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Tento material je zpracovan v souladu s pravnimi pfedpisy, soudnimi
a spravnimi rozhodnutimi a vefejné znamymi nazory odborné pravni
vefejnosti, platnymi k 27.3.2023.

Obsah materialu je odbornym pravnim nazorem autor(, a jako takovy
neni pravné zavazny.

VSechna prava vyhrazena.
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Co na listu vlastnictvi najdeme spolu s ukazkami a priklady uziti

Disclamer

Tento eBook je exkurzem do ,svéta LV a Udaju na ném“ a neni v silach autora zde uvést Uplné vSechny
situace a zapisy, je zde tak uveden priifez obvyklymi i méné znadmymi zapisy, které jsou vzdy doplnény i
zakladnim vysvétlujicim komentafem a pfikladem uziti, pokud je to tfeba.

Ke vSem shora uvedenym pojmim ¢&i situacim
blize a podrobnéji
- v pfisluSnych kapitolach publikace Realitni pravo (C.H.Beck)
- v realitnim mésiéniki REALITNI FLASH od Gaudens
- ve specializovanych e-bookach od Gaudens:
Stavebni zakon, ZajiStovaci pfevod prava, Daf z nabyti nemovitosti, Nemovitostni transakce pro RK

Pro pozadavek na odbornou konzultaci s autorem kontaktujte spole¢nost Gaudens s.r.o.

Uzité zkratky

LV vypis z listu viastnictvi

KN katastr nemovitosti

KU katastralni arad (napfiklad pro Stfedocesky kraj)

KP katastralni pracovisté (KP Pfibram, KU pro Stfedocesky kraj)

CUzK Cesky Ufad zem&méFicsky a katastralni (nejvyssi spravni Gfad pro nemovitosti)

k.a. katastralni azemi

NOZ zak.¢. 89/2012 Sbh., v platném znéni, ob&ansky zakonik, dale jen ,NOZ"

AML zak.¢. 253/2008 Sb., v platném znéni, zakon proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a
financovani terorismu

antiCash z4ak.¢. 254/2004 Sb., v platném znéni, o omezovani plateb v hotovosti
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Verejny seznam (KN) a Ve fejna listina (LV)

| kdyz je LV verejnou listinou (a pokud by nékdo chtél zpochybriovat jeji obsah, tak on nese ddkazni
bfemeno) a jde o vystup z verejného seznamu, takZze se presumuje, Ze jde o Udaje Uplné a pravdivé, tj. na
LV je zapsano vSe a toto ,vSe" je pravda, a naopak, co na LV neni zapsano, tak neexistuje , tak tj. pfednost
ma formalné pravni stav pred stavem skutecnym:

- pokud nabyvatel (tfeti osoba) koupi nemovitost od osoby, ktera je uvedena jako vlastnik v ¢asti A LV,
zGstanu i nadale vlastnikem (pAi spinéni i dalSich podminek jako je napriklad objektivizovana dobréa vira
apod.), prestoze se nasledné ukaze, ze prodavajici ve skute¢nosti nebyl vlastnikem.

Ochrana nabytého vlastnictvi dobrovérného nabyvatele jednajiciho s ddvérou v pravdivost zapisu ve
verejném seznamu, i kdyZ nabyl véc od nevlastnika; pfed ochranou skutec¢ného vlastnika prevadéné
nemovitosti.

viz 88 980 — 984 NOZ

Pozor, pozor, ale vS8echno mé své limity __ ¢i jistd omezeni:

- tato ochrana ddvéry v pravdivost zapisu se omezuje na ,tfeti“ osoby; tj. osoby, které nejsou uvedeny na LV
(priklad: jako zapsany vyluény vlastnik dobfe vim, Ze nemovitost ve skutecnosti pati do SIM, takze se
nemohu dovolavat, kdyz na LV mé ,0rad" uvedl, jako jediného vlastnika...)

- prednost skute¢nosti pred timto zapsanym stavem mé déle:
Nezbytna cesta
Vymének
Vécné pravo vznikajici ze zakona

§ 984/2 NOZ

- a dale i zdkonna ochrana rodinné domacnosti

88 747 - 749 NOZ

Pozor na dalSi stavy, kdy skute€nost mlze byt odliSn4 od zapisu na LV a tato skutecnost ,bude mit
prednost”.

Stary a Novy ob _éansky zdkonik a jejich p _Fistup k pozemk tm a stavbam na nich

A v neposledni fadé POZOR i na specificky pfipad ,superficidlni zasada“ a jeji dopady do realitni praxe.
NOZ (s ucinnosti od 1. 1. 2014) zavedl zasadu, Ze trvala stavba je soucasti pozemku, in eventum prava
stavby, je pfedchozi ob&ansky zakonik (z. 40/1964 Sh., ob&ansky z&konik, stary Ob¢.Z.) pomérné dasledné
rozliSoval mezi pozemkem a stavbou, resp. umozfioval, aby byl rozdilny vlastnik pozemku a stavby na ném
umisténé.

NOZ (ve svych prechodnych ustanoveni) se stimto naprosto rozdilnym pojetim stavby jako pravné
samostatné véci (stary Ob¢.Z.) a NOZ (stavby je vzdy soucasti pozemku ¢i prava stavby) ,vyrovnal* tak, ze
pro ,staré" stavby (tj. které vznikly pfed 1.1.2014) a u nichz byl rozdilny vlastnik (¢i spoluvlastnik nebo jejich
idedlni podil) ¢ neslugitelna rozdilna prava od vlastnictvi (spoluvlastnictvi ¢€i i.d.) a prav na pozemku
zachoval dosavadni stav, tj. stavba nadale bude samostatnou véci (viz pfislusné ukézky LV nize), ale u
téch, které maji ,shodné“ vlastnictvi (spoluvlastnictvi véetné velikosti i.d.) a ,shodné“ prava ucinil tuto stavbu
soucasti daného pozemku (doSlo tak ke splynuti stavby s pozemkem).
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Toto ,pfeklopeni” bylo nastaveno automaticky a ploSné, a tak nutné v jednotlivych pfipadech mohlo dojit
k chybé, ze soucasti pozemku se stala stavba, kterd méla byt samostatnou véci a i obracené, ze stavba je
nadéle vedena jako samostatna nemovita véc, ackoliv se pravné stala soucasti pozemku, na kterém stoji.
Podrobnéjsi rozbor této situace presahuje zaméreni tohoto souboru, tak se jen omezim na praktické dopady
tohoto.

Oba pfipady maji fatalni dopady do realitni praxe, nebot se mohlo a stale i jeSté m(ze stat, ze klient
RK/kupujici si za nékolik miliond korun koupi stavbu, kterd pravné neexistuje (je ,0“) a tady mu nepomuze
Zadn& ochrana dobrovérného nabyvatele jednajiciho v davéru v zapis ve vefejném seznamu, nebot nejde o
pfipad, kdy koupil existujici (fakticky i pravné) véc od jejiho nevlastnika (resp. domnélého vlastnika
zapsaného na LV), ale o koupi ,pravni nuly* (didm sice redlné stoji a vidim ho, ale pravné neexistuje
samostatné, nebot je soucésti jiné véci — pozemku, ktery jsem si vS8ak nekoupil. Tady navic nepom(ze ani
vydrzeni ¢i mimofadné vydrzeni, nebot’ ndsobenim nuly deseti ¢i dvaceti lety, stale dostavame jen nulu.

Pozor na_€as, resp. aktualnost aneb _€as vSechno m éni

| kdyZ nakrasné pfed tydnem bylo na LV vSe v pofadku, dnes jiz tomu tak byti nemusi, napfiklad tam mohl
pribyt vklad néjakého prava — zastavniho pro banku ¢i zapis od exekutora.

Proto pro nakladani s nemovitostmi pouzivejte vzdy ten ,nejCerstvéjSi“ vypis z LV (i tak mohou byt tyto Gdaje
az 48 hodin staré).

Neni nad (opravdového) odbornika

Navic se (skoro) vzdy vyplati vyuzit pomoc ¢i sluzeb odbornika (od realitniho makléfe, pfes znalce
k advokatim a notafdm aj.), ktefi se na danou problematiku specializuji, védi, co dané Udaje skutecné
znamenaji (tj. neuméji jenom Cist text, ale vidi i za néj a i mezi fadky &i naopak védi, co to znamend, kdyz
tam néjaky text neni), jak jsou dullezité uvedena data (pro pfipadné vydrzeni, promli€eni ¢€i provéreni
z pohledu AML apod.), pfipadné Vam nabidnou i dopliikové sluzby ¢&i kompletni provéfeni celé transakce.
Nemovitosti a jejich pfipadnych faktickych a pravnich vad a/nebo SirSich vztahl a souvislosti (zména
Uzemniho a regulaéniho planu aj.). Prodavajiciho (nabyvaci titul jeho kvalita, podminky, ¢asova prodleva
apod., rodinna domécnost, plna svépravnost ¢i jina dispozi¢ni omezeni, skutecny vlastnik atd.).

Pozor

| kdyzZ je vlastnik a jeho vlastnicky titul provéFen, jeSté to nemusi stacit, nebot' dalSimi ddlezitym faktory jsou i
délka ¢asového obdobi mezi nabytim a prodejem (zda to neprodavé ,obratem ruky“) a rozdily mezi nabyvaci
cenou a cenou obvyklou (tj. zda to nekoupil podezrele levné ¢i draho) a i rozdil mezi prodejni cenou a cenou
obvyklou (tj. zda to neprodava pfilis levné ¢i pfedrazené).

A i kdyby tomu tak bylo, tak co je komu (kromé Ucastnik( této transakce: Prodavajici x Kupujici, pfipadné
realitni ¢i pravni kancelafi) potom?

Hodné&, resp. mohou mit hodné (nepfijemného) s finanénim analytickym Gfadem, ale i organy &innymi
v trestnim Fizeni. Povinnosti zG¢astnénych je totiz tuto transakci posuzovat i z pohledu AML, tj. zda za timto
realitnim obchodem neni snaha o prani Spinavych penéz &i podpora terorismu a v pfipadé davodnych
podezieni, toto véas oznamit.

A uz za to padly pro realitni kanceldfe i pokuty v fadech stotisicd korun, tj. i kdyz cely obchod zdarné
probéhl, tak Ze nezjiStovaly, pro¢ byla dana nemovitost prodavana po tak kratké dobé jejiho vlastnictvi, a
kde vzal (odkud pochéazeji) finanéni prostfedky kupujiciho. A pro¢ RK neprovérfovala, zda nabyvaci a
prodejni cena odpovida cené obvyklé, a pokud nikoliv, pro¢ tomu tak je.
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Pozor, pozor

V dnesni dobé, kdy mnoho lidi nevéfi viibec niéemu ¢&i jen tomu, na co si mdze sahnout (ted’ vibec nemam
na mysli néjaké zeny), ale finanéni hotovost, tak musite byt na pozoru, i kdyz Vam druh& strana pfinese
podnos s penézi az pod Vas nos. Platby v hotovosti jsou velmi omezeny (viz antiCash), navic jsou i rizikové
z hlediska pravosti bankovek a moznosti nasledného prepadeni ¢i kradeze.

LepSim FeSenim je, aby kupujici s timto kuffikem plnym penéz nakracel do Vasi banky, a tam na pfepazce
je (pfed Vasimi zraky) slozil na Vas ucet, o ¢emz Vam banka ihned vystavi doklad.

Ukazky zapis a na LV

Text nad i pod jednotlivymi _ éastmi LV

Dulezité je i to, co jen na Carou (tj. nad ¢asti A LV) aito co je pod €arou (tj. pod ¢asti F LV), takze:

hned pod napisem

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVI

je velmi dalezity adaj:

prokazujici stav evidovany k datu 28.01.2022 13:55:02

ale pozor, ve skute¢nosti to mohou byt Udaje az 48 hodin ,staré”, resp. az tolik mdze uplynout ¢asu mezi
podanim, které doSlo na pfislusny katastralni Gfad a jeho poznamenanim (napf. jako plomba) na pfislusny
list vlastnictvi

A kdyZ jsme u téch €asovych Udaju, tak stejné (ne-li) vice je krucialni dalSi okamzik — okamzik podani na
pfisludny katastralni Gfad, od kterého se odviji pravni G¢inky vkladu (tento Udaje je na LV uveden vzdy u
jednotlivych vkladd):

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

0 Kupni smlouva ze dne 17. 11. 2018.

Pravni 0  &inky zapisu k okamziku 17.11.2018 12:53:03. Zapis p roveden 15.12.2018.
V-47706/2018-1 01

Pro:  Mgr. Vladimir Syru éek, U Pravdy 77, 159 00 Praha 27 RE/l CO: 671229/0007
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Vlastnikem nemovitosti, resp. nemovitosti, kterd se zapisuje do katastru nemovitosti (existuje totiz i
kategorie nemovitosti, které se do KN nezapisuji, napf. vinné sklipky, samostatné podzemni garaze, tovarni
kominy, mosty apod.) se totiz stava ten, kdo ,prvni dobéhne na katastralni Gfad a nikoliv ten, kdo prvni
podepsal kupni smlouvu*.

Je to tedy shodny princip jako u Fizeni o udéleni patentové ochrany k vynalezu, nezalezi, kdo prvi vynalezl,
ale kdo prvni podal k ,patentovému* Gfadu (v CR je to Ufad pramyslového vlastnictvi) — jist& si vSichni
pamatujete film s Jarou Cimrmanem se shodnou tématikou ,ted tady byl pan ...."

V praxi se tak mlze stat, ze kupujiciho, ktery podepsal kupni smlouvu v pondéli, pfedbéhne kupujici ze
stfedy, ktery ten samy den ucinil i podani na katastralni Ufad, kdeZto pondélni kupujici Cekal az na pétek,
kdy bude mit cestu kolem. Vlastnikem by se v takovém pfipadé (velmi zjednoduSené a obecné, nebot
existuji jesté dalSi podminky a okolnosti) stal stfedecni kupec a podatel, kdezto pondélni by mél smulu a
musel by po prodavajicim vyzadovat vraceni zaplacené ¢astky, pokud tak tedy ucinil jeSté pred provedenim
vkladu (coz je princip vSech téchto podvodl s vicenasobnym prodejem téze nemovitosti).

Poradi zapist prav do katastru se fidi, pokud zdkon nestanovi jinak (napf. u exekuci, zastavnich prav
zavodl apod.), okamzikem, ve kterém byl navrh na zapis do katastru doru¢en katastralnimu Gfadu. Zalezi
tedy na tom, kdy presné (HH.MM.SS) byl navrh na vklad doru¢en katastralnimu Ufadu, tento Gdaj (datum,
hodina, minuta, sekunda) se povinné zapisuji na doru¢enou listinu.

KU pfijima dokumenty dorugené: a) provozovatelem postovnich sluZeb, b) kuryrem, c) datovou schrankou,
d) na elektronickou adresu podatelny, e) osobné, f) faxem, pokud Udaje o Cisle faxu zverejiiuje na své
UFedni desce, g) na spoleéné technické zafizeni KU.

Védéli jste, ze vroce 2023 spole¢né s Vami slavime jiz 27 let od
zalozeni Realitni akademie Gaudens?

Dékujeme za duvéru.
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