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ABSTRAKT

Predmétem této bakalaiské prace je porovnani ptedpist pro evidovani prav
k nemovitostem dvou stati v ramci Evropy. Pro srovnani s Ceskou republikou byla
vybrana Anglie a Slovensko. Na tivod je popsano historické déni pro pochopeni
soucasného stavu, dale pak konkrétni srovnani zdkont téchto zemi.

KLICOVA SLOVA

katastr nemovitosti, evidovani prav, nemovitost, Evropa, Anglie, Slovensko

ABSTRACT

The subject of this thesis is comparison of regulations of real estates property
rights in two states within Europe. For comparison with Czech republic were chosen
England and Slovakia. It is described historical events for good understanding of
present situation in introdution, then ensue particular comparison of laws and
regulations in these countries.
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1 Uvod

Kazda oblast ma svou vlastni historii, Kulturu, stim spojené tradice a
samoziejm¢ také vyvoj prav a zakoni, kterymi se fidi. Ackoliv normy udavané
jednotlivymi staty maji odlisné prameny, mnohdy se shoduji v podstatnych bodech.
V mé praci se setkavaji dva obecné pravni systémy, které maji Sirokou uzemni
pusobnost. Jedna se o pravo kontinentalni platné v Latinské Americe, Casti Asie a
Afriky a ptredev§im v Evropé€. Za druhy pravni systém vstupuje do hry Angloamerické

pravo s pusobnosti vV Anglii (kde také vzniklo), USA, Indii, Kanadé a dalsich.

Z kazdé z téchto pravnich skupin jsem si pro svou praci vybrala jeden stat,
kterym se budu zabyvat podrobnéji, a to Anglii (popis se tyka i Walesu, ktery ma stejny
pravni systém) a Slovenskou republiku. Z hlediska struktury je tedy prace rozd¢lena na
dvé ¢asti, v nichZ se zabyvam zpocatku historii ve vybranych statech, ktera je nezbytna
pro uvedeni ¢tenate do danych situaci a dale pak pokracuji v popisu vyznamnych a
specifickych bodi vzhledem k evidovani prav k nemovitostem, jez prabézné
porovnavam s Ceskou republikou. Nyni se hodi étendie upozornit na to, Ze vzhledem
k ¢astému uzivani nazvu statu jej povét§inou nahrazuji zkratkou CR. Vyuzivam i
dalSich zkratek, na které vSak pifi prvnim pouZiti upozoriiuji a dale je uvadim

v seznamu zkratek a symboll na konci této prace.

Z diivodu Cerpani vétSiny informaci ze zdroji v cizim jazyce jsem pouzila
rozsahlé odborné slovniky. Ne vSechny pojmy se ovSem daji vyjadfit doslovné Cesky,
proto se v nékterych piipadech musim pftiklonit k forméam anglického jazyka, piestoze
se jim snazim vyhnout. Nakonec bych chtéla upozornit na skuteCnost, ze pravni
struktura ve vSech zemich se neustale vyviji, proto se snazim cCerpat informace
Z nejaktudlngjSich zdroji, postupem casu se vSak 1 tato prace bude stale vic oddalovat

od skuteénosti.
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2 Evidence nemovitosti ve Velké Britanii

Katastr nemovitosti, jak ho zname v Ceské republice, ve Velké Britanii
neexistuje. Jeho kol ve Spojeném kralovstvi zastupuje vice spolecnosti najednou a
jeho fungovani je zcela odliSné od naseho. Rozdily systémti evidovani nemovitosti
budou rozebrany v nasledujicich kapitolach. Nejdiive se budu zabyvat historii Anglie a

Walesu, kterd je nezbytna pro pochopeni souc¢asnych prav a pojmd.

2.1 Historie evidovani nemovitosti

2.1.1 Vyvoj do poloviny 19. stoleti

vvvvvv

vvvvvv

pudy, kterd byla vyvlastnéna soukromniky. Jeden takovy katastr byl vytvotren roku 77
v Kampanii® na rozkaz Vespasianského? cisafe pro znovuzavedeni statni ptdy, kterou

m¢l dat cisai Augustus vojakiim, a kterd byla po n¢kolik let okupovana soukromniky.

[41]

Prvni dualezity meznik nastava v roce 1086, kdy byla dokoncena anglicka
pozemkova kniha (The Domesday Book = kniha posledniho soudu), kterou nafidil
vypracovat Vilém Dobyvatel, novy anglicky kral. Kniha vznikla z divodu nové
dobytého uzemi, které chtél mit kral pod kontrolou a které mohl zacit danit. Byla
napsana latinsky a jeji nazev vznikl proto, Ze jeji ustanoveni byla konecna a nedala se
ménit. Skladala se ze dvou casti, a to z Malé (Little) Domesday a Velké (Great)
Domesday. Tyto Casti zahrnovaly témér celé izemi Anglie az na nékolik vyznamnych
mést (napt. Londyn, Winchester) z diivodu jejich velikosti. Cumberland byl dobyt az
nckolik let po prizkumu, proto v této knize také nebyl obsazen. Kniha obsahovala
témet uplny seznam nemovitého majetku a soupis drziteld pudy a uvadi, Ze existovalo
9 300 drzitell piidy ze strany Slechty a duchovenstva, 85 tisic svobodnikii, 108 tisic
poddanych a 25 tisic otrokt, ze kterych se v pfistim stoleti stali nevolnici. [77] Kromé

seznamu vlastnikli a jejich nemovitosti kniha obsahuje také kvalitu (bonitu) pidy a

! Ceské pojmenovani ,,Kampanie* ozna¢uje kraj na jihu Italie. Italové tento region nazyvaji ,,Campania“.
2 Vespasiansky cisaf, celym jménem Titus Flavius Vespasianus, byl f#imskym cisafem od roku 69.
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podrobné informace o tom, co piida obsahuje. Zajimavosti je, Ze nafizeni vyhotoveni
knihy probéhlo v roce 1085, tudiz jeji prizkum trval pouze 1 rok. Zaroven byla velice
podrobna a svého casu se jednalo o nejlepsi katastr v Evropé€, bohuZzel vSak nebyla déle

udrzovana. [42]

Obr. 1 Ukazka knihy posledniho soudu (pfevzato z [76])

Po padu timské fiSe se katastralni mapy prakticky pfestaly pouzivat a az do
16tého stoleti neexistoval zadny zptisob evidence nemovitosti. V této dobé se prevod
vlastnictvi uskutecnoval pouze pomoci ritualu k pfedani statku (livery of seisin) podle
obycejového prava. Méfeni neprobihalo, dan byla ur¢ena z odhadu samotnych statkait.
Pozemkova dan se zjistovala dle vynosu pozemki, jejiz obnos byl ur€ovdn snémem
kazdym rokem. Pfevod probihal v pfitomnosti svédka, a to tak, ze prodavajici
symbolicky predal kupujicimu kus pidy do dlané. Tento ptevod nebyl nikde zapisovan,
ovsem diky jeho nazornosti se dostaly hranice vlastnictvi do povédomi blizkého okoli.
Zajimavym faktem je, Ze tento akt pfedani pldy trval aZ do roku 1925, od roku 1535

vSak pouze symbolicky.

Roku 1535 wvznikl zédkon o wuziti (Statute of uses), ktery byl plvodné
zkonstruovan Henrym VIII. of England jako cesta k naprave jeho finan¢nich problému.
Pfevod nemovitosti tak probihal na zakladé nabyvacich listin (deeds). O rok pozdé&ji
vznikl zakon o zapisech (Statute of Enrolments), ktery vSak fungoval pouze pii pievodu
vlastnictvi. Listiny seznamt z tohoto zdkona byly udrzovéany v jednotlivych hrabstvich.
Hodné lidi si uvédomovalo, ze tento systém neni uspokojivy. Piestoze nabyvaci listiny

byly zapisovany, bylo téZké je najit. Dokonce Oliver Cromwell nazval soucasnou
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podobu evidence nemovitosti jako ,,an ungodly mess®, coz znamena nekiestansky
chaos. V 16tém stoleti Anglie cCerpala inspiraci od zamoiského Holandska,
registration) vroce 1529, nasledkem toho se zvedla cena pudy a zacaly vznikat

hypotéky.

Roku 1692 byl pokus o pevnou berni miru, vynos byl stanoven na 1 libru za
berni jednotku, z niz se platily dan¢. Tato dan byla pozdéji navysena na Ctyfndsobek
své hodnoty. Za Jitiho III. byla stanovena suma dané pro celou anglickou fisi, ktera se
rozdélila mezi jednotliva panstvi, a vratila se opét k hodnoté 1 libry. Tato dan byla
nakonec paradoxné povazovana za dluh a prohlasena za vykupnou. V roce 1797 byla
zavedena dan z veSkerého hospodaiského piijmu (Income Tax), kterou kontroloval

smir¢i soudce (Justice of the Peace) pro kazdy pozemek zvlast. [44]

2.1.2 Vyvoj v letech 1862-1925

Prvni myslenka o nové registraci vlastnického prava se objevila roku 1857, kdy
Kralovsky vybor pro registraci prav k nemovitostem (Royal Commission on

Registration of Title) nejdiiv nastinil problémy souc¢asného systému, a to:

Ubytek a potladeni nabyvaci listiny
Z4dné vlastnické pravo neni diivéryhodné

Kazd¢ vlastnické pravo musi byt odvozeno z prodeje zemé

M W o

Nabyvaci listina vyzaduje podrobny popis, ktery ji déla zbytecné dlouhou [54]

Vybor navrhl centrdlni registrace v Londyné s dalSimi kanceldfemi pro

jednotlivé oblasti.

Dalsi velky meznik nastava roku 1862, kdy byl pfijat akt registrace pozemkt
(Land Registration Act - LRA), pozdéji registr nemovitosti (Land registry - LR), ktery
navrhl kanclét Richard Bethellem. Tento zdkon pojednaval o registraci vlastnického
prava k pozemkim (freehold) a je inspirovan systémem z jizni Australie. K tomuto
pravu se zapisovala také ndjemni a zastavni prava a ostatni prava se evidovala pouze

jako poznamka. Roku 1862 byly také otevieny prvni katastralni ufady v Londyné, které
13



uvedl do béhu prvni vedouci katastralni ufednik Brent Spencer Follett . Personal pana
Folletta ¢ital pouze Sest zaméstnanct, jeho plat vSak ¢inil ohromnou sumu v poméru
této doby, a to 2500 liber ro¢né. [54] Pro srovnéni, praimérny plat délnika v té dobé
¢inil 40 liber. [4] Nicméné se v zakoné zroku 1862 brzy objevily chyby. Bylo
registrovano pouze nékolik set vlastnikli, registrace zpocatku nebyla povinna.
V ptipad¢, Zze pozemek byl zaregistrovan, vlastnik nemusel zapisovat nasledné pievody.
Vlastnikem pozemku tedy mohl byt uz nékdo jiny, nez clovek, ktery byl uvedeny
poprvé. Proto se roku 1875 piistoupilo k piijeti zmény zdkonu (Land Transfer Act -
LTA), ktery se po né&kolik let tvaroval. V roce 1899 se pristoupilo k povinné registraci
po vzoru Némecka, a tim doslo k velkému rozsifeni pozemkového katastru. Povinnost
registrovat nemovitost se vSak vztahovala pouze k prodeji nebo jiné zmény vlastnictvi.
Osobam, které vlastni nemovitosti a nijak dale sni nenakladdaji, tedy nevznika

povinnost registrace nemovitosti. [55]

Nutno zminit, Ze na prelomu 19. a 20. stoleti byly na katastralnich ufadech
poprvé zaméstnany Zeny a zacinaly se pouzivat psaci stroje, jejichz poc¢atky sice sahaji
do roku 1714, ale jejich prodej se rozmohl az koncem 19. stoleti diky pocetnym

zménam jeho podoby.

2.1.3 Vyvoj od roku 1925 do soucéasnosti

V roce 1925 byly schvéleny dva vyznamné zdkony: Zakon o vlastnictvi
(Law of Property Act) a Zakon o registraci pozemku (a Land Registration Act). [47]
Povinna registrace byla odloZena na 10 let, pouze Eastbourne a Hastings zavedly
povinnou registraci dobrovolné. Zakony vSak nepfinesly zmény tykajici se dosud
nezaregistrované plidy, coz Cinilo velky problém. Vldda ptedpovédéla, ze povinna
registrace bude fungovat v celé Anglii a Walesu do roku 1955, tento proces vsak trval
mnohem déle, coz mizeme dat Caste¢né za vinu druhé svétové valce. Po valce vzrostl
pocet navrhii na registraci v€cnych prav, tim se zpomalila rychlost registracniho
procesu. Pro vypofadani s touto pracovni zatézi byly otevieny dal$i oblastni kancelafe a
roku 1963, 101 let po zalozeni pozemkového katastru, byl registrovan dvoumilionty

vlastnicky titul.
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Ve druhé poloviné 20. stoleti vznikly tfi zakladni principy registrace, které
jsou platné dodnes, jedna se o: (1) Zrcadlovy princip (Mirror principle) — v registru je
mozné najit veskera dilezita fakta k pravnimu titulu, (2) Zav€sovy princip (Curtain
principle) — Katastr je vyhradni a kone¢ny zdroj informaci pro budouci kupujici. Nazev
principu znamena, ze se kupec nemusi divat za oponu, (3) Princip pojistky (Insurance
princip) — v piipadé¢, ze prokazatelné dojde v disledku lidské chyby k zapsani vadného

titulu, poSkozena osoba ma moznost pozadovat penézitou nahradu.[27]

Zaznamy katastru v této dob¢ nebyly pfistupné vetejnosti. Jejich zpracovani
vyzadovalo namahavou a naro¢nou praci na stroji a dokoncovani plant rukama za
pomoci $tétcit a inkoustd. Kopie veSkerych produktii byly taktéz vytvéafeny rucné.
Originaly dokumentl zistaly pozemkovému katastru, jejich kopie byly seSity do
velkych certifikatli a byly vydavany vlastnikim jako dikaz o vlastnictvi. FalSovani
téchto certifikatt bylo vyhodnoceno jako trestny ¢in. [4] Rok 1986 ptedstavuje zasadni
zménu vedeni katastru poc¢inaje v Plymouthu, kde katastralni Gfad zacind vést registr

Vv elektronické podobg.

Anglie se docCkala povinné registrace roku 1990, pficemZ se katastr
nemovitosti zpfistupnil vefejnosti. Doposud vSak byla povinnéd registrace zavedena
pouze pro koupi a prodej. Tato skutecnost se zménila az roku 1998, kdy byly
podminkou povinné registrace pozemku i jiné skutecnosti, jako napiiklad darovani

pozemkd, jejich zdédéni, aj. [45]

Z historickych udalosti vyplyva, Ze pojem vlastnictvi nemovitosti ve Velké
Britanii neznamena to samé, co v Ceské republice. Veskerou pidu Spojeného
kralovstvi vlastnil kral a nechtél, aby tomu bylo jinak. Tato skutecnost pietrvala az
dodnes, a proto vznikly dva typy vlastnického prava: freehold estate a leasehold estate.
Ani jedno z téchto prav neumoznuje vlastnit nemovitost trvale, jednd se pouze o
docasné formy drzeni pozemku. Podrobnéji se témito vztahy k nemovitostem budu

zabyvat v samostatné kapitole. [47]
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2.2 Ordnance Survey

Zkracené OS je synonymem narodni mapovaci agentury celé zemé (Anglie,
Skotsko a Wales) a také jednim z nejvétSich vyrobct map na svété, piesto nevykonava
katastralni mapovani. Mlize se ndm to zdat az absurdni, ale v Anglii a Walesu nikdy
neprob¢hlo katastralni mapovani a tudiz tyto zemé nemaji katastralni mapu. Ordnance
Survey tedy slouzi jako dopln€k mapovaci sluzby k registru nemovitosti a zaméstnava
priblizng 300 geodetd. Jako pieklad Ordnance Survey® do &edtiny je uvadén vyraz
Britskéd narodni kartografickd/mapovaci agentura, ktery vsak neni doslovny. Doslovny
nazev muni¢ni mapovani, ktery se mimo jiné uchoval dodnes, vychazi z pivodnich
vojenskych divodi vzniku této sluzby. Spolecnost OS je podloZena zakonem o

zemémérické sluzbé z roku 1841 (Ordnance Survey Act 1841). [31]

q E”n Ordnance
. ¢ Survey
Obr. 2 Logo sluzby Ordnance Survey (pfevzato z [5])

Pocatky mapovani sahaji az do roku 1745, kdy v zemi prob¢hlo povstani
Jakobit, které vyvolalo potiebu souhrnné mapy. Agentura oficiadlné vznikla roku 1791,
kdy hrozil vpad Francie. [8] Brzy se ucel mapovani zménil na civilni a navzdory
tézkému udrzeni map velkych métitek se povedlo tuto sluzbu zachovat. O to se postaral
Lord Davidson, ktery zavedl systém nepfetrzité revize kolem roku 1939. [5] Nyni se na
systém Ordnance Survey spoléha statni sprava, firmy 1 jednotlivci jako na vetfejny zdroj
map pro evidenci nemovitosti. Kazdym dnem dopliuje piiblizné 5000 aktualizaci

tykajicich se novych budov, ptirodnich zmén aj. [6]

Roku 2001 vydal Ordnance Survey svétové nejpodrobnéjsi digitdlni mapu
Velké Britanie, tzv. Ordnance Survey MasterMap (zkracené OS MasterMap), volné
prelozeno jako piehledna mapa OS. [37] Tato databidze zaznamenava kazdy pevny

objekt Velké Britanie, ktery je vétsi nez n€kolik metrti, do jedné souvislé mapy. Mezi

¥ Slovo ,,survey ma v angliéting mnoho vyznami. V doslovném piekladu znamené priizkum, prehled,
anketa. V souvislosti s nasi tématikou se v§ak piekladem mini ,,geodetické zaméfovani ¢i méteni‘.
»Cadastral survey* pak znamena ,katastralni méfeni*.
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jediné netopografické prvky, které mapa zobrazuje, jsou hranice jednotlivych obci a
hrabstvi, chybi zde vSak zobrazeni vlastnickych hranic. Mapu tvofi Ctyfi vrstvy,
jmenovité se jedna o topografickou vrstvu, ortofotomapu, databazi poStovnich adres a
databazi dopravni sité. Topograficka mapa rozlisuje také nékolik prvki, jako napiiklad
budovy, cesty, stezky a pé&Siny, zeleznice, kulturni pamatky, aj. Nejcastéji je
zobrazovana v métitku 1:1250 v husté zalidnénych oblastech a méstech, na venkové

vyuziva spi§ méfitka 1:2500 a v nékterych odlehlych mistech (hory nebo raseliniste) se
dostane dokonce k méfitku 1:10000. [39] [40] Mapa je pribézné udrzovana, aktualizuje
se kazdych 6 tydnt. Novelizovana byla naposledy v bieznu letosniho roku (¢ili 2017),

kdy vydala devatou verzi (Version 9). Zmény této verze pripravuji cestu ke zlepsSeni
popisnych ndzvi. [38]
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Obr. 3 Ukazka ptehledné mapy OS (pfevzato z [])

Co se tyce pravidel zemémeétickych ¢innosti a jejich kontroly, ve Velké Britanii
neexistuje zadna zakonna pravni norma, ktera by tuto problematiku upravovala tak, jak
ji zname v CR. Existuje vSak nezavisl4 organizace snazvem Kralovsky institut
diplomovanych znalci (Royal Institution of Chartered Surveyors, zkracend RICS)*,

[26] ktera sidli v Londyné a fidi se smérnici Evropské unie. [34] Tato mezindrodni

* Pojem ,,Chartered Surveyor odpovida &eskému pojmu ,,ifedné opravnény zeméméficky inzenyr.
Cely pieklad zkratky RICS se ovSem v témért vSech zdrojich uvadi jako Kralovsky institut

diplomovanych znalcti.
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organizace sdruzuje profesionaly v oblasti nemovitosti a kvalifikované geodety. V roce
2009 zaznamenava 159 000 ¢lend ve vice nez 146 zemich. [32] V Anglii zaméstnava
piiblizné ti sta geodetd (vztahuje se k roku 2014). [8] V CR vznikla v roce 2006, kde
ma nyni pies Sto ¢lend. [33] Vydava vlastni publikaci se jménem Cervena kniha® (the
Red Book) jako soucast prosazovani a podpory vysokych a celosvétovych ocenovacich
standardii. Kniha obsahuje navody, pokyny a doporuceni pro ocenovani nemovitosti.
[35] Roku 2006 institut rozsifuje seznam publikaci o takzvanou Cernou knihu (the
Black Book), ktera se zabyva pro zménu ekologickymi stavbami, standardy v oblasti

méfeni, stavebnimi ¢innostmi aj. [36]

() RiCS

Obr. 4 Logo RICS (ptevzato z [33])
2.2.1 Plany

Podobné jako v CR, tak i v Anglii nové registrované nemovitosti ne vzdy
vyZzaduji grafické ptilohy, pro dalsi nakladani s nemovitostmi uz plany vétSinou nejsou
potiebné viibec. Registr nemovitosti pouziva plany pro pievod (deed plans®) pro
piipravu vlastnich plani titulu (title plans), které jsou zalozené na digitalnich mapach
velkého méfitka sluzby Ordnance Survey (jiz diive zminénych piehlednych mapéch).
[50]

Plany pro viibec prvni registraci nemovitosti nebo jeji pfevod se nazyvaji deed
plans, ¢ili plany prevodu, ne vzdy jsou vsak nutné (v nékterych ptipadech staci pouze
slovni popis). Pro tyto plany neexistuji Zadné striktni smérnice, nybrz pouze Priivodce

pro pfipravu plant, ktery je velmi uvolnény. Nevychazeji z map Ordnance Survey a

> Spolu s dalsimi knihami, jako naptiklad ,,Blue Book“ nebo ,,Purple Book“ soubor dohromady tvoii
takzvané Duhové standardy (Rainbow Standards). Nepletme si ale tento pojem s Duhovymi knihami
(Rainbow Books), které jsou uzivany v souvislosti s formaty kompaktnich disku, a také se rozdéluji na
jednotlivé barevné knihy.

® Plany pro prevod jsou v angli¢ting oznadovany jako ,,deed plans, &asto se viak uvadi i pojem
,conveyance plan®, volnym piekladem ,,pfilozeny plan k nabyvaci listiné*.
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nevyzaduji praci geodeta. Proto se na prvni pohled geometrické plany nedaji porovnat

s témi, které mame v CR. [51]
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Obr. 5 Ukazka planu pievodu (pievzato z [51])

Plan titulu (title plan, diive znamy jako filed plan) je jednim ze tii soucasti
pottebnych k provedeni zmény v registru, spolecné se zdznamem a néckterymi
dokumenty zminénych v registru nemovitosti. Tento plan vychéazi z kazdého
registrovaného pozemku a je zaloZen na informacich obsaZenych v originale planu pro
pfevod a ptridélenému, unikatnimu ¢islu titulu. Na rozdil od planu pfevodu tento plan
vznikd na podkladé¢ map sluzby Ordnance Survey. Plan titulu se d€li na tfi casti:

vektorovy (vector), rastrovy (raster) a analogovy (drawer/canister). [52]
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Land Registry Title number CS256672 8.0

1 Ordnance Survey map reference SJ3186NW ¥ X
Current title plan ~ grérence 5 ol

Administrative area Cornshire: Maradon

© Crown Copyriah!  Produced by Land Reqistry. Reproduction in wholo of in part is prohueied withou! the prior watlen permission of Ordnance Survey. Licence Number 100026316

Obr. 6 Ukazka vektorového planu titulu (pievzato z [52])

2.3 Evidovani nemovitosti ve VB

Zpocatku je nutno fict, Ze katastr nemovitosti ve Velké Britanii neexistuje tak,

jak ho zndme u nds (mysleno v CR) a slovo katastr zde neni bézné uzivano. Vyvoj

instituci registrace pozemkil totiz ve Spojeném kralovstvi vznikal zcela odliSnym

zpuisobem, nez ve zbytku Evropy. [7] Velka Britanie nema zadnou centralni evidenci

pfesného umisténi hranic. Sluzba Ordnance Survey sice produkuje obrovské mnozstvi

map, neni ale v jeji moci urCovat vlastnické hranice. K roku 2014 je zmapovano 440

milionu objekt [8]

Zakladni body odlisnosti evidence nemovitosti v celém kralovstvi od jinych

evropskych systémll se vyznacuji ndsledovné: Velkéd Britanie, jak uz jsem zminila,

nema katastr. Ten zde zastupuje vzdjemna souhra n¢kolika riznych organizaci. Anglie

a Wales, Skotsko 1 Severni Irsko mé kazda svou pravotvornou instituci, které spole¢né

predstavuji Spojené kralovstvi. Narodni mapovaci agentury pro tyto zem¢ udrzuji

vysokou kvalitu topografického mapovani a mapy zpfistupnuji v papirové a
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elektronické formé vSem odbératelim. Nakonec dal§im vyznamnym charakteristickym

bodem je ustavni struktura vlady.

Historické c¢tyfi prvky pozemkové spravy (land administration): registrace
uplnych prav v zemi, stvofeni a udrzba narodniho mapovani, proces ocenéni pudy a
zaznam uzivani pidy. VSechny agentury se nachédzi ve vefejném sektoru. Funkce
narodniho mapovani, registrace pozemkti uzivani pudy a ocenovani pudy jsou vyspélé

a dobfe ustavené po staleti. [12]

Mezi jednotlivymi zemémi Spojené¢ho kralovstvi panuji z hlediska katastru
nemovitosti drobné odliSnosti, z velké €asti jsou si ale podobné. Porovnani Anglie a
Walesu se Skotskem a Severnim Irskem zaroven s jejich zpracovanim by bylo pfili§
zdlouhavé a nad rdmec mé prace. Na tvod proto jen kratce uvedu rozdily mezi
jednotlivymi zemémi a ve zbytku prace se budu zabyvat pouze Anglii a Walesem, na
néz se vztahuje stejny systém. Pro jednoduchost se budu dale zmifiovat pouze Anglii,

chci ale Ctenafe upozornit na to, Ze stejny systém plati také pro Wales.
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Wales Ireland
National Ordnance Survey | Ordnance Survey |Ordnance Survey
Mapping of Northern Ireland
Land Her Majesty’s Registers of Land Registry of
Registration Land Registry Scotland Northemn Ireland
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2.3.1 Land Registration Act 2002

Pres n¢kolik Land Registration Actli, které byly v minulosti zaznamenany,
pocinaje roku 1862, dale pak novelizovan v letech 1925, 1988 a 1997, se Anglie nyni
fidi pravni normou ze zakona o registraci nemovitosti 2002 (the Land Registration
Act 2002, zkracen¢ se uzivda LRA 2002). Ta upravuje evidovani nemovitosti na
anglickém tzemi a za svou existenci byla jiz osmkrat novelizovana, naposledy roku
2006. Na tento zakon navazuje provadé&jici piedpis Land Registration Rules 2003
(pravidla pro registraci nemovitosti 2003), se kterym spolec¢né fidi funkci registru

nemovitosti (Her Majesty ‘s land registry).

Novelizace zdkona ma za kol zjednodusit a zmodernizovat zdkony tykajici se
katastru nemovitosti, udélat registru piesnéjsi obraz vlastnického prava a zjednodusit
ptevody vlastnickych prav. Proto zdkon zroku 2002 provedl nékolik nasledujicich
vyznamnych zmén: (a) umoziuje kratS8i pronajem k registraci, (b) vice pobizi
k dobrovolné registraci, (¢) méni systém ochrany ze tfetiny zakona, (d) reformuje a
modernizuje zdkon o protipravni a neopravnéné drzbé, (e) rusi zédkon o pirevodu
pozemku zroku 1875 (the Land Transfer Act 1875), (f) rusi zakon o registraci
nemovitosti z roku 1925 (the Land Registration Act 1925) [29]

Zakon se sklada ze dvanacti ¢asti (parts). Prvni ¢asti je uvod (preliminary).
Druha cast se zabyva viibec prvni registraci vlastnickych prav a je rozdélena na nékolik
kapitol (chapter). Nasledujici ¢ast se vénuje jiz registrovanym pozemkim. Ctvrta ¢ast
pojednava o oznameni a omezeni, pata o zastavnich pravech, Sestd o Uiplné registraci.
Sedmé c¢ast uvadi nékteré specialni pripady. Osma cast elektronické pievody a
registraci vlastnickych prav, devata ¢ast registraci nemovitosti pii neopravnéném drzeni
majetku. Desata ¢ast stanovuje funkce katastralnich ufadl. Jedenactd cast tesi spory a

soudni rozhodnuti a nakonec dvanictd Cast se zabyva jednotlivymi rGznorodymi
faktory. [28]

2.3.2 Her Majesty’s Land Registry

Jednd se o jednu znejvétsich databazi vlastnictvi nemovitosti v Evropg,

vytvoienou roku 1862 pro registraci a vedeni prav k nemovitostem v Anglii. Zaroven
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jde o jednu z nejstarsich organizaci Registru nemovitosti na svété. Garantuje spravnost
zapisi prav a poskytuje sluzby statni sprave i Siroké vetejnosti. Je pod kiidly
nejvyssiho soudce Spojeného kralovstvi a piedsedy snémovny lorda (Lord Chancellor).
[13] Pojem Her Majesty’s Land Registry se Casto uvadi ve zkracené verzi, ¢ili HM
Land Registry a v doslovném ptekladu tento termin znamena Registr nemovitosti jejiho

Velicenstva (dale jen registr nemovitosti).

V soucasné dobé ma Registr nemovitosti celkem 24 regionalnich ufadi, pficemz
hlavni ufad byl situovan do anglického mésta Croydon. Kazdému ufadu, v nékterych
piipadech dvéma ufadim najednou, veli oblastni feditel ve spolupraci s mistnim
matrikdfem. Registr nemovitosti nepfijima finan¢ni zdroje od vlady, nicméné financuje
sam sebe z registraci a poplatku, které uzivatelé plati pii ziskavani dat. [4] V budoucnu
se mozna pocet Uradl snizi, nebot’ cca dvé tietiny uzivatelii fesi své pozadavky postou,
témer tretina telefonicky a pfiblizné jedna desetina zadatelli se dostavuje na ufady
osobné. [13] Se zlepSovanim sluZeb, naceZ je kladen velky diiraz, dokonce snizuje ceny
poplatkii, i pfes to jsou vsak pomémé vysoké oproti CR. Systém poplatkii neni
jednoduchy, existuje zde spousta vyjimek, navic zalezi na tom, kolik operaci uzivatel
vykonava. [13] Registr nemovitosti poskytuje online piipojeni k jeho databazim

vlastnikt a hlavné map.

HM Land Registry se sklada zaprvé z registru nemovitosti (udava polohu
nemovitosti, jeji rozlohu, vynos pudy, aj.), zadruhé z registru vlastnikia (Stanovuje
kvalitu vlastnického prava, jména a adresy zdkonnych vlastnikli a jejich omezeni
tykajici se prodeje nebo pronajmu, zaznamenava také vysSi castky, kterd ma byt
zaplacena soucasnému vlastniku) a nakonec zatieti z registru zavad (zaznamenava
udaje o hypotéce, zastavnim pravu, zatizeni bfemenem a smlouvach). [8] Registr
nemovitosti pro kazdou nemovitost zaklada potfadac, jehoz soucasti je tzv. zalozeny
plan (title plan), popis hranic zobrazenych na mapé OS, certifikat o vlastnictvi,
pfipadné i doklad o zastavnim pravu a dal$i dokumenty tykajici se dané nemovitosti.
Zminény zaloZeny plan je kopie nebo zvétSenina vyfezu mapy, na niz je barevné
znazornéni vlastnickych hranic a jinych prav (cesta apod.). Pii viibec prvni registraci
nemovitosti registr prohlédne vSechny pfiloZzené dokumenty, zjisti rozsah tzemi podle
map Ordnance Survey, rozhodne o registraci a vypracuje potiebné listiny. Misto

parcelniho ¢isla se v Anglii pouziva registracni ¢islo (title number), které se od naseho
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lisi tim, Ze se nepfid¢luje v rdmci Uzemi, ale pofadové. Pro registraci neni z 95%

potieba méfeni ani mistniho Setfeni. [46]

Obr. 8 Logo HM Land Registry (pfevzato z [51)

2.3.3 Common law

Angloamerické, taktéz anglosaské pravo je pravni systém zalozen na obecném
pravu. Jak uz z jeho nazvu vyplyva, tento systém pochazejici z Anglie se uplatiiuje
v pozménéné formé také napiiklad v USA, Kanad¢, Austrlii a na Novém Zélandu.
Jeho podoba v jinych zemich se ale stale vic odliSuje od anglického prava. [18]
Zatimco americké pravo zustava vic u historickych znaki, anglické pravo se zadina
ptiblizovat tomu kontinentalnimu (civil law). [17] Vyraz common law ma vice
vyznamdu, pouziva se jak pro cely anglicky pravni systém, tak pro obecné pravo, coz je
jeho doslovny pieklad. [16] Common law vznikl jako disledek nespokojenosti obcani

s kralovskou nadvladou a jeji absolutni moci. [15]

Pro Anglosaské pravo jsou typické soudni precedenty, psané zékony a obyceje.
V ptipadé¢ vzniku rozporu mezi dvéma stranami ho soud fe$i podle posledniho
podobného piipadu, aby nedoslo ve stejném ptipadé k jinému rozhodnuti. Pokud soud
uzna, ze k takovému incidentu v minulosti nedoslo nebo pokud se novy spor li§i od
minulych v rozhodujicich bodech a tudiz nebyl zalozen podobny precedent, muize

vytvofit novy precedent. Tento bude rovnéz zdvaznym pro budouci piipady. [21]

Common law jako obecné neboli soudcovské pravo se zacalo vyvijet uz ve 12.
stoleti za vlady Jindficha II. a postupné nahrazoval ostatni prava. [19] V 15. stoleti byly
tradi¢ni soudy zcela nahrazeny kralovskymi soudy. Soudy tak feSily spory tykajici se
soukromych 1 vefejnych prav. [20] Moznost obratit se na soud ve sttedovéku nebyla

samoziejma, ob¢ané museli ziskat povoleni (privilegium neboli writ). Byl vytvoien
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systém prikladnych writh a pokud neexistoval writ pro urCité pravo, nemohlo byt
uplatnéno u kralovského soudu. [19] Kralovskym soudim se nahromadilo hodné prace,
zastavaly tvrdy systém a lidé byli nespokojeni. Tyto divody vedly ke vzniku druhého,
mirnéjSiho ekvitniho prava, které je stim obecnym v rozporu, ale paradoxné se
navzajem dopliluji. Tento vztah lze pfirovnat k pozitivnimu a pfirozenému pravu, jez

panuje v pravu kontinentalnim. [17]

Rozdélujeme tedy dva zakladni druhy téchto prav, a to obecné pravo (common
law) pod dohledem krale a spravedlnostni nepsané pravo (equity law) pod dohledem
Lorda Chancelora. Tyto systémy fungovaly paralelné, coz v nékterych ptipadech
naruSovalo diveéryhodnost soudii. Common law mohl ptipad vytesit ve prospéch jedné
strany, equity law ve prospéch druhé. Proto kréal rozhodl, ze pfii stietu téchto z4jmul
bude dominantni rozhodnuti soudii equity. Roku 1873 pak diky Judicature Act doslo ke

sjednoceni téchto dvou systému soud.

2.4 Vlastnictvi

2.4.1 Vysvétleni zakladnich pojmu

Ve své praci se snazim uvadét predevSim ceské pojmy, jejichz preklad
vysvétluji pii prvnim jejich pouziti, vétSinou formou zavorky. Ne vzdy se mi podatilo
k anglickym frazim najit spravné synonymum v ¢estin€, proto se nevyhnu vyuZiti
nékolika anglickych pojmt. Tento odstavec slouzi k blizSimu seznameni s n¢kolika
dilezitymi anglickymi frazemi, abychom se jimi nemuseli zdrZzovat béhem vykladu.

V Common law jsou nejblize vyjadieni vlastnictvi / vlastnické pravo pojmy ownership
/ law of property, ani jedno z téchto vyrazi vSak neni pfimym ekvivalentem. Law of
property se vyznamove blizi spiSe vécnému nebo majetkovému pravu. Vlastnickému
pravu, Cili pravu drzet majetek, pfifazujeme pojem title. Jeden title mize drzet i vice

osob najednou.

Dal§im vyznamnym pojmem je estate, je to pravo drzeni nemovitosti.

V souvislosti s predmétem vlastnického prava estate stoji za zminku pojem interest in

land, ktery naopak neumoziuje drzet nemovitost, nybrz dovoluje Cerpat z ni néjaky

urcity vytézek. Estate se dale tiidi podle doby trvani na freehold a leasehold, pfi¢emz
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freehold je pravo udélované na dobu, ktera neni predem urcena a leasehold je casové

omezené pravo uzivani pozemku.

Anglosaské pravo rozeznava movité (movables) a nemovité (immovables) véci,
které vSak pfili§ nepouziva. Namisto nich pracuje s real property a personal property.

Real property nahrazuje nemovité véci a personal property zase véci movité.

Nazev trust (v prekladu davéra) vznikl z diive pouzivané¢ho prava use (uziti),
kterym vlastnik pidy dovoloval svému blizkému spravovat a obhospodafovat jeho
pudu po urcity Cas a predal mu tak legal title na zakladé davéry. Toho vyuzivali
predevs§im ktizaci, jez museli sva obydli opustit na dlouhou dobu a pottebovali, aby
bylo o jejich majetek i rodinu postarano. K jejich smile jim svéfenci odmitali pidu
vratit zpét, na jejich stranu se nepostavilo ani anglické pravo. Z pohledu Common law
majetek preSel na pfitele, jemuz skutecny vlastnik nemovitosti svéfil. Kfizaci tedy
zalovali krale a ten véc predal do Snémovny lordld. Pifedseda Snémovny lordd mél
pravo véc vysSetiit spravedliveé, dle svého uvazeni. Postavil se na stranu kiizdkl a tak
vznikl princip equity (spravedlnosti). Roku 1535 Statute of Uses zrusil institut use,
ktery byl po kratké dobé stejné nahrazen institutem trust. [22] Zakladem takového
trustu je pro mnoho pravnikt rozdéleni vlastnictvi legal (zakonné) a equitable (ekvitni /

spravedlivé) rights, jemuz vénuji ¢ast své prace.

2.4.2 Rozdil mezi zakonnym a ekvitnim pravem

Vztah mezi témito dvéma druhy prav mizeme povazovat jako dvé poloviny
jednoho celku. Ekvitni pravo se da ptipodobnit ke kontinentdlnimu, jde o rozdéleni
vlastnického préava, jako naptiklad pravo véc drzet, pravo brat z véci plody a uzitky.
[23]

Trust (daveéra) vznika zalozenim smlouvy, zfizovaci listiny. Zakladatel (settlor)
timto svétfuje spravu majetku takzvanému spravci (trustee), aby s majetkem nakladal ve
prospéch tieti osoby ¢i spole¢nosti (benficiary), kterou uréil zakladatel. [24] Tady se
dostavame v porovnani s CR k zasadnimu rozdilu, ponévadz ne vzdy se prava tietich
osob, omezujici vlastnika, zapisuji do registru nemovitosti. Trust mize probéhnout také

bez tfeti osoby, kdy sam beneficiaf uzavie smlouvu se spravcem, ktery bude spravovat

26



pudu pro jeho prospéch. Predmétem trustu miizou byt movité i nemovité véci. [25] Jde
o oblibenou a charakteristickou formu svéfeni majetku v zemich, kde plati Common
law. Duvody zalozeni trustu byvaji rizné, at’ uz soukromé (private), tak investi¢ni nebo

napiiklad dobroc¢inné (charitable).

Zakonni drzitelé¢ pidy ziskévaji zdkonnd prava podle presné ptredepsanych
zakonu. Ziskavaji tak nabyvaci listinu (deed), pomoci které prokazuji sva prava. Mezi
nalezitosti takovéto pisemné uzaviené smlouvy patii mimo jiné popisy a podpisy obou
stran a v neposledni fad¢ také doloZeni o ptitomnosti tfeti osoby, svédka. Svédki mize
byt vice, alespon jeden je vSak podminkou. Zakonni drzitelé pidy nemtizou cerpat
uzitek ze své pludy, napfi¢ tomu disponuji vyznamnou vyhodou nad ekvitnimi drziteli
pudy, jelikoz zdkonna forma prava ma vétsi moc nad ekvitni formou. V ptipadé, ze
spravce, jemuz byla ptida svéfena k obhospodarovani, porusi své povinnosti, zdkonny
drzitel mize vymahat sva prava u soudu. Jako hlava vymahatelné smlouvy miize
pozadovat odménu nebo jinou kompenzaci od toho, komu prodal nebo pronajal sviij

majetek. [23]

Protikladem zakonného prava je ekvitni pravo, kdy se ekvitni drzitelé pidy
musi podfidit pfedem smluvenému obdobi, vyplyvajiciho ze smlouvy se zdkonnym
drzitelem plidy. Dnes se jako ekvitni pravo uvadi takové pravo, které neni doloZeno
platnou nabyvaci listinou. Neplatna listina mohla vzniknout zanedbanim formalnich
informaci, nebo pokud se nefidila pfedepsanymi pravidly (naptiklad byla uzaviena bez

pfitomnosti svédka).

2.4.3 Vlastnicka prava (estates)

Do katastru nemovitosti se vkladaji informace o vlastnickém pravu, o pozemku,
o vécnych bifemenech, o cen¢ nemovitosti, o dédictvi a dalsi. Prestoze byla zavedena
povinna registrace nemovitosti pfi zméné prav k nim, nejsou jesté vsechny nemovitosti
evidované. To se tyka téch nemovitosti, ke kterym se nevztahuji Zadné pravni zmény a
vlastnik tak prozatim nemél povinnost nemovitost nahlasit. Takovych neregistrovanych
nemovitosti je méné nez 20%, i to je ale na nase poméry dost. [14] Ve Velké Britanii se
vyskytuji dva druhy vlastnického prava, a to neomezené vlastnické pravo (freehold

estate) a najemni vlastnické pravo (leasehold estate). [8] Pavodné zde bylo vice
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forem vlastnického prava, roku 1925 s Law of Property Act vSak vstoupily v platnost
pouze tyto dva typy. Jak jsem se jiz v historické ¢asti zminila, tato prava se mirné 1isi
od téch naSich. Nemovitost ve Velké Britanii se neda zcela vlastnit a kupujici tak

ziskava pouze pravni narok k pozemku.

Freehold je ud€lovan na dobu, ktera neni pfedem stanovena. Pokud nékdo
vlastni nemovitost pravem freehold, pak vlastni i pozemek, na kterém je nemovitost
postavena. Takzvany freeholder (¢lovék se stejnojmennym pravem — Cesky néco jako
pronajimatel, oznacovan také jako landlord, ¢ili domaci) mize na zaklad¢ smlouvy
pronajimat celou nemovitost, nebo jen jeji cast. Freehold je velmi podobné

vlastnickému pravu v Ceské republice.

Freehold se déli na prava dédi¢na (freeholds of interest) a prava nedédi¢na
(estates not of inheritance). Zminéné pravo dédi¢né se oznacuje pojmem fee (poplatek,
dedi¢ny majetek) a dédi se z generace na generaci, tudiz je teoreticky nekonecné.
V pfipad€, ze zemie posledni dédic rodu, ktery neméd Zzadné potomky, navrati se
vlastnické pravo zpét krali. [11] Existuji vSak dva druhy dédiénych prav. To prvni se
jmenuje estate in fee simple a umoznuje dédit opravdu neomezené na vSechny
potomky, dokud existuje dédic. To druhé se nazyva estate in fee tail, které funguje také
neomezeng, ale pouze na potomky v ptimé linii. Nedédi¢né pravo se také déli dale, a to
na estate pro zivot (for life) a estate pro cizi zivot (pur autre vie). Jak jiz z obou nazvu

vyplyva, tato prava jsou vymezena na dobu ziti a zanikaji smrti. [25]

Freehold rozliSuje tfidy tituld (vlastnickych prav), kterymi se zadatel / majitel
registruje: (Section 9, (1) Land Registration Act, 2002)) (a) absolute title — Gplné
vlastnické pravo, (b) qualified title — omezené vlastnické pravo, (c) possessory title —

pravo drzby [28]

Leasehold je néco jako ndjem, diky némuz vznika vécné pravo. Udéluje ho
pronajimatel na dobu urcitou. Doba pronajmu nemovitosti je riizna. Muze trvat rok, ale
muze byt udélen 1 na desitky, v nékterych ptipadech az stovky (maximaln€ 999) let.
Nejedna se vSak o formu najmu, jakou zndme u nés. Pravo miiZze byt prodlouzeno,
prodano, pozastaveno, zdédéno, sdileno. Toto pravo je navic prevoditelné, to znamena,

ze leaseholder (najemce) muze pronajmout sva prava k nemovitosti dal$i osobé a tim
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vytvofit druhy leasehold. [10] Leasehold také rozliSuje tfidy titull, pod kterymi mohou
byt majitelé zaregistrovani: (a) absolute title - uplné vlastnické pravo, (b) good
leasehold title - docasné vlastnické pravo, (c) qualified title - omezené vlastnické

pravo, (d) possessory title - pravo drzby [28]

Smlouva (lease) vymezi pfedem domluvena vécna prava k nemovitosti z
freehold. K uzavieni smlouvy dochazi tak, Ze pronajimatel poskytne najemci vylu¢né
pravo véc drzet a uzivat, tzv. ,exclusive possession®. Najemci tim vznika takova
kontrola nad pozemkem, ze méa pravo vyloucit z néj jiné osoby. [10] Toto pravo
mizeme piirovnat K vlastnickému pravu CR podle § 1012 nového obdanského

zakoniku.

Najemce si muze koupit/pronajmout nemovitost spolecné s dalsimi kupci,
jedna-li se naptiklad o panelak, ktery se sklada z vice bytovych jednotek a pojme tieba
1 n¢kolik rodin. Pokud najemce vlastnil nemovitost po dobu dvou let a byl vzornym
platcem, ma pravo prodlouzit jeho smlouvu na 90 let. Pokud se pronajimatel nemuze
dohodnout s najemcem na vysi ceny za prodlouzenou smlouvu, mohou se odvolat na
soud ceny pronajmu (Leasehold Valuation Tribunal), nebo si mohou najmout pravnika
nebo geodeta pro zjisténi ceny. Porusenim smlouvy mize pravo leasehold zaniknout.

[10]

Freehold a leasehold jsou prava, kterd dovoluji uzivat nemovitost. Existuje
ovSem 1 treti pravni titul zakladajici uzivaci pravo k nemovitostem. Timto titulem je
licence (povoleni), smlouva, kterd nemusi obsahovat zadné formality. V tomto piipadé
se neudava splatnost ani ¢asové omezeni a uzavira se pisemné, Ustné i konkludentné
(napf. kyvnutim hlavou, potfesenim rukou, atd.). Uzavieni licence je stejné tak
jednoduché, jako jeji vznik. Smluvni strany nemusi uddvat divod uzavieni ani

predkladat souhlas soudu. [11]

2.4.4 Vlastnické hranice

Vlastnické hranice v Anglii nikdy nebyly hromadné vymeéfovany z divodu
neexistujiciho katastru nemovitosti a kralovské pudy, jak bylo jiz dfive zminéno.

Anglické pravo rozliSuje hranice zakonné (legal boundary) a hranice fyzické
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(physical boundary). Zakonné hranice jsou piiblizné, vychazi piedev§im z mapy
(nemysli se tim mapy Ordnance Survey) a v terénu nejsou viditelné. Rozdéluji
jednotlivé pozemky. Jelikoz hranice nejsou zaméteny, jejich piesna poloha neni znama
a muze byt rozhodnuta pouze soudem pro registr nemovitosti. Fyzickymi hranicemi
jsou takové, které muzeme v terénu videt, jako naptiklad plot, zed, zivy plot. Tyto

hranice se miizou ztotoznovat s t¢mi zakonnymi, jak zname z CR.

Zakon Land Registry Majesty’s 2002 se zminuje o tzv. obecnych hranicich
(general boundaries), konkrétn¢ v sekci 60(1). Tyto hranice jsou z¢asti fyzické a z¢asti

zakonné a pouzivaji se v planu titulu.

Z diivodu nepiesnosti obecnych hranic vznikl prostor pro zaloZeni pevnych
hranic (fixed boundaries nebo determined boundaries), které se tidi Zakony a pravidly
pro registraci nemovitosti z roku 2003. Tyto hranice jsou piesné¢ urCeny, pro svou

obtiznost a nepfiznivou finan¢ni stranku vsSak byla zaregistrovana jen hrstka z nich.

[53]

2.5 Superficies solo cedit

Anglie se mimo jiné fidi fimskym pravem, Ze stavba je soucasti pozemku,
pokud je k nému fyzicky pfipojena, podle zakona o vlastnictvi z roku 1925 (Law od
Property Act, 1925), sekce 62. [48] Tato zasada plati téméf v celé Evropé. Stejné tak je
tomu i v CR od roku 2014 podle nového ob&anského zakoniku, § 506 odst. 1. [75]

Stavba ani jeji ¢ast tedy nemuze byt predmétem vlastnického prava. [11]

Prvni odstavec sekce 62 ndm fikd, ze pfevody pozemku maji byt posuzovany
tak, Ze zahrnuji 1 pfislusenstvi pozemku, a to budovy, stavby, pfislusenstvi, spolecné
prostory, zivé ploty, ptikopy, ohrady, cesty, vodni toky, svobody, privilegia,

sluzebnosti, prava a vyhody, kterymi pozemek disponuje.
Druhy odstavec vypovidd, ze ptevody pozemkii zahrnuji i domy nebo jiné
budovy na téchto pozemcich, dale pak hospodarskd staveni, stavby a jejich

prislusenstvi, sklepy, dvory a nadvofi, vodni nadrze, kanalizace, zumpy, odpady, cesty,
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prijezdy, osvétleni, vodni toky, svobody, privilegia, sluzebnosti, prava a vyhody

souvisejici s danym pozemkem nebo stavbou na ném se vyskytujici [48]
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3 Evidence nemovitosti ve Slovenské republice

Zpocatku je nutno zminit, Ze Slovensko, oficidlnim nazvem Slovenskou
republiku budu pro zjednoduseni Gasto zmifiovat zkratkou SR. Katastr’ nemovitosti zde
na rozdil od Anglie skute¢né existuje a vtéto zemi si nese nazev Kataster

nehnutel’nosti, budu vSak pouzivat ¢esky ekvivalent, pfipadné zkratku KN.

Ve SR je definici KN podle § 1 katastralniho zdkona geometrické urceni, soupis
a popis nemovitosti. Soucasti katastru jsou pak udaje o pravech k nemovitostem. [66]
Ceska vyhlaska definuje katastr nemovitosti jako vefejny seznam, ktery obsahuje
soubor Udaji o nemovitych vécech (déle jen ,,nemovitost*) vymezenych timto zakonem
zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zéapis prav k

témto nemovitostem. [59]

3.1 Historie evidovani nemovitosti

Katastr nemovitosti na Slovensku el ruku v ruce s katastrem v CR az do
rozdéleni nasich zemi v 90. letech 20. stoleti. PiestoZe je ndm tedy historie evidence
nemovitosti na Slovensku pomérné znama a dosti se prolina s tou nasi, rada bych ji ve

své praci uvedla do souvislosti se sou¢asnym stavem.

3.1.1 Vyvoj do roku 1818

Historicky vyvoj katastru nemovitosti na Slovensku je Uzce spjaty s historii
Uherského statu. Na tizemi dneni CR pochazeji prvni historicky dolozené informace o
vybéru dani znemovitého majetku z dob Premyslovcli. Zavedeni dan¢ zland se
piipisuje kniZeti Oldfichu a roku 1022. Pies svou jednoduchost a nepresnost polozily
tyto soupisy zaklad nasledujicim evidencim majetku. [58] Na tzemi dne$niho

Slovenska se s evidenci majetku zacalo v roce 1526. Soukromé pravo v Uhersku se

" Pivod slova ,,katastr* se odviji od latinského nazvu ,capitastrum¢, coz znamena soupis podle hlav
(caput = hlava).
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skladalo ze dvou forem vlastnictvi: dédénim majetku (dedovizeii®) a urbaiskym
majetkem. Prvnim souborem soupisii pozemkud byl v byvalém Uhersku Tereziansky
urbai®, ktery byl vytvofen pro danové ucely. Dan¢ byly bud’ finan¢ni, nebo také
natularni. Zapis vlastnictvi (drzby) se vykonaval zjistovanim statniho Ufednika, nikoli
samotnym ohlaSovanim vlastnikli. Urbafe shromazd’'ovaly udaje o poddanych, jejich
povinnostech, pozemcich a vytézkii z pozemki, byly vedené notafi. Témeét v kazdém
panstvi se pouzivaly jiné plosné miry a také jiné formy grafického zakreslovani hranic.
Prestoze byly vedeny seznamy vlastnikli, veSkera ptida stejné patfila takzvanym
velkostatkaiim (zemepdniim) a poddani neméli pravo s usedlostmi nakladat (napf. je

pfenechat nékomu jinému). [60] [61]

Tento zplsob evidence pidy poddanych trval pies dvé st let, nez
prostiednictvim prvni a druhé berni ruly (prvniho a druhého rustikélniho katastru)
vznikl roku 1748 modernéjsi soupis poddanské pidy, tieti berni rula. Jedna se o prvni
tereziansky katastr, ktery opét vychazel z nepiesnych odhadu pfi zjistovani informaci
o pozemcich, ovSem zavedl jako viibec prvni seznam princip vefejnosti katastralniho
operatu. Na tento katastr navazoval, jak uz znazvu vyplyvd, druhy tereziansky
katastr, ¢ili ¢tvrta berni rula zroku 1757, vniz se navic vedly udaje o dalSich
poplatcich, napiiklad poplatky zivnostnikti. [62] Jak uz pojmenovani evidenci
napovida, jde o zasluhu Marie Terezie, Ceské a uherské kralovny, ktera se svymi
modernimi predstavami zaslouzila o zdanéni pldy dominikalni (panské) stejné jako

rustikalni (poddanskeé). [69]

Na tereziansky katastr navazuje roku 1785 josefsky katastr z iniciativy Josefa
II., ktery se proslavil n¢kolika cisafskymi patenty. Béhem tohoto katastru byl poprvé
pouzit pojem katastralni uzemi. [62] Jeho hlavni rozdil oproti pfedchozim katastriim
spocival vtom, ze se hlaSené udaje o vymeéfe pozemku provéfovaly mefickymi
komisemi. Josefsky katastr byl dokoncen za pouhé c¢tyfi roky diky dobré organizaci.

[69]

8  Dedovizen* byla povinnost vii¢i roding i viiéi krali. Pokud byl majetek rodinnym, musel roding také
zustat. V piipad¢, Ze byl majetek darovany kralem, musel se majetek po vymfeni rodiny vratit zpét, do
rukou krale.

o Pojem ,,urbai“‘ vznikl z latinského ,,urbarium®, coz znamena méstska pozemkova kniha.
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Po smrti cisate Josefa II. byl opét zaveden terezidnsky katastr, ale s vymérami
josefského Kkatastru, tedy Tereziansko-josefsky katastr z roku 1792. Slechta se
neztotoznila s reformou Marie Terezie, a proto v tomto katastru opét rozd¢lila pudu na

dominikalni a rustikalni a zpoplatnila pouze tu poddanskou. [63]

3.1.2 Stabilni katastr

Roku 1818 se na zadklad¢ nafizeni FrantiSka 1. pfistoupilo k vypracovani
stabilniho katastru. Stabilniho proto, ze mélo jit o precizni a trvaly systém pro vybér
dani. Na zakladé tohoto patentu byly za Gcasti geometri vSechny pozemky geometricky
zamétené a graficky zpracované a rozdélené podle druhti a bonitnich tiid. Pozemky se
délily na zdanéné a nezdanéné. Mezi zdanéné pozemky patiily role, louky, vinice,
paseky a lesy. Nezdanéné pozemky piedstavovaly ty, které se nedaly hospodaisky
vyuzivat, jako naptiklad skaly, vefejné cesty, feky, priplavy a hibitovy. Nevyhnutelné
bylo zavedeni katastralnich map (mapy vyhotovené jednotnym systémem pro celé
uzemi monarchie) a parcelnich ¢isel pro oznaceni pozemkii. Jako geometricky podklad
pro mapy vznikla zakladni katastralni Rakousko-Uherskd triangulace s pouzitim
Cassini-Soldnerovo nekonformniho (stejnotthlého) zobrazeni do roviny. Kvili velkému
rozsahu Uzemi se monarchie rozdélila na deset Casti, z nichz kazda me¢la vlastni
soufadnicovou soustavu. Rakouska monarchie byla rozdélena na sedm ¢asti a Uhersko
na tfi casti. Slovensko ndlezi do zobrazovaci soustavy Budapest'ské s pocatkem
v Gellérthegy. S vymérovanim pozemku se zacalo roku 1821 a skoncilo az v roce 1861.

[61] [64]

Kone¢né roku 1848 dochazi ke zruSeni urbéiskych pomért a v pozemkové
knize se zacinaji uvadeét krom¢ uzivacich vztaha také vlastnicka prava a jind vécna
prava. Byvalym poddanym se zacalo fikat sedlaci. Uherské soukromé pravo bylo v roce
1852 nahrazeno rakouskym obcanskym zakonikem z roku 1811 a dosavadni evidence
nemovitosti byla taktéz nahrazena natizenim o pozemkovych knihach z roku 1855.

[60] [61]
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3.1.3 Verejné knihy

Mezi verejné knihy patfi pozemkové knihy, které uzce souvisi s pozemkovym
katastrem, dale pak zelezni¢ni knihy a nakonec horni knihy. Tyto knihy vedly udaje o
pravnich pomérech k nemovitostem (napiiklad koupé, prodej, darovani) a byly verejné

ptistupné v knihovnich soudech. [69]

Pozemkové knihy slouzily k majetkopravnim ucelim a plnily dvé funkce.
Zaprvé funkci evidencni, jez umoziovala registraci nemovitosti a prav k nim. Zadruhé
Slo o funkci konstituéni, coz znamena, ze zapisem do pozemkové knihy vznikala prava
k nemovitostem. Knihy evidovaly nemovitosti podle katastralnich tzemi a podle
vlastnikil, zapisovaly se v nich veSkeré nemovitosti kromé vetejného majetku. DéEli se
na hlavni knihu a sbirku listin. Hlavni kniha se sklada z pozemkovo-kniznich vlozek,
které se dale d€li na tfi Casti. Jedna se o ¢ast A (list statkové podstaty), ¢ast B (list
vlastnictvi) a ¢ast C (list zaivadlo). Ukazky téchto ¢asti ptipojuji na konec této prace do

sekce ptiloh. Soucasti knih byla i takzvana pozemkovo-knizni mapa. [64]

Tato stara pozemkova kniha méla velké nedostatky, jednim z nich je naptiklad
nespravna manipulace s registrem parcel a abecednim seznamem vlastnikd. Jelikoz
Casto nebyly opravené cisla protokold, nastavaly piipady, kdy po umrti vlastnika
chybély v dédickém konani celé¢ protokoly, zména vlastnického prava pak nebyla
zapsana. Dals$i zmatky méli na svédomi vystéhovalci, ktefi pfevedli plidu na jejich
neplnoleté déti, ale ve skuteCnosti ji prodali jiné osobé, nebo prodali pozemek bez

pravnich listin. Kniha byla vedend v mad’ar§tiné, coz zptisobilo mnoho dalSich potiZi.

Roku 1886 vznikla nova pozemkova kniha, ktera méla za ukol prostiednictvim
pozemkovo-kniznich vlozek zajistit soulad mezi pozemkovym Kkatastrem a

pozemkovou knihou. [61]

Pozemkova kniha se diky zakonu ¢. 226/1992 Sb. o0 katastru nemovitosti ve

Slovenské republice stala souéasti operatu katastru nemovitosti. [62]

10 ,,List zavad® je na Slovensku znacen jako ,,farchy”, jedna se o ¢ast, ve které se uvadi omezeni
vlastnickych prav, jako napiiklad vécné bfemeno, zastavni pravo a jiné.

35



3.1.4 Pozemkovy katastr

Nékdy oznaCovan jako katastr dané pozemkové (zkracené PK) vznikl na
zéklad¢ cisafského patentu zroku 1849 pro danové ucely a fungoval paralelné
s pozemkovymi knihami. Pro nepfiznivy slet udélosti, jimiz jsou politické divody a
nedostatek odbornikli, se realizace PK znacn¢ oddalila. Nésledujici vznik
Ceskoslovenské republiky (zkracend CSR) dopomohl k imyslu vybudovani jednotného
pozemkového Katastru pro celé uzemi statu, ktery opét pickazily vojenské udalosti,
konkrétnéji druhd svétova valka. Vlivem téchto neptiznivych udalosti pozemkovy

katastr na izemi dne$niho Slovenska nebyl nikdy dokoncen. [62] [65]

Vznik CSR mél mimo jiné zasluhu na piijeti zdkona & 177/1927 Sb. o
pozemkovém katastru a jeho vedeni (katastralniho zdkona). Diky tomuto zédkonu se
sjednotily zemé& nyn&jsi CR, kde platily byvalé rakouské zikony, Slovenska a
Podkarpatské Rusi, kde platily byvalé uherské zakony a ¢asti Horniho Slezska, kde
platily byvalé pruské zédkony. [69] Zakon nahradil vSechny dosavadni katastralni pravni
predpisy, usmérnil zemémeétickou a katastralni sluzbu a rozsifil ucely, pro které ma
katastr slouzit. Z pivodniho danového poslani se jeho hlavnim Ucelem stala stranka
pravni a hospodarska. Technickd uroven §la nahoru a nové katastrdlni mapy byly

zobrazovany v narodnim lokalnim soufadnicovém systému (S-JTSK). [61]
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Obr. 9 Nova soufadnicova soustava (pievzato z [64])

Dalsi zésahy do pozemkového vlastnictvi v roce 1947 pfinesly zdkony o revizi
prvni pozemkové reformy a o nové pozemkové reforme. V ramci téchto revizi mély byt
naklady na vyvlastnéni vyplacené podle prvorepublikovych cen. Tyto pozemky, kromé
lesni pldy, ktera pfipadla statu, byly rozd€lovany rolnikiim, délnikim, druZstvim i
malym Zivnostnikiim. Rolnici se v8ak z pidy dlouho netésili, jiz brzy pfiSla na fadu

dale zminéna kolektivizace.

Roku 1950 vstoupil v platnost zakon ¢. 141/1950 Sb. (Obcéansky zakonik),
ktery zrusil intabulaé¢ni princip (povinnost zapisu do PK). Vlastnické pravo tedy zacalo
vznikat na zékladé smlouvy, listiny nebo soudniho rozhodnuti. Vlastnictvi se tehdy
rozdélovalo na socialistické (statni nebo druzstevni), osobni nebo soukromé. [65] Rok
1950 je zlomovy také v dalsi véci, a to ze byla zruSena zasada superficies solo cedit
(stavba je soucdasti pozemku), kterou jsem zmifnovala v ¢asti vénované Anglii. Tento je
princip na tzemi Ceské republiky zaveden znovu od roku 2014, kdy jej v § 506
obnovil novy ob&ansky zakonik. Slovensko na rozdil Ceska ponechava tuto zasadu za

zru$enou.
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3.1.5 Jednotna evidence pudy

Pocatky socializmu kladly diraz na uzivaci vztahy, pficemz vlastnické pravo slo
do pozadi. Proto na zakladé usneseni vlady ¢. 192/1956 vznikla jednotna evidence pady
(zkracené JEP), ve které se upustilo od pozemkového katastru a zacaly se vést pouze

uzivaci vztahy. [62] Mapy JEP tvoftily doplnéné kopie map pozemkového katastru. [69]

3.1.6 Evidence nemovitosti

S pfichodem zakona ¢&. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitosti nastoupil
Vv platnost novy statni eviden¢ni systém. [65] Evidence nemovitosti (zkrdcené EN) se
navratila k evidenci vlastnickych vztahii a jinych majetkovych prav k nemovitostem,
jez dopliovala do udajii JEP. Tyto pravni vztahy se vedly na nové¢ zavedenych listech
vlastnictvi rozdélenim do Ctyt ¢asti, které obsahovaly 1) udaje o vlastniku ¢i organizaci,
ktera pozemek vlastnila, 2) o parcelnich ¢islech, 3) omezeni prav, 4) titulu nabyti prava.
Vymeéra a druh pozemku byly vedené v jiné Casti operatu. Zapisy do pozemkovych

knih se od roku 1964 ptestaly vykonavat. [60]

Hlavnimi principy EN jsou: Zasada legality (pravni vztahy byly podlozeny
pravnimi listinami ¢i akty), zasada speciality (zapisy byly provadény do €asti operatt
k tomu urenym), zasada jednotnosti (na tizemi jednoho statu), zasada univerzalnosti,
zasada vetejnosti, zdsada zadvaznosti, zdsada oficiality (zapisy byly provadény z Gredni

povinnosti, nikoli z viile vlastnikii) a kone¢né zasada bezplatnosti zapisi. [69]

3.2 Katastr nemovitosti

S rozdélenim Ceské a Slovenské Federativni Republiky (CSFR) vznikaji nové
zakony. Tyto zadkony vychdzejyi ze stejného ndvrhu, ovSem kazdd zemé si jej
dopracovala sama a tak vznikaji prvni rozdily. Zatimco v CR je Ustiednim organem
statni spravy katastru Cesky uiad zeméméficky a katastralni (CUZK), na Slovensku
tuto funkci zastava Utad geodézie, kartografie a katastru SR (UGKK SR). [70] Ve SR
zapocala platnost nova pravni Uprava evidence nemovitosti. 1. ledna 1993 nabyl

W

ucinnost zakon ¢. 265/1992 Sb. o zapise vlastnickych a jinych vécnych prav
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k nemovitostem a zakon ¢&. 266/1992 Sb. o katastru nemovitosti SR. Tyto zakony
polozily zaklady katastru nemovitosti ve SR. Registrace smluv jiz nebyly provadény
statnim notafem (statni notafstvi se zrusilo), nybrz rozhodovanim o povoleni vkladu do
KN. Pozemkové knihy se staly soucasti katastralniho operatu a dosavadni pracovisté se
staly soucdsti katastralnich tfadd. KN je eviden¢ni néstroj na uskute¢novani funkci
staitu pfi ochrané pravnich vztaht k nemovitostem a pii vyuzivdni a ochrané

nemovitosti. [67]

Mezitim, co CR novelizuje stavajici zakony, SR pfistupuje ke zcela novému
zakonu ¢. 162/1995 Z.z., o katastru nemovitosti, zapise vlastnickych prav a jinych
prav k nemovitostem (katastralni zakon). Jako doprovod k zdkonu byla vydana
vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastru Slovenské republiky & 461/2009
Z.z.[69]

NahliZeni do katastru SR je velmi podobné jako u nés a je hlavné bezplatné, na
rozdil od jiz zminéné Anglie. Pro SR i CR plati, ze kazdy ma pravo do katastru nahlizet
a porizovat si z n¢j pro svou potiebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskavat vypisy ze
sbirky listin, pficemz ziskavani udaji ze sbirky listin je v obou zemich mirné¢ omezené.
Na Slovensku z ni mohou ¢erpat informace pouze vlastnici nebo jiné opravnéné osoby
vykonavajici geodetické Cinnosti souvisejici s pozemkovymi upravami, osoby, které
vyhotovuji geometrické plany nebo vytyCuji hranice pozemkut, osoby vykonavajici
znaleckou ¢innost v oboru geodézie, kartografie a katastru a konecné osoby, které

vyhotovuji cenové mapy.

Z katastralniho operatu vyhotovi na pozadani ptisluSny Gfad pro kazdou zemi
potvrzeny vypis, opis nebo kopii. Sprava katastru na Slovensku nevyhotovuje
potvrzeny vypis nebo kopii z listu vlastnictvi k nemovitosti, na které je vyznaCena
plomba podle § 44 ods. 1, krom¢ ptipadu, kdy ma vypis nebo kopie slouzit k Gcelim

odstranéni nesouladu mezi pravnim a skute¢nym stavem.
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3.3 Zapis prav k nemovitostem

Zékladem pro pravni Gpravu ve SR i v CR byl pouze jeden zakon. Od doby
rozdéleni CSFR se pravni systémy za&inaji odliSovat. V Cesku funguje hned nékolik
pravnich pfedpisi (podrobngjSich nez v porovnavaném sousednim statu), kdezto na

Slovensku maji pouze dva, tudiz disponuje lepsi prehlednosti a rychlejsi orientaci.

U nas mohou o navrhu na vklad rozhodovat jak zaméstnanci s vysokoskolskym
vzdélanim v oboru prava, tak zkuSeni zaméstnanci s vysokoskolskym vzdélanim jiného
oboru, pfipadné s niz§im vzdélanim. Na Slovensku jsou k témto tikontim opravnéni jen

pracovnici s vysokoskolskym vzdélanim, ktefi maji ptislusnou autorizaci.

Na Slovensku je od 1. 1. 2016 navrh na vklad podminén kolkem v hodnoté 70
(do té doby se castka rovnala hodnoté 66 eur). Pokud navrhovatel zada o zrychleny
vklad (minéno rozhodnuti o vkladu v pribéhu patnécti dni od doru€eni navrhu), je
hodnota kolku 260 eur (diive 266 eur). [72] [79] V Cesku jsou tyto naklady téméf o
polovinu nizsi, za vklad se zde plati 1000 K¢. [71]

3.3.1 VKklad, zaznam, poznamka

Zapis prav k nemovitostem se uskuteciiuje formou vkladu, zdznamu nebo
poznadmky. Pravni ucinky vkladu vznikaji na zaklad¢ pravoplatného rozhodnuti spravy
katastru, jak je zminéno vySe. Podle zadkona maji zapisy prav k nemovitostem
pravotvorné (konstitutivni), evidenéni nebo predbézné (prenotacni) ucinky. Co se tyce
néleZitosti na vklad do katastru, CR stanovuje také jeho piilohy. [69] Pro identifikaci
ucastnika fizeni nestaci pouze jeho jméno, rodné Cislo a misto trvalého bydlisté, jak je
tomu na Slovensku, je potiebné také oznaceni prava, které ma byt do katastru zapsano.
Ve SR je naopak nutné poznamenat pravni ukon, na jehoz zikladé mé pravo
k nemovitosti vzniknout, zménit se nebo zaniknout. Pro obé zemé plati, Ze pokud je
osoba opravnéna k zastoupeni ucastnika, musi pfedlozit plnou moc a pokud je
ucastnikem fizeni pravnicka osoba, pfedkladd se vypis z obchodniho rejstiiku nebo

jiného registru.
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Katastralni zdkon CR stanovuje, jak maji byt uvedeny jednotlivé nemovitosti
v listing, kterd je podkladem pro zdpis. V piipadé¢ nedodrZeni téchto podminek
katastralni ufad zamitne navrh na vklad. Ve SR neni definovan vzhled samotnych
nemovitosti, ale celé¢ listiny. Ta musi byt bezchybné napsana ve statnim jazyce nebo
v ufedné ovéteném piekladu. Soucasti listiny je také identifikace ucastnikii fizeni a

oznaceni pravniho tkonu, dale pak misto a datum.

V CR jsou pravni u¢inky vkladu spjaty se dnem podani navrhu na vklad. Na
Slovensku je tato situace odliSnd, protoze rozhodnuti o povoleni vkladu a provedeni
vkladu dohromady splyvaji. Proto pravni GCinky na vklad nabyvaji platnosti

rozhodnutim spravy katastru.

Vklad se pouzije, kdyz vznikd, méni se nebo =zanikd vécné pravo
k nemovitostem. Vklad nabyva G¢innost na zakladé pravoplatného rozhodnuti spravy
katastru. Zaznam slouzi k evidenci funkci, které nemaji vliv na vznik, zménu nebo
zanik prav k nemovitostem. Vychazi opét ze spravy katastru. Poznamkou se uskute¢ni
vyznaceni skute¢nosti nebo poméru vztahujiciho se na nemovitosti nebo na osobu a

taktéZ nema vliv na vznik, zménu nebo zanik prav k nemovitostem.

3.4 Porovnani jednotlivych prav

Soucasti KN jsou 1 udaje o pravech k nemovitostem, jako vlastnické pravo,
zastavni pravo, predkupni pravo, pravo vyplyvajici ze spravy majetku statu ¢i obce,
najemni pravo, které trva alesponn 5 let. [59] [66] Tato Cast se vénuje porovnani

vybranych prav ve SR a CR.

3.4.1 Vlastnické pravo

Nejvyznamnéj§im vécnym pravem je vlastnické pravo, které umoznuje
vlastnikovi véc drzet, uzivat a disponovat s ni dle vlastniho uvazeni v mezich zékona.
Vlastnické pravo stanovuje, za jakych podminek je mozné nabyvat vlastnictvi k vécem,
dale stanovuje prava a povinnosti vlastnika a vykony jeho opravnéni jako i zpusoby
zéniku vlastnického prava.  Vlastnicko-pravni vztahy vyplyvaji z opravnéni a
povinnosti vlastnika.
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Zpusoby nabyti vlastnictvi ve SR a v CR jsou téméi stejné. Na Slovensku je
mozné nabyt vlastnictvi pfiklepem licitadtora (drazitele) na veiejné drazb¢€, coz u nas
neplati. Naopak v Cesku se da vlastnictvi nabyt i od nepravého dédice, coz slovensky
predpis neumozituje. Na rozdil od jinych sousednich statdi (napi. Némecko) CR a SR

nerozliSuje, zda jde o movitou ¢i nemovitou vée. [73]

3.4.2 Zastavni pravo

Zastavni pravo™ patii mezi vécna prava k cizi véci. Subjekty tohoto vztahu jsou
vétitel a dluznik. Jedna se o pravni prostiedek k zabezpeceni pohledavky véftitele.
Véfitel je opravnén domahat se svych prav, pokud dluznik neplni své zavazky. Zastavni
pravo je podminéné vznikem, existenci a zanikem hlavniho pravniho vztahu (nejcastéji
se jednd o pijcku nebo uveér). Zastavou muze byt napiiklad koupend nemovitost,

pozemek, nemovitost ve vlastnictvi dluznika, rozestavéna nemovitost zapsana v KN.

Slovensky obchodni zdkonik dovoluje jednomu obchodnimu podilu vice
zastavnich prav, na rozdil od CR. Co se ty¢e vykonu zastavniho prava, slovenska
pravni Uprava dava zastavnimu véfiteli vEétSsi volnost v porovnani s ¢eskou pravni
tipravou. Novy ob&ansky zakonik CR stanovuje, Ze zastavni pravo se vztahuje pouze na
neodd¢lené plody a uzitky. Naproti tomu slovensky obcansky zakonik stanovuje, Ze se
zastavni pravo na plody a uzitky zastavy vztahuje do okamziku jejich oddé¢leni od

zastavy, pokud smlouva neur¢i jinak.

3.4.3 Vécné biremeno

Jedna se o vécné pravo kcizi véci, které omezuje vlastnika nemovitosti ve
prospech nékoho jiného tak, ze je povinny néco trpét, néceho se drzet nebo néco konat
a opravnénému dava moznost vyuzivat urCitou cast cizi veci. Prava, vazici se ke
vécnym bfementim, jsou spojené bud’ vlastnictvim nemovitosti, nebo patii ur€ité osobg¢.
Bfemena, kterd jsou vlastnictvim nemovitosti, pfechazeji na nového vlastnika. Pokud se

ucastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na zakladé prava zodpovidajicitho vécnému

11 ) ’ ) R . o , . 12 ’
,,Zastavni pravo* se ve slovensting vyjadiuje doslovnym pojmem ,,zdlozné pravo®.
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bfemenu opradvnény uzivat cizi véc, povinny snaSet piiméfené naklady na jeji
zachovani a opravy. Pokud véc uziva i vlastnik, je povinny snaset tyto naklady také,

podle miry spoluuzivani.

Vznik a zanik vécného bfemene se vyznaCuje v evidenci nemovitosti. Vécna
bfemena vznikaji pisemnou smlouvou, na zadkladé zavéti, rozhodnutim ptislusného
organu nebo ze zakona. Uginnost smlouvy vznikd registraci statnim notafstvim.
Bfemena naopak zanikaji pisemnou smlouvou, rozhodnutim pfislusného organu nebo
ze zdkona. Pokud pravo bfemene nalezi ur¢ité osobé€, pak zanika jeji smrti. Vécné
bfemeno muze zaniknout také v ptipadé€, Zze z divodu trvalych zmén nemuze slouzit
Kk potfebam uzivatele. Pravo vécného biemene se proml¢i po deseti letech, pokud se za
tu dobu nevykonavalo. [74] Ceska republika ma na proml&eni vécného biemene lhiitu

podstatné kratsi, a to tii roky.

Diivéj§i pravni Gipravé CR stacil souhrnny pojem vécného biemene stejné jako
Slovensku. Novy ob&ansky zakonik CR uz ale rozlisuje vécna bfemena na sluzebnosti a
realnd bfemena. Zatimco redlnd bfemena zavazuji vlastnika pozemku k aktivnimu
konani, sluzebnosti se odlisuji pasivitou vlastnika, ktery je pouze povinen néco trpét Ci

se nééeho drzet. [75]

3.4.4 Pfedkupni pravo

Toto pravo je soucasti ob¢anského zakoniku, konkrétné § 602 — 606. Tak, jako u
vlastnického prava, je i pfedkupni pravo zaloZzeno na dvou subjektech, (opravnény a
povinny). Pravo udava povinnost pouze povinnému subjektu, ktery ovSem ve
vlastnictvi neni nijak omezovan. Je pouze zavazan, ze pii piedani nebo pievodu
nemovitosti ji nabidne jako prvni opravnénému subjektu. Predmétem predkupniho
prava muze byt jakdkoliv movita ¢i nemovitd véc, v piipadé nemovitosti v§ak musi byt
smlouva pisemnd. Pfedkupni prdvo vznikd bud’ piimo ze zdkona, nebo je zfizeno

smluvné. Neni pfevoditelné na jinou osobu, ani na dédice.

Ptedkupni pravo ze zakona ma povahu vécného prava a tyka se spoluvlastnictvi.
Zakonné predkupni pravo, jinak nazyvané predkupni pravo spoluvlastnika (podle §
140 Obcanského zakoniku) omezuje pravé spoluvlastnika v ptevedeni svého podilu na
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jinou, nez blizkou osobu. Podstatou tohoto prava je, Ze pokud chce jeden ze
spoluvlastnikli prevést svlij podil k nemovitosti na jinou osobu, musi ho nejdiive
nabidnout vSem ostatnim spoluvlastnikiim. Pokud vSak spoluvlastnik chce prevést sviij
podil blizké osob¢ (rodinnému pftislusnikovi v pfimé linii — sourozenec, manzel,

partner), predkupni pravo se neuplatni. Toto pravo zanikéa smrti vlastnika.

Obcansky zakonik rozliSuje také smluvni predkupni pravo, které¢ vznika jako
zavazkové nebo vécné pravo. Zavazkové plisobi pouze vici osob¢, se kterou byla
smlouva uzaviena. Smlouva musi byt pisemna a nabyva Gcinnosti registraci statnim

notarstvim.

Pokud neni stanovena doba, béhem které se méa prodej uskutecnit, musi
opravnéna osoba vyplatit movitost do osmi dni, nemovitost do dvou mésicti po nabidce.
Po uplynuti této doby piedkupni pravo zanika. [74] Tady se zdkon v CR od
slovenského mirn¢ 1isi tim, Ze na koupi nemovitosti dava predkupiteli ti1i mésice, poté

pravo také zanika.

V souvislosti s novou vyhlaskou, ktera ¥ika, Ze stavba je soué¢asti pozemku, CR
vymezuje dalsi pfedkupni pravo. Vlastnik pozemku, na némz je zfizena stavba, ktera
neni podle dosavadnich pravnich ptfedpisii soucasti pozemku a nestala se soucasti
pozemku ke dni nabyti U¢innosti tohoto zdkona, ma je stavbé piedkupni pravo a
vlastnik ma ptredkupni pravo k pozemku. [75] To se SR netyka, protoze se od roku

1950 tidi stale tim, Ze stavba neni soucasti pozemku, jak jsem zminovala dfive.

3.4.5 Najemni pravo

Néjem vznikd uzavienim najemni smlouvy, ve které se pronajimatel a ndjemce
dohodnou na doCasném uzivani urCité véci patiici pronajimateli. Pronajimatel je
povinen véc udrzovat ve stavu, na kterém se domluvil s njjemcem a nijemce je
povinen véc uzivat zptisobem, na jakém se domluvil s pronajimatelem. Pokud smlouva
neurCuje jinak, je najemce opravnény dat pronajatou véc do podndjmu. A V piipade
poruseni smlouvy jedné nebo druhé strany ma opacna strana narok na odstoupeni od

smlouvy.
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Podminky tohoto zévazku jsou pomérné obsahlé a neni tfeba je vyjmenovavat

z diivodu podobnosti k CR.
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4 Zavér

Ukolem této bakalaiské prace bylo srovnani piedpisti z oblasti evidovani prav
k nemovitostem ve dvou vybranych evropskych statech. Pro komparaci s Ceskou
republikou jsem si vybrala Anglii a Slovenskou republiku. Zna¢nou ¢ast této prace
nutn¢ zabral historicky vyvoj a popis jednotlivych prav. Porovnanim jsem se zabyvala

V samotné textové Casti, proto do zavéru ptidaim obecné shrnuti komparace.

V porovnani CR s Anglii nas prace jisté donutila zamyslet se nad tim, jak je
Ceska republika vyspéla, co se tyce evidence nemovitosti. Osobné si myslim, Ze tato
vyspélost nékdy nejen oby¢ejnému ob¢anu tak trosku prekazi. Soubor veskerych prav a
smérnic totiz doprovazi fakt, ze pro jakoukoliv manipulaci s nemovitosti je potieba
mnoho administrativnich tkoni, a proto je CR nechvalné znama z pohledu byrokracie.
Na rozdil od toho systém evidence nemovitosti V Anglii sice nemd tak jednozna¢na

ustanoveni, jaka zname, piesto vSak tento systém spolehlivé funguje.

Ve srovnani Ceské republiky se Slovenskou republikou nas nepiekvapi
podobnost zakonl v jednotlivych zemich. Vzdyt sdileni pravni historie téchto dvou
statll, jejiz zaklady poloZilo pravo fimské, probihalo az do rozdéleni CSFR, tedy do
roku 1993. A pravé od tohoto okamziku se kazda z téchto zemi vydava jinym smérem.
Cesko zacalo novelizovat stavajici zdkony a Slovensko piistoupilo k zavedeni nového
katastralniho zakona ¢. 162/1995 Z.z. Za témét Ctvrt stoleti vznikly rozdily, které navic
vyrazné&ji prohlubuje novy ob&ansky zakonik Ceské republiky. V zisadé se ale ve SR
zapisuji stejna prava k nemovitostem jako v CR. Zapisy do katastru jsou provadény
stejnymi zpusoby, se stejnymi pravnimi G¢inky, jsou uzivany podobné pojmy. Dle
mého nazoru slovensky katastralni zédkon disponuje 0 néco lepsi prehlednosti oproti

Ceskému, protoze je o néco malo obsahlejsi a zahrnuje vSe o katastru nemovitosti,

zapise vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem v jedné normé.
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6 Seznam pouzitych zkratek a symbolu

W

CR Ceska republika

0S Ordnance Survey

LRA Land Registration Act

LTA Land Transfer Act

RICS Royal Institution of Chartered Surveyors
HMLR Her Majesty’s land registry

SR Slovenska republika

KN Katastr nemovitosti

PK Pozemkovy katastr

CSR Ceskoslovenska republika

JEP Jednotna evidence pidy

EN Evidence nemovitosti

CSFR Ceska a Slovenské federativni republika
CUZK Cesky ufad zeméméficky a katastralni

UGKK SR Utad geodézie, kartografie a katastru SR
K¢ Koruna ¢eska

S-JTSK Systém jednotné trigonometrické sité katastralni

53



7 Seznam priloh

Piiloha ¢. 1  Dopis pro Lorda Charcellora

Priloha €. 2 Historicky dokument k pfevodu vlastnictvi v Anglii
Piiloha ¢. 3  Pozemkovo-knizni vlozka (list A) List statkové podstaty
Piiloha ¢. 4 Pozemkovo-knizni vlozka (list B) List vlastnictvi
Piiloha ¢. 5 Pozemkovo-knizni vlozka (list B) List vlastnictvi

Piiloha €. 6 Kopie sbirky listin

54



