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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 1.5.2019.

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

VSechna prava vyhrazena.
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1. PREDKUPNIi PRAVO

Nazev (opét) trochu mate, takZze se nejedna jen o koupi, ale vlastné jakoukoliv formu
zcizeni.

Zcizeni — jakékoliv pravni jednani, kterym doch&zi k pfevodu vlastnického
(spoluvlastnického) prava na tfeti osobu:

- koupé 82079 a nasl. NOZ

- koupé zavodu 82175 a nasl. NOZ

- Casti zavodu 82178 a nasl. NOZ

- darovani 82055 NOZ

- vloZeni do z&kladniho jméni obchodni korporace 815 ZOK
Naopak, co zcizeni neni?
prevod dil€ich prav véc ovladat, uzivat nebo brat z ni plody a uzitky (najem/pacht), toto je
typické pro Zatizeni véci (ZP, VB atd.)

Predkupni pravo je:

-institutem,  ktery omezuje spoluvlastnika v prdvo volné nakladat se svym
spoluvlastnickym podilem, konkrétné jej pfevést na jiného. Jde o pravni vztah, v némz
povinnosti kazdého spoluvlastnika (i jeho pravniho néastupce) prevadéjiciho
spoluvlastnicky podil pfednostné jej nabidnout ke koupi vSem ostatnim spoluvlastnikim
odpovida pravo vSech ostatnich spoluvlastnikd na pfednostni nabidku ke koupi a moznost
jejiho vyuziti. NS 33 Cdo 3982/2009

Pfedkupni pravo zanika:
- vyuZitim ze strany predkupnika
- nevyuzitim pfedkupniho prava (u vécného, pak toto pfedkupni pravo trva dale)
- vzdanim se od pfedkupnika (trvale ¢i ad hoc NS 22 Cdo 4441/2007)
- dohodou stran
- splynutim spoluvlastnika a pfedkupnika
- zanikem hlavni smlouvy k niz byla pfipojena dohoda o pfedkupnim pravu
- zanikem véci
- u obliga¢niho predkupniho prava, téz jinym zpusobem zcizeni véci, nez bhylo
dohodnuto

A) ZAKONNA P REDKUPNIi PRAVA

l. VnéjSi zakonna p Ffedkupni prava
vedle ob&anského zakoniku existuje cela fada (specialnich) norem, ze kterych vyplyva tzv.
zakonné predkupni pravo (pravo na prednostni koupi) k tizi prodavajici strany v pfipadé,
Ze predmétem prodeje ma byt nemovita véc majici konkrétni zakonem pfredpokladané
vlastnosti (napf. kulturni pamatka).
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2) SPOLUVLASTNICTVI
- SPRAVA A ROZD ELENI

Sprava spoluvlastn éné nemovitosti

1. UVOD

Jak jiz nazev napovida, nebudeme se blize zabyvat vznikem, zménou a zanikem
spoluvlastnictvi (k tomu déle v ¢asti Realné rozdéleni nemovitosti), ale praktickymi dopady
spoluvlastnictvi, tj. jeho vykonem, resp. spravou takto spoluvlastnéné nemovitosti.

2. POPIS SPRAVY SPOLE CNE VECI

Pravni Uprava

Pfipominame, Ze zakonna Uprava spoluvlastnictvi je obsaZena v §§1115-1157 (Cast lIl.
Absolutni majetkova prava, Dil 4 Spoluvlastnictvi), my se v3ak v této kapitole budeme
zabyvat jenom Casti vénovanou Sprave spole¢né veéci, ktera je upravena v 881126-1139
(Oddil 3).

Z&kladni premisa (z obvyklé praxe), Ze spoluvlastnictvi je déblav vynalez a dokéze
Lrozleptat“ rodiny i velmi dobré pratele sice zlstava, ale my se pokusime ukazat, jak témto
negativnim jevim spojenym se spoluvlastnictvim Celit a jak jim (pokud mozno) i ucelné
branit. A jak Ize (v pfipadé potfeby) ze spoluvlastnictvi ucinit kvazivlastnictvi, resp. jak se

dohodnout o Uc¢elné spravé ¢i vyhradnim uzivani urcité ¢asti dané nemovitosti (dle obecné
zasady a doporuceni, Ze véc ma mit jednoho pana).

Zakladni teze
Ve spoluvlastnictvi zUstava hlavnim principem loajalita spoluvlastnikd, kdy sice (obecné)
kazdy mize nejen libovolné nakladat se svym podilem, ale také ho i libovolné spravovat,
ale mezemi jsou pravé shodna prava ostatnich spoluvlastnikd, resp. Ujma, ktera by jim
z této spravy (nakladani) ostatnich spoluvlastnikli, hrozila. Kazdy ze spoluvlastnikd
(napfiklad i zcela minoritni s podilem id. 1/100) ma pravo ucastnit se na sprave (ij.
navrhovat, hlasovat, protestovat, prfipadné i vyuZzit soudni obranu proti rozhodnuti
ostatnich spoluvlastnikd); jeho hlas musi byt slySen, k jeho nazoru musi byt pfihlédnuto a
jeho prava musi byt chranéna.

Na druhou stranu na velikosti zalezi, takze pfi rozhodovani o spolec¢né véci se pfihlizi
k velikosti jeho podilu (uvadény vlastnik id. 1/100 ma tak realnou Sanci néco ovlivnit
vyrazné nizsi, nez nadpolovi¢ni vlastnik) — viz 81126 odst. 2 (majorizace).

Byty bez SVJ

Stejné principy a pravidla plati i pro spravu jednotek (bytovych &i nebytovych) v domé, kde
nevzniklo Spolecenstvi vlastnikd jednotek.
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3) REGISTR SKUTECNYCH MAJITEL U
AINFORMACNI SYSTEM ISSM

ZFizeni pfistupu, provadéni zmén opravnénych osob a vyhledavani v ISSM je zdarma.

1) ovéfit, zda jste Povinnou osobou (téZ oznacované jako Opravnéna ¢i Privilegovana
osoba)
Povinnou osobou jsou: Realitni kancelare, zprostfedkovatel a dale napf.. obchodnik
sdluhy a pohledavkami, bazary, virtualni mény, podnikatel ¢&i pravnicka osoba
hotovostnim obchodu nad 10.000 EUR atd.

82 Povinné osoby AML z. 253/2008 Sb.

2) pak si musite (u Ministerstva spravedlnosti) zfidit dalkovy pfistup do evidence
skuteénych majitell. Tento pristup Vam bude slouZit k rychlému dosazeni potfebnych
informaci — typicky pro provéfeni Vaseho klienta.

§118g/3 Rejstrikového zakona

3) podani zadosti o pfistup pro konkrétni fyzické osoby
napriklad podnikatel ¢i PO (realitni kancelaf) miZze toto opravnéni zfidit pro vice
osob, typicky svych zaméstnancu. Tyto uréené fyzické osoby budu mit pfistup do
ISSM.
Tyto osoby Ize ménit, tj. zrusit pfistup byvalému zaméstnanci a zfidit novému.
8118g/4 Rejstrikového zakona

4) zadost je rozdélena do dvou &asti
1. Cast Zadosti se tyka identifikace Zadatele
jméno/nazev, IC, sidlo,
o dalkovy pristup zddam na zakladé zakona ¢. 304/2013 Sb. jeho 118g odst. 3
pism. i
82 odst. 1 pism. d) osoba opravnéna k obchodovani s nemovitostmi nebo ke
zprostfedkovani obchodu s nimi
datum, podpis (Ize vyuZit elektronicky podpis)

2. Cast zadosti se tyka urCeni konkrétnich fyzickych osob, kterym bude tento pfistup
zfizen
jméno, prijmeni, e-mail této FO,
zacatek a konec platnosti (neni nutné vyplnit; platnost bude od zfizeni pfistupu a
konec platnosti je za 2 roky)

Vice informaci a podrobnosti najdete na webovych strankach:
https://issm.justice.cz/

vzhledem k tomu, Ze se tyto stranky mohou ménit uvadime (jako pfiklad) souasny stav
pro stazeni a vyplnéni Zadosti:
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) 4) GDPR
- PRIROZENA SOUCAST OCHRANY INFORMACI

Na uvod a pro zopakovani: Slabika r k GDPR

0) Nejen GDPR

Ochranou osobnich udaji (a osobnostnich prav) se prioritné zabyva NOZ (z.89/2012 Sh.)
a dalSi pravni predpisy, mj. Trestni zakon, pfedpisy s mi€enlivosti, ochrana duSevniho
vlastnictvi, Pfiklad: jako kazda budova je stavbou, ale né kazda stavba je budovou, tak i
zde plati, Ze né kazda ochrana osobnich udajd spada pod GDPR, tj. neplati Ochrana
osobnich udajd = GDPR a nic vic.

GDPR se také ¢asto oznacuje zkratkou ,ON" — obecné nafizeni

1)Dopada GDPR v Gbec na mne?

Pokud s osobnimi udaji jakkoliv nakladdm vyhradn & pro osobni potfebu (tzv. domaci
¢innost), tak nikoliv; ale nemohu si zcela oddechnout, protoze na mne dopada NOZ
(8884-90 a 812)

Ve vSech ostatnich pfipadech ANO, resp. pokud vykonavam hospodéarskou cinnost
a/nebo jsem organ vefejné moci.

Priklad:
FO - shiram OU pro rodokmen &i jsem fanda sportovce/sportovniho klubu NE
PO ¢iFO - nabizi (jakékoliv) sluzby ¢i zboZi v EU (véetné CR), a to pfimo i nepfimo

(sam ¢i zastupce)
- ma alespori 1 zaméstnance
a tady se ze mne stava Spravce

2) O kom GDPR je

Vyhradné o Zivych FO

nedopada tak vibec na PO (zatim) a zemrelé FO

Tip: kdyZ budete mit GDPR problém s nékym, tak v okamziku (jeho) umrti je vyhrano

3) Co je to Osobni udaj

V podstaté jakykoliv tdaj/informace k a/nebo o konkrétni zijici FO

Pfiklad: jméno, trvaly pobyt, DIC, foto, zdravotni stav, nemoc, e-mail v ,0sobnim formatu®,
...zaméstnanecké ¢i zakaznické cislo, sitovy identifikator, IP adresa, ¢i jiné zvlastni
(osobni) prvky — fyziologické, genetické, psychické, ekonomické, kulturni, spolecenské ...
ale takeé i trochu jiné Udaje, napf. o vlastnictvi jedine¢né véci ¢i zvifete (drzitel Oskara,
Nobelovy ceny, ... Barrandovské mamby) i podle nich Ize FO urcit.

to je tedy velmi Siroké pole, ale nestadi OU sam o sobé&, ale musi byt pfedmétem
Zpracovani
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5) SPORY O HRANICE A VYMERU

1) UVOD

Hranice mezi pozemky (kdyz ji nelze spolehlivé zjistit z terénu ani katastralni mapy)
81028 hranice neznatelné ¢i pochybné — soud, dle posledni pokojné drzby, kdyz to nejde
— sludSné uvazeni. Kritérium: pokojna drzba, katastralni mapy, oznaceni v terénu,
pamétnici; kdyZ nelze jinak, tak v pdli pozemku. Petr Tégl Pravni prostor SEC 2013.

Jesté pro Vasi predstavu (nic nelze zméft presné, nebot chyba se zavadi jiz samotnym
mérenim, Planckova konstanta 6,626 x10-34): na PK mapach méa jen samotna tloustka
¢ary znazornujici hranici parcely realnou Sifku v terénu cca 70cm (p/i délce 100m je to
.chyba® 70 m2) a jeSté se sluSi podotknout, Zze v nékterych pfipadech bylo pro PK

pfipustné i krokovani.

850 NKZ Zména udaju o geometrickém a polohovém uréeni (vytyceni, zpfesnéni,
upresnéni nebo uréeni hranice pozemkda).

862 NKZ pozemky jejichZ hranice v terénu neexistuji a jsou slouc¢eny do vétSich pddnich
celka.

§ 50 NKZ (z.256/2013 Sh.) Cast tfeti Sprava katastru, Zména Gdajii o geometrickém a
polohovém urcéeni

Zména udaju o geometrickém a polohovém uréeni

(1) Zména udaji o geometrickém a polohovém uréeni pozemku na podkladé vytyCeni
nebo zpresnéni hranice pozemku, upfesnéni nebo rekonstrukce pfidéld, nebo uréeni
hranice pozemku se zapisuje na podkladé zadosti vlastnika nebo jiného opravnéného,
jejiz pfilohou je

a) listina dokladajici shodu vlastnik na pribéhu hranice pozemkl, nebo

b) rozhodnuti soudu o uréeni hranice pozemka.

(2) Zpresnénim evidencnich udaji katastru o geometrickém a polohovém uréeni
pozemku nedochazi ke zméné prav k pozemku.

(3) Pro zapis zmény Udaju podle odstavce 1 se pouziji pfiméfené ustanoveni o zapisu
zaznamem.

§ 62 NKZ Cast pata Spoleéna, pfechodna a zavéreéna ustanoveni

(1) Pozemky, jejichZ hranice v terénu neexistuji a jsou slou¢eny do vétSich padnich celkd,
se do doby jejich zobrazeni v katastralni mapé, nejpozdéji vS8ak do doby ukonceni
pozemkovych Uprav podle jiného pravniho pfedpisu, v katastru eviduji zjednodusenym
zpusobem s vyuzitim byvalého pozemkového katastru, pozemkovych knih a navazujicich
operatu pridélového a scelovaciho fizeni a evidence nemovitosti.

(2) Pozemky evidované v katastru podle odstavce 1 se povaZzuji pro ucely zapisu prav za
pozemky podle tohoto zékona. Udaje zjednodusené evidence se povazuji za soucast
katastralniho operatu. Katastralni arady maji nejméné do doplnéni pozemkl evidovanych
dosud zjednoduSenym zpusobem do katastralnich map v Uschové pozemkové a
Zelezni¢ni knihy a operat byvalého pozemkového katastru. Z téchto dokumentt vyhotovi
katastralni Ufad na pozadani vypisy, opisy nebo kopie.
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