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ABSTRAKT

Cilem této prace je porovnani evidenci prav k nemovitostem na Uzemich Ruské
federace a Ukrajiny s Ceskou republikou. Informace o kazdé zemi jsou rozdéleny
do péti Casti: historie, statni organizace, priklad z katastru nemovitosti, geodetické
prace a statni soufadnicové systémy. Kazda cast obsahuje porovnani se stavem
v Ceské republice.

KLICOVA SLOVA

evidovani prav, nemovitost, katastr, Ceska republika, Ruska federace, Ukrajina

ABSTRACT

The aim of this study is comparing the registration of rights to a real estate in the
Russian Federation and Ukraine with the Czech Republic. The information of each
country is divided into five parts: history, state organizations, example of cadastre,
geodesical works and state coordinate systems. Each part contains a comparison
of the situation in the Czech Republic.
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1 Uvod

Cilem této prace je srovnani prav na tizemi Ruské federace a Ukrajiny s Ceskou
republikou. Prace byla vytvofena tak, aby vysvétlila a objasnila rozdily ve vyvoji prav k

nemovitostem v danych zemich: jejich vyhody a nedostatky.

Pro toto téma bylo vybrano Rusko a Ukrajina, aby bylo mozné sledovat, do jaké
miry se dnes jejich zékony a normy lisi, vzhledem k tomu, Ze to byl dfive jeden stat.

Ruské federace s Ukrajinou byly diive soucasti Sovétského svazu, mély taktéz
spole¢né normy a pravni predpisy. Po padu Sovétského svazu se vSak zminéné zemée

staly samostatnymi staty a zacaly rozvijet své vlastni zdkony 1 normy.

Zadanim prace bylo zvazit tyto aspekty:

e historii vyvoje katastru nemovitosti Ruské federace a Ukrajiny;

e Urady pro registraci nemovitosti v Ruské federaci a na Ukrajing;

e postup pfi nakupu a prodeji bytu v Ruské federaci a na Ukrajing;

e hlavni aspekty geodetickych praci v Ruské federaci a na Ukrajing;

e soufadnicové systémy v Ruské federaci a na Ukrajing.
O vySe zminénych bodech se bude dale hovotit v jednotlivych kapitolach s podobnymi
nazvy. V nichZ bude mimo jiné srovnana dana situace s obdobnym stavem v Ceské

republice.

Vyznamnym aspektem pii psani tohoto dila je skutecnost, Ze tato prace byla
puvodné napséna v ruském jazyce a poté prelozena do Ceského jazyka. Dullezité nazvy

instituci a terminy byly pfeloZeny tak, aby byl zachovan jejich plivodni vyznam.

Vsechny zkratky jsou popsdny v poznamkach pod Carou a na zvlastnim listu,
ktery je k nalezeni na konci prace. Nékteré zkratky si zachovaly nepielozeny tvar

z ruského jazyka.
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2 Evidovani prav k nemovitostem v Ruské federaci

2.1 Historie vzniku pozemkovych a majetkovych vztahi v Ruské

federaci

2.1.1 Historie vyvoje katastru v Rusku od IX. do XVIII. stoleti

V IX. stoleti bylo Gzemi zemé& desetkrat mensi a nazyvalo se Rus®. Uzemni
ucetnictvi bylo v této dobé inovaci. Bylo provadéno pomoci pozemkovych knih, které
zpocatku obsahovaly pouze soupisy klasternich a cirkevnich nemovitosti. Vzhledem k
vysokym nakladiim na udrzovéani armady a vedeni valek se stat rozhodl vybirat dan¢ od
vlastniki piidy. Proto se registr majiteld brzy rozsifil.

Za vlady Ivana Hrozného bylo rozhodnuto vést spisovné knihy, protoze pida
zacCala ziskavat stale vétsi hodnotu. Spisovné knihy obsahovaly jméno majitele a zptisob
ziskani pudy. Pocet soudnich sporti mezi vlastniky pidy v této dobé vyrazné vzrostl,
protoze plocha plidy byla odhadnuta pouze ptiblizné.

Petr I. se za vlady rozhodl vytvofit obecnou mapu Ruské fiSe. Pfesnost méteni v
terénu se zna¢né zvysila, diky zacatkim studii geodézie a pouziti specialnich nastroji
ptfi mapovani. Udrzba katastru nemovitosti se stala véci narodniho vyznamu. Za zabiti
geodeta v této dobé€ hrozil trest smrti. Geodetické prizkumy uzemi zacaly po celé zemi.

Po smrti Petra byla vydana: Podrobnd mapa a Velky tridilny atlas.

Mezitim v ¢eskych zemich:
Ve 14. stoleti vznikaji zemské desky a urbafe pro evidenci soukromého prava na
majetek, hlavné kvili vybéru dani.
Cechy:
e prvni rustikalni katastr (prvni berni rula): vyhotoveni 1653-1656, platnost od
1656;
e druhy rustikalni katastr (druha berni rula): vyhotoveni 1674-1683, platnost od
1684,

! Ruska4 federace méla béhem historického obdobi riizné nazvy.
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prvni tereziansky katastr rustikdlni (tfeti berni rula): vyhotoveni 1748, platnost
od 1749.

Morava:

prvni lanova vizitace: 1656-1658;
druha lanova vizitace: 1669-1697. [11]

2.1.2 Generalni mapovani Ruska v XVI11. stoleti

Geodetické prace byly snahou o stanoveni piesnych hranic jednotlivych majetk.

Vladni manifest byl zvetejnén 19. zati 1765 a fungoval az do konce XIX stoleti.

Motto generalniho mapovani ,,Kazdy ma své* navrhla sama cisafovna Katetina II.

Dokumentace generalniho mapovani zahrnovala:

1.

Uzemni plany: mohl to byt plan pro jeden pozemek nebo dokonce pro jakykoli
kraj.

Ekonomické poznamky k planim: jedna se o informace o majetku, pozemcich,
které pattily jednotlivym vesnicim.

Pozemkové knihy: obsahovaly popis hranic pozemk.

Poznamky v terénu jsou rizné dokumenty, které byly sestaveny b&hem

pruzkumu. Naptiklad postup mapovani, spory, oznameni majitele.

Mezitim v ¢eskych zemich:

Nahrazeni ptedchozich bernich rul a ldanovych rejstiiki.

Tereziansky katastr dominikéalni (panské vyrovnani): vyhotoveni 1749-1756,
platnost od 1757, vyrovnani pozemkové dan¢ vrchnosti.

Druhy tereziansky katastr rustikdlni (¢tvrtd berni rula): vyhotoveni 1757,
platnost od 1757, generalni vizitace pfedchozi berni ruly.

r. 1785 - patent Josefa II.: zaméfeni kazdého pozemku kvili pfesnéjsimu urceni
dang, pted tim se dan urcovala podle osidleni pozemku.

Josefsky katastr (1789-1790) - poté navrat zpét k terezianskému katastru kvuli
neporozuméni u Slechty.

Tereziansko-josefsky katastr (1794-1860) - kombinace vymér z josefského a

ocenéni z terezianského katastru. [11]
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2.1.3 Zemska reforma z roku 1861 (zruSeni nevolnictvi)

19. tnora 1861 vysel Manifest o zruSeni nevolnictvi a Nafizeni o rolnicich, kteti
odesli z poddanstvi. Timto bylo nevolnictvi navzdy zruseno. Tato reforma regulovala
systétm evidovani a ocenovani pozemki. V roce 1906 bylo vydéno Natizeni, diky
kterému mohli rolnici opustit spolecenstvi.

Majitelé pudy zdstali vlastniky pudy, ale byli povinni ji poskytnout rolnikiim k
pouziti. Aby mohli rolnici pozemek vyuzivat, museli platit najemné nebo vykonavat
praci, kterou nemohli odmitnout po dobu 9 let. Pokud si chtéli pozemek zakoupit, méli
moznost si zazadat o pljcku. Pozemek mohl koupit jeden rolnik nebo spolecenstvi.
Venkovské spolecenstvi se skladalo z rolnika Zijicich na pozemcich jednoho vlastnika.
Mohla se skladat z jedné vesnice nebo nékolika osad. Pozemky ziskané jednotlivymi
rodinami pifedstavovaly osobni majetek kazdého jejiho ¢lena a byly piedavany
dédictvim.

ZruSeni nevolnictvi vedlo k velkym zméndm v postaveni rolnika. Zacind se
rozvijet kapitalismus. Feudalni spole¢nost, ktera existovala dfive, se zacala proméenovat

v kapitalistickou spole¢nost. Objevila se komoditni ekonomika a trzni vztahy. Rolnicka

ekonomika, kterd méla ptivodn¢ ptirozeny charakter, se nyni stava komoditou.

Cile zemémérického praci v Rusku v tomto obdobi:
e Pravni: k ur€eni hranic vlastnictvi pady byly vypracovany pravni dokumenty.
o Zemedelske: neptijemné podminky vyuziti pady byly vylouceny. Naptiklad:
enormni zakfiveni hranic a dalsi.

e Financni: ocenovani pozemkl pro vymeéteni dan€.
Mezitim v ¢eskych zemich:

Na tzemi dnesni Ceské republiky byl v platnosti Stabilni katastr, ktery vznikl za

ucelem ziskani presného métického podkladu pro stanoveni pozemkové dané.
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2.1.4 Stolypinova reforma? z roku 1906

Autorem a organizatorem reformy je Stolypin, vyznamny statnik Ruska. Od roku
1906 do roku 1911 slouzil jako pfedseda Rady ministra.

6. listopadu 1906 vydal cisai Nikolaj Il. vyhlasku, podle které rolnici museli opustit
komunitu a rozvijet soukromé vlastnictvi. Nakupy a prodeje byly taktéz povoleny.
Zacatkem dvacatého stoleti v Rusku doslo ke snizeni vlastnictvi Slechtickych pozemkdi,
ke snizeni statniho vlastnictvi a ke zvySeni vlastnictvi pidy rolnikd.

Akt z roku 1910 ptispél k rychlé likvidaci spoleCenstvi a piechodu k soukromému
rolnickému vlastnictvi pady. Zavéazal se prevést do osobniho vlastnictvi pidu v téch
spoleCenstvich, ve kterych po dobu 24 let nedoslo k pierozdélovani pudy a rolnici se
automaticky stali vlastniky svych pozemki. K rozvoji pozemkovych vztaht tedy doslo s
vytvafenim soukromého vlastnictvi pidy ve formé& rolnickych farem.

S takovym systémem pozemkovych vztahti v Rusku roku 1917 vypukla revoluce.

Mezitim v ¢eskych zemich:

Na uzemi dnesni Ceské republiky pokraduje Stabilni katastr, ktery vznikl za

ucelem ziskani pfesného métického podkladu pro stanoveni pozemkové dané.
2.1.5 Utetnictvi zemé& béhem let sovétské moci

Po revoluci v roce 1917 v Rusku doSlo k velkym zméndm v pozemkové
legislativé. V roce 1918 byla ptijata vyhlaSka ,,O socializaci Zemé®. Objevuje se
znarodnovani pldy, stejné pravo na vyuZivani pidy a pracovni normy pro vyuZivani
zemédélské pudy. V roce 1919 se objevilo ustanoveni zakladajici dvé formy vyuziti
uzemi: statni a kolektivni. V roce 1955 byla zavedena statni registrace dostupnosti a
distribuce pudy, jakoz i statni registrace pudy. V roce 1970 bylo pfijato ustanoveni ,,O
statni kontrole nad vyuzivanim pudy®, kontrola byla provadéna sluzbami pozemnich
staveb Ministerstva zemédé€lstvi a potravin SSSR.

Béhem let sovétské vlady existovaly tfi hlavni typy katastri: zemédé€lsky, vodni a
lesni. Katastr byl jedinou knihou, ktera obsahovala informace o uZivatelich pidy a

charakteristice pidy. Bylo provadéno pravidelné sledovani zemédé€lské 1 lesni ptdy.

2 Agrarni reforma
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Katastralni dokumenty byly psany rucné, z tohoto diivodu nebyly moc piesné.
Uzivatelé pudy se zmenili:
e Velky pocet malych drziteld pidy byl nahrazen mens$im poctem velkych
kolektivnich uzivateld puady.

e Statni pozemky byly majetkem lidu a vladni struktury to m¢ly na starosti.

Mezitim v ¢eskych zemich:

Na tizemi dnesni Ceské republiky stile pokraduje Stabilni katastr. Poté od roku
1927 zacina platit Pozemkovy katastr, ktery ma platnost az do roku 1971. Dne 8.5.1947
byl pfijat zakon €. 90/1947 Sb., o provedeni knihovniho potadku stran konfiskovaného
nepratelského majetku a o Upravé nékterych pravnich poméri vztahujicich se na
ptidéleny majetek. V roce 1956 byla zaloZena Jednotné evidence pidy (JEP). Dne 1. 4.

1964 nabyl u¢innosti novy ob¢ansky zakonik a zakon o evidenci nemovitosti (EN). [11]
2.1.6 Restrukturalizace pozemkovych vztahi po roce 1990

Po roce 1990 byla provedena pozemkova reforma v Ruské federaci. Reforma

probéhla ve dvou fazich:

e Prvni etapa byla zaloZena na ptedchozi ustavé RSFSR z roku 1978.

e V druh¢ fazi roku 1993 byla ptijata nova tstava.

V roce 1990 byla upravena ustava RSFSR z roku 1976. Do té¢ doby neexistovalo pravo
na soukromé vlastnictvi. Pozemek byl bez platby pieveden na fyzické a pravnické
osoby k neomezenému vyuziti. Ustava, ktera byla pfijata v roce 1993, schvalila
soukromé vlastnictvi ptudy.

Bé&hem perestrojky® byly piijaty legislativni akty, které definovaly otazky vyuziti
pudy. Uvedly formy vlastnictvi pidy: uzivani, pronajem a celozivotni dédictvi, drzba a

vyuzivani piidy se plati.

3 Skupina ekonomickych reformnich krokd zahajenych v 80. letech 20. stoleti v SSSR Michailem
Gorbacovem.
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2.1.7 Vznik pozemkovych a majetkovych vztahii po roce 1990

V roce 1993 byla pfijata nova ustava. Bylo zakotveno pravo soukromého
vlastnictvi a svobodné nakladani s nemovitostmi. V roce 1994 pokracoval vyvoj
legislativnich a regula¢nich dokumentt. V této dobé se objevuje trh s pozemky, ktery
byl regulovan statem. Byly zavedeny normy pro definovani nemovitosti. Zahrnuji
pozemky, podlozi, vodni plochy, lesy, sady, pole, budovy, stavby.

Roku 1997 se zménilo vlastnictvi pady. Pozemky byly pfidéleny obyvatelim pro
ucely obhospodaiovani a vystavbu. Dochdzi k reorganizaci a privatizaci pozemku
kolektivnich a statnich farem. Objevuje se statni registrace prevodi a prav k
nemovitostem.

V letech 2001-2008 statni katastr nemovitosti za¢ina vést evidenci pozemki a
Utad technické inventury vede evidenci investi¢ni vystavby.

Od roku 2008 do soucasnosti se vyviji jednotny systém registrace prav a
katastralni vedeni zaznamu. VSechna tato opatieni zdokonalily systém vedeni zaznamu

pozemkovych a majetkovych vztaht.

Mezitim v ¢eskych zemich:

Od 1. 1. 1993 byl piijat zakon &. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zdkon) a zdkon ¢. 359/1992 Sb. o zemémétickych a katastralnich
organech. Zacatek katastru nemovitosti (KN). [11]
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2.2 Organy, provadéjici statni registraci vlastnickych prav

nemovitosti v Ruské federace
2.2.1 Rosreestr

Rosreestr a jeho uzemni divize (Federalni sluzby statni registrace, katastru

nemovitosti a kartografie Ruské federace) provadéji evidenci a registraci nemovitosti.
Hlavni funkce:

1. Vedeni systému katastralni evidence nemovitosti, kontrola hospodateni s ptidou,
pozemkovy a geodeticky dozor, statni katastralni ocenéni.
2. Statni registrace transakci s nemovitostmi.
3. Podpora statnich navigacnich map, které¢ byly diive vedeny, nyni zrusenymi,
Federalnimi agenturami geodézie a kartografie.
4. Dozor nad samoregula¢nimi organizacemi.
Prvni dva ovliviiuji zajmy vSech obcanii.
Rosreestr vykonava své funkce zvefejnovanim informaci na svych oficidlnich
webovych strankach a umoznuje pistup k elektronickym sluzbam viz rosreestr.ru.

Podtizené organizace:

e Federalni katastralni komora federalni sluzby pro statni registraci, katastr a
kartografii s izemnim ¢lenénim ve zfizovacich jednotkach Ruské federace.

e Federalni védeckotechnické centrum geodézie.
Vztahy s jinymi organy a organizacemi jsou budovany na zakladé dohod. Naptiklad
dohoda o spolupréci s Federalni notarskou komorou ze dne 20. biezna 2014 ¢&. 28, ktera
definuje hlavni vzajemnou spolupraci, jako je napf. vymeéna informaci.

Pfijiméni a vydavani dokumentt pro Rosreestr provadi MFC. Préce tohoto organu

v regionu se provadi na zakladé¢ trojstranné dohody o spolupraci uzaviené¢ mezi MFC,
spravou Rosreestr a pobockou federalni katastralni komory.

Povinnosti ptidélené Rosreestru:

e Statni katastralni registrace;
e Statni registrace prav;

e Sprava EGRN a poskytovani informaci z ni.
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Pfi odmitnuti Rosreestu vykonat urcité kroky nebo pfi pozastaveni statni registrace se

Ize odvolat u soudu.
2.2.2 Jednotny statni registr prav (EGRP)

Jednotny statni registr prav je ulozist¢ informaci o registrovanych nemovitostech
v Ruské federaci. Tyto podminky jsou zapsané v zakoné ze dne 21. Cervence 1997
¢.122-FZ o statni registraci prav k nemovitostem a transakcim s nimi.
Vypis z EGRP je nezbytny pro nakup, prodej, registraci pozemkua nebo bytt, jakoz i pro

hypotéky, ptjcky a ochranu prav k nemovitostem u soudi.

Vypis z EGRP obsahuje:

a) nazev organu statni registrace

b) datum certifikace prohlaseni

€) odchozi ¢islo

d) Kkatastralni (nebo podminéné) ¢islo

e) ucel

f) oblast

g) adresu (umisténi)

h) udaje o drziteli prav

1) druh zapsaného prava

J) registrovana pravni omezeni

K) jméno osoby zadajici o vypis
EGRP ma informace o nemovitostech registrované od 31. ledna 1998. Pokud po tomto
datu nebyly s majetkem provedeny zddné zmény, data nejsou zaznamenand. V takovém
pfipad¢ bude vypis na pozadani zamitnut.

Vypisy z EGRP existovaly do 31. prosince 2016.
2.2.3 Jednotny statni registr nemovitosti

Od 1. ledna 2017 se EGRP a statni katastr nemovitosti sloucily do jediné
informacni databaze EGRN (Jednotny statni registr nemovitosti), coz je zapsdno Ve

federalnim zakon¢ ¢. 218 o statni registraci nemovitosti.
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Dokumenty, které¢ 1ze ziskat z EGRN:

vypis z EGRN o nemovitosti;

vypis z EGRN o hlavnich charakteristikich nemovitosti a registrovanych
pravech k ni;

katastralni plan uzemd;

prohlaseni o zon€ se zvlastnimi podminkami pro vyuzivani uzemi, izemni zoné,
objektu kulturniho dédictvi, Gzemi prioritniho socidlniho a ekonomického
rozvoje, zon¢ uzemniho rozvoje v Ruské federaci, lesnictvi, lesoparku, zvlaste
chranéné ptirodni oblasti, zvlastni hospodaiské zéné a loveckém terénu,
pobfiezni ¢ara (hranice vodni plochy), zeméméficky projekt;

vypis hranic mezi zakladajicimi subjekty Ruské federace, hranic obci a mést;
vypis z EGRN o katastralni hodnoté nemovitosti;

vypis z EGRN o registrovanych smlouvach o ucasti na spole¢né vystavbé.

Dokumenty, které lze ziskat od EGRN s omezenym pristupem (na zZadost drzZitele

prav):

vypis z EGRN o pravech jednotlivce na jeho existujici nemovitosti;

vypis z EGRN o ptevodu prav k nemovitosti;

vypis z EGRN o uznani drzitele prav za pravné nezpusobilého nebo castecné
pravné nezpusobilého;

vypis z EGRN o obsahu pravnich dokument;

kopie dokumentt, na jejichz zaklad¢ jsou informace zadavany do EGRN.

V Ceské republice:

V Ceské republice Ize nalézt viechny podrobné informace o nemovitostech a

pozemcich na katastru nemovitosti. KN zahrnuje:

soubor geodetickych informaci (SGI) - zahrnuje katastralni mapu (v€etné jejiho
¢iselného vyjadieni ve stanovenych katastralnich tzemich)
soubor popisnych informaci (SPI) — zahrnuje informacni idaje o pravnich

vztazich a pravech a skute¢nostech na nemovitosti, stanovenych zdkonem

Informace o majiteli, typ parcely a jeji zatizeni mohou vidét vSichni na webovych

strankach www.cuzk.cz. [31]
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2.3 Postupy pfi nakupu bytu v Ruské federaci z hlediska katastru

nemovitosti

Typy pravniho postaveni bytu:

e bez registrovaného vlastnictvi (primarni);

e se zapsanym vlastnictvim (sekundarni).

Primarni trh nemovitosti:

Patfi sem byty ve vystavbé bytovych domu. Prodej prav a uplatnéni narokl na
tyto byty probiha ptimo v prubéhu jejich vystavby. Tento prodej mize probihat jiz ve
fazi vykopu (cena takového ,,virtualniho* bytu je pak mnohem nizsi) a ve fazi uvedeni
domu do provozu (vlastnictvi vS§ak neni dosud zaregistrovano).

Pfi ndkupu takového bytu obdrzi kupujici (po dokonceni domu a vSech registra¢nich

postupll) primarni vlastnictvi bytu, to znamen4, Ze se stane jeho prvnim vlastnikem.

Sekunddrni trh nemovitosts:
2.3.1 Ziskani vypisu z EGRN

V pocatecni fazi je velmi dilezité ziskat informace od Rosreestru (EGRN) o
nemovitosti: katastralni ¢islo, vymeéra, katastralni cena piipadné zatiZeni.
Je nebezpecné castnit se transakce bez této polozky!

Oficialni prohlaseni 1ze objednat online:
1. Prohldseni o majetku, které obsahuje informace o nepfitomnosti / pfitomnosti
zatizeni.

2. Zvlastni vypis z pfevodu vlastnictvi (historie pfedchozich transakci s majetkem).
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Obr. 1 Ukdzka vypisu z EGRN (prevzato z [20])

Je také vhodné sledovat zmény v zdznamech v EGRN.

V Ceské republice:

Rozsah a podminky poskytovani udajii z katastru nemovitosti se fidi vyhlaskou ¢.
358/2013 Sb., 0 poskytovani udajii z katastru nemovitosti, v platném znéni. Mimo
obvyklych forem vydavani informaci, vypist, opisit a kopii, dostupnych piimo na
katastrélnich pracovistich, poskytuje CUZK né&které vystupy rovnéz prostiednictvim
vefejné sité Internet. Jsou to bezplatna aplikace Nahlizeni do KN (omezeny rozsah
informaci, zdarma), placena aplikace Ddlkovy pristup  Kdatum KN nebo
aplikace Webové sluzby Dalkového pristupu.

Mimo vySe zminéného zajist'uji resortni organizace fadu dalSich datovych sluZeb.
Jde naptiklad o poskytovani dat KN v elektronické podobé (tyto vystupy z databazi
katastru nemovitosti lze ziskat pouze za legislativné stanovenych podminek). Daty
Vv elektronické podobé se rozumi data KN ve stanovenych vyménnych formétech,

obsahujici udaje souboru popisnych informaci (SPI), digitalni katastralni mapy (DKM)
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arastrova data skenovanych katastralnich map. Tato data poskytuji v ramci své
pusobnosti jednotliva katastralni pracovisté. Vystupy, piesahujici ramec jednoho
katastralniho pracovists, zajistuje CUZK, odbor sluzeb uzivateltim.

Zvlastni sluzbu predstavuje poskytovani piehledu vlastnickych ajinych prav
k nemovitostem, evidovanych pro fyzické nebo pravnické osoby v rozsahu celé CR. Pro
zadatele, ktefi maji ze zdkona néarok na bezplatné poskytnuti téchto informaci, zajistuje
tuto sluzbu CUZK, odbor sluzeb uZivatelim. Pro ostatni zdjemce poskytuji tuto sluzbu

za uplatu vSechna katastralni pracovisté v Gifednich hodinach. [31]
2.3.2 Eliminace rizika sporu

Pro vylouceni rizika sporti je nutné si vyzddat od prodavajiciho originalni
dokumenty k nemovitostem: pravni dokumenty a spravné podklady k bytu.

Mezi kli¢ové aspekty ke kontrole patii:

e Nulové a neplatné transakce — transakce je neplatna z divodu stanovenych
zakonem, na zaklad¢ jejiho uznani soudem (neplatna transakce) nebo bez ohledu
na takové uznani (neplatna transakce).

e Souhlas partnera s prodejem — notafsky ovéfeny dopis, ve kterém jeden z
manzell jasné vyjadiuje svou vuli, z ¢ehoZ vyplyva, Ze nema namitky proti
prodeji uvedeného bytu druhym manzelem.

e Povoleni od opatrovnickych uradii — je-li jednim z majitelti bytu osoba do 18 let,
musi od opatrovnickych ufadl ziskat povoleni k prode;ji bytu.

e Osoby opravnéné k pobytu:

a) Vsichni vlastnici bytu (Ize je dohledat z titulu nebo ze sjednoceného
statniho rejstiiku)

b) Rodinni pfislusnici majitele bytu, v¢. byvalych (bez vlastnictvi bytu, ale
zapsany v ném)

c) Osoby, které ziskaly pravo k uzivani bytu na zakladé zavéti (v piipadé,
ze byl byt pieveden na majitele dédictvim)

d) Vécné bremeno — predchozi vlastnici bytu, ktefti méli zavislou

udrzbovou® smlouvu s aktualnim vlastnikem

4 Starat se o vlastnikovi v diichodé do konce jeho Zivota.
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e) Osoby, s nimiz majitel bytu ma smlouvu o pronajmu nebo smlouvu o

bezduvodném uzivani

Muzete si také vyzadat kopie dokumentli pro podrobnou studii domu nebo u pravnika.

V Ceské republice:

Tato polozka je podstatna i v Ceské republice, je potieba kontaktovat katastr

nemovitosti a ziskat vypis, ktery bude obsahovat:

e kdo a kdy vlastnil majetek;

¢ informace o diivéjsich kupnich smlouvach;

e informace o pfipadném zadluzeni nemovitosti.
2.3.3 Predbézna opatieni

V této fazi by mély nastat nasledujici kroky:
e Predbezna kupni smlouva

Predbézna kupni smlouva je velmi vyznamnym dokumentem v procesu koupé
nemovitosti. Je tfeba v¢as piipravit dokumenty pro Rosreestr a uzaviit zakladni prodejni
smlouvu.

PfedbéZzna dohoda slouzi k upevnéni smluvniho vztahu mezi prodéavajicim a kupujicim

na toto obdobi.

a) Pfedbézna kupni smlouva vstupuje v platnost okamzit€ poté, co strany
podepiSou smlouvu a timto nabyde pravni u¢innosti.

b) Zakon nevyzaduje certifikaci notafe ani registraci u Federalni registraéni sluzby.

c) Na zaklad¢ predbézné smlouvy mize byt v Rosreestru zaregistrovano bfemeno
ve prospéch kupujiciho, pokud pied uzavienim hlavni kupni a prodejni smlouvy
existuje dlouha cekaci doba a prevadi se velkd Castka ve form¢ zalohy nebo

akontace.
V Ceské republice:

Neni nutnd predbézna kupni smlouva, ale mutze byt vyzadana pii nakupu

nemovitosti na hypotéku nebo na splatky (pfevody penéz z jinych zemi).
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o Smlouva o provedeni zalohy
Je dokladem, ktery potvrzuje financéni zpiisob zajisténi plnéni hlavni povinnosti
vyplyvajici ze smlouvy o prodeji nemovitosti.
COIIAINEHHE O 3ATATKE

NpH NOKYNKe KEAPTHPLIL.

X 2019rona

D@HO, rpaxzannn PO, nacmopr Ne BBIAAH TOA3 OTACACHHEM
,» KO noapasacaeHus , 3IPEC PErHCTPALIHH H MECTa KHTEIBCTBA:
, uMenyemsiit B qatsneiimen Mpoaasen, u
DHO, rpaxaanun PP, nacmopr N BRIIan roaa OTACIEHHEM
., KOZ MOAPa3acIeHHR . AJpec PpPermcIPauME M MECTa KHTICILCTBA:
, mMeRyenmblit B AaasHenimem IMoxynareas, ¢ Apyrofi CTOPOHEI, 3AKTIOTHIN
HACTOAWMI JOTOBOP O HIKECTEAVIOMEM:

1. Iponasen obasyerca nmpoaats (mepe’ats B COOCTBEHHOCTH), a [loxymarens odasyerca KynmuTs
(npHOOpecTH B COOCTBEHHOCTH) B OyAyIIeM B CPOK A0 roJa KBapTHPY,
PACIOTOAKEHHYIO TIO 3IPecy: 10 ueHe

pvoaeit

> Vxazansaa KBapTHPA COCTOHT H3 #ua0ft xomHaTsr. Omas nI0maIs KBAPTHPE! €3 yaera
niomazn Joxxmit  (GaTKOHOB) COCTaBIALT (mponceio )i oxB: A,
PAaConoKeHa Ha ataxe xmaoro goma. Kanacrpossiit Ne g

3. B cuer odecneweHH HCIIOTHEHHR BIATOrO Ha ceda odasareascrea [Toxynareas srocut [Ipogasuy
323aTOK 32 TPHOOPETAEMYIO KBAPTHPY B CyMMe ( ) pyomeit.

B Ioxynarteas 1 npoJaseu 00A3YIOTCA 3K TOTHTS JIOroBOp KYIIH — NPOAAAH YKA3aHHON KBaPTHPH
B CPOK roaa.

5. CromMoCTs KBapTHDEI B pasMepe pyOrreit ABIIETCA OKOHYATEILHOM H HIMEHEHHIO

HE NOLTEAKHT.
6. Croponan H3BECTHO, 9TO B coorBercrenn co . 380 1 381 I'K PD omit HeCyT OTECTCTBEHHOCTS 32
HEHCIIOTHEHHE B3FTHIX Ha Ce0A 0083aTENBCTE. A MMEHHO: B CTydae, eCIH JOTOBOP KYILTH-IIPOJAKH
He Oyaer sakmoveH no BuHe [IpojaBua (He rOTOBBI JOKYMEHTHI HIH OTKAa3 OT 3AKTIOYCHHSA,
TIOBBIIEHHE UCHB!, YK23aTh BO3MOKHBIC NPHIHHB H T.1.), TO OH 00A3YeTCA BEPHYTH NOKYIATETIO
CYMMY 33JaTKa M ITpad B pasmMepe CyMMBI 333aTKa B CPOK A0 roaa. B cayuae, ecan
ACTOBOP KYIIH-TIPOAAKH He Oyaer saxmoden no suHe [loxymarens (#e roToBml amwHbIe
JOKYMEHTB! HIH OTKa3 OT 33KTIOYCHHA, HIMCHCHHE LCHBI), TO OH YIPAYHBACT MPABO HA BO3BPAT
CYMMBI 337aTKa
7. Hacrosmmii 10roBop COCTABEH B ABYX 3K3eMILIAPAX, OJHH HX KOTOpHIX Bpydaerca [Tokynaremo,
sTOpoii — [Ipogasmy.
IOJIMHCH CTOPOH:

Tpoagasen

Tloxynarens

Obr. 2 Ukazka smlouvy o provedeni zalohy (prevzato z [33])

V Ceské republice:

Je tato polozka vyjednana pted uzavienim piedbézné smlouvy o prodeji, taktéz se
jedna o rezervaci nemovitosti.

e Potvrzeni od prodavajiciho
Jednostranny dokument vystaveny a podepsany piijemcem finan¢nich prostfedki.
Kupujici obdrzi od prodavajiciho potvrzeni o pievodu zalohy a caste¢né nebo plné
platby za byt.
Zdloha — platba ¢asti ceny bytu, ktera se v piipadé probihajici transakce vraci

kupujicimu v plné vysi.
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Akontace — platba ¢asti ceny bytu, ktera je zarukou povinnosti kupovat a prodavat. V

pripad€ neuspesné transakce z diivodu zavinéni kupujiciho zlstava na prodavajicim a v

piipadé zavinéni prodavajiciho je vracena kupujicimu ve dvojnasobné vysi.

Kupujici si musi ponechat original ptivodni smlouvy.
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Obr. 3 Ukdzka potvrzeni od prodavajiciho (prevzato z [22])

V piipadé, Ze alespont jedna z téchto akci nebyla dokoncena, pravdépodobnost

usp&sného dokonceni transakce je nulova.

2.3.4 Predani dokumentua prodejci

Prodévajici musi ptipravit nasledujici dokumenty pro ROSREESTR:

a w0 DN e

Priikaz totoznosti (original).

Z4dost o registraci.

Potvrzeni o platbé dani.

Smlouvy, dohody, akty o poctl Gcastniki transakce.

Osvédceni o vlastnictvi (vypis z EGRP).
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6. Pravni dokumenty, privatizacni dohoda.

7. Osvédeeni o nepfitomnosti registrovanych osob a bytové karty® (pouze pro
privatizované byty).

8. Souhlas partnera s prodejem, ovéfeny notaiem, je-li byt koupen v manzelstvi.

9. Povoleni k prodeji od zakonného zastupce, pokud je prodéavajici nezletily,
pravné neschopny nebo ¢aste¢né pravné zpusobily.

10. Potvrzeni oznameni o prodeji ostatnim ucastnikiim ve spole¢ném vlastnictvi a

sousediim v obecnim byt¢, pokud nejsou zapojeni do transakce.
2.3.5 Prodejni transakce

Kupni smlouva v jednoduché pisemné forme
Ke snizeni rizika ztraty nebo omezeni prav k bytu, by mé&l kupujici peclivé dbat na
ptipravu kupni smlouvy bytu a ur¢it formu jeho uzavfteni.

e Projednava s prodévajicim vSechny podminky a postup ptevodu vlastnictvi. Je
tteba vytvofit postup pro ptipravu obchodu.

e Podrobn¢ se ve smlouvé uvedou vsechny sjednané podminky transakce a
zpusoby feseni potencialnich konfliktti nebo narokt na ni v budoucnu.

e Zajisténi hmotné odpovédnosti prodavajiciho ve smlouvé v ptipade, ze zaml¢i
vyznamné informace o byté a v pfipad¢ predloZeni prav tietich osob na n¢j z
divodi, které vznikly pfed uzavienim transakce.

e Ziskani pravnika pro profesionalni posouzeni nebo ptipravu ndvrhu smlouvy.

e Shromézdéni dokumentl a certifikat o byté a jeho majitelich, v€etné certifikath
od ND® a PND’ (kromé nutnych dokumentii pozadovanych pro registraci).

e Je dobré nechat svédky diskutovat o podminkach uzavieni smlouvy.

Kupni smlouva v notarské formé

wvewr

smlouvy s notafem. Stoji vice, ale vétSina z vySe uvedenych rizik jednoduse zmizi nebo

bude minimalizovana.

% Dokument obsahujici informace o osobach, které Ziji v ur¢ité nemovitosti.

® Osvé&deeni od narkotika v mist& bydlisté prodavajiciho, Ze u nich neni registrovan.

7 Osvédceni od neuropsychiatrického 1ékarnika v misté bydlist€ prodavajiciho, Ze neni u nich
zaregistrovan.
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Notatr hraje nejen roli pravnika, déale pfipravuje kompetentné¢ smlouvu sam. Je také

oficialnim svédkem dobrovolnosti jednani stran transakce. Zpochybnit transakci

vvvvvv

V Ceské republice:

V Ceské republice je kupni smlouva uzaviena jen v notafské podobé. Coz je
hlavni dokument, na jehoz zékladé se pfevadi vlastnictvi.

Smlouva o prodeji uvadi:

a) Cenu objektu.

b) Informace o pivodnim a novém majiteli.

¢) Lhitu pro pievod penéz.

d) Zpusob pievodu penéz (vkladovy ucet pravnika nebo notafe).

e) Odpovédnost za thradu poplatkii a za opétovnou registraci nemovitosti.
f) Popis objektu, véetné nabytku a domacich spotfebicu (ziistava nebo ne).
g) Dobu pfevodu majetku.

h) Postup pro vraceni penéz v piipadé, Ze k transakci nedoslo.

Akt o piijeti bytu

Pfevod nemovitosti prodavajicim a pfijeti kupujicim se provadi podle aktu
prevodu podepsaného stranami nebo jinému dokladu o pfevodu.
Neni-li zdkonem nebo smlouvou stanoveno jinak, povazuje se povinnost prodavajiciho
pfevést nemovitost na kupujiciho za splnénou poté, co byl majetek pfedan kupujicimu a
strany podepsaly pfislusny pirevodovy doklad (Clanek 1 ¢l. 566 obCanského zdkoniku
Ruské federace).
ziskani osvédceni 0 vlastnictvi, protoze je to akce, ktera potvrzuje dokonceni transakce.
Stanovuje nejen skutecny stav obytného prostoru v dobé jeho ptfevodu, ale také obdobi,
behem kterého se kupujici stava skuteCnym vlastnikem bytu.
Akt o pfijeti bytu nema dany vyplilovaci formulaf, ale zdkon stanovi, jaké informace by

se v ném m¢ély vyskytovat:

a) Jméno.

b) Misto a datum vytvoreni aktu.
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c) Popis bytu (adresa, plocha, stav).

d) Podrobnosti o stranach (jméno, pasové a kontaktni tidaje).
e) Odkaz na kupni smlouvu.

f) Skute¢nost, Ze strany nemaji vzajemné naroky.

g) Podpisy ucastnik transakce.

Dokument je pfipraven ve dvou kopiich - jedna pro kazdého ucastnika transakce.
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Obr. 4 Ukdzka aktu o prijeti bytu (prevzato z [12])
V Ceské republice:

V Ceské republice je alternativou k aktu o pfijeti bytu kupni smlouva.
Vyporadani transakci

Pfi nédkupu a prodeji bytu na sekundarnim trhu s bydlenim existuji tfi bezpecné zplisoby

pfevodu penéz:
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e Bankovni buiika (depozitar)

e Vyporadani notafem (prostfednictvim notarského vkladu)

o Akreditiv
Prvni metoda se pouziva v hotovostnich vyporadanich. Druha metoda pro hotovostni i
bezhotovostni vyporadani. Tteti zptisob Ize vyuzit pouze pro platby bankovnim

prevodem.

V Ceské republice:

V Ceské republice se po podpisu predb&zné kupni smlouvy uzavird smlouva o
vkladu (o ulozeni penéz). Castka rovnajici se hodnoté nemovitosti po odedteni
rezervacniho poplatku bude uloZena na samostatny vkladovy ucet a miize byt prevedena
na ucet prodavajiciho az po obnoveni vlastnického prava. Depozitdfem muze byt banka,
realitni agentura, notdf nebo prévnik. Smlouva o vkladu je podepséna kupujicim,
prodéavajicim a osobou, kterd se stard o ulozeni penéznich prostiedkd. Po uzavieni této

smlouvy prevadi kupujici penize na vkladovy ucet.
2.3.6 Predani dokumenti spolecnosti Rosreestr

Prodavajici a kupujici musi pfedem pftipravit tyto dokumenty:
1. Prikaz totoZnosti (Obcansky pas Ruské federace) - originél
2. Zadost o registraci
3. Potvrzeni o platbé dani a jeji kopie
4. Smlouvy, dohody, akty o poctu ucastniki transakce
5. Platna notarska plnd moc s nezbytnym opravnénim, pokud se jedna o i¢astnika

transakce

Dokumenty, které musi byt pfipraveny prodejcem, jsou popsany v bod¢ 2.3.4.
Dokumenty, které musi byt ptipraveny kupujicim:
1. Oddaci list, je-li majetek vyhotoven spole¢né.
2. Notarska predmanzelskd smlouva, pokud manzelé kupuji nemovitost ve
spole¢ném vlastnictvi.
3. Notaiské povoleni partnera ke koupi bytu na hypotéku, je-li byt napsan pouze na

jednoho a druhy neni s dluznikem na smlouvé o pijcce.
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ProhldSeni o pievodu prava a Zadost o registraci prava
Zadost o statni registraci pfevodu vlastnictvi je vyplnéna podle sjednoceného

vzoru a predlozena Rosreestru spolu s dalSimi nezbytnymi doklady.

V Ceské republice:

Prohlaseni o pfevodu prava a zadost o registraci prava jsou zasilany Katastru

nemovitosti.

Statni platba cla

Od specialisty odd¢€leni obdrzite seznam piijatych dokumentu:

e adresa objektu a ¢islo katastru;

e registracni akci, kterd byla ozndmena;

e seznam dokumentt, pocet originali a kopii;
e osobni Udaje.

Na uréeném misté bude mozné dokumenty opét vyzvednout.
2.3.7 Prijem dokumenti od Rosreestr

Poslednim krokem je ziskani nasledujicich dokumentt:

1. Kupni smlouva s napisem registrace.

2. Vypis z EGRN o novém drziteli prav na nemovitost.

V Ceské republice:

V Ceské republice je pii registraci vlastnickych prav v katastru nemovitosti
blokovdna nemovitost na dobu 21 dnd — nelze s ni provadét Zadné operace. Registrace
vlastnickych prav netrva déle nez 45 dnt. Pii registraci je zadni strana kupni smlouvy
ovéfena.

Poté, co novy vlastnik obdrzi kopii kupni smlouvy ovéfené katastrem, jakoz i
potvrzeni o registraci, penize se pfevedou z trustového uctu na ucet prodavajiciho. V
zavislosti na piedepsanych podminkach jsou kli¢e od nemovitosti predany kupujicimu
bud’ pfi podpisu kupni smlouvy nebo po registraci vlastnictvi. Pfi tom jsou placeny

statni poplatky a poplatky odbornikiim, kteti se na transakci podileli.
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2.4 Faze mapovani pozemku v Ruské federace z hlediska geodézie

Mapovani zahrnuje geodetické, topografické a katastralni prace. Béhem mapovani se

rozliSuji nésledujici faze:
2.4.1 Pripravna faze

Provadi se sbér a analyza dokumentl a informaci nezbytnych pro geodetické prace:
e pravni doklady;
e dokumenty popisujici hranice a plochu pozemku.

Dale se provadi studie geodetické a katastralni dokumentace.

Seznam pozadovanych dokumentl pro mapovani od fyzickych osob:

1. Prukaz totoznosti zékaznika nebo plnd moc a pas zastupce zakaznika.

2. Préavni dokumenty k pozemkim:

rozhodnuti spravy o poskytnuti pozemku, technicky pas pozemku® (ovéieno
obecnim tfadem mistnich uradu);
— kupni smlouva pozemku,
— dohoda o darovani ptdy;
— osvédceni o dédickém pravu,
— osveédceni o statni registraci zdkona nebo vypis z EGRN,;
— dokumenty BTI.
3. Inventarizacni plany nebo jiné dokumenty s popisem hranic a rozlohy pozemku
behem jeho vzniku.

Seznam pozadovanych dokumentt pro prizkum od pravnickych osob:

1. Pravni doklady na pozemek:

rozhodnuti spravy o poskytnuti pozemku, technicky pas pozemku (potvrzeno
obecnim uradem mistnich uradi);

— kupni smlouva pozemku;

— dohoda o darovani ptdy;

— osvédceni o dédickém pravu,

— osvédceni o statni registraci zdkona nebo vypis z EGRN,;

8 Dokument, ve kterém jsou uvedeny technické vlastnosti nemovitosti.
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— dokumenty BTI.
2. Kopie dokumenti pozadovanych k uzavieni smlouvy:

— dokumenty potvrzujici pravomoc zastupce pravnické osoby (plna moc);

osvédceni o registraci u dainového tfadu Ruské federace;

— osvedceni o statni registraci pravnické osoby;

— osvedceni o zapisu do Sjednoceného statniho registru pravnickych osob;
— vypis z Jednotného registru individudlnich podnikateli,

— investi¢ni dohoda;

— rozhodnuti zakladatelq.
2.4.2 Terénni prace — mapovani pozemku

Provadi se geodeticky prizkum pozemku. Jsou stanoveny hranice topografického
prizkumu, lomové body pozemku jsou stanoveny hrani¢nimi znackami atd.

Méfeni se provadi pomoci modernich elektronickych zatizeni. Zkracuji ¢as potiebny
pro praci v terénu a poskytuji vysoce kvalitni a pfesné vysledky za dodrzeni danych
postupti.

Druhy mapovani dle méfitka:

Meéritko 1:50 - 1: 2 000

Toto méfitko se pouzivd hlavné pro geodetické prace pro provedeni uprav
Vv krajiné a krajinafstvi. V tomto ptipadé se zohlednuje reliefni prifez az 25 cm, proto je
pii sestavovani planu nutné ziskat dostate¢né podrobny obraz terénu s ptihlédnutim 1 k
malym rozdiliim na povrchu.

Uvadi se vSechny velké stromy (obvykle s primérem kmene 5 cm nebo vice), jsou
uvedeny jejich pfesné soufadnice. Symboly a pracovni postupy nejsou jasné
regulovany. Mohou se vyrazné liit v zavislosti na dovednostech specialisty, vybaveni a
vlastnostech terénu.

Vytvoteni planu v méfitku 1: 500 s ptihlédnutim k vySce prifezu reliéfu az 50 cm
lze rozliSit samostatné. Odrazi vlastnosti povrchu, pfitomnost vegetace, schéma
pfechodu nadzemni a podzemni inzenyrské sité. Tyto prizkumy jsou nutné pro
vystavbu vicepodlaznich obytnych nebo primyslovych budov.

Meritko 1: 2 000

Tato stupnice se pouziva pro geodetické prace na venkovnich pozemcich:
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e pro planovani projekt obce nebo jednotlivych oblasti;
e vypracovani uzemnich plant pro sidla;
e vytvareni projekti primyslovych podnik;
e pro pracovni vykresy jednotlivych technickych objekti (Cerpaci stanice, potrubi
atd.).
Meéritko 1: 5000 a 1: 10 000
Toto méfitko je nejzaddangjsi, protoze prace V tomto mefitku se provadéji pri
vytvateni GPZU®, ktery se pouziva k ziskani stavebniho povoleni, napojeni komunikaci,
sanaci atd.
Zakresluji se hranice, lomové body, vodni objekty, lesni plochy, komunikace pod
zemi 1 nad zemi. Ziskané vysledky ve formé hotové mapy musi byt v souladu s

provoznimi komunalnimi sluzbami.

Druhy mapovani dle tucelu:
Mapovani inzenyrskych siti

Informace o inzenyrskych sitich prochazejici uzemim nebyvaji zndmé. V tomto
pripad¢ je nutné provést topograficky prizkum zemé a vypracovat vhodny plan.

Postup:
e nalezeni dokumenta, které obsahuji data o sitich;
e soufadnice inZenyrskych sitich jsou poté v terénu vytyCeny a vyznaceny.
Specifikace vysledného planu jsou dohodnuty s piislusnymi sluzbami
odpovédnymi za provoz téchto siti.
Stromové mapovani
V tomto piipad¢ jsou dulezité informace o stromech a kefich, které maji predem
stanovené parametry, naptiklad:
e tloustka kmene od 5 cm;
e vyska od 50 cm.

Vysledny plan obsahuje seznam soufadnic, kvantitativni a kvalitativni parametry

vegetace.

® Uzemni plan pozemku.
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V Ceské republice:
Mapy lIze rozdélit podle nasledujicich hledisek:
a) zpusobu vyhotoveni;
b) meéfitka;
c) kartografickych vlastnosti;
d) obsahu mapy;
e) vysledné formy;
f) pocétu mapovych lista.
Podle zptisobu vyhotoveni se déli na:
e mapy pivodni — ziskané pfimym méfenim v terénu;
e mapy odvozené — vznikly na podkladé map ptivodnich;
e mapy caste¢n¢ odvozené — vznikly kombinaci zminénych zptisobu.
Podle méfitka se dé€li na:
e mapy velkych métitek — do métitka 1:5 000 véetng;
e mapy stfednich méfitek — 1:10 000 — 1:200 000;
e mapy malych méfitek — 1:200 000 a mensi.
Podle kartografickych vlastnosti se déli na:
e mapy konformni — nezkresluji se thly;
e mapy ekvidistantni — nezkresluji se délky v ur¢itém azimutu;
e mapy ekvivalentni — nezkresluji se plochy;
e mapy vyrovnavaci — hodnoty tthlového, délkového a plosného zkresleni jsou
sniZeny.
Podle obsahu se déli na:

e polohopisné mapy — obsahuji pouze polohopisnou slozku mapy;
e vySkopisné mapy — obsahuji polohopis, vyskopis a popis;
e mapy obsahujici pouze vyskopis.
Podle vysledné formy se dé€li na:
e analogové — jen v grafické podobg;
e (iselné — obsahuji zpracovany seznam soufadnic podrobnych bodi;

e digitalni — soubor dat v pocitaci.
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Podle poctu mapovych listi se déli na:

e soubor map;
e mapove atlasy;
e mapove dilo;

e samostatné mapy. [10]

2.4.3 Kancelarské zpracovani vysledkii mapovani. Vytvareni hranic projektu

pozemku, vytvoreni hrani¢niho planu pozemku

Po mapovéni je vypracovan Uzemni plan s vykresem v uréitém m

takovém planu jsou vyznaceny vSechny hranice, lomové body, obvody budov a jejich
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Obr. 5 Ukazka vizemniho plana (prevzato z [32])

Klicové vlastnosti technického vykresu:

1. Meéfitko - pomér jednotky vykresu ke skutecné jednotce vzdalenosti v terénu.
2. Vyska prufezu reliéfu - zachovani stejného spadu vysek po celé délce nebo ve

specifickych zonach. Umoziuje ziskat odpovidajici plan, pokud jde o

nepravidelnosti povrchu.
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3. Vyskovy a polohovy soufadnicovy systém je standardizovan dle usneseni vlady
Ruské federace €. 1463. V Rusku se pouziva vyskovy systém tzv. Baltsky, podle
kterého je vodni hladina Baltského moie uznana jako nulové troven (primér za

nékolik desetileti). Muze se vSak lisit dle regioni.

Po vysledku mapovani lze na plan pozemku nakreslit jakékoli nemovité piedméty,

véetné stromu s uvedenim jejich vysky, obvodu, tloustky, druhu atd.
2.4.4 Schvileni hranic pudy s prilehlymi vlastniky (uZivateli) pudy
Podpis aktu o schvaleni hranic pozemku v§emi zG¢astnénymi stranami.
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Obr. 6 Ukazka aktu o schvaleni hranic zemé vSemi zucastnénymi stranami (prevzato z

[27])
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2.4.5 Predani planu hranic stitnimu inspekénimu organu k rozhodnuti o registraci
pozemku s Kkatastralnimi zdznamy (vydani vypisu z EGRN) nebo o zméné

informaci v statnim katastru nemovitosti

Nové vytvorené informace budou zaznamendny ve statnim katastru nemovitosti.
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Obr. 7 Ukazka vypisu z EGRN (prevzato z [20])
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2.5 Geodetické souradnicové systémy pouzivané v Ruské federaci

Soucasné statni soufadnicové systémy pouzivané k provadéni kartografickych a

geodetickych ¢innosti a pro udrzbu katastru na izemi Ruské federace:

e Geodeticky soufadny systém z roku 2011 (GSK-2011) - pouziva se pro
geodetické a kartografické prace.

e Terestricky geocentricky soufadny systém ,,Earth Parameters 1990 (PZ-90.11) -
slouzi k poskytovani geodetické podpory pro orbitalni lety a feSeni problému s
navigaci.

Tyto soufadnicové systémy byly stanoveny usnesenim vlady Ruské federace ¢. 1463 ze
dne 28. prosince 2012.

Souradnicové systémy, které byly diive pouzity v Ruské federaci nebo se pouzivaji ve
zvlastnich ptipadech:

e Soufadnicovy systém 1942 (SK-42) - jednotny systém geodetickych soutadnic a
vySek pro uzemi SSSR. Byl zaveden v roce 1946 usnesenim ¢. 960 Rady
ministrid SSSR ze dne 7. dubna 1946. Zakladem tohoto soufadnicového systému
je Krasovského elipsoid. Pti vytvafeni map v tomto systému se pouziva
konformni projekce Gauss-Kruegerova elipsoidu na rovinu. Byla zruSena 1.
ledna 2017 usnesenim vlady ¢. 1463 Ruské federace ze dne 28. prosince 2012
(odstavec 2).

e Sjednoceny statni systém geodetickych soutadnic z roku 1995 (SK-95) - zfizen
usnesenim vlady Ruské federace ze dne 28. Eervence 2000. C. 568. Rovnéz bylo
zruseno 1. ledna 2017.

e Soufadnicovy systém 1963 (SK-63) - soufadnicovy systém s tfistupiovou
zonou.

e Lokalni soufadnicovy systém (MSK) - vytvofeny ,,... ve vztahu k omezenému
uzemi nepfesahujicimu uzemi Ruské federace, jehoz souradnicovy pocatek je
odsazen od soufadnicového pocatku statniho soufadnicového systému, je
pouzivany pii provadéni geodetickych a kartografickych praci ... “(nafizeni
vlady Ruské federace ze dne 3. bfezna 2007 N 139 O schvaleni Pravidel pro

zfizeni mistnich soufadnicovych systémil,,).
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e Soufadnicovy systém WGS-84 (World Geodetic System) - svétovy systém
geodetickych parametri Zemé, pouzivany v globalnim naviga¢nim systému

Navstar GPS.

V Ceské republice:

Plati Nafizeni vlady ¢. 430/2006 Sb. (o stanoveni geodetickych referen¢nich
systémll a statnich mapovych dél zavaznych na tzemi stdtu a zasadach jejich
pouzivani).

§ 2 Geodetické referencni systémy
(1) Geodetickymi referenénimi systémy zavaznymi na tuzemi statu (dale jen "zavazné
geodetické systémy") jsou
a) Svétovy geodeticky systém 1984 (WGS84).
b) Evropsky terestricky referen¢ni systém (ETRS).
c) Soufadnicovy systém Jednotné trigonometrické katastralni sité (S-JTSK).
d) Katastralni soutadnicovy systém gusterbergsky.
e) Katastralni soutadnicovy systém svatostépansky.
f) Vyskovy systém baltsky — po vyrovnani (Bpv).
g) Tihovy systém 1995 (S-Gr95).
h) Soufadnicovy systém 1942 (S-42/83). [9]
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b4

3 Evidovani prav k nemovitostem na Ukrajiné

3.1 Historicky vyvoj katastralnich praci na Ukrajiné

V minulosti se na Uzemi zapadni Ukrajiny ocenovaly pozemky na zakladé
katastri evropskych zemi, v rtznych obdobich byly prace provadény ve formé
rakouskych, ¢eskych, polskych a rumunskych katastrii. Na zbytku Ukrajiny byla ptda
odhadovana pomoci Dokuchaevo-Sibirtsevovy metody, ktera byla pouzivana v Ruské
ti$1 na konci 19. a zac¢atku 20. stoleti.

V roce 1817 se rakouska vlada rozhodla vyuzit Pozemkovy josifikansky katastr.
Byly provedeny zmény zohlednujici vlastnictvi, plochu a ziskovost za obdobi od roku
1788, timto se katastr nove nazval Provizorni frantiSkansky katastr.

V roce 1828 byl v Galicii pfedstaven novy katastr nemovitosti. Nyni zemi Galicie patii
do zapadni Ukrajiny. Pozemky byly ocenovany na zaklad¢ cistého vynosu z tohoto
pozemku za dobu 15 let.

V roce 1935 byl zalozen polsky katastr, ktery pracoval na zédkladé metodiky rakousko-
uherského katastru. Bylo hodnoceno $est typt pid. Pozemky byly rozdéleny do tiid v
zavislosti na slozeni, klimatickych podminkéach, dostupnosti vody, topografii a
produktivité pudy.

Od roku 1919 byl katastr na izemi Hali¢e veden ufady Ceskoslovenska, kde v té
dobé byl Stabilni katastr. Jejim zakladem byl pfesny soupis a geodetické vyméteni
veskeré pudy.

Katastry nemovitosti evropskych zemi byly charakterizovany komplexnimi pracemi a
kvalitnim méfenim v terénu opirajici se o piesny kartograficky zaklad.

vvvvvv

Ukrajin€ nasly uplatnéni i1 v katastru nemovitosti nasi doby.
3.1.1 ZrusSeni nevolnictvi

Po zruSeni nevolnictvi se zafal rozvijet kapitalismus a doSlo k masivnimu
ptrerozdélovani plidy, prodeji a prondjmu. V disledku toho byly zapotiebi nové metody
ocenovani ptdy. Takovou techniku navrhl rusky geolog V.V. Dokuchaev. Jeho védecké

sméfovani zahrnovalo dvé metody:

41



e piirodné-historicky;

e statisticko-ekonomicky.
Podstata prvniho je zalozena na klasifikaci a hodnoceni ptirodnich vlastnosti ptidy, pro
které¢ byly provedeny hromadné prizkumy a laboratorni analyzy. Bylo klasifikovano
osm typu pud. Pro jejich vyhodnoceni byla pro provincii Niznij Novgorod sestavena
100 bodova stupnice hodnoceni pud. Dokuchaev hodnotil piidu nejen jako piirozené-
historicky subjekt, ale také jako prostfedek produkce, a proto navrhl druhou metodu
ohodnocovani pudy — statisticko-ekonomickou. Jeji podstatou byla, Ze na vSech
definovanych ptudéach byl stanoven ¢isty vynos z vyuzivani pidy. Porovnani udaji o

hodnoceni pudy s jejich ekonomickym vynosem umoznilo ur€it ziskovost pudy.
3.1.2 ZaloZeni katastru nemovitosti béhem sovétské éry

Béhem tohoto obdobi se uzivatelé plidy zaregistrovali v zemském katastru, kde
byly vedeny zdznamy o piidélenych pozemcich. Registrace vSak neméla velky pravni
vyznam, protoze neexistovalo soukromé vlastnictvi pidy. ObCaniim byly pfidéleny
prostfedky ve formé osobni pliidy na zékladé toho, jak se podileli na hospodatskych
¢innostech kolektivnich a statnich farem. Pfi nedostate¢né ucasti na kolektivnim
zemédélstvi bylo pfidélovano méné pidy. V roce 1976 byla vyvinuta celoplo$na
metodika ohodnocovani plidy. V roce 1980 bylo na zéklad¢ této metodiky provadéno
ocenovani pudy v celém Sovétském svazu a na Ukrajing.

Na konci 80. let XX. stoleti byl na Ukrajiné¢ vytvofen datovy systém, ve kterém
byly informace o registraci pozemki, o pravech k témto pozemkim, o jejich kvantité a
kvalité, jakoz i o jejich ekonomickém posouzeni. Z ekonomického hlediska zavisi
ocenovani pudy na pifijmech z péstovani plodin.

Na zakladé udaju ze zemského katastru byly planovany nakupy zemédélskych produkta.
Byly zavedeny standardy, které zahrnovaly ekonomické ohodnoceni pudy, praci a

vyrobni aktiva.

Mezitim v ¢eskych zemich:
V tu dobu méli podobnou situaci s Evidenci nemovitosti. Evidence nemovitosti
méla evidovat piedev§sim tudaje o nemovitostech nutné pro planovani a fizeni

hospodaistvi, zejména zeméd€lské vyroby. Soulad evidence nemovitosti se skute¢nym
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stavem méla zajiStovat ohlaSovaci povinnost vSech uZzivatell nemovitosti vici
pfislusnému narodnimu vyboru (do 15 dnti od vzniku zmény) a ndslednd oznamovaci
povinnost narodniho vyboru vii¢i organim geodézie (do 15 dni od ohlaseni
uzivatelem). Listiny o nemovitostech mély byt pfedkladany organtim geodézie do 60

dnt od nabyti pravni moci (u rozhodnuti) nebo ode dne jejich vzniku. [11]

3.1.3 Vyvoj statniho katastru nemovitosti v souvislosti s reformou pozemkovych

vztahi na UKkrajiné

Béhem pozemkové reformy na Ukrajin€é doSlo k historickym zménam. Byla
provedena inventarizace pudy a hledany duvody poklesu trodnosti pudy a jejich
chemického znecisténi za ucelem zlepseni stavu Zivotniho prostiedi.

Bé&hem privatizace pudy hrala dilezZitou roli registrace pozemku a prava k né. Za
timto Gcelem se vyviji informacni systém o pozemcich, ktery reguluje zemédélstvi na
pudé€. Proto bylo tfeba vytvofit automatizovany proces registrace a evidence pozemku a
jejich vlastnikd.

Béhem reformy se méni klasifikace pldy. V roce 1993 bylo vyddno usneseni
Kabinetu ministri Ukrajiny o pfechodu na mezinarodni 0Ocetni systém. Ukrajina
piechazi na standardni statistickou klasifikaci vyuziti izemi EEK!?, ktera byla vyvinuta
Statistickou komisi a Evropskou hospodatskou komisi OON*' (EEK) pro pouziti v
mezinarodni praxi, podle které jsou pliidy rozdéleny podle typu ekonomického vyuZiti

na:

zemédelskou plidu;

e zastavénou pudu;

e otevien¢ pozemky bez vegetace nebo s malou vegetaci;

e oteviené moktady;

o lesy;

e vodu.
Statni katastr nemovitosti na Ukrajing je systém pozemkovych katastralnich praci, ktery
se zaklada na vlastnictvi ptidy, pravu na jeji uzivani a obsahuje informace a dokumenty

0 umisténi a prdvnim rezimu téchto pozemkl, jejim posuzovani, klasifikaci pldy,

10 Evropsky zidovsky kongres.
11 Organizace spojenych nérodu.
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charakteristikdch pudy, rozdéleni mezi vlastniky ptdy a jejich uzivateli. Na zakladé

statniho katastru nemovitosti se vedou katastry jinych pfirodnich zdrojii.
V Ceské republice:

Od 1. 1. 1993 nabyla tGc¢innost zcela nova pravni Gprava (zékon ¢. 344/1992 Sb., 0
katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon) a zikon & 359/1992 Sb. o
zeméméfickych a katastralnich organech). Katastr nemovitosti Ceské republiky (KN),
ziizeny novou pravni Upravou, integruje do jediného instrumentu funkci byvalé
pozemkové knihy i1 byvalého pozemkového katastru. Statni spravu KN vykonévaji
zdkonem zfizené katastralni afady. Caste¢nd byl obnoven intabulaéni princip, a to pro
smluvni nabyvani vécnych prav k nemovitostem, kdy k jejich nabyti dochéazi vkladem
do KN. Vécna préava, jejichz nabyti neni podminéno vkladem, se do KN zapisuji
zaznamem. Katastralni operat tvoii soubor geodetickych informaci — SGI a soubor
popisnych informaci — SPI, souhrnné piehledy o pidnim fondu, dokumentace vysledki
Setfeni a méteni a sbirka listin. KN pfi svém zacatku zcela ptevzal operat predchozi EN.
Jeji zasadni obsahovou neutplnost bylo tfeba pieklenout zaloZzenim zjednoduSené

evidence pozemku. [11]
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3.2 Ufkady pro registraci prav na nemovitost

Na uzemi Ukrajiny byla registrace prav k nemovitostem do 1. ledna 2013
provadéna komunalnimi podniky mistnich samosprav — Ufadem pro technickou
inventarizaci a registraci nemovitosti (BTI). Toto bylo stanoveno dne 2. tinora 2002
zakonem ,,Postup pro doCasnou registraci prav k nemovitostem* a schvaleno natizenim
Ministerstva spravedInosti Ukrajiny.

Ukrajinsky zakon ,,0 statni registraci prav k nemovitostem a jejich zatizeni* zrusil

pravomoc BTI.
3.2.1 Statni registr vlastnickych prav k nemovitostem

Statni registr vlastnickych prav k nemovitostem (statni registr prav) je sjednoceny
staitni informacni systém, ktery zajiStuje zpracovani, uchovavani a poskytovani
informaci o registrovanych vlastnickych pravech k nemovitostem a jejich zatizeni, a o
pfedmétech a subjektech téchto prav. (Ukrajinsky zakon o statni registraci vlastnickych
prav k nemovitostem a jejich zatéZzim (ve znéni zmén ze dne 10.03.2019) oddil I, ¢lanek
2).[1]

Zasady statni registrace prav:

1. zajiSténi stavu objektivity, spolehlivosti a uplnosti informaci o registrovanych
pravech k nemovitostem a jejich zatiZeni;

2. povinna statni registrace prav ve Statnim rejstiiku prav;

3. soubéZnost notafskych tikonl s nemovitostmi, ptedmét nedokonéené vystavby a
statni registrace prav;

4. publicita statni registrace prav;

5. zapis informaci do statniho rejstiiku prav pouze z divodi a zpisobem
stanovenym timto zakonem;

6. otevienost a piistupnost informaci ze Statniho registru prav. (Ukrajinsky zdkon o
statni registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich zatiZeni (ve znéni dne

03.10.2019) Oddil 1, ¢lanek 3). [1]
Od okamziku registrace statu vznikaji vlastnickd prava k nemovitostem a jejich zatéz.
Statni registrace prav podléha témto pravim:

1. vlastnické pravo a pravo divery jako zptlisob, jak zajistit splnéni povinnosti,
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vlastnickd prava odvozena z vlastnictvi:

pravo na uzivani (vécné bfemeno);

pravo vyuzivat pudu pro zeméd¢€lské ucely (emphyteusis);

pravo na zastavbu na pozemku (povrchni);

zakon o ekonomickém fizeni;

pravo na provozni fizeni;

pravo na trvalé uzivani a pravo na pronajem (podndjem) pozemku;

pravo uzivat (najem, najem) budovy nebo jiné kapitidlové struktury (jejich
samostatnd ¢ast), ktera vznika na zaklad¢ najemni smlouvy (najemné) budovy
nebo jiné kapitdlové struktury (jejich samostatna ¢ést), uzaviené na dobu
nejméngé tii let;

hypotéka;

pravo na divéru (s vyjimkou prava na divéru jako zpisob, jak zajistit plnéni
zavazki);

jind vlastnicka prava v souladu se zdkonem,;

vlastnické pravo k nedokoncenému objektu;

zdkaz odcizeni a zabaveni nemovitého majetku, zéastavniho prava, jehoz
predmétem je nemovity majetek, a dalSich nakladd. (Ukrajinsky zakon o statni
registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich zatiZeni (ve znéni dne

03.10.2019) oddil I, &1. 4). [1]

Statni registr prav obsahuje zaznamy o:

registrovanych vlastnickych pravech k nemovitostem;

objektech, kde probiha vystavba;

jejich biemena;

objektech a pfedmétech téchto prav;

informace a elektronické kopii dokumenta

dokumenty v elektronické podobé, na jejichz zaklad¢ byly provedeny registracni
akcee,

dokumenty vytvofené pomoci softwarovych néstroji pro vedeni Statniho

registru prav v procesu provadéni takovych registracnich akci. (Ukrajinsky
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zakon o statni registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich zatizeni (ve
znéni dne 03.10.2019) oddil 111, ¢lanek 12). [1]
Informace zapsané ve statnim rejstiiku prav musi odpovidat informacim obsazenym v
dokumentech, na jejichz zakladé byla statni registrace provedena. Pokud tyto informace
neodpovidaji, jsou dokumenty, na jejichz zakladé byly provedeny registracni akce,
piijaty jako spolehlivé informace.

Sekce statniho registru prav se sklada ze Ctyt Casti obsahujicich informace o:

e nemovitosti;

e vlastnickém pravu (divéra) a predmétu (y) tohoto prava;

e jiném vlastnickém pravu a predmétu (y) téchto prav;

e zatizeni prdv k nemovitostem a predmétech (subjekty) téchto =zatiZeni.

(Ukrajinsky zakon o statni registraci vlastnickych prav k nemovitostem a jejich

zatiZzeni (ve znéni dne 03.10.2019) oddil III, ¢lanek 13). [1]

V Ceské republice:

Na tzemi ¢eské republiky je katastr nemovitosti jednim z datové nejrozsahlejsich
informacnich systémil v oblasti statni spravy. Digitalizace soubor SPI byla dokonc¢ena
roku 1998 a do dnes se aktivné pracuje na digitalizaci souboru GI.

Informacni systém katastru nemovitosti (ISKN) je integrovany informacni systém
pro podporu vykonu statni spravy katastru nemovitosti a pro zajiSténi uZzivatelskych
sluzeb katastru nemovitosti. ISKN obsahuje prosttedky pro vedeni souborii popisnych
informaci, pro vedeni souborii geodetickych informaci, pro podporu spravnich a
administrativnich ¢innosti pfi vedeni katastru nemovitosti a pro spravu dokumentacnich
fondi.

Hlavni charakteristiky ISKN:
e optimalizace uloZeni dat;
e optimalizace procest pii spravé KN;
e bezpecnost;
e poskytovani dat;
e poskytovani dat ddlkovym ptistupem;

e vyménny format ISKN;
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e struktura aplikace z pohledu zaméstnance resort;
e dalkovy pfistup do KN;

e dokumentace. [31]
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3.3 Postup prodeje byt na Ukrajiné (z hlediska katastru nemovitosti)

3.3.1 Priprava a ovéreni dokumenti

Pfed prodejem musi byt nemovitost zaregistrovana ve Statnim rejstiiku
vlastnickych prav k nemovitostem. Toto je povinnosti vlastnika nemovitosti. Registrace

nemovitosti trva asi 2-3 tydny.

Statni registr obsahuje nésledujici informace:

mayjitelich nemovitosti;

e existujicich zavazcich (bfemeno);

e piitomnost zateni na prodej nemovitosti;
e aktualni hypotéce;

e 7zastavé.

Ptistup do tohoto registru je k dispozici registratorim BTI, statnim a soukromym

notaram.

V Ceské republice:

Veskeré informace o nemovitosti jSOU umistény v katastru nemovitosti. Kazdy
zajemce ma pristup k informacim.
Shromazd’ovéni a ovéfovani vSech dokumentt se provadi za Gcasti notéfe.

Standardni balicek dokumentii k prodeji bytti od prodavajiciho:

1. Doklad o vlastnictvi nemovitosti.

2. Priikaz totoznosti a DIC viech vlastnikil nemovitosti.

3. Povoleni k prodeji nemovitosti od opatrovnikd (v pfitomnosti nezletilych nebo
pravné nezpusobilych vlastnikit).

4. Zprava o znaleckém posudku majetku.

5. Technicky pas bytu.

6. Souhlas partnera s prodejem nemovitosti a potvrzeni o siatku nebo rozvodu
(pokud byl majetek zakoupen v manzelstvi).

7. Osvédceni od bytového ufadu ve form& ¢. 3 (o osobach registrovanych v

prodavaném byt¢). Plati pouze 7 dni.
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Obr. 8 Ukazka osvédceni od bytového uradu ve formé ¢. 3 (prevzato z [23])

8. Original plné moci, prikkaz totoznosti a DIC pravniho zastupce (pii prodeji na

zaklad¢ plné moci).

Standardni bali¢ek dokumenti k prodeji bytu od kupujiciho:

1. Priikaz totoZnosti a DIC.

2. Osobni pfitomnost partnera s predlozenim prikkazu totoznosti a plvodniho

oddaciho listu.

3.3.2 Registrace predbézné smlouvy o prodeji

PredbéZzna kupni smlouva musi obsahovat:

e cenu nemovitosti;
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e vysi zalohy;

e jednani stran v piipad¢ ukonceni této dohody — odmitnuti ndkupu nebo prodeje a
postup pro vraceni zalohy;

e datum podpisu hlavni smlouvy;

e datum do kterého je prodavajici povinen uvolnit byt a predat klice.

Tato smlouva udava zaplaceni zalohy (obvykle 5 procent z hodnoty nemovitosti).

V Ceské republice:

Zaplaceni zalohy je podlozeno podepsanim smlouvy o vkladu. Podepsani

pfedbézné smlouvy o prodeji neni nutné.
3.3.3 Kupni smlouva

Hlavni kupni smlouvu uzavira notaf. Strany podepisi smlouvu a kupujici provede
platbu (zbyvajicich 95 procent). Vyporadani hotovosti probiha v bance. Je otevien ucet,
ze kterého kupujici pievadi cenu bytu na ucet prodavajiciho. Po potvrzeni, ze penize
ptisSly na ucet prodéavajiciho, notar podepise smlouvu, potvrdi ji a vlozi idaje do statniho
registru. Kupujici obdrzi ptivodni smlouvu, prodavajici obdrzi ovétenou kopii. Kupujici
rovnéz obdrzi ovefenou kopii, vypis ze statniho rejstiiku o registraci nového majitele

bytu a technicky pas.

V Ceské republice:

Kupni smlouva je uzaviena notaiskou formou. Toto je hlavni dokument, na jehoz
zaklad¢ se prevadi vlastnictvi.

Pfed podpisem kupni smlouvy je uzaviena smlouva s vysi zélohy (o uloZeni
penéz): Castka rovnajici se hodnoté nemovitosti snizena o rezervacni poplatek bude
ulozena na samostatny vkladovy tcet a mliZe byt pfevedena na ucet prodavajiciho az po
obnoveni vlastnictvi. Depozitaifem mitize byt banka, realitni agentura, notdf nebo
pravnik. Smlouva s vyS$i zalohy je podepsana kupujicim, prodavajicim a osobou, ktera
Se stara o ulozeni penéznich prosttedk.

Po uzavfteni této smlouvy ptrevadi kupujici penize na vkladovy ucet.
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3.3.4 Naklady pfri koupi nemovitosti

Podle zakona Ukrajiny ,,0 dani z pfijmu fyzickych osob* nemusi prodavajici pii
prodeji nemovitosti platit dan z piijmu, jsou-li splnény dvé podminky:
1. Plocha prodaného majetku by neméla presahnout 100 metri ¢tverecnich.
2. MEI by to byt prvni prodej nemovitosti pro prodavajiciho v tomto roce.
Pokud prvni bod neni dodrzen, je nutné zaplatit 1 procento nakladi nad ramec plochy.
Pokud neni dodrzen druhy bod, je nutné zaplatit 5 procent z ceny nemovitosti.

Prodavajici rovnéz plati statni dan ve vysi 1 procenta nakladi na bydleni a poplatek

penzijnimu fondu ve stejné vysi.

V Ceské republice:

Od listopadu 2016 plati kupujici dain z nakupu nemovitosti v Ceské republice.
Sazba je 4 %. Uttuje se z vétsi ¢astky: bud’ z ceny pfedmétu v kupni smlouvé nebo ze

zpravy o ocenéni provedené certifikovanym specialistou.
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3.4 Zeméméri¢stvi na Ukrajiné — zjiStovani hranic pozemku z

hlediska geodézie
3.4.1 Zjistovani hranic pozemku

Kazdy bod na zemském povrchu ma svou vlastni soufadnici. Aby bylo mozné

urcit hranice pozemku, je nutné zjistit soutadnice v§ech lomovych bodu.
Zjistovani hranic pozemku se provadi:
e pfi prvnim méfeni;

e obnoveni hranice v pfipad¢ ztraty ozna¢enych lomovych bodl po mapovani.
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Obr. 9 Ukazka ndcrtu zjistovani hranic (prevzato z [16])
Pti zjiStovani hranic pozemku, se kontaktuje statni katastralni ufad a jsou ziskany
soutadnice. Poté jsou pomoci geodetickych pfistroji vytyCeny soufadnice.
Po vytyceni hranic bude znamo:

e pfesné hranice pozemku;

e plocha pozemku;
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e tvar a umisténi pozemku.
Daéle jsou vytvofené hranice fixovany pomoci hrani¢nich znacek. Poprvé mohou byt
umistény docasné¢ dieveéné koliky, které jsou poté jsou nahrazeny kovovymi.
Hrani¢ni koliky by mély spliiovat:

e délka maximalné 80 cm;

e prumér maximalné 5 cm.
Dutivody pro zjistovani hranic pozemku:

e konflikt se sousedy kvtli hranicim pozemku;

e soudni rozhodnuti;

e nespravné predchozi zjiStovani hranic;

e pokud jesté nebyly stanoveny hranice;

e se ztratou hrani¢nich znak;

e pfed prodejem pozemku.
Po zjisténi hranic pozemku bude vypracovan akt zjiStovani hranic. A tento akt bude
obsahovat nésledujici udaje:

e rozloha pozemku;

e umisténi pozemku;

vlastnosti pozemku;

popis hranic pozemku;

e soufadnice pro kazdou hrani¢ni znacku a jejich popis.
3.4.2 Obnova hrani¢nich znacek v pripadé ztraty technické dokumentace

Vlastnik musi obnovit hrani¢ni znacky, ale muize také vyzadovat pomoc od
vlastnika sousedniho pozemku.
Tento postup se provadi podle Instrukce k obnové pozemkovych hranic — odstavec 4.
Umisténi novych hrani¢nich znacek se provadi vyznacenim hranic zemé pomoci jedné
ze struktur:
1. Stabilni konstrukce, sestavajici ze Ctyt ¢asti.
2. Kovova trubka o poloméru 1,5 az 3,5 cm, dlouhd 0,8 m az 1 m oznacena

nesmazatelnou barvou.
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3. Drtevéné ohraniCujici znacky, jejichz polomér nesmi byt mensi nez 5 cm, s
délkou 0,8 m az 1 m. Dolni a horni cast dievéné znacky je vybavena
samostatnymi prvky. Horni Cast je pevné misto pro znaceni, spodni ¢ast je
kiiZovym drzakem.

Kazda hrani¢ni znacka je na misté pro napisy oznacena individudlnim 14 - ti mistnim
¢islem. Za nejbéznéjsi znacku k oznaceni hranic jednotlivych nebo obecnich pozemki
se povazuje hrani¢ni znacka typu 1, hrani¢ni znacky druhého a tfetiho typu, které jsou
samoziejm¢ provozuschopnéjsi a odolngjsi, 1ze je vSak nainstalovat na zaddost vlastnika
pozemku. Body hrani¢nich znacéek jsou vzdy pfipojeny k bodiim statni geodetické sité.

Povolend odchylka béhem umist'ovani hrani¢nich znacek nesmi piekrocit tyto hodnoty:
e vyty€eni hranic ve mésté¢ Kyjev, umistovani hrani¢nich znacek v regionech, ve
meéstech regionalni podfizenosti - 10 cm;
e ve méstech bez statusu regiondlni podfizenosti - 20 cm;
e v obcich - 30 cm.
Povolen4 odchylka pfi oznaCovani a instalaci hrani¢nich znacek pro pozemky, které
nejsou zahrnuty do hranic sidel:
e pro uzemi o rozloze do 10 hektarti — maximaln¢ ptl metru;
e vice nez 10 hektari — maximalné dva a pal metru.
Bé&hem instalace hrani¢nich znac¢ek musi byt zasilana oznameni:
e majitellim;
e vlastnikiim sousednich pozemkd.
Zpravy musi byt adresatovi doruceny nejméné 5 pracovnich dnl pfed ocekavanym
datem prvni faze instalace hrani¢nich znacek.

Pro neopravnény pienos hrani¢nich znakt na Ukrajin€ je stanoven administrativni trest

(pokuta).

V Ceské republice:

Vlastnici maji povinnost oznacit lomové body hranic trvalym zptisobem.
Lomové body hranic pozemkl se oznacuji trvalym zplsobem dle paragrafu 91

katastralni vyhlasky:
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kameny s opracovanou hlavou, znaky z plastu nebo Zelezobetonové znaky o
rozméru nejméné 80 mm x 80 mm x 500 mm;

zabetonovand Zzeleznd trubka o priméru 20 az 40 mm, nebo zabetonovana
ocelova armatura o priméru 10 az 40 mm, alespont 600 mm dlouha;

na tvrdych podkladech se oznacuji hranice pozemkii zapusténym hiebem, jinym
vhodnym kovovym pfedmétem nebo vytesanym kiizkem na opracované plose;

v bazinatych uzemich lze pouzit kily z tvrdého dieva o tloust’ce alespoit 100
mm. [10]
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3.5 Statni geodetické souradnicové systémy na Ukrajiné

Usneseni Kabinetu ministrii ¢. 1259 dne 22.09.2004 rozhodlo, Ze od 1. ledna 2007
na uzemi Ukrajiny byl zaveden soufadnicovy syst¢ém USK 2000, diky nému bylo
zruseno pouzivani systémti SK42 a SK63. V praxi se stdle pouzivaji soufadnicové
systémy SK42, SK63 a mistni systémy zaloZené na nich.

Koordinacni systém SK63 je variaci SK42, ktera byla pouzita k ptidani nové
urovné utajeni. Za timto ucelem bylo tzemi (tehdy jesté SSSR) rozdéleno do oblasti, v
nichz byly pouzity jejich "tajné" parametry osového poledniku. O SK42/SK63 1ze tedy
hovotit jako o stejnych systémech.

SK42 se zrodila v dobé pred zacatkem pouziti technologii GNSS v geodézii.
Prostfednictvim zaméfeni triangulaéni sité, jejiz soufadnice byly odvozeny z

astronomickych méteni.
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Obr. 10 Schéma znazornujici vztahy mezi ruznymi souradnicovymi systémy (prevzato z

[171)
Se zacatkem pouziti technologie GNSS bylo jasné, Ze SK42 ma odchylky od
globalné vyvijenych soufadnicovych systémi. Navic systém neni jen otoceny nebo
neodpovidd rozsahu. Ve skutecnosti dochazi k deformaci sité, kterd je Spatné

matematicky popsana.
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V dutsledku toho bylo rozhodnuto o vytvoieni nového soufadnicového systému,
ktery byl pojmenovan USK2000. Novy systém byl pivodné navrzen tak, aby m¢él
jednoznac¢nou vazbu na globalni systémy.

Zékladem se stal systém ITRS/ITRF2000, ktery byl ptfevzat v roce 2005. Jako
referencni elipsoid byl pouzit elipsoid Krasovského. Posun centra elipsoidu bylo
navrzeno tak, aby bylo dosazeno jeho optimalniho umisténi pro celou Ukrajinu.
Triangulacni body 1. fadu byly propojeny pomoci satelitnich technologii do globalni
sit¢ a body niz$ich tiid byly pfemistény tak, aby vyhovovaly naméfenym soutradnicim.
V dutsledku toho byla ziskana sit’ s vysokou ptesnosti, kterd odpovida globalnim
systémum.

Tvirei systému USK2000 usilovali o dalsi cil, a to zachovani map v méfitku 1:10
000 a mensich. Tento cil byl dosazen. Rozdil v soufadnicich bodi v systémech SK42 a
USK2000 neptesahuje 3 metry, s vyjimkou né¢kterych horskych oblasti, coz je rozhodné
v mezich grafické pfesnosti téchto map. Ve skutecnosti se da fici, ze USK2000 je
vylepSenou variantou SK42, ktera spliiuje poZadavky soucasné doby.

Transformace SK42/SK63 do WGS84 je moznd pomoci pouziti pfibliznych
parametrl. Piesnost takového ptechodu je pomérné nizkd. V zavislosti na konkrétnich
hodnotach parametri pfechodu a umisténi polohy prepocitanych bodli se mize jednat o
nékolik metrii. Naopak u parametrd spojujici systém WGS84 s USK2000 lze nastavit
vysokou piesnost v fadech centimetrti.

Problém transformace ze SK42/SK63 do USK2000 byl vyfeSen pfepoctem na
transformacéni pole. K tomu byly analyzovany soutadnice stejnych sitovych bodi v
obou systémech, které poskytly seznam odchylek. Timto byl navrzen matematicky
postup, zaloZen na metodé kone¢nych prvkd.

K dneSnimu dni tak na Ukrajin€ vznikly dva" bloky " soufadnicovych systému:
zastaralé SK42/SK63 a na zaklad€ nich 1 moderni USK2000. Sty¢nym bodem obou

"blokil" je transformacni pole.
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4 Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo srovnani prav na uzemi Ruské federace a
Ukrajiny s Ceskou republikou. Prace byla rozdélena do péti hlavnich &asti pro kazdou
zemi. JelikoZ srovnani jiz bylo provedeno v pribéhu této prace, na zavér budou uvedeny
pouze nejveétsi rozdily.

Prvni ¢ast popisuje historii vzniku pozemkovych a majetkovych vztahti v jedné z
vybranych zemi a srovnani s tim, co se v téchto letech udélo v Ceské republice. V této
Casti byly popsany shody a rozdily mezi témito staty. I kdyZz Rusko a Ukrajina byly
jednim statem, Evropa méla na Ukrajinu vétsi vliv, zatimco uzemi moderniho Ruska
¢inila sva vlastni rozhodnuti.

V druhé casti byla popsana prace statnich organii pro registraci prav k
nemovitostem a jejich srovnani s ¢eskym katastrem nemovitosti. Znatelnym rozdilem
mezi Ruskem a Ceskou republikou je, Ze v piipadé Ruska se statni organy registrace
prav k nemovitostem méni se znatelnou frekvenci, coz je docela neptijemné pro osobu,
ktera Celi problému registrace vlastnickych prav, nakupu a prodeje nemovitosti atd. V
dobg, kdy je — stejn& jako v Ceské republice — za to zodpovédny jiz zavedeny katastr
nemovitosti. Cesky katastr nemovitosti je vefejny, coz by v ruské spolenosti nemohlo
fungovat.

V tieti Casti prace bylo na ptikladu koupé bytu znazornéno, jak funguje katastralni
systém t&chto zemi, a samoziejmé také porovnani s koupi bytu v Ceské republice. V
Rusku a na Ukrajiné je ohledné pfevodu nemovitosti mnohem vice administrativni
prace nez v Ceské republice.

Ctvrta &ast prace byla zcela vénovana geodetickym pracim v Rusku a na Ukrajiné
a jejich srovnanim s geodetickou praxi v Ceské republice. Obecné v této oblasti nebyly
Zadné markantni rozdily.

Zavere€na pata Cast prace popisuje souradnicové systémy v Rusku a na Ukrajiné€ a
jejich historicky ptivod. Historické soufadnicové systémy danych zemi se prekryvaji s
dfive pouzivanymi soufadnicovymi systémy v Ceské republice.

Kazda ze zemi, kterymi jsem se pro ucel této bakalarské prace zabyvala, ma v této
oblasti své vlastni vyhody a nevyhody, jelikoz kazda z nich prochazi svou vlastni

jedine¢nou cestou.
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