

Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni pfipustny zZadny opravny
prostfedek, prezkumné fizeni, obnova fizeni ani Zaloba ve spravnim soudnictvi. Branit
se lze az samotnému provedenému vkladu a to v souladu s § 986 obcanského
zakoniku. Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu je ptipustnd Zaloba podle ustanoveni
paté ¢asti obcanského soudniho fadu o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym
organem, kterd musi byt podana ve lhité 30 dnl ode dne doruceni rozhodnuti. Do
uplynuti této lhlty se prerusuji pfipadna dalsi vkladova fizeni tykajici se téze

nemovitosti.

1.3. Navrh na vklad

Pokud jde o novou ndlezitost navrhu na vklad, kterou je uvedeni disla
elektronicky Citelného identifikacniho dokladu navrhovatele, pak se musi typové jednat
o takovy doklad, ktery je evidovan v zakladnim registru obyvatel. Podle udaja Spravy
zakladnich registrd jsou mozné tyto typy: obcCansky prlkaz, cestovni pas, prikaz o
povoleni k pobytu, vizovy Stitek, pobytovy Stitek.

Navrh na vklad mlze podat pouze Uucastnik ftizeni, pficemz ucastnikem
vkladového fizeni je podle § 13 nového katastralniho zdkona ten, jehoz pravo vznika,
méni se nebo se rozSifuje, a ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo se omezuje.
Drazebnik tedy svym jménem navrh na vklad podat nem(ze, mize tak ucinit pouze

jménem nékterého z Ucastnikl fizeni na zakladé plné moci. V danych souvislostech



pfichadzi v Uvahu udéleni plné moci ze strany vydraZitele. Podpis vydrazitele na plné
moci pak musi byt podle § 15 odst. 1 pism. b) nového katastradlniho zakona uredné

ovéren. Podpisy na samotném navrhu na vklad se neovéruiji.

1.4. Dan dédicka, darovaci a z prevodu nemovitosti

Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti byl ke dni 1. 1. 2014 a nahrazen zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, respektive duplicitné téz zdkonnym opatienim
Senatu ¢. 344/2013 Sb.,, o zméné darovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakonu.

V souvislosti s rekodifikaci soukromého prava byla dan dédicka a darovaci
zahrnuta pod dan z pfijma. Plvodni osvobozeni od dané dédické, které se vztahovalo
na poplatniky v I. a Il. skupiné podle pfibuzenského vztahu (pfibuzni v fadé pfimé a
pobocné), se rozsifilo i na poplatniky ve Ill. skupiné (vSichni ostatni), coz fakticky
znameng3, Ze se dan dédicka jiz nebude platit. Osvobozeni od dané darovaci zlstava

obdobné stavajicimu.

Situace k 1. lednu 2014:

e Dan dédicka byla zrusena uplné, dédictvi se nové vnima jako bezuplatné
nabyti a je podle § 4a zdkona o danich z pfijml osvobozeno od dané z
prijma.

e Dary, nové oznacované jako bezuplatné pfijmy (osvobozené od dani), jsou

zarazeny do kategorie ,,ostatni prijmy“ v zdkoné o danich z pfijm0 (§ 10).

0d dané jsou, kromé pfijmG uvedenych v § 4, osvobozeny - d) bezuplatné pfijmy:

1. od pfibuzného v linii pfimé a v linii vedlejsi, pokud jde o sourozence, stryce, tetu, synovce nebo neter,
manzela, manzela ditéte, ditéte manzela, rodi¢e manzela nebo manzela rodica,

2. od osoby, se kterou poplatnik Zil nejméné po dobu jednoho roku pred ziskanim bezuplatného pfijmu ve
spole¢né hospodafici domacnosti a z tohoto divodu pedoval o domdcnost nebo byl na tuto osobu odkazan
vyZzivou,

3. obmysleného z majetku, ktery byl do svéfenského fondu vyclenén nebo ktery zvysil majetek tohoto fondu
osobou uvedenou v bodé 1 nebo 2,

4. nabyté prilezitostné, pokud jejich hodnota nedosahuje 15 000 K¢.



e Dan z prevodu nemovitosti byla zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013

Sb. transformovana na dan z nabyti nemovitych véci.

1.5. Vypocet dané z nabyti nemovitych véci (dané z pievodu
nemovitosti)

Sazba dané z nabyti nemovitych véci (dfiv dan z prevodu nemovitosti) je Ctyfi
procenta ze zakladu dané. Navzdory novému ndzvu je platcem dané z nabyti
nemovitych véci prodavajici, pokud se prodavajici a kupujici nedohodnou na opaku.
Pozor ovsem! Kupujici za zaplaceni dané ruci, pokud ji prodavajici neuhradi, bude ji
finan¢ni ufad vymahat i po ném.

Zaklad dané c¢ini bud cena nemovitosti, nebo takzvanad smérna hodnota, coz? je
udaj, ktery na zakladé typu, polohy a charakteru nemovitosti urcuje finanéni urad, jde v
zasadé o cenu mistné obvyklou. Dan z nabyti nemovitych véci se vypocte z vyssi z nich.
Pro ucely vypoctu dané se ovSem nevychdzi z celé smérné hodnoty nemovitosti, ale
pouze z jejich 75 procent.

Kdyby vam porovnavani kupni ceny s cenou mistné obvyklou nevyhovovalo,
muzZete kupni cenu porovnat s cenou zjisténou znaleckym posudkem. Do kalkulace se
pak zahrne sedmdesat pét procent odhadni ceny. A dan znovu zaplatite z této ¢astky
nebo ceny kupni — podle toho, kterd bude vyssi. Naklady na znalecky posudek si

muiZete ze zakladu dané odecist.
PREVODY, KTERE NEVYZADUJi POSUDEK
* rodinné domky a byty
* chaty, chalupy, dalsi rekreacni objekty
* gardze
* pozemky tvorici s témito stavbami funkéni celek
* pozemky, jejichz soucasti jsou tyto stavby

* pozemky bez trvalého porostu, na nichZz neni
zfizena stavba a k nimz nebylo zfizeno pravo stavby



1.6. NahliZeni do katastru nemovitosti

Aplikace umoznuje ziskavat nékteré vybrané udaje tykajici se vlastnictvi parcel,
staveb, jednotek (bytl nebo nebytovych prostor)) a prav stavby, evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu tizeni zaloZzenych na katastralnim
pracovisti pro ucely zdpisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektd k
nemovitostem v Ceské republice, nebo pro tcely potvrzovani geometrickych pland.

Na rozdil od Dalkového pristupu do KN je Nahlizeni do KN volné pfistupné vsem

uZivatelim internetu, nevyzZaduje Zadnou registraci a je bezplatné. MozZnosti vystupt
jsou vSak omezené. Vypis z katastru nemovitosti a nékteré dalsi vystupy aplikace

Nahlizeni do KN neumoziuje.

O

E

4 B

o .
QQQQQ Qa @@Q Marushka®

. Obsah katastralni mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000. .
§j3i informace k pouzivani mapy. izaci dat a jejiho obsahu jsou uvedeny v  napovédé ( PDF format).
Veskeré zjisténé hodnoty soufadnic a délek nelze vyuZivat pro vytyovani hranic pozemku v terenu
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 4372
Obec: Praha [554782] 7
Katastralni tzemi: Hrdlofezy [731765
Cislo LV: 258
Vyméra [m?]: 1732
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba
Budova s ¢islem popisnym: Hrdlorezy [490083]#; ¢.p. 300; objekt obcanské vybavenosti
Stavba stoji na pozemku: p.c. 43
Stavebni objekt: ¢.p. 3002
Ulice: Ceskobrodska 2, Pod Taborem 2
Adresni mista: Ceskobrodska 300/12 2, Pod Taborem 300/7 2

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podi

Hlavni mésto Praha, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Zpusob ochrany nemovitosti
pamatkové chranéné Gzemi
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vilastnického prava

Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté PrahaZ

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 09.11.2014 16:36:46.

© 2004 - 2014 Cesky Gfad zeméméficky a katastralniZ , Pod sidlistém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82, cuzk@cuzk.cz Verze aplikace: 5.1.0 build 1
Podani urena katastralnim Gfadim a pracovidtim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZ.
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1.7. Verejny dalkovy pristup - pristup k datim RUIAN

Registr Uzemni identifikace, adres a nemovitosti slouZi kevidenci udaji o
Uzemnich prvcich, Udaji o uUzemné evidencnich jednotkach, adresach, uzemni
identifikaci a udajl o ucelovych uzemnich prvcich. Jednotlivé prvky jsou zobrazovany
na mapach statniho mapového dila a digitdlnich mapach verejné spravy. Je jednim ze
zékladnich registrii vefejné spravy CR.

RUIAN zprostiedkovava i Udaje o vlastnictvi z informaéniho systému katastru
nemovitosti. Jako jediny registr vede také nereferencni Udaje, kterymi jsou tzv.
,technickoekonomické atributy” budov (pocet podlazi, vyméra, pfipojeni na plyn,
kanalizaci, vodu, zpUsob vytapéni, ...)

Je budovan vgesci Ceského Ufadu zeméméfického a katastralniho (CUZK).
Viechny adresy jsou definovany odkazem na adresni misto v RUIAN. Tim lze zarugit, ze
se Udaje neopakuji a jsou vzdy aktudlni.

Soucasti tohoto projektu je tzv. ,verejny dalkovy pfistup” (VDP), ktery
slouzi zdarma vefejnosti k nahlizeni do dat vRUIAN pfes internet. Najdete jej

na http://vdp.cuzk.cz.

Verfejny dalkovy pfistup @e0zZK

k datim registru Gizemni identifikace, adres a nemovitosti

o\

Novinky

Provozni info a odstavky

Vyhledani prvki )

Casto kladené otazky

/\ q 2 Technické predpoklady
fh -

&3 Uzivatelska podpora

Ovéreni adresy ) Vyménny format [ Uzivatelska prirucka

§e Zakladni registr RUIAN

Zobrazeni mapy

SYSTEM ZAKLADNICH REGISTRU

FUNGOVANT SYSTEMU ZAKLADNICH REGISTRU

Reglstr
os0b
(Ros) (RoB)

Pagits dzemf I Registr priv H
ntifikace a povinnosti
adres (RPP)

Informatni systém zikladnich reglstri (ISZR)
I I I

Pievodnik
(0RG) Uthvatel Usivatel Usivatel Ugivatel Utivatel

Ustiedni Kraje Obce Podnikatel Oblan
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1.8. Co se zménilo u dané z prevodu nemovitosti po 1. 1. 2014? Zmény
jsouiu dané dédické a darovaci.

Sazba dané z prevodu nemovitosti — po 1.1.2014 nové "dané z nabyti
nemovitych véci" — se neméni, zGstava ve vysi 4 % ze zakladu dané. Zméni se vsak
zpusob stanoveni zakladu dané, ktery vychazi z tzv. "nabyvaci hodnoty".

U prevainé vétsiny kupnich ¢i sménnych smluv se tato nabyvaci hodnota
stanovi porovnanim sjednané (kupni) ceny a srovnavaci danové hodnoty. Vyssi z nich je
nabyvaci hodnotou, od které se odviji zaklad dané a vypocitava dan.

Srovndvaci danova hodnotaje bud c¢astka odpovidajici 75 % tzv. "smérné
hodnoty" nebo ¢astka odpovidajici 75 % zjiSténé ceny (podle znaleckého posudku).

Pro uréeni nabyvaci hodnoty nejbéznéji prevadénych nemovitych véci (rodinné
domy, rekreaéni objekty, gardze, pozemky, jejichZ soucasti jsou tyto stavby nebo s nimi
tvori funkcni celek, pozemky bez trvalého porostu, bytové jednotky) si mize poplatnik
zvolit, Ze podkladem pro stanoveni zakladu dané nebude zjisténd cena (podle
znaleckého posudku), nybrz smérna hodnota. Ta vychazi z cen obdobnych nemovitych
véci v daném misté a case, tj. se zohlednénim druhu, polohy, ucelu, stavu, stafi,
vybaveni a stavebné technickych parametri nemovité véci.

Prakticky to znamend, Ze pokud si poplatnik vybere tento zplsob urceni
nabyvaci hodnoty, vycisli si v dafiovém ptiznani zdlohu ve vysi 4 % sjednané ceny,
kterou zaplati ve Ih(ité pro podani danového priznani. K danovému pfiznani nedoklada
znalecky posudek, ale je povinen vyplnit ptilohy danového pfiznani pro jednotlivé
nabyvané nemovité véci, kde uvede presnou identifikaci nemovitosti, stavebné
technické parametry a Uudaje vztahujici se k bezprostfednimu okoli nabyvané
nemovitosti. Spravce dané na zakladé téchto udajl vypocte smérnou hodnotu, z ni
vypocte srovnavaci danovou hodnotu (75 % smérné hodnoty) a porovnanim s cenou
sjednanou stanovi zaklad dané. Dan vyméri platebnim vymérem. Rovna-li se vymérenad
dan pfiznané zaloze, platebni vymér se nedorucuje. Je-li vymérena dan vyssi nez
zaloha, rozdil mezi dani a zélohou je splatny ve Ih(té do 30 dnl od doruceni platebniho
vymeéru.

Pokud si vSak poplatnik zvoli, Ze srovnavaci cena bude odvozena od zjisténé

ceny (podle znaleckého posudku), pak je poplatnik povinen k dafovému pfiznani

13



dolozit znalecky posudek. V dafiovém pftiznani si vypocte srovnavaci danovou hodnotu
(vypoclte 75 % zjisténé ceny) a porovna ji s cenou sjednanou (kupni). Srovndvaci
danflovd hodnota je nabyvaci hodnotou, je-li vyssi nez cena sjednand, v ostatnich
pfipadech se zdklad dané stanovi z ceny sjednané. Pokud se pro uréeni srovndavaci
danové hodnoty pouZije zjisténa cena, muze si poplatnik v dafnovém priznani uplatnit
uznatelny vydaj, tj. pro stanoveni zdkladu dané odecist od nabyvaci hodnoty odménu a
naklady, které prokazatelné zaplatil znalci za znalecky posudek. Vypoctenou dan je
poplatnik povinen uhradit ve lh(ité pro podani darového ptiznani.

Lhidta pro podani danového priznanise po 1.1.2014 neméni. Poplatnik je
povinen podat danové priznani nejpozdéji do konce tretiho kalendarniho meésice
nasledujiciho po kalendarnim mésici, v némz byl proveden vklad prava do katastru
nemovitosti (u v katastru evidovanych nemovitych véci). Napfiklad pokud katastrdlni
urad rozhodl o povoleni vkladu 15. ledna 2014, poplatnik je povinen podat dariové
pfiznani nejpozdéji do 30.4.2014.

Povinnou ptilohou dafiového pfiznani je pisemnost (postaci kopie pisemnosti),
na jejimz zakladé doslo k nabyti nemovité véci (napt. kupni smlouva, rozhodnuti soudu
apod.) a vyrozuméni katastrdlniho Ufadu o provedeni vkladu, jestlize se jednd o
nemovitou véc evidovanouv katastru nemovitosti. Znalecky posudek je povinnou
pfilohou jen tehdy, pokud se zaklad dané odvozuje od zjisténé ceny.

VSe uvedené plati pfimérenéi pro poplatniky podavajici dafiové pfriznani pfti
zméné vlastnického prava k nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti.

Danové ptiznani poplatnik naddle poddva u toho spravce dané, v jehoZ obvodu
Uzemni pUsobnosti se nachazi prevadéna nemovita véc.

V pripadé kupnich a sménnych smluv mize byt poplatnikem, tak jako doposud,
prevodce (prodavajici). V takovém piipadé je nabyvatel ru¢itelem. Uastnici smlouvy se
vSak mohou v kupni ¢i sménné smlouvé vyslovné dohodnout, Ze poplatnikem dané
bude nabyvatel. Tento zpUsob je pro nabyvatele ve svych ddsledcich vyhodnéjsi, nebot
je od pocdatku aktivnim ucastnikem daniového fizeni, plati dan pfimo a nemusi tak
zajistovat ¢astku na Uhradu dané napt. v Uschové u notére ¢i advokata tak, jak to rada
kupujicich cini, aby predesla komplikacim, pokud by prevodce dan neuhradil. Ve
smlouvé vsak musi byt vyslovné uvedeno, Ze nabyvatel je poplatnikem, nepostaci napr.

klauzule, Ze nabyvatel uhradi dan.
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V pripadech, kdy se nejednd o nabyti nemovité véci kupni ¢i sménnou
smlouvou, je poplatnikem vzdy nabyvatel (napf. rozhodnuti soudu, drazba).

Pti prevodu nemovité véci ze spole¢ného jméni manzell ¢i nabyti nemovité véci
do jejich spole¢ného jméni budou manzelé nové poplatniky dané spole¢né a
nerozdilné. To znamend, Ze poddvaji jedno danové priznani a v danflovém ftizeni
vystupuje jeden z nich jako spole¢ny zmocnénec.

Zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
byl s G¢innosti od 1.1.2014 zrusen zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a z
prevodu nemovitosti. Zdkonnym opatfenim Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné darovych
zakonu v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakond, byla
dan dédickd a darovaci zahrnuta pod dan z pfijmG. Pavodni osvobozeni od dané
dédické, které se vztahovalo na poplatniky v I. a Il. skupiné podle pfibuzenského vztahu
(ptibuzni v fadé ptfimé a pobocné), se rozsifilo i na poplatniky ve Ill. skupiné (vSichni
ostatni), coz fakticky znamena, Ze se dan dédicka jiz nebude platit. Osvobozeni od dané

darovaci zlistava obdobné stavajicimu.

1.9. Znalci a odhadci nemovitosti

Znalec

Znalec je osoba, kterd byla v souladu se zakonem €. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, jmenovana znalcem v pfisluSném oboru ministrem spravedinosti nebo

jim povérenym predsedou krajského soudu (v Praze predsedou Méstského soudu).

O jmenovani znalcem sice miZe pozadat v podstaté kdokoli, ale na jmenovani
neni nadrok a soudy, resp. ministerstvo spravedlnosti, velmi peclivé zkoumaji zejména
odborné znalosti Zadateld a posuzuji, zda jsou pro velmi narocny a zodpovédny vykon
znalecké cinnosti skutecné vhodni. Kazdy krajsky soud ma vytvoreny tzv. poradni sbory,
sloZzené z nejlepsich a nejzkusenéjsich soudnich znalcl daného oboru, ktefi posuzuji
jednotlivé Zadatele. Proces jednotlivych odbornych zkousek a obhajob vzorovych praci

je skutecné velmi naroc¢ny a uspéje v ném jen nékolik procent ze vsech Zadatel(.
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To, Ze se tedy nékdo stane znalcem, je nespornym prukazem jeho kvalifikace
pro dané znalecké ukony. Na rozdil od odhadce, ktery je de iure, a vétsSinou i de facto,
zivnostnikem a ruci za svoji praci podobné jako Svec nebo lakyrnik, je znalec za
zpracované znalecké posudky trestné odpovédny - viz § 175 trestniho zdkona - skutek
podani nepravdivého znaleckého posudku. Toto velmi pfisné zdkonné opatreni bylo
pfijato proto, Ze znalecké posudky hraji velmi vyznamnou roli jak v ob¢anskopravnich,

tak i trestnich fizenich.

Pro jmenovdni soudnim znalcem je ddle podminkou vysokoskolské vzdélani
technické nebo ekonomické dle konkrétnich poZadavku jednotlivych krajskych soudu.

Soucadsti podminek je také prokdzdni odborné zplsobilosti a praxe. Odbornd
zpusobilost se doklddd zejména potvrzenim o absolvovdni specializacniho studia,
pfipadné doloZenim VS diplomu, atd. V oborech, kde se specializaéni studium neporddd,
je vyzadovdno absolvovdni znaleckého minima. Dle pokynu JUDr. Filipa Melzera, Ph.D.,
LL.M., ndméstka ministra spravedInosti, ze dne 05. 10. 2011, ¢.j. 359/2011-OD-ZN/5, je
zapotrebi 10 let praxe pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady a specializace
podniky, stroje a zarizeni, motorovad vozidla, lesni pozemky, lesni porosty a Skody na
lesnich porostech a nemovitosti. Pro specializaci movité véci, voboru ekonomika,

odvétvi ceny a odhady je predepsdna praxe 5 let.

Odhadce

Odhadce neni, na rozdil od znalce, jmenovan néjakym statnim organem, ale byl
mu vydan Zivnostensky list na cinnost ,Ocerfiovani majetku”. Do 1. ¢ervence 2008 se
jednalo o d¢innost koncesovanou, po tomto datu jiz byly podminky pro udéleni
zmirnény a jednda se jen o cinnost vazanou na predchozi vzdélani, naptiklad
technického nebo ekonomického sméru. Odhadci nemohou zpracovavat znalecké
posudky, nemohou se vyjadfovat kupf. k cené zjisténé podle zvlastnich predpist
(stanoveni zakladu majetkovych dani) a pasobi tedy jako cenovi nebo technicti poradci.
Na soucasném realitnim trhu odhadci pracuji hlavné pro banky a spofitelny a jsou

témito institucemi najimani, aby provadéli trini ocenéni pro zajisténi uvérd
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nemovitymi zastavami. Vzhledem k poctu uvérli nemohou totiZ tuto Cinnost znalci

kapacitné zajistit.

Certifikovany odhadce

Vzhledem k pomérné nizsim pozadavk(im na kvalifikaci odhadce oproti znalci se
do fad odhadcl bohuZel dostali i jedinci, ktefi ne zcela spliuji pozadavky na tuto
naro¢nou a odpovédnou prdci. Proto se banky a spotitelny, jako nejvétsi odbératelé
jejich sluzeb, rozhodly poZadovat po odhadcich vétsi prikaz kvalifikace, nez je jenom
Zivnostensky list. Na konci minulého stoleti proto vznikly prvni certifikacni organy
akreditované statem (na Uzemi Ceské republiky pdsobi pro oblast ocefovani
nemovitosti Ctyfi), vazané na vysoké skoly a profesni organizace, které mohou odhadce
certifikovat. Proces certifikace je do jisté miry podobny procesu zkoumani odbornych
znalosti Zadatele o jmenovani znalcem. Zadatelé o certifikaci predkladaji k obhajobé
odborné prace a skladaji odborné zkousky. Certifikat je udélen na ¢asové omezenou
dobu tfi nebo péti let, nasledné se certifikovany odhadce musi podrobit recertifikaci,

kde mimo jiné prokazuje soustavnost svoji prace, zvySovani kvalifikace apod.

Z uvedeného prehledu pomérné jednoznacné vyplyva, Ze pfi tak zavaznych
ukonech, jako jsou ty, které jsou spojeny s realitnimi obchody, tedy s obchody, které
pramérny clovék realizuje jen nékolikrat za Zivot, a zaroven s obchody, které vysi
transakce presahuji fadové jina investi¢ni rozhodnuti, jako je koupé automobilu nebo
lednicky, Ize vSem ucastnikdm jen doporucit, aby se obraceli pokud mozno na znalce v
daném oboru, ktefi svoji zplsobilost jednoznacné prokazali. Role odhadcl-Zivnostnik(
mulze byt v nékterych pripadech zastupnou roli znalce, ale v tomto pfipadé je vidy
dobré dat prednost odhadci, ktery byl certifikovan nékterou ze spole¢nosti k tomu

opravnénych.
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Mnoho lidi pfichazi s poZzadavkem na vypracovani "odhadu nemovitosti". Casto
se vSak brzy ukdie, Ze nepotiebuji "odhad nemovitosti", ale ocenéni
nemovitosti cenou zjisténou. Jaky je mezi tim rozdil?

Ocenéni nemovitosti lze provddét mnoha metodamia metodu ocenéni
nemovitosti znalec voli podle toho jakd cena ma byt znaleckym posudkem pfi ocenéni
nemovitosti urcena. Je fada druh( cen a kazda cena se pouziva pro jiné ucely.

Pro darniové ucely se pti ocenéni nemovitosti cena neodhaduje, ale zjistuje se
podle cenovych predpisd. Proto pfi oceriovani nemovitosti pro darové ucely nelze
pouzit metody urcené pro odhad cen nemovitosti.

Odhad ceny nemovitosti znalec provadi tehdy, kdyZz ma znaleckym posudkem
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti (obvyklou cenu). Pro odhad cen nemovitosti se
pouzivaji zcela jiné metody a znalec neni pfi odhadu vazan cenovym predpisem.

Odhad ceny nemovitosti mlze vyhotovit i odhadce nemovitosti. Odhadce
nemovitosti vSak nemusi byt soudni znalec, a potom nem{ze vydat znalecky posudek o
cené nemovitosti. Soudni znalec mlze vyhotovit znalecky posudek o cené nemovitosti,
opatfeny kulatym razitkem soudniho znalce a ve znaleckém posudku je potom
uvedeno, zda jde o "odhad ceny nemovitosti" nebo zda jde o "ocenéni nemovitosti"
zjisténim ceny podle cenového predpisu.

Organy statni spravy (financni Gfady, apod.) akceptuji pouze znalecké
posudky vypracované soudnimi znalci, nikoliv odhady nemovitosti vypracované

odhadci.

1.10. Cena a hodnota

Ocenovani je Cinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predmétl, prav
pfifazovan penéini ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota.
V praxi se tyto terminy ¢asto zaménuji. Hodnota a cena jsou v oblasti ocenovani velmi

frekventované pojmy.

Pojem cena se pouZivd pro pozadovanou, nabizenou nebo doopravdy

zaplacenou C¢astku za zboZi nebo sluzby. MiZe mit vztah k hodnoté, kterou ji lidé
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pfisuzuji, ale neni to podminkou. Castka je nebo neni zvefejnéna, z(stava vsak

historickym faktem.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadtujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo
sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.

Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napt. vécna hodnota,
vynosova hodnota, stfedni hodnota, trini hodnota ap.), pfitom kazda z nich mlze byt
vyjadrena zcela jinym Cislem. Pfi oceriovani je proto vidy zcela nutné presné definovat,

jaka hodnota je zjistovana.

V soucasné dobé se v Ceské republice cena stanovi dohodou nebo ocenénim
podle zvlastniho predpisu, jak plyne z ustanoveni zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach,

v aktuadlnim znéni, § 1 odst. 2 uvadi:

(2) Cena je penéini ¢astka
a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) uréena podle zvlastniho predpisu 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku k

jinym uceldm nez k prodeji.

Klasifikace cen

Ceny tykajici se ocenovani mizeme klasifikovat na:

1) Cena zjisténa (administrativni, Uredni). Pojmem cena zjisténd se oznacuje
cena, zjisténa podle cenového predpisu. Timto predpisem je zakon ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkonl (zdkon o ocernovani
majetku), ktery nabyl d¢innosti dnem 1.1. 1998.

2) Cena potizovaci (cena historickd) je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit
v dobé jejiho pofrizeni, bez odpoctu opotrebeni. Vyskytuje se nejéastéji v ucetni

evidenci.
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3) Cena reprodukcni (reprodukéni pofizovaci cena) je cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit vdobé ocenéni, bez
odpoctu opotrebeni.

4) Vécnd hodnota (Casova cena véci). Reprodukéni cena véci, snizend o
primérené opotrebeni, odpovidajici primérné opotrebené véci stejného stari a
primérené intenzity pouzivani, ve vysledkd pak snizend o naklady na opravu
vaznych zdvad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Pojem reprodukéni
hodnota neni totéZ co reprodukéni cena véci. Reprodukéni hodnota neni
korigovana o opotiebeni. VZOM je obdobou této ceny tzv. ,cena zjiSténa
nakladovym zpldsobem®.

5) Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku, cena zjisténd vynosovym
zpUsobem, kapitalizovany zisk). Definovana je jako soucet diskontovanych
(odurocenych) budoucich pfijmd z nemovitosti. Zjisti se u nemovitosti
z dosazeného roc¢niho ndjemného, snizené o roc¢ni ndklady na provoz. Do téchto
nakladd by se mély zapocitat odpisy, dan z nemovitosti a dalsi. Tento vztah
mUlzZeme pouzit i na ocenéni nemovitosti, na niZz vazne vécné bfemeno.

6) Vychozi cena. Pfi vypocCtech nékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem
pro cenu nové stavby, bez odpoctu opotiebeni.

7) Stopcena. Stopcenou se rozumi cena, vychazejici z natizeni predsedy vlady ¢.
175/1939 Sb., o zdkazu zvysovani cen. Ceny platily do roku 1964, pro prevod
mezi ob¢any aZ do roku 1979.

8) Jednotkova cena. Cena za jednotku (m?, ha).

9) Cena smluvni je vysledkem dohody mezi proddavajicim a kupujicim, o jeji vysi
zpUsobu, jakym bude vytvorena.

9) Cena obvykla (obecnd, trini) je cena, za kterou je mozino stejnou nebo

porovnatelnou véc v daném misté a ¢ase prodat.

1.11. Cenova mapa stavebnich pozemkii
Cenové mapy slouZi k ocenovani stavebnich pozemkt na Uzemi obce ¢i mésta
prevainé pro Ucely dané z prevodu nemovitosti, dané dédické ¢i darovaci a pro

vSechny ostatni pripady, kdy je vyZzadovano ocenéni podle zvlastniho predpisu. Cenova
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mapa stavebnich pozemk( zaroven mize byt nastrojem vedoucim k napravé moznych
danovych krivd, zplsobenych mechanickou aplikaci ocefiovacich vyhlasek.

Slouzi k vyjadreni vztahl na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje dosahovanou
uroven trznich cen jednotlivych druhG nemovitosti v daném misté a case.

Respektovanim uzemné planovacich dokumentaci a zavér(l uzemniho fizeni,
pfispiva nepfimo k podpore urbanistické a investicni politiky obce ¢i mésta.

Cenova mapa slouzi jako pomucka pro ostatni investory a mlze byt srovnavaci
zakladnou pro hodnoceni bankovnich zastav, slouzit miZe tedy ipro poskytovani
uvérq, pujcek a podobné.

Svou informacni hodnotou a vSeobecnou dostupnosti pomaha zameazit vyskytu
spekulativnich cen na trhu nemovitosti.

Databaze statisticky vyhodnocenych cenovych udaja platnych v uréitém obdobi,
kterou cenova mapa vidy je, mlUze byt v budoucnu vyuZita jako jeden z pramenu
historicko-ekonomickych studii o posuzovaném uUzemi, obci ¢i mésté a jeho rozvoji v
daném obdobi.

Cenové mapy by mohly vytvaret zdkladnu pro vypocet dané z nemovitosti,
pfipadné byt vychozim podkladem pro vypocet obvyklé vySe ndjemného a eventudlni

tvorbu cenovych map najma.

saa e Cenova mapa stavebnich pozemkd hl. m. Prahy Uzemni plénovéni a rozvoj mésta Geoportal h. m. Prahy Nipovéda
pan e Od 19.3.2014 je spusténa nova verze aplikace "Cenové mapa - CHP™ ©2014 IPR, © 2014 CUZK
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L e oo i i cen stavebnich pozemk je nutné postupovat die vyhlasky €. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemkil, ve znéni platném k datu, ke kterému se cena zjistuje. Uinnost vyhlasky &.
32/1998 Sb. hi. m. Prahy, o cenové mapé stavebnich pozemki, ve znéni pozdéjsich predpisti: 2000: 1.1.00-31.1.01 | 2001: 1.2.01-31.12.01 | 2002: 1.1.02-31.3.03 | 2003: 1.4.03-31.1.04 | 2004: 1.2.04-31.1.05 | 2005: 1.2.05-31.1.06 | 2006: 1.2.06-31.12.06 | 2007:
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problémy): Ing. Lukas Lebr, 236 00 56 81
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CL 3.
Instrukce k vyuZivani cenové mapy

(1) V grafické ¢asti cenové mapy, ve vymezenych skupinach parcel vymalené &islo
vyjadiuje cenu vK&mt. Viechny stavebni pozemky® ve vymezenych skupinich parcel které
jsou oznaeny cenou, se oceni podle cenové mapy. s vyjimkou pozemku uvedenych
v odstavei 2 a 3.

(2) Je-li do cenové mapy stavebnich pozemki zafazen stavebni pozemek, ktery nelze
cenou z cenové mapy ocenit, protoze

a) je ve skuping parcel s nevyznatenou cenou,
b) ma nkteré své &asti vcenové mapé stavebnich pozemkd ve skupmach parcel
neocenénych nebo s rozdinymi cenami nebo

c) je vjednotném funkénim celku, ve kterém viechny pozemky nejsou ocenény
stejnou cenou:

tento pozemek se oceni podle jiného pravniho pi’edpisu3 ),

1§ 10 zikona &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zikond (zikon o ocefiovanimajetku)
ve méni pozdéjiich piedpisd.

. Vyhlatka & 441/2013 Sb., k provedeni zikona o oceovanimajetku (ocefiovaci vyhldka)

7§ 9 zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovinimajetku a o zméné nékterych zikoni (zikon o ocefiovanimajetku),
ve znéni pozdéjiich piedpist

¥ § 3 az 5 ocentovaci vyhlasky

(3) Pozemek evidovany vkatastru nemovitosti vdruhu pozemku ostatni plocha
se zplsobem vywzti pozemku draha, dahice, silnice a ostatni kommumnikace, vEetné jejich
soucasti, a vefejné prostranstvi (dale jen ,komunikace®), jakoz i pozemek k uvedenym
Geelim jiz uzivany nebo teprve wréeny rozhodmutim o umistdni stavby nebo regulaénim
planem a pfitom plati Ze tento pozemek slouzi vefejné provozované komunikaci nebo je
ke stejnému U€elu uréen podle jiného pravniho pfedpisu{\ se podle této cenové mapy neoceni
a jeho cena se zisti podle jiného pravntho predpisu’’, pokud se nejedni o pozemek uvedeny
v odstavei 4.

Je-li vobci schvadlena cenova

mapa pozemkd, pouZiji se pro stavebni
pozemky a zahrady resp. ostatni plochy
snimi  funkéni celek

tvorici ceny

Z cenové mapy.

V soucasnosti plati 12 cenovych
map stavebnich pozemk( vydanych a

zpracovanych ve smyslu zdkona o

ocefovani majetku: Bilina, Brno,

Doubravcice, Hodonin, Horoméfice, M.
Olomouc, Ostrava,

Boleslav, Most,

Praha, Terezin, Zlin.

1.12. Podklady potiebné pro vyhotoveni znaleckého posudku

K vyhotoveni znaleckého posudku jsou potifebné podklady, kterymi musi byt

dokladovana spravnost vychozich udaji. Jde predevsim o podklady identifikujici

nemovitosti, jejich rozsah, parametry a vlastnické vztahy. Pokud néktery z podkladu

neni k dispozici, je mozné individualni reseni takového problému. Predani podkladu

muze byt provedeno pfi mistnim Setfeni nebo zaslanim elektronickou postou.

Prehled vsech podkladl pro ocenéni je znalec povinen uvést v ndlezové casti

znaleckého posudku. U kazdého dokladu se pfimérené uvede jeho nazev, kdo a kdy ho

vydal a schvdlil a ¢islo jednaci.

Podklady u znaleckého posudku o cené nemovitosti:

e specifikace predmétu ocenéni (sdéluje objednatel znalci)

e vypis z katastru nemovitosti
e kopie pfislusné katastralni mapy

e smlouva o nabyti vlastnictvi k oceriované nemovitosti

e kolaudacni rozhodnuti, pfipadné stavebni povoleni

e projektova dokumentace stavby

e doposud vyhotovené znalecké posudky
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e informace o pfipadnych prondjmech nemovitosti a ndjemni smlouvy
e informace o stafi stavby, nastavbach, pfistavbach a rekonstrukcich

e informace o pfipojeni nemovitosti na inzenyrské sité

e pfiocenénilesniho pozemku, udaje z lesniho hospodaiského planu

1.13. Mistni Setfeni

V obc¢anském soudnim fizeni je potfeba, aby znalec v dostateéném predstihu
(zpravidla nejméné 14 dni predem) pisemné oznamil kondni mistniho Setfeni vSem
Ucastnikim fizeni resp. jejich pravnim zastupclm. V oznameni je tfeba pozadat
0 umoznéni vstupu do vSech prostor oceriovanych objekta.

Mistni Setfeni nemovitosti je odhadce povinen vZdy provést osobné, pfipadné
za pomoci spolupracovnikl. V ndlezu se uvede datum a hodina mistniho Setreni a jeho
Ucastnici, dale pak pocasi pfi mistnim Setfeni. Povinnost prohlidky neodpada ani pfi
dodatecném precenéni, naptiklad pfi zméné kalendarniho roku.

Odhadce je povinen v rdmci mistniho Setfeni zméfit zakladni rozméry stavby, ze
kterych budou vypocteny vyméry pro ocenéni. Neni mozno bez kontroly spoléhat na
vykresovou dokumentaci. V pfipadé zjisténého rozdilu jsou pro ocenéni rozhodujici
skutecné rozméry staveb; rozdily se uvedou do posudku.

Na misté je odhadce povinen porovnat pozemky podle kopie katastralni mapy
se skutecCnosti a urcit, které stavby se nachdzeji na ocerfiovanych pozemcich a které
jsou na pozemcich jinych. Stavby na jinych pozemcich, patfici (Udajné) vlastnikovi
ocenované nemovitosti (zejména nékteré pripojky, studny), se v posudky oceni zvlast,
vCetné samotné rekapitulace.

Pfi mistnim Setfeni se provede fotodokumentace rozhodujicich staveb.
Dokumentuji se i vyznamnéjsi poskozeni staveb a atypické ¢asti, majici podstatny vliv
na cenu.

Nakresy a zapisy z mistniho Setfeni véetné kompletniho listinného vyhotoveni

znaleckého posudku je odhadce povinen archivovat po dobu péti let.

Doba mistniho Setfeni zavisi na rozsahu a slozitosti zkoumanych véci. Pokud to

posouzeni vyZaduje, jsou pfi mistnim Setfeni provadény sondy do konstrukci.
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1.14. Pro jaké ucely se posudek/odhad pouziva?
* Danové povinnosti z prodeje a koupé nemovitosti
e Urcéeni readlné ceny nemovitosti pred jejim prodejem
* Pfi zadosti o hypotéku
* Pfi zadosti o Uvér (napf. ze stavebniho sporeni, apod.)
e Pfi rozvodovém fizeni, vyporadani spolecného jméni manzell (vlastniky
nemovitosti jsou oba manzelé)
* Pfi sméné nemovitosti (napt. bytl v osobnim i jiném vlastnictvi)
* Pfi exekuci prodejem nemovitosti
e Pridrazbé nemovitosti a insolvenénim Fizeni
* Pfi ndhradé za vyvlastnénou nemovitost
* Pfi vkladu nemovitosti do obchodniho majetku spolecnosti s ru¢enim

omezenym nebo do akciové spole¢nosti

1.15. Casto kladené otazky

Jak dlouho trva vypracovani znaleckého posudku?
- Obvykle 7 az 14 dni. V obtiznéjsich ptipadech i déle.
Je moiné pri platbé dané z prevodu nemovitosti pouzit odhad banky?

- NemuUzZete. KdyZ platite dan z prevodu nemovitosti, musite si nechat zpracovat
znalecky posudek dle cenového predpisu, tedydle vyhlasky ministerstva financi.

Jak dlouhou dobu je platny znalecky posudek?

- Znalecky posudek je platny neomezené.

Pouzitelny je ovsem znalecky posudek jen po urcitou dobu, a to zpravidla po takovou
dobu, dokud se nezméni okolnosti, které maiji vliv na ocenéni. Nejvyznamnéjsi takovou
okolnosti je zména ocenovaci vyhlasky, kterda byva novelizovdna zpravidla k 1.1.
daného roku. Taktéz se s novym rokem meéni stafi nemovitosti, které mdze mit vliv na
jeji cenu. Mohou se ovsem zménit i dalsi dllezité okolnosti (napf. cenova mapa
stavebnich pozemkd, apod.), které omezuji pouzitelnost znaleckého posudku. Znalecky

posudek je potom nezbytné aktualizovat.
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Jaky je rozdil mezi znaleckym posudkem a odhadem?

- Hlavnim rozdilem mezi znaleckym posudkem a odhadem je ucel, pro jaky se
zpracovava a nékdy i vtom, kdo ho vypracuje.

Znalecky posudek vypracovava soudni znalec jmenovany v daném oboru. Nejcastéji se
zpracovava pro soudy, financéni urady, obecni a krajské urady, advokaty, notare,
exekutory, insolvencni spravce, likvidatory a drazebniky.

Trzni odhad je odhad hodnoty majetku zpracovany odhadcem, ¢i soudnim znalcem. Na
rozdil od znaleckého posudku nemusi splfiovat nékteré legislativni nalezitosti.
Nejcastéji se zpracovava pro banky, financni instituce, soukromé a pravnické osoby.

1.16. Vyklad nazvoslovi

Nemovitosti se déli na véci movité a nemovité. Nemovité jsou pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zakladem.

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby,
hranici druh pozemkd, popt. rozhranim zpUsobu vyuZiti pozemka.

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem. Vymérou parcely je vyjadieni ploSného obsahu
prdmétu pozemku do zobrazovaci roviny vploSnych metrickych jednotkach,
zaokrouhlend na celé ¢tverecni metry.

Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery Ize individualizovat podle druhu,
ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuZiti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni objekt,
nikoli o soubor téchto objekt(, i kdyz by tvofily urcity funkéni celek. V takovém pripadé
pak podle funkéniho, ucelového vyuzZiti objektl jeden z nich zaujima postaveni véci
(stavby) hlavni a jiny véci (stavby) vedlejsi.

Konkrétni stavba je uréena druhem, popisnym cislem, evidenénim cislem, obci ev.
katastralnim Uzemim, na némz je postavena. Nema-li stavba popisné nebo evidenéni
Cislo, je uréena parcelnim ¢islem pozemku, na némz je umisténa.

Stavbou se rozumi i stavba nepovolen3, tzn. nezkolaudovana.

Pokud se tyka vzniku stavby, Ize u budov za okamzik vzniku mit ten, kdy za¢nou byt
zfetelné obrysy a dispozice prvniho nadzemniho podlazi — obvykle se pozaduje alespon
jeden metr vySky stén prvniho nadzemniho podlazi, v nékterych pfipadech byva
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vyzadovana plna vyska stén. Obdobné pokud se pod tuto Uroven stény snizi, lze tento
okamzik obvykle brat jako ¢as zaniku stavby.

PrisluSenstvi je vlastné samo osobé stavbou a tedy nemovitosti, protoZze muze
existovat samostatné. O pfisluSenstvi rozhoduje vlastnik, zda je ¢i neni uzivano s véci
hlavni.

Soucast nemovitosti je vSe, co k nemovitosti podle povahy nalezi a nemuze byt
oddéleno, aniz by se tim nemovitost poskodila ¢i podstatné znehodnotila.

Trvalé porosty jsou vidy soucdsti pozemku. Stavba vsak neni soucdsti pozemku. Za
soucast stavby se povazuji i dalsi stavby, pokud jsou s predchozi provozné propojeny.

Provoznim propojenim je stav, kdy dvé casti stavby jsou propojeny komunikacné,
napt. dvefmi, spole¢nou chodbou, nebo je pfistup zjedné ¢asti na plochou stfechu
¢asti druhé, kterd slouzi jako terasa apod. Provoznim propojenim neni stav, kdy ¢asti
nejsou komunikacné propojeny a maji jenom spolecné instalace.

Zvlastnim pripadem je gardi. Ta je bud soucasti domu, je-li s nim provozné propojena,
nebo je samostatnou véci hlavni. Neni vSak pfislusenstvim.
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2. Geometrické plany jako podklady pro pirevody nemovitosti
Geometricky plan je vysledek zemémeérickych cinnosti uréenych k vedeni a
udrzbé katastru nemovitosti v aktudlnim stavu. Geometricky plan je technickym
podkladem pro vyhotoveni rozhodnuti o pravnich vztazich k nemovitostem, pro zapis
budov do katastru nemovitosti, které jsou predmétem evidence v katastru
nemovitosti, pro zménu hranice katastralniho Uzemi a obce, pro zménu hranice druhu
nebo zplsobu uZivani pozemku. Spolu s pravnimi listinami o vzniku, zméné nebo
zaniku prav k nemovitostem, jejichz je pfi majetkopravnich transakcich neoddélitelnou
soucasti (smlouvy kupni, sménné, darovaci, o zfizeni nebo o zaniku vécného bfemene,
apod.) - je-li treba predmét zdpisu nové zobrazit do katastralni mapy - a spolu s
mérickou dokumentaci (vysledky geodetickych méreni), je technickym podkladem pro
provedeni zapisu nemovitosti a vlastnickych nebo jinych vécnych prav v operatu

katastru nemovitosti.
Definice GP dle nového katastrdlniho zdkona v § 48 zni: GP je neoddélitelnou
soucdsti listiny, podle které ma byt proveden zdpis do katastru, je-li tfreba predmét

zdpisu zobrazit do katastrdlni mapy, ma-li byt zpfesnéno jeho geometrické a polohové

urceni nebo byl-li pribéh hranice urcen soudem.

2.1. Zakladni pojmy

Katastr nemovitosti — soucasna evidence

Podle katastralniho zdkona (platného od 1. ledna 1993 kdy zanikla tehdejsi
evidence nemovitosti) uspofddany a verejny soupis, popis nemovitosti a informacni
systém o nemovitostech (pozemcich a budovach). Tvofi jej pisemny operat (pocitacové
usporadany soubor popisnych informaci) a méficky operat (katastralni mapa a soubor

geodetickych informaci) pfislusny vzdy k jednomu katastralnimu Gzemi.

e Soubor popisnych informaci katastru nemovitosti

Pisemny operat katastru nemovitosti. Sestdvad se z predepsanym zpUsobem

usporadanych informaci o ndzvech a Cislech katastralnich Uzemi, Cislech parcel,
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druzich pozemkl, zplUsobu vyuZiti pozemk(, vymérach pozemkd, Ccislech
popisnych nebo cislech evidencénich budov, Cislech listu vlastnictvi, vlastnicich
nebo jinych opravnénych osobdch, druzich vlastnickych nebo jinych vécnych
prav, listindch osvédcujicich vlastnickd a jind vécna prava k nemovitostem a

dalSich skutec¢nostech.

e Soubor geodetickych informaci katastru nemovitosti

MéFicky operat katastru nemovitosti CR. Tvofi jej katastrdlni mapa a

pravoplatné vysledky vSech méreni a uréeni polohy a tvaru hranic pozemka.

e Informacni systém katastru nemovitosti

Systém, ktery zakonnym zplGsobem ve dvou zakladnich souborech usporadava
popisné (textové) a geodetické (grafické) udaje (data) katastru nemovitosti a

umoznuje jejich priibézné vedeni, udrzbu a sifeni k jejich uZivateldm.
e Katastralni mapa

Zavazné statni mapové dilo velkého méfitka obsahujici body bodovych poli,
polohopis a popis nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti. Tvofi soubor

geodetickych informaci katastru nemovitosti.

e Katastralni uzemi

Zakladni uUzemni technickd jednotka. V informacnich systémech (katastr
nemovitosti, statistika, atd.) se oznaduje stejnym ndzvem a podle systému
rdznym cislem. Katastralni uzemi je obvykle jedinym Gzemim nebo jednim z

nékolika Uzemi obce nebo mésta.

vvvvvv

Soupis a popis nemovitosti a jejich geometrické zobrazeni na mapdach s
vyjadienim prevainé uzivatelskych a casteéné i vlastnickych vztah( k nim. Tato
pozemkova evidence byla v platnosti podle zdkona o evidenci nemovitosti od 1. 4.

1964 do 31. 12. 1992 a byla predchldce dnesniho katastru nemovitosti.
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vvvvvv

Pozemkova evidence z obdobi prvni republiky platnd od roku 1927 do roku
1951. Geometrické zobrazeni, soupis a popis viech pozemk( ve staté (Ceskoslovenské
republice), vykonavané podle zdkona ¢&. 177/1927 Sb. o pozemkovém katastru a jeho
vedeni a vladniho natizeni ¢. 64/1930. Vlastnicka a jind vécna prava k evidovanym

pozemkdm byla zapsana v pozemkovych knihach vedenych u knihovnich soudd.

Geometrické a polohové urceni nemovitosti

Jde o geodetické urceni polohy, tvaru a rozméru nemovitosti (pozemku, obvodu
budovy) v katastru nemovitosti. Ciselné vyjadieni hranic pozemk( a obvodu budov
soufadnicemi v souradnicovém systému S-JTSK nebo vyjadreni udaji (vysledky
geodetickych méreni) zaznamenanymi v méfickych dokumentacich nebo grafické

zobrazeni v katastralni mapé.

Nabyvani vlastnictvi

Vlastnictvi Ize nabyt kupni, darovaci, sménnou nebo jinou smlouvou, dédénim,
rozhodnutim statniho orgdnu nebo na zdkladé skutecnosti stanovenych zakonem

(podrobnéji viz obcansky zakonik).

Vklad je zapis, kterym se na zakladé ndvrhu zapisuji vznik, zména, zanik, promlceni a
uznani existence nebo neexistence prav viz odstavec 1.2 tohoto materidlu.

Zaznam je zapis do katastru, kterym se zapisuji prava odvozenad od vlastnického préva.

Poznamka je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznamné informace tykajici se
evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastnik( a jinych opravnénych.

Poznamku zapise katastralni urad na zakladé doru¢eného rozhodnuti nebo oznameni
soudu, spravce dané, spravce obchodniho zdvodu, vyvlasthovaciho Uradu, soudniho
exekutora, drazebnika, insolvenéniho spravce, Statniho pozemkového aradu, jiného
spravniho organu ¢i k dolozenému navrhu toho, v jehoZz prospéch ma byt poznamka
zapsana.
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Plomba

Druh zapisu do pisemného operatu katastru nemovitosti (soubor popisnych informaci),
kterym se u konkrétni nemovitosti vyznacuje, Ze byl podan navrh na zménu udaju o
nemovitosti. Tento zdpis ma obvykle (ne vidy) ten vyznam, Ze az do vyreseni
navrhované zmény nelze s uvedenou nemovitosti nijak majetkoprdvné nakladat nebo ji
geometricky ménit.

Nemovitost

Podle obcanského zakoniku se véci déli na véci movité a nemovité. Nemovitou véci -
nemovitosti - je pozemek (viz pfislusny pojem) nebo stavba pevné spojena zakladem se
zemi. Podle katastralniho zdkona se v katastru nemovitosti eviduji pozemky (viz
pfislusny pojem) a budovy (stavby spojené pevnym zdkladem se zemi s obvodovym
zdivem a zastteSenim) nebo stavby vodnich dél vymezené vodnim zdkonem. V katastru
nemovitosti se neeviduji stavby podzemni nebo takové, které nemaji vlastnosti
budovy, pokud jejich evidenci nestanovi specidlni zdkon.

Hranice pozemku

Spojnice lomovych hrani¢nich bodl pozemku. Obvykle jsou hranice tvoreny useckami
nékdy vsak i kfivkami (zejména u obvod( staveb a terénnich Uprav).

Oznaceni hranice

Oznaceni lomovych bod( hranice, obvykle hranice druhu pozemku nebo vlastnické
hranice pozemku nebo hranice katastralniho Uzemi nebo hranice statu provedené
geodetickou znackou - hrani¢nim znakem. NejcastéjSimi hrani¢nimi znaky (¢asto se
pouzivd pojem "meznik") osazenymi v pfirozeném terénu jsou Zulové hranoly s
opracovanou hlavou a kfizkem nebo zdvrtné ocelové trubky s plastovou nebo
kameninovou hlavou s oznacenim stfedu nebo i specializované méfické hreby
zapusténé v upravenych plochach dopravnich staveb. Hranice nemovitosti jsou
oznaceny také oplocenim a hrani¢nimi zdmi pozemkd nebo zdmi budov.

Pozemek

Cést zemského povrchu oddélend od sousednich &asti zemského povrchu (pozemk)
hranicemi.
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Pojem budova podle katastralniho zakona

Budova je nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zdakladem, kterd je prostorové
soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci

Druh pozemku

Rozliseni pozemku stanovené katastralnim zakonem a navazujicimi pravnimi predpisy.
Druhem pozemku evidovanym v katastru nemovitosti CR jsou orna plida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost, lesni plida, vodni plocha, zastavéna
plocha a nadvofi. Katastr nemovitosti ve znéni platné provadéci vyhlasky a navazujici
pravni predpisy dale rozlisuji zplsob vyuziti pozemku (viz pojem zpUsob vyuZiti
pozemku v ¢asti Z).

Parcela

Pozemek nebo nékolik vzajemné sloucenych pozemkl zobrazenych na katastralni
mapé hranicemi a oznacenych pro ucely evidence v katastru nemovitosti jednim
parcelnim Cislem a mapovou znackou druhu pozemku (to neplati vidy, orna plda se v
katastralni mapé mapovou znackou neoznacuje) v ramci konkrétniho katastralniho
uzemi.

Polarni metoda méfreni

Meéfricka (geodetickd) metoda, kterou se urcuje poloha, pfipadné i vyska bodu
(geodetickych, mérickych i podrobnych). Metoda je zaloZzena na souasném méreni
uhli a délek geodetickymi pfristroji, které jsou centricky postaveny (obvykle na stativu)
na geodetickych nebo méfickych bodech, u nichz je zndma a dokumentovana poloha,
pfipadné i vyska. V soucasnosti nejpouzivanéjsi geodetickd pozemska (terestrickd)
metoda méreni polohy a vysky (nebo pouze polohy) podrobnych bodd mapy nebo
obdobné geodetické dokumentace.

Ortogonalni metoda méreni

Meéfricka (geodetickd) metoda, kterou se poloha bodl urcuje mérenim vzdjemné na
sebe kolmych délek (stani¢eni a kolmic) vztaZzenych ke spojnici bod(, jejichz poloha
byla urcena predchozimi mérenimi a je znama. V soucasnosti je tato metoda
doplrikovou k metodé nejuzivanéjsi - metodé polarni.
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2.2. Soucinnost pri vyhotovovani geometrického planu

K vyhotoveni geometrického planu katastralni drad:

7 vrs

e pridéli ¢islo zdznamu podrobného méreni zmén, podle potieby parcelni Cisla
novych parcel acisla bodl podrobného polohového bodového pole, pokud
budou takové body zfizovany, a

e poskytne bezuplatné v nezbytném rozsahu podklady ve vyménném formatu
nebo ve formé rastrovych dat, a pokud nelze jinak, ve formé reprografickych
kopii
V pfipadé pochybnosti, zda osoba, kterda Zada o poskytnuti podkladid pro

vyhotoveni geometrického planu, je odborné zplsobila, mulze katastralni arad
poZadovat predloZeni dokladu prokazujictho odbornou zplsobilost podle zakona

’

0 zemémeéfictvi.

2.3. Obsah a nalezitosti GP

V souladu s § 84 odst. 1 vyhlasky se geometricky plan vyhotovuje v elektronické
podobé a tvofi ho popisové pole, které obsahuje zakladni informace o ucelu, pro ktery
se vyhotovuje, udaje o vyhotoviteli a Cislu planu, o dobé jeho vyhotoveni apod. Z
popisového pole je velmi dulezZité spravné prenést do prislusné listiny takové Udaje,
které v ni budou uréitym a nezaménitelnym zplUsobem identifikovat konkrétni

geometricky plan.

GEOMETRICKY PLAN ‘Geometricky plan oveFil Gfednt opravning zemémeFicky inzenyr: Stejnopis overil Gednt opravning zememeFicky inzenyr:
Jméno, prijment: - Jméno, prijment:
pro Ing. Petr Klapovsky
o ax . ; o st Cislo polozky seznamu tifedné oprévnénych Cislo polozky seznamu tifedné oprévnénych
rozdéleni pOLemku pro VySldVbU zemémetickych inzenyri: 1234/2000 zemémefickyeh inzenyri:
Dne: 12. fijna 2014 cw: 147/2014 Dne: Cislo:
NaleZitostmi a presnosti odpovidd pravaim predpisim Tento stejnopis o i geometrickému planu v clektronické podobe ulozenému
v dokumentaci Katastri fadu.
Vyhotovitel:  Gekar. a. s. K alni Grad souhlast s otislovanim parcel. Ovéreni stejnopisu geometrického planu v listinné podobe.
Dlouhad 48/1
747 70 Opava en=Ing. Ivana Kysela, c=CZ, 0=CR - Cesky
Cislo plénu: —172-265/2014 (fad zem&méficky a katastralni [IC
Okres: Opava 00025712], ou=100846
Obec: Opava PGP-505/2014-806
Kat. izemi: ~ Komdrov u Opavy 2014.10.20 12:50:26 +01'00'
Mapovy list: VS-XI-9-16
Dosavadnim vlastnikiim pozemkd byla poskytnuta moZnost
sezndmit se v terénu s pribéhem navrhovangch novych hranic,

které byly oznageny predepsanym zplisobem:
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e 7 predeslého popisového pole se vypousti upozornéni na potrebu souhlasu
stavebniho Uradu s délenim nebo scelovanim pozemkl — vyhodnoceno jako
neaktualni.

e Potvrzeni katastralnim uradem vyznacovano viditelnym otiskem.

e Pravé pole vyhrazeno pro ovéreni stejnopisu GP v listinné podobé (v pfipadé, ze
bude vyhotovovan).

® 7ména popisového pole souvisi se zavedenim elektronické podoby.

V popisovém poli se uvadi

a) ucel geometrického planu,

b) ¢islo geometrického planu sloZzené z Cisla zdznamu podrobného méreni
zmén, cisla podle evidence zakazek vyhotovitele geometrického planu a
uplného letopoctu,

c) u vyhotovitele geometrického planu jméno, pfijmeni a adresa trvalého
pobytu fyzické osoby (popfipadé adresa bydlisté, nema-li trvaly pobyt na dzemi
Ceské republiky), nebo obchodni jméno a adresa sidla podnikdni podnikatele -
fyzické nebo pravnické osoby,

d) ndzev okresu, obce a katastralniho Uzemi a oznaceni listu katastralni
mapy (nové u digitalizovanych map klad mapy v S-JTSK v méfitku 1:1000),

e) zpisob oznaceni novych hranic, pokud je jednotny, jinak se uvede u
jednotlivych bodd v poznamce seznamu souradnic,

f) Udaje o ovéreni geometrického planu,

g) udaje o potvrzeni geometrického plan

Dalsi soucasti geometrického planu je grafické zndzornéni dotcenych
nemovitosti pfed zménou a po ni, které se vyhotovuje jako kopie katastralni mapy (ve
vhodném méfitku). Ze samotného grafického znazornéni lze vysledovat, k jakym

zménam u dané nemovitosti dochazi.
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e \lyhotovuje se ¢erné, vyznaceni nového stavu se provadi ¢ervené: novy stav
hranic; body, jejichz poloha je zpfesnéna (zn. 1.09 nebo 1.05 — tence); nové
slucky (tence, velikost stejna jako stdvajici); nova parcelni Cisla — bez oval,
véetné Sipek; oznaceni dil(i; nové mapové znacky; vyznacované vécné bremeno
(véetné srafovani); ruseni hranic, ruseni slucek v pripadé zmény na hranici

e Cerné zistdva: ¢isla bodd (dané i nové body); omérky; severka

Nezbytnou soucasti geometrického planu je také seznam souradnic, ktery vSak
pro pravnika nemd pfi sepisovani smluv praktické vyuziti, kdyz se jedna o presné

uréené body, které vyuzivaji geometfi pti zamérovani nového stavu v terénu.

V seznamu souradnic se uvadéji ¢isla bod a jejich soufadnice v poradi Y a X a
kod kvality. U novych bodld zmény lze uvadét jen vlastni Cisla, u bodl uréenych v
predchazejicich zaznamech podrobného méreni zmén se uvadéji Cisla Uplna nebo cisla

zkracena, obsahujici na prvém misté Cislo prisluSného zaznamu podrobného méreni

zmén oddélené pomlckou od vlastniho cisla bodu (u obou Cisel se vynechaji pocatecni
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nuly). V pripadé pfizplsobeni zmény mapé podle bodu 16.26 pism. b), jehoz vysledkem
bude evidence soufadnic obrazu bodu napojeni odliSnych od souradnic polohy, se pod
seznam souradnic napiSe upozornéni ,Souradnice bodd na dosavadni hranici pozemku
urcené mérenim v terénu budou pro zapis do katastru nemovitosti upraveny podle
dosavadniho urceni hranice lomovymi body s kédem charakteristiky kvality souradnic
vy$sim nez 3. DUvodem je nerealizované zpresnéni této hranice, ke kterému je nutné
dolozZit listinu prokazujici shodu vlastnikd na jejim prabéhu [§ 50 odst. 1 pism. a)
katastralniho zdkonal.“. U bodU se souradnicemi s kddem charakteristiky kvality vyssim
nez 3 se ve sloupci Souradnice urcené mérenim uvadi také souradnice polohy, pokud

jsou odlisné od soutadnic obrazu.

17.22 Vzor seznamu soufadnic
Seznam souradnic (S-JTSK)

Cislo | Soufadnice pro zépis do KN Souradnice uréené mérenim
bodu
Y X Kaod b4 X Poznamka
kvality

44-5 643286,14 119702424 3 sloupek plotu
45-13 643270,59 1196957,87 3 sloupek plotu
7 643366,33 1196957 81 8 643365,09 1196958.86 roh zdi
8 643310,22 119695731 3 sloupek plotu
9 643374,55 1197025.84 8 kolik
12 643350,50 1196958 .45 3 zabet. zelezna trubka
13 643330,42 119695788 3 zabet. zelezna trubka
14 643351,38 1197025,42 8 kolik
15 643331,23 1197025,07 8 kolik
16 64331185 1197024.,71 8 kolik
17 643290,62 1196986,78 8 kolik
18 643318,08 119698773 3 docasné kolik - bod ohrozen stavebni ¢innosti
19 643317,85 1197007,64 3 docasné kolik - bod ohrozen stavebni ¢innosti
21 643311,44 1197007,58 3 zabet. zelezna trubka
22 643310,95 1196987 .48 3 zabet. zelezna trubka

Souradnice bodii na dosavadni hranici pozemku uréené mérenim v terénu budou pro zapis do katastru nemovitosti upraveny
podle dosavadniho ur€eni hranice lomovymi body s kodem charakteristiky kvality soufadnic vy$$im nez 3. Divodem je
nerealizované zpresnéni této hranice, ke kterému je nutné dolozit listinu prokazujici shodu vlastnikii na jejim priabéhu [§ SO
odst. 1 pism. a) katastralniho zakona).

Naopak vykaz dosavadniho a nového stavu udaju katastru nemovitosti je
velmi duleZitou soucasti geometrického planu, ke které by kazdy pravnik mél upfit svij
zrak. Ten totiz obsahuje Udaje jak o dosavadnim, tak o novém stavu parcel katastru
nemovitosti. Zjednodusené to znamen3d, Ze z néj vycteme, z které parcely, popf. z

kterych parcel, resp. dil parcel, vznika nova parcela, pfipadné parcely.
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Oznacen Vyméra parcoly  |[Druh pozemiull Oznalent Vyméra parcely mwhocnﬂiu Typ stavoy | Zpus Porovnani se stavem evidence pravnich vztahu
pozermkuy pozemky urteni echdll Z pozemky sty yméra Oznaden:
parc. Cislem Zpisob vyuln@ioarc. Cislem Zpisob vyuditi| Zplsod vyudti] viTér oznateného v viastnctvl iy
ha m? ha m’ r::vwo:x a;::;:: m?
6881 83 26| oma pida 688/1 44; 05| oma pida 0
68877 i o 90| zahrada | 6887 9! 34| zahrada 0
688/13 12i 97| oma pida 0
688/14 13} 49| oma pida 0
688/15 11; 96| oma pida 0
688/16 1i 35| zahrada 2 :
*1)i (49} 11) 6883| 61 | 4150 celd
688s| 175 i 18] 54 | cela
688/6| 102 {16 26 |asbec
68877 154 i 9i90| cold
P “1); 49} 20
891/1 i 30! 44| zahrada 30! 44| zahrada 0 102 P
1} 23! 60 1i 23; 60
Parcely ziednodusené evidence - PK
68873 i 4 50 zanika
688/5 | 18} 54 zaniké
6886 i 27 99 688/6 11i 73 0 102

Pozndmka: *1) Rozdil -9 m* mez souttem vymér diki dosavadnich parcel vstupujicich do nového stavu a souttem vymér parcel
nového stavu je mensi neZ hodnota mezni odchylky podie bodu 14.10 pfflohy katastraini vyhlasky.

Kéd zplUsobu uréeni vyméry rozlisuje, zda je vyméra urcena

ze souradnic lomovych bodl v S-JTSK s kédem kvality 3 nebo 4; zplsob uréeni

vymeéry se oznacuje kddem 2,

z pfimo mérenych mér nebo ze souradnic v mistnim systému; zplsob urceni

vymeéry se oznacuje kddem 1,

ze souradnic lomovych bod( v S-JTSK, z nichz nejméné jeden lomovy bod ma

souradnici s kodem kvality 5 az 8; zpUlsob uréeni vyméry se oznacuje kédem 0,

nebo

graficky, a to planimetrovédnim, vypoétem z mér odmérenych na mapé, nebo

vypoctem ze soufadnic lomovych bodl na obvodu parcely nebo dilu parcely

odmérenych na mapé; zpuasob uréeni vyméry se oznacuje kodem O.

Pro pravnika je opét nepfilis vyznamnou soucasti geometrického planu vykaz

udajti o bonitovanych padné ekologickych jednotkach (BPEJ), pokud ovSem pravnik

neni specialistou v oblasti dafiového prava a oceriovani nemovitosti, kdyZ tato ¢ast

poskytuje udaje o vyhlaskové cené prislusnych zemédélskych pozemka.
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Vykaz BPEJ zUstava naleZitosti GP (pocita se se zrusenim v ramci novelizace).

—
Vykaz Gdaji o bonitovanych padné ekologickych jednotkdch (BPEJ) k parcelém nového stavu

Parcelnd &isio podie Kod BPEJ Vyméca BPEJ nadilu Parceini islo podie Kod BPEJ Vyméra BPEJ na aiv
Kalasiru | Zjednocubend he i m P I Zjodnodud ha i o e
74911 i 8:55 g 688/1 73301 2; 82
i oizg| a 6 04|
1EE 8 86
688/13 73301 31 25 | 68873 PK 74911 3 10| f
3o4| d 688/16 73301 1. 35 I
415 a 688/6 PK| 73301 7 75
710 44 | 74911 3 o7 I
74911 1: 25 | 668/3 PK '
128 d
688/14 73301 470 o
i eior| b
74911 2 72| e

Nedilnou soucasti geometrického planu je i jeho ovéieni a potvrzeni. Ovéreni

provadi uredné opravnény zeméméricky inZzenyr, potvrzeni pak pfislusny katastralni

urad.

Ovéreni geometrického planu

Zemémeéricka cinnost, kterou podle zdkona o zeméméfictvi Uredné opravnény

zemémeéricky inzenyr ovéfuje, zda vysledek zemémérickych cinnosti
vyuzivanych ve verejném zadjmu pro Ucely katastru nemovitosti, pro ucely
vedeni statniho mapového dila a pro ucely vystavby, odpovida nalezitostmi a

presnosti pravnim predpistim.

Potvrzeni geometrického planu

Potvrzeni, které vyznacuje katastralni Ufad na geometrickych planech na

znameni souhlasu s ocislovanim nové geometricky a polohové uréenych
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pozemkl a po provedeni kontroly, jejimz cilem je zjistit, Ze na planu nejsou

zjevné zavady odporujici provadécimu predpisu katastralniho zakona.

Ma-li byt podle geometrického planu do katastru zapsdno kromé jiné zmény
i zpresnéné geometrické a polohové urceni pozemku, tykajici se touto jinou zménou
dotéené hranice, poznamend se v geometrickém planu potifeba dolozeni souhlasného

prohlaseni o shodé na pribéhu hranic pozemka.

Z nového katastralniho zakona a vyhlasky je zcela vypustén UPRESNENY PRIDELOVY
PLAN. U GP pfi zobrazeni zmény se nové nevyhotovuje prisvitka.

Geometricky plan se vyhotovuje pro:
a) zménu hranice katastralniho Gzemi,
b) rozdéleni pozemku,

¢) zménu hranice pozemku,

d) vyznaceni nebo zménu obvodu budovy, kterd je hlavni stavbou na pozemku, a
vodniho dila,

e) urceni hranic pozemk pfi pozemkovych Upravach,

f) doplnéni souboru geodetickych informaci o pozemek dosud evidovany
zjednodusenym zpulsobem,

g) opravu geometrického a polohového uréeni nemovitosti,

h) upresnéni nebo rekonstrukci udajl o parcele podle pridélového fizeni,
i) prabéh vytycené nebo vlastniky zpresnéné hranice pozemka,

j) prabéh hranice urcené soudem,

k) vymezeni rozsahu vécného bfemene k ¢asti pozemku
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2.4. PodKklady pro tvorbu GP

Podle vyhlasky ¢.357/2013 Sb. § 80 podklady pro vyhotoveni geometrického planu
jsou:

(1) Zdvaznym podkladem pro vyhotoveni geometrického pldnu jsou udaje souboru
geodetickych informaci a souboru popisnych informaci.

(2) DalSimi podklady jsou vysledky Setfeni a méreni ulozené v mérické dokumentaci a
grafické operaty drivéjSich pozemkovych evidenci.

- mapa byvalého pozemkového katastru nebo jiné grafické znazornéni nemovitosti
spolu s prislusSnymi pisemnymi Udaji z vefejnych knih a operatl drivéjsSich pozemkovych

Ty

evidenci se pouziji jako podklady k vyjadreni pravnich vztahl k nemovitostem, pokud
nejsou dosud vyznaceny v souboru geodetickych informaci a souboru popisnych
informaci katastru nebo pokud maji vyssi grafickou presnost nez platnd katastralni
mapa,

- zaznamy podrobného méreni zmén,

- Udaje o bodech zéakladniho polohového bodového pole, zhustovacich bodech a
bodech podrobného polohového bodového pole,

- Udaje o BPEJ ve formé pocitacového souboru nebo jako kopie grafického podkladu se
zobrazenim obvodu a kédd BPEJ v Gzemich, kde jsou v katastru obsazeny.

Pfi vyhotovovani geometrickych pland je nutnd spoluprace vyhotovitele
geometrického planu a pfislusného katastralniho Uradu, jelikoz na katastralnim uradé
je moiné ziskat vSechny potrebné podklady a informace, které jsou treba pro
vyhotoveni geometrického planu. Podle § 6 odst. 1 zdkona ¢. 200/1994 Sb., o0
zemémeérictvi, maji zemémérické a katastrdIni organy povinnost na vyzadani
poskytovat organdm statni spravy, organim Uzemni samospravy a osobam
opravnénym vykonavat zemémérické Ccinnosti nezbytné podklady a udaje z
dokumentovanych vysledk(l a ze spravovanych bazi dat informacnich systém, pokud
jsou pro ¢innost téchto osob potiebné, a pokud tim neni dotéena ochrana prav podle
zvlastnich zakonl. Osoba oprdvnéna vyhotovovat geometrické plany tedy obdrzi

bezplatné a v potfebném rozsahu tyto podklady:
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- kopii platné katastralni mapy, bud v grafické formé s uvedenim délkové srazky
mapového podkladu, nebo v digitalni formé, je-li k dispozici,

- kopii mapy drivéjsi pozemkové evidence,
- zaznamy podrobného méreni zmén,
- Udaje o bodech bodovych poli,

- kopii grafického podkladu se zobrazenim obvod( a kodl BPEJ v Uzemich, kde jsou v
katastru nemovitosti obsazeny Udaje o bonitovanych pladné ekologickych jednotkach,

- ustni informace z katastru nemovitosti, pfipadné dalsi informace po samostatném
nahlédnuti.

Dalsi udaje je mozino ziskat na podkladé pisemného pozadavku za spravni
poplatek nebo za Uhradu podle platnych cenovych predpisG. Udaje z bazi dat
bodového pole a statni mapova dila se poskytuji v pisemné formé, grafické formé nebo
na nosicich dat.

Dalsi moznosti jak ziskat nékteré informace potfebné k vyhotovovani
geometrického planu je Dalkovy pfistup do katastru nemovitosti dostupny na
strankach Ceského Uradu zeméméfického a katastralniho. Dalkovy pfistup je placena
sluzba, kterda umoinuje registrovanym uZivatelim on-line pristup k udajim katastru
nemovitosti. Dal3i aplikaci dostupnou na strankdch CUZK je Nahlizeni do katastru
nemovitosti, které je dostupné vSem uzivatelim internetu. Nahlizeni do KN nevyZaduje
Zadnou registraci a je bezplatné, kazdopadné umoznuje ziskavat pouze vybrané Udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, staveb a bytovych jednotek evidovanych v KN a informace

o nékterych fizenich zaloZzenych na katastralnim pracovisti.

2.5. BPE]

Bonitovana pldné ekologickd jednotkaje pétimistny ciselny kod souvisejici
se zemédélskymi pozemky. Vyjadruje hlavni padni a klimatické podminky, které maji
vliv na produkéni schopnost zemédélské plidy a jeji ekonomické ohodnoceni.

Pravnim predpisem, kterym se stanovuje charakteristika bonitovanych padné
ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni a aktualizaci je Vyhlaska Ministerstva
zemédélstvi ¢. 327/1998 Sbh. v platném znéni (vyhlaska 546/2002 Sb).

Bonitace zemédélské pldy byla provadéna v letech 1973 az 1980.
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Vyznam ¢islic kodu BPEJ (5 mist)

Prvni Cislice kédu BPEJ znaci prislusnost ke klimatickému regionu (oznaceny
kéddy 0 - 9). Klimatické regiony byly vy€lenény na zadkladé podkladd Ceského
hydrometeorologického Ustavu v Praze vyhradné pro Ucely bonitace zemédélského
padniho fondu (ZPF) a zahrnuji Uzemi s priblizné shodnymi klimatickymi podminkami
pro rlist a vyvoj zemédélskych plodin. V CR bylo vymezeno celkem 10 klimatickych
regiond.

Druha a treti Cislice vymezuje pfislusnost k urcité hlavni pldni jednotce (01 -
78). Hlavni pudni jednotka je ucelové seskupeni pldnich  forem,
pribuznych ekologickymi vlastnostmi, které jsou charakterizovany morfogenetickym
padnim typem, subtypem, pddotvornym substratem, zrnitosti a u nékterych hlavnich
padnich jednotek vyraznou svazitosti, hloubkou puadniho profilu, skeletovitostia
stupném hydromorfismu.

Ctvrtd ¢islice stanovi kombinaci svaZitosti a expozice pozemku ke svétovym
stranam.

Pata Cislice urcuje kombinaci hloubky padniho profilu a jeho skeletovosti.

Pozndmka: Pocatecni tfi Cislice pétimistného kddu oznacuji na mapdch a
kartach tzv. hlavni pddné klimatickou jednotku (HPKJ) = klimaticky region + hlavni

padni jednotka.

2.6. List vlastnictvi

Je obdobnym dokladem evidence vlastnictvi a obdobnych vécnych prav v
katastru nemovitosti, jakym byly do roku 1951 v pozemkovém katastru pozemkové
knihy. Podstatnym rozdilem je to, Ze zapisy do pozemkovych knih provadély knihovni
soudy - tedy na statnich orgdnech nezavisld instituce parlamentni demokracie -
zatimco dnes zapisy do vlastnickych list, a to v zdkonem stanovenych pfipadech na
zakladé vlastniho rozhodovéani ve spravnim fizeni o vkladu resp. vymazu préva,
provadéji katastralni arady, které jsou spravnimi Urady vykondavajicimi spravu katastru

nemovitosti.
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Cislo listu vlastnictvi

Cislo, pod kterym je vlastnik (list vlastnictvi) v rdmci katastralniho Uzemi
evidovan v souboru popisnych informaci katastru nemovitosti (viz dale pojem list

vlastnictvi).

List vlastnictvi je evidencni jednotka, ktera se zaklada v rdmci katastralniho uzemi pro
skupinu nemovitosti, ke kterym jsou evidovany shodné Gdaje o vlastnictvi.
List vlastnictvi se ¢leni na ¢asti A, B, B1, C, D, E a F a obsahuje:

- v Casti A slovni oznaceni vlastnického prava a udaje o vlastniku
nebo spoluvlastnicich, nebo text , svéfensky spravce", udaje o
svérenském spravci a oznaceni svérenského fondu, poptipadé
slovni oznaceni odvozeného prdva a Udaje o opravnéném z
odvozeného prava, a ddle spoluvlastnicky podil, popfipadé podil,
v jakém md oprdvnény zodvozeného prdva toto pravo k
nemovitostem uvedenym v ¢asti B,

- v Casti B udaje o nemovitostech, které jsou predmétem prav
oznacenych v ¢asti A, a pfipadné plomby vyznacené pismenem
,P“ pred oznacenim nemovitosti,

- v Casti B1 prava zalozend sluzebnosti ve prospéch nemovitosti
uvedenych v ¢asti B, udaje o tom, Ze k uZivani nemovitosti
uvedenych v (¢asti B slouzi nemovitosti v pridatném
spoluvlastnictvi, vécnd prdva ve prospéch vlastnika nemovitosti
uvedenych v ¢asti B a prava zapsana podle dfivéjSich pravnich
predpist ve prospéch vlastnika nemovitosti uvedenych v ¢asti B,
véetné udajl o témito pravy dotéenych nemovitostech, oznaceni
protokolu a poradové cislo, pod kterym byl zdpis v dané véci
proveden, a Udaje o listinach, které byly podkladem pro zapis,

- v Casti C vécna prdva k véci cizi, kterd se zapisuji do katastru,
véetné vécnych prav zfizenych podle dfivéjSich pravnich
predpisQ, a ktera zatéZzuji nemovitosti uvedené v ¢asti B, véetné

poznamek, které se ktémto pravim bezprostiedné vazZou,
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oznaceni protokolu a poradové dCislo, pod kterym byl zdpis v
dané véci proveden, a udaje o listinach, které byly podkladem
pro zapis,
- vdcastiD
» omezeni prevodu nemovitosti podle § 58 zdkona C.
40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31.
prosince 1991, a dalsi omezeni podle dfivéjSich pravnich
predpisq,
» poznamky, které se vazi k osobé uvedené v ¢asti A nebo k
nemovitosti uvedené v ¢asti B svyjimkou poznamek
podle pismena d),
» plombya
» upozornéni, véetné oznaceni protokolu a poradového
¢isla, pod kterym byl zapis v dané véci proveden, a udaje
o listinach, které byly podkladem pro zapis,
- v Casti E udaje o listinach, které byly podkladem k zapisu vzniku
nebo zmény prava oznaceného v Casti A,
- v asti F udaje pro danové ucely k pozemkdm uvedenym v casti

B.

2.7. Zaznam podrobného méreni zmén

Zaznam podrobného méreni zmén (ZPMZ) je grafickd a Ciselnd dokumentace
zamérené zmény. Je podkladem jednak pro vyhotoveni geometrického planu, ale také
pro zapis zmén udaja evidovanych v souboru geodetickych a popisnych informaci,
které jsou spojeny s mérenim v terénu, ale neméni hranice pozemku, obvod budovy
nebo obvod vodniho dila. Déle je také podkladem pro opravu chyby v KN katastralnim

Uradem.
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Nalezitostmi ZPMZ jsou:

a) popisové pole,

b) nacrt,

c) zapisnik,

d) protokol o vypoctech,

e) zdznam vysledk( vypoctu vymér parcel (dild),
f) ndvrh zobrazeni zmény,

g) udaje o seznameni vlastnik(i s ozna¢enim a s pridbéhem novych nebo zménénych
hranic.

Podle povahy zmény mohou k ZPMZ nidlezet jeSté dalSi pfrilohy, napf.
dokumentace o zfizeni bodu PPBP, kopie dokumentace o vytyleni hranice pozemku,
kopie geodetické ¢asti dokumentace skuteéného provedeni stavby v takovém rozsahu,

ktery je potfebny pro vyznaceni dalSiho prvku polohopisu nebo jeho zmény, atd.

2.8. Uredné opravnény zeméméricky inZenyr (UOZI)

Utedni opravnéni se udéluje pro ovérovani vysledkdl zeméméfickych ¢&innosti.
Fyzickd osoba, kterd je drzitelem tohoto opravnéni a je tedy uredné opravnénym
zeméméfickym inzenyrem (UOZI), a ovétuje, Ze:

o vysledky zeméméfickych cinnosti vyuZzivanych pro spravu a vedeni katastru
nemovitosti a pro statni mapova data svymi nalezitostmi a presnosti odpovidaji
pravnim predpistim

o vysledky zeméméftickych Cinnosti vyuzivané ve vystavbé svymi nalezitostmi a
presnosti odpovidaji pravnim predpisiim a podminkam pisemné dohodnutym
s objednatelem
Ovéreni odborné spravnosti vysledku zemémérické Cinnosti se vyznaci textem:

,Nalezitostmi a presnosti odpovidd pravnim predpisim.” Ovéreni se provadi

elektronicky.
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Dle rozsahu ufedniho opravnéni rozliSujeme ctyfti druhy a to:

a) pro ovérovani:
» geometrického planu a kopie geometrického planu
» upfesnéného pridélového planu
* nového souboru geodetickych informaci katastru nemovitosti
» dokumentace o vytyceni hranice pozemku

b) pro ovéfovani:
» dokumentace o zfizeni, obnoveni nebo prfemisténi bodu podrobného polohového
bodového pole
= 0 zaméreni predmétl méreni, které jsou obsahem zakladnich statnich mapovych
dél, pro potreby organt zemémeéfrictvi a katastru

c) pro ovérovani:

» geodetického podkladu pro vystavbu

» dokumentace o vytyCovaci siti

» dokumentace o vytyCeni prostorové polohy, rozméru a tvaru stavby pro ucely
vystavby

» dokumentace o dohledu na dodrzovani prostorové polohy vystavby

» dokumentace geodetické c¢asti skuteéného provedeni stavby, kterd obsahuje
geometrické, polohové a vyskové urceni dokoncené stavby nebo technologického
zafizeni

d) pro ovérovani:
» dokumentace o zfizeni, obnoveni nebo pfemisténi bodu podrobného polohového
bodového pole pro potieby obrany statu
= 0 zaméreni a Setfeni predmétl méreni, které jsou obsahem statnich mapovych dél
pro potieby obrany statu
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3. Vytycovani hranic pozemkii

Geometrické a polohové urceni je zakladnim podkladem pro pripadné vytyceni
hranice pozemku podle udajd katastru. Presnost vytyCeni je dana presnosti
dosavadnich udaju katastru o geometrickém a polohovém uréeni pozemkd. Vysledek
kazdého vytyceni je tedy vidy zatizen chybou plynouci z nepfesnosti evidovaného
geometrického a polohového urceni a poloha vytyéeného hrani¢niho znaku v terénu
tak odpovida pribéhu hranice pozemku vidy jen s tomu odpovidajici nejistotou. Ani
modernimi a pfesnymi pfistroji nelze jiz vytycit hranici pozemku presnéji, nez jak byla
pfi svém vzniku ve své dobé plvodné zamérena. Dokud sousedé uZivaji pozemky ve
vzajemné shodé, pfipadna nizsi presnost Udajd katastru nemovitosti o spole¢né hranici
jim necini praktické komplikace. V pfipadé sporu o prlibéh hranice pozemku vsak
mohou presnéjsi Udaje katastru vyznamnym zplUsobem prispét k urovnani tohoto

sporu.

Vytyceni hranice pozemku nejcastéji potrebujete z dlivodu:

e stavby oploceni

e o0sazeni stavby do hranice pozemku

e dodrZeni predepsanych odstupt stavby od vlastnickych hranic

e ovéreni pribéhu stavajiciho oploceni zauzivanych hranic - kontrolni vytyéeni
e obnovy parcel pozemkového katastru - zijednodusené evidence

e pro Ucely koupé nebo prodeje nemovitosti

e upresnéni skute¢né vyméry pozemku

3.1. Zakladni pojmy

Protokol o vytyceni hranice pozemku

Jeden z vysledk( vytyceni hranice pozemku - zemémeéfrické Cinnosti pro ucely katastru
nemovitosti. Listina, na které se predepsanym zplsobem dokumentuje zpUsob
(pouzité meérické metody a postupy), jakym byly hranice konkrétniho pozemku
vytyCeny a skutecnost, Ze s pribéhem vytycené a predepsanym zplsobem oznacené
hranice konkrétniho pozemku byly v terénu sezndmeni vSichni vlastnici nebo jini
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opravnéni dotéenych pozemku. Protokol o vytyceni pozemku obvykle doprovazi
vytyCovaci nacrt.

Pfesnost mapy

Zakladni parametr kvality mapovani a kartografického zpracovani mapy. Vzhledem ke
sloZzitému procesu vzniku mapy ma kazda mapa vlastni soubor ciselnych charakteristik
presnosti pro jednotlivé prvky mapového obsahu. Tento soubor je ovlivnén metodou
ziskani dat potfebnych pro kartografické vyjadreni mapového obsahu, mirou jeho
generalizace, peclivosti a zplsobem vykresleni, moZznostmi reprodukce.

Rozdéleni pozemku

Uréeni nové hranice uvnitf pozemku, kterou se vytvaii nejméné dva nebo i vice novych
pozemku. Rozdéleni pozemku je pravoplatné, pokud jej odsouhlasi nebo o ném kladné
ve spravnim fizeni rozhodne Uzemné pfrislusny stavebni Urad, vyhotovi se geometricky
plan a nové vzniklé pozemky budou evidovany v operatu katastru nemovitosti na
zakladé navrhu doloZzeného listinami nebo na zakladé pravomocného rozhodnuti
spravniho orgadnu nebo soudu.

Udaje o parcele

Udaje, které jsou predmétem pozemkové evidence, napiiklad pozemkového katastru
nebo evidence nemovitosti nebo katastru nemovitosti. V katastru nemovitosti CR jsou
udaji o parcele: ptislusnost do katastralniho uzemi, druh Cislovani parcel, parcelni ¢islo,
vyméra parcely, kvalita vyméry, druh pozemku, zplsob vyuziti a ochrany nemovitosti,
popisné Cislo nebo evidencni Cislo budovy, pfislusnost k vlastniku, rozliSeni pravniho
vztahu, oznaceni listu katastralni mapy, prislusnost budovy k casti obce, souradnice
defini¢niho bodu parcely, odkaz na polozku vykazu zmén.

Véc nemovita

Podle obcdanského zakoniku pozemek nebo stavba pevné spojend zakladem se zemi.
Soucasti véci - tedy i nemovitosti - je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemuze byt
oddéleno, aniz by se véc znehodnotila. Avsak na rozdil od vétsiny pravnich statd u nas
zatim plati, Ze stavba neni soucasti pozemku, neboli vlastnikem stavby muize byt jina
osoba, nez vlastni pozemek, ktery je stavbou zastavén.
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Vlastnictvi

Podle obcanského zakoniku opravnéni vlastnika v mezich zakona predmét vlastnictvi
drzet, uzZivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim. VSichni vlastnici maji stejna
prava a povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni ochrana. Podrobnéji o vlastnictvi,
podilovém spoluvlastnictvi a spolecném jméni manzelQ viz obéansky zakonik.

Zakonna omezeni vlastnického prava jsou upravena specialnimi zdkony a provadécimi
predpisy o spravé Uzemi rGznych druhl a zpUlsob( vyuzZiti (stavebni zdkon, zdkon o
ochrané Zivotniho prostredi, zdkon o ochrané zemédélského padniho fondu, lesni
zakon, vodni zakon, zdkon o drahdach, silniéni zdkon, energeticky zdkon,
telekomunikaéni zdkon, zakon o vodovodech a kanalizacich, zdkon o pozemkovych
Upravach a pozemkovych Ufadech, atd.).

Vlastnicka hranice pozemku

Hranice pozemku konkrétniho vlastnika nebo vlastnika.

Vlastnik pozemku

Osoba fyzicka (obcan) nebo pravnicka, ktera vlastni pozemek a muize toto vlastnictvi
dolozit prislusnou listinou a vypisem z listu vlastnictvi katastru nemovitosti.

Vytyceni

Geodetickd cinnost uskutecnéna odborné a nestranné na zdakladé pravoplatné
dokumentace (napftiklad katastralni operat nebo projektovd dokumentace stavby nebo
terénni Upravy) jejimz vysledkem jsou geodetické znacky, které urcuji prostorovou
polohu, rozméry a tvar pozemku, budouci stavby, terénni Gpravy nebo jiného objektu
na zemském povrchu. Pfi vytyéeni geodet v terénu vyznacuje podle pravoplatné
dokumentace (napfiklad katastralni operat nebo projektovd dokumentace stavby nebo
terénni Upravy) napf. lomové body vlastnickych nebo jinych hranic, padorys budouci
stavby budovy, osu budouci stavby komunikace apod.

Vytycovaci nacrt

Vysledek geodetické cinnosti (vytyceni), kterym se dokumentuje v grafické podobé
(zobrazeni predmétu vytyceni) doplnéné Ciselnymi udaji (napf. souradnice, vytycovaci
prvky - uhly a délky, kontrolni Udaje - délky Usekd hranic apod.) obsah, zplsob a
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vysledky vytyéeni hranic pozemku nebo vytyceni prostorové polohy pfipadné i tvaru
objektu stavby nebo terénni Upravy a kterym se dokumentuje i predani vytycenych a
stabilizovanych znacek ve vystavbé (pfejimajicim je obvykle stavbyvedouci nebo
technicky dozor investora). Jeden z vysledkd vytyCeni hranice pozemku - zemémérické
¢innosti pro ucely katastru nemovitosti. Listina, na které je pfedepsanym zplsobem
zobrazena vytycena hranice a jeji nejblizsi okoli a na které se dokumentuji vytyCovaci
prvky lomovych bod( vytyéené hranice konkrétniho pozemku.

Vyznaceni budovy

Ukon, kterym se do katastru nemovitosti zapisuje budova, jako samostatna nemovitost
oznacena parcelnim ¢islem pozemku, na némz je umisténa.

Vymeéra parcely

Plocha pozemku zobrazeného v katastralni mapé jako parcela, tj. plocha vztazend k
vodorovné zobrazovaci roviné této mapy. Velikost vyméry vyplyva z geometrického a
polohového urcéeni pozemku a zaokrouhluje se na celé ctverecné metry. Velikost
vymeéry je v katastru nemovitosti evidovana s presnosti danou metodami, kterymi byla
zjiSténa. Zpresnénim vymeéry nejsou dotceny pravni vztahy k pozemku.

Zpusob vyuzZiti pozemku

Katastralnim zdkonem a jeho provadécim predpisem definovany zplsob, kterym je
pozemek vyuZivan. O legalnim zplsobu vyuZiti pozemku evidovaném v katastru
nemovitosti nerozhoduje (az na vyjimky) samostatné vlastnik pozemku nebo jiny
opravnény, ale zdkonem urceny spravni urad. Vidy stavebni urad a dale napftiklad
drdzni drad, silniéni Urad, bansky urad, organ ochrany zemédélského nebo lesniho
padniho fondu, vodohospodarsky organ, organ ochrany Zivotniho prostredi apod.

Jednotna trigonometricka sit katastralni (JTSK)

Geodeticky polohovy zdklad na uzemi Ceské republiky a Slovenské republiky. Sit
trigonometrickych bodl rovnomérné rozloienych na uUzemi Ceské republiky a
Slovenské republiky, jejichZ spojnice tvofi trojuhelniky (sit trojuhelnikd, jejichZ vrcholy
jsou trigonometrické body). Byla vybudovdna na zdkladé predchozich
trigonometrickych siti v obdobi 1920 - 1957 a je zdkonnym zplsobem udrZovana.
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Geometrické a polohové urceni nemovitosti

Jde o geodetické urceni polohy, tvaru a rozméru nemovitosti (pozemku, obvodu
budovy) v katastru nemovitosti. Ciselné vyjadieni hranic pozemk( a obvodu budov
soufadnicemi v souradnicovém systému S-JTSK nebo vyjadreni udaji (vysledky
geodetickych méreni) zaznamenanymi v méfickych dokumentacich nebo grafické
zobrazeni v katastralni mapé.

Geometrické urceni je podkladem pro vypocet vyméry parcely. Presnost
geometrického a polohového urceni se muiZe sohledem na dobu jeho potizeni
pohybovat iv radu metrd. Ztakto nepresného geometrického a polohového urceni
byla v minulosti parceldm urcena ijejich vyméra, ato vétSinou jen grafickym
zplUsobem, pfi kterém byla vyméra parcely pIné odvozena od zjisténé plochy jejiho
obrazu v mapé. Takova presnost urcovani a evidovani vymér parcel v minulosti zcela

dostacovala dafiovym ucellim, pro které byl katastr plivodné zfizen.

3.2. Podklady pro vytyceni

Zakladnim podkladem pro vytyéeni hranice pozemku je jeho geometrické a
polohové uréeni evidované v souboru geodetickych informaci. Je-li geometrické a
polohové urceni dano jen zobrazenim hranic pozemkd v katastralni mapé podle
pavodniho vysledku zemémérické cinnosti, vyuZije se pro vytycCeni také tento pavodni
vysledek zemémeétrické ¢innosti. Pro vytyéeni se mohou vyuzit i udaje jiného vysledku
zemémeérickych cinnosti, neni-li zjistén jejich rozpor s platnym geometrickym a
polohovym urcenim.

Podklady pro vytyéeni hranice pozemku poskytne katastralni urad odborné
zpUsobilé osobé bezuplatné v nezbytném rozsahu ve vyménném formatu nebo ve
formé rastrovych dat, a pokud nelze jinak, ve formé reprografickych kopii.

Pred vytycenim se posuzuje vyuZzitelnost podkladl z hlediska jejich presnosti a
moznosti vyuZiti zejména zachovanych lomovych bodl oznacenych trvalym zplsobem,
jinych trvalych predmétl a znatelného prirozeného rozhraniceni pozemkl napfiklad

pfikopem nebo hrazi.
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3.3. Prace v terénu

Vytyceni hranice pozemku je pouze technicky ukon, ktery nic neméni na
pravnich vztazich k nemovitostem. DdaleZitd pro vytyceni hranice pozemku je
skutecnost, Zze samotnym vytycenim a vyhotovenim dokumentace se v zadném pripadé
neméni nic v katastru. Pokud katastr eviduje hranici nepfesné, bude ji tak evidovat i
nadale. Rozdil ve vytyceni takové hranice riznymi geodety mlze byt i nékolik metrd. V
pfipadé vytyceni takto nepresné hranice je mozné vyhotovit podklady pro zpresnéni
hranice, kterymi se do katastru zapiSi nové souradnice uréené prfimym méfenim a
naddle bude hranice v katastru evidovana s nejvyssi moznou presnosti. Geodet musi
pozvat vSechny dotcené vlastniky pozemkl k seznameni s vysledkem vytyceni a predat
jim dokumentaci o vytycéeni (vytyCovaci nacrt a protokol o vytyceni). Vlastnici mohou,

ale také nemusi vysledek vytyceni respektovat.

Vlastnici mohou prdbéh hranice pozemku (vramci meznich odchylek
stanovenych katastralni vyhlaskou) upresnit. Pokud si vlastnici preji, aby pribéh
vytycené nebo vlastniky upresnéné hranice pozemku byl s presnosti + 0,14 m evidovan
v katastru nemovitosti, musi byt vyhotoven geometricky plan pro pribéh vytycené
nebo vlastniky upresnéné hranice pozemku a podepsano souhlasné prohlaseni o shodé

na prabéhu hranic pozemk( vsemi viastniky dotéenych pozemkd.

Pro vytyceni se prednostné vyuZije geometricky zaklad méreni, z néhoz byla

hranice geometricky a polohové urcena.

Pfesnost vytyCeni je dana presnosti dosavadnich (daji katastru o
geometrickém a polohovém uréeni pozemka. Pokud jsou v pfislusné lokalité k dispozici
pfimo mérend data, budou podrobné lomové body hranice pozemku vytyéeny se
stfedni souradnicovou chybou + 0,14 m. Nejméné presny vysledek vytyceni bude
v lokalitach, kde je k dispozici pouze graficka katastralni mapa v méfitku 1:2 880 nebo
katastralni mapa digitalizovana (KMD). Stfedni souradnicova chyba vytycenych bodu je

v tomto pfipadé + 1,0 m.
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Vytycené lomové body hranice se v terénu oznaci trvalym zplsobem, pokud je
hranice v katastru Ciselné vyjadrena nebo pokud se na podkladé vytyceni vyhotovuje
geometricky plan pro prabéh vytycené nebo vlastniky upfesnéné hranice pozemka. V
ostatnich pripadech se lomové body oznac¢i doasnym zplsobem, nejsou-li jiz
oznaceny. Spravnost vytyCeni hranice pozemku se ovéfi kontrolnim mérenim.
Vytyéenym lomovym boddm hranice se urci souradnice v S-JTSK, pokud nebyly v tomto

soufadnicovém systému jiz urceny.

Metody vytyceni:

e polarni metoda — zakladni metoda

e ortogonalni metoda — doplikovd metoda
e protinani vpred, z délek

e prusecikova metoda — prusecik primek

e metoda GNSS

Podle pozadované presnosti se vytyCovani déli na bézné (centimetrova presnost) a
presné vytycovani (méné nez jeden cm).

Ptistroje:
Pasmo
Teodolit
Totalni stanice

GNSS aparatura

Z hlediska stavebnictvi jesté napf.:

Nivelacni pristroj, provazovac nebo stavebni laser
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3.4. Souhlasné prohlaseni o shodé na priibéhu hranic pozemkii

Listinou dokladajici shodu vlastnik(i na pribéhu hranice pozemki je zejména
souhlasné prohlaseni o shodé na prlibéhu hranice pozemk s naleZitostmi obdobnymi
souhlasnému prohlaseni podle § 66 odst. 2 pism. a) azZ c), které ddle obsahuje popis
prabéhu vytyéené nebo vlastniky zpresnéné hranice pozemku cisly bodl podle
geometrického planu, a uvedeni skutec¢nosti, Ze hranice nebyly osobami, které
prohlaseni ¢ini, ménény, nejsou sporné a Ze je jejich vili, aby tak, jak byly zaméreny,
byly evidovéany v katastru.

Katastralni arad pfi zapisu zpfesnéného geometrického a polohového urceni
pozemku a jemu odpovidajici zpresnéné vyméry ovéfi pravost podpisi na souhlasném
prohldseni nékterym ze zplsobl uvedenych v Casti paté. Katastralni urad povazuje
vlastnoruéni podpis za pravy i v pfipadé, Ze Uredné opravnény zemémeéfricky inzenyr
(dale jen ,ovérovatel”), ktery geometricky plan ovéfil, vyslovné potvrdil, Ze vlastnici

dotcenych pozemkad, jejichz totoznost zjistil, pred nim souhlasné prohlaseni podepsali.

Souhlasné prohlaseni obsahuje jména, prijmeni, adresy trvalého pobytu, rodnd
Cisla a Cisla obcanskych prikazd (popf. nazev, adresa sidla a identifikacni Cislo
pravnické osoby) vsech vlastnik(, kterych se vytycena hranice (vytyceny lomovy bod)

tyka. Dale zde musi byt uveden popis zemémérickych ¢innosti.
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4. Zakony

[1] Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich

[2] Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

[3] Vyhlaska 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
[4] Zakon €. 89/2012 Sb., novy obdéansky zakonik

[5] Zakonu €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich

[6] Vyhlaska ¢.359/2013Sb., o stanoveni vzoru formuldfe pro podani navrhu na
zahdjeni fizeni o povoleni vkladu

[7] Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

[8] Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku

[9] Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
[10] Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijm{

[11] Zakon €. 200/1994 Sb., 0 zeméméfictvi

[12] Vyhlaska €. 31/1995 Sb., o zemémeéfictvi
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