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ANOTACE

Bakalarska prace se zabyva prfevodem nemovitosti prostfednictvim kupni Ci
darovaci smlouvy a naslednym vkladem do katastru nemovitosti. Zaméfuje se na
jejich charakteristiku v€etné vyhod a nevyhod spojenych s pfevodem nemovitych

véci a vkladovym Fizenim.
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ANNOTATION

The bachelor thesis deals with the transfer of real estate through a purchase or
donation contract and subsequent entry into the land register. It focuses on their
characteristics, including the advantages and disadvantages associated with the

transfer of immovable property and the transfer procedure.
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Uvod

Jak je uvedeno v zdkoné €. 2/1993 Sb. — Listina zékladnich prav a svobod,
v ¢lanku €. 11 odst. 1, ,Kazdy mé pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vSech
vlastniki ma stejny zdkonny obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.“ * Od
nepaméti lidé v raznych kulturdch, na rdznych kontinentech, v rozdilnych
staletich a dobach, vlastnili majetek. Lidé vlastnili hmotné statky, movité a také
nemovité veéci, kvuli majetku se vedlo mnoho spord, kvili Gzemim se vedlo
mnoho valek, ve kterych umirali lidé, tyto valky byly mimo jiné pohanény touhou,
ziskat rozsahla Gzemi a tyto vlastnit. Uzemi s obydlimi, lidmi v nich Zijicich, byt
vlastniky téchto Uzemi a mit ve vlastnictvi. Postupem &asu vznikl ve spole€nosti
mezi lidmi, napfi¢ spoleCenskymi vrstvami, vétsi a vétSi zadjem na tom, aby bylo
jasné patrné a stanovene, komu jaké Uzemi patfi, kdo vlastni konkrétni
nemovitost ¢i kdo je opravnén s danou nemovitosti nakladat. Shora uvedeny
zajem spole¢nosti vedl k tomu, Ze v dneSni dobé zde mame institut, ktery se
zaobira evidenci vSech nemovitosti na tUzemi Ceské republiky, shromaZduje
informace o0 majitelich nemovitosti, pfesnych geodetickych polohach a
rozmérech, technickych parametrech nemovitych véci a dalSich informaci,
vztahujicich se k jednotlivym nemovitostem. Tento institut se jmenuje Katastr
nemovitosti. Na Gzemi Ceské republiky, po rozdéleni Ceskoslovenska, vznikl
zakon &. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastraini
zakon) jenz posléze proSel novelizacemi. Prvotni zapisy o vlastnickych pravech

ey e

Slechta zapisovala sva prava na majetek v zemskych deskach.

Predkladana bakalarska prace se zaobira specifickou ¢innosti katastralniho
Ufadu, jakoZto spravniho Gfadu pro zemé&méfictvi a katastr nemovitosti Ceské
republiky, v oblasti spravy katastru nemovitosti, kdy podstatou této prace je,

nastinit zakladni procesy, ke kterym dochazi ve spojitosti s pfevodem

1 HUSSEINI, Faisal, BARTON, Michal, KOKES, Marian, KOPA, Martin a kol. Listina zakladnich
prav a svobod. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, ISBN 978-80-7400-812-2., s. 362.



vlastnického prava. Cilem mé bakaldfské prace je pfiblizit vkladové fizeni
nemovitych véci do katastru nemovitosti podle aktualni pravni Upravy se
zminkou o zménach, které nastaly oproti jiz neplatné pravni Upravé. Tato prace
je pomysiné rozdélena na dvé Casti. V prvni ¢asti se prace zaobird vymezenim
dalezitych pojmU, které s katastrem nemovitosti souvisi, mimo jiné se zaobira
pojmy jako nemovitost, katastr nemovitosti, pravni 0¢inky zapisu do katastru
nemovitosti a rozboru pfevodu vlastnickych prav k nemovitostem Uplatnou Ci
bezuplatnou formou. Ve druhé, pomysiné &asti prace, jsou obsazeny informace
k prdvnimu jednani, které souvisi se samotnym zéapisem do katastru nemovitosti,
podminkéach, které je nutné spinit, aby doSlo k zapisu vlastnického prava do
katastru nemovitosti, €i jeho zamitnuti, a také informace o subjektech, kdo jsou
Gcastniky fizeni o zapisu prav do katastru nemovitosti a dalSi informace, které

pfimo souviseji se vkladovym Fizenim.

VérFim, Ze cil, ktery jsem si dal pfi psani této prace, tedy to aby kazdy, kdo si tuto
praci precte, ziskal aspon zakladni povédomi o tom, co jsou to nemovité veéci,
jaké jsou nalezitosti spojené sjejich vlastnénim a prevodu, bude spinén.
Vlastnické pravo po zméné bylo nasledné rfadné a dle zdkona chranéno a
informace, které ziskaji ¢tenafi této prace, budou moci uplatnit prakticky b&éhem

svého zivota.



1 Vymezeni vybranych pravnich pojm U

Nejprve je potfeba si fici, Ze pravo je tvofeno souborem pravidel pro lidské
souZziti, jednanim osob a jejich vztahy. Pravo jako takové je pfirozené (nepsané),
tedy zvykoveé (obyc€eje, vychazejici z moralnich ¢i nabozenskych zasad) a dané

— stanovené (psané) lidmi, vydavané statem jako organizaci.

1.1 Nemovité v éci dle ob éanského zakoniku, nemovité v éci
evidované v katastru nemovitosti

V ustanoveni § 498 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sh. OZ se stanovi, Ze nemovité
véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym ur€enim jakoZ i
vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
zakon, Ze urditd véc neni soudasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Katastr nemovitosti> ve své evidenci eviduje dle 8§ 3 KN pozemky v podobé
parcel; budovy, kterym se pfidéluje Cislo popisné nebo evidenéni, pokud nejsou
soucasti pozemku nebo prava stavby; budovy, kterym se Cislo popisné ani
evidencni nepfidéluje, pokud nejsou soucasti pozemku ani prava stavby, jsou
hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby; jednotky vymezené podle
obCanského zakoniku; jednotky vymezené podle zakona €. 72/1994 Sb., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostorm a dopliuji nékteré zakony (zakon o
vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjSich predpisl; pravo stavby; nemovitosti, o

nichz to stanovi jiny pravni predpis.

1.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejnym seznamem, tedy vefejnosti pfistupny bez
omezeni, ktery obsahuje soubor Gdajd o nemovitostech na Gzemi Ceské
republiky. Soucasti Katastru nemovitosti je evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav a dalSich, zakonem stanovenych, prav k ttmto nemovitostem.

Spravu katastru nemovitosti vykonava pfislusny Katastralni ufad, a jehoz

2 Z&kon €. 256/2013 Sb., O katastru nemovitosti (katastralni zakon)
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puasobnost spada pod katastralni pracovisté v uzemnim obvodu, ktery je
zvefejnén CUZK sdélenim ve Sbirce zakon(. Katastr nemovitosti kromé Gdajd
o0 pozemcich, stavbach, budovach, jednotkach, prav staveb obsahuje i udaje

0 jejich vlastnicich.

1.3 Vklad do katastru nemovitosti

Ustanoveni § 11, odst. 1 KZ stanovi, ze vkladem se do katastru zapisuje vznik,
zmeéna, zanik, promi€eni a wuznani existence nebo neexistence téchto
prav: vlastnické pravo; pravo stavby; vécné bfemeno; zastavni pravo; budouci
zastavni pravo; podzastavni pravo; predkupni pravo; budouci vymeének; pridatné
spoluvlastnictvi; sprava svéfenského fondu; vyhrada vlastnického prava; vyhrada
prava zpétné koupé; vyhrada prava zpétného prodeje; zakaz zcizeni nebo
zatizeni; vyhrada prava lepsiho kupce; ujednani o koupi na zkousku; najem,
pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika; pacht, pozada-li o
to vlastnik nebo pachtyf se souhlasem vlastnika; vzdani se prava na nahradu
Skody na pozemku. V paragrafu 11, odst. 2 KZ se déle stanovi, Ze vkladem se

dale zapisuje rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.

1.4 Vefejny seznam

Jak uz jsem se o verfejném seznamu zminil shora, obsahuje soubor (dajl
o nemovitostech na Uzemi Ceské republiky s tim, Ze aby mohl byt vefejny, musi
byt zakonem vyslovné oznacen. Ma tzv. materialni publicitu, coZ ve své podstaté
znamena ,Littera scripta manet®, a také tzv. formalini publicitu, ktera prokazuje,
Ze Udaje vném obsaZzené jsou volné pfistupné komukoliv bez nutnosti
prokazovat pravni zajem na véci. Mezi vefrejné seznamy fadime kromé Katastru
nemovitosti napfiklad i Rejstfik ochrannych znamek, Letecky rejstfik, Plavebni

rejstiik, Namorni rejstfik, Rejstfik pramyslovych ¢&i uZitych vzora aj.

1.5 Soukroma listina, ve fFejna listina
Verejna listina je listina vydana organem vefejné moci v mezich jeho pravomoci

nebo listina, kterou za vefejnou listinu prohlasi zakon; to neplati, pokud trpi

3 ,Co je psano, to je dano”
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takovymi vadami, Ze se na ni hledi, jako by vefejnou listinou nebyla* a je tedy
povaZzovana za soukromou. V rdmci soukromého prava jsou vefejnymi listinami
predevsSim notarské zapisy®, sepsané notafi ¢i jejich trvalymi zastupci, jenZz musi

byt vydany v predepsané formé®,

1.6 Pravni Uprava katastru nemovitosti a zapis 1 do n éj

Pravni Uprava katastru nemovitosti se opira zejména o Zakon ¢&. 256/2013 Sb. O
katastru nemovitosti (katastralni zdkon) v platném znéni, Zakon ¢&. 89/2012 Sb.
Obc¢ansky zakonik v plathném znéni, Zakon €. 500/2004 Sh. Spravni fad a dale
ve spojeni postupu katastralnich Gfadu s listinami, které jsou pfilohami navrhu na
vklad a dalSimi podklady pro fFfizeni o povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti, v€éetné poplatkd, jak je uvedeno ve VyhladSce &. 357/2013 Sb. v

platném znéni.’

1.7 Préavni 0 €inky z4pis G v katastru nemovitosti
Uginky zépisu, tedy jeho vkladu chceme-li, do katastru nemovitosti mohou byt
bud takove, které zakladaji, méni nebo rusi prava a povinnosti (konstitutivni)

nebo pouze potvrzuji vznik, zménu nebo zanik prav a povinnosti (deklaratorni).

4 8§ 567 Zakon ¢. 89/2012 Sh., Obgansky zakonik

5 § 3026 odst.2 Zakon ¢&. 89/2012, Sh. Obgansky zakonik

6 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 7. 2013, sp. zn. 21 Cdo 2288/2012

7 Vyhlagka ¢&. 357/2013 Sh., Ceského GFadu zeméméfického a katastralniho ze dne 1. listopadu
2013 o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaSka) ve znéni vyhlasek ¢&. 87/2017 Sh. a ¢.
301/2019 Sb.

12



2 Prfevod nemovitych v éci

Uvazujeme-li o pfevodu nemovitosti, musime mit v prvni fadé postaveno na jisto,
kdo je vlastnikem, tedy prevodcem, dale kdo bude nabyvatelem, presné
charakterizovanou nemovitou véc (s pfipadnym vécnym pravem) a jistotu o tom,

Wy

Ze prevod bude tzv.“Cisty”, tedy nebudeme oklamani podvodnikem.

2.1 Forma

Pfevod nemovitych véci je podminén pisemnou (listinnou) formou, tedy pravnim
jednanim, kterym se takové pravo méni nebo rusi a jak se dozvime nize, je bud
ve formé Vefejné, nebo Soukromé listiny. Samoziejmé i zde se mulze objevit
otazka spornosti - tedy rozdilnosti dikazni sily pro vefejnou nebo soukromou
listinu, znalosti jejiho obsahu, zda nebyla podepsana omylem, pod natlakem,
osobou neopravnénou C¢i byla podepsana vlastni rukou a nejednd se o

podvodnou transakci.

2.1.1Vefrejna listina
Hlavnim specifikem pro vefejnou listinu v soukromém pravu, jak jsem jiz zminil
shora, je notarsky zapis — tedy vefejna listina sepsana notafem. To bezesporu
dava 0castnikim garanci této verejné listiny, osobnosti notafe, tedy jeho
pravnického vzdélani, jakoz i to, ze original notafského zapisu obsahujici
originalni podpisy uc€astniki a notafe se ukladaji do kovové skfiné v notérské
kancelafi u notare. Notafr, jez takové pravni jednani sepsal, je uchovava po dobu
100 let ve sbirce notarskych zapist. Zakon® jasné stanovi obsahové nalezitosti
pro sepsani pravniho jednani pro pfevod nemovitych véci a pfi jeho nedodrzeni

podléh& neplatnosti.

2.1.2 Soukroma listina
| pfesto, ze zakon nestanovi, co je soukroma listina, Ize se k tomu dobrat toliko
pomoci argumentu ,a contrario® z vymezeni verejné listiny: ,pokud listina neni
verejna, je soukroma“. NejvétSim uskalim pfi sepisu takové listiny, v ramci

pfevodu nemovité véci, je zejména neoznaceni katastralniho Gfadu, nedpiné

8 § 63 Zéakon €. 358/1992 Sb, O notéfich a jejich ¢innosti (Notarsky rad)
13



oznaCeni UucCastnikd (jak fyzickych, tak préavnickych osob), chybny popis
pfevadénych nemovitych véci a prav, dale opomenuti podpisu uc¢astnikd a jejich

nasledné ufedniho ovéreni, coz ma vzdy za nasledek zamitnuti navrhu na vklad.

2.2 Prevod Uplatny — kupni smlouva

Dle Obdéanského zakoniku® se kupni smlouvou prodavajici zavazuje, Ze
kupujicimu odevzda véc, ktera je predmétem koupé&, aumozni mu nabyt
vlastnické pravo kni, akupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati
prodavajicimu kupni cenu. Jak uz bylo fe¢eno, ,véci“ se mizZe rozumét jak véc
movita, tak véc nemovita s tim, Ze u prodeji/koupé nemovité véci je zakonem
stanovena pisemna forma, bez niz stiha toto pravni jednani sankce absolutni

neplatnosti.

2.2.1Dle Oz/ZOK

Oba tyto zakony se velmi prolinaji a ve své podstaté Ize fict, Zze to, co
nenalezneme v ZOK?°, tak nalezneme v OZ, cozZ je i vnaSem pfipadé. ZOK
hovofi o zboZi jako vécech movitych, a proto je pfevod, byt aplatny nebo
bezuplatny, nemovitych véci jako smluvni typ upraven v ob&anském zakoniku.
Zasadni rozdil zde pouze spatfuji v nalezitostech kupni smlouvy, jak je uvedeno
v podkapitole 3.2.2 a dale zda nemovita véc je ¢i neni soucasti zavodull. Je-li
totiz nemovita véc soucasti zavodu, vlastnické pravo k této nemovité véci se
nabyva nikoli zapisem do Vefejného seznamu, avSak podle § 2180 OZ, tedy
zvefejnénim udaje, Ze ulozil doklad o koupi zavodu do sbirky listin podle jiného
pravniho pfredpisu a samotny zapis do Katastru nemovitosti je pouze
deklaratorni (potvrzujici).

9 § 2079 Z&kon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zdkonik

10 Z&kon ¢&. 90/2012 Sh., O obchodnich spoleénostech a druzstvech (zéakon o obchodnich
korporacich)

11 Obchodni z&vod (déle jen ,zavod") je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvofil a
ktery z jeho vule slouzi k provozovani jeho €innosti. Ma se za to, Ze zavod tvofi vSe, co zpravidla
slouzi k jeho provozu. (§ 502 Zakon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik)
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2.2.2Nalezitosti Kupni smlouvy na nemovitost
Dodrzeni pisemné formy u kupni smlouvy na nemovitost je snad pro ucastniky
jiz béznou zalezitosti, jako i bezesporu jasné vymezeni stran, at jiz strany
prodavajici, tak i strany kupujici. Obé z téchto stran mohou byt jak fyzické, tak
pravnické osoby. Z oznaceni Uc€astniki by také mélo byt patrné, zda jsou
sezdani ¢i nikoli. Dochazi-li totiz k nabyti nemovité véci za dobu trvani
manZzelstvi mezi manzeli a nemaji-li manzelé zvoleny jiny rezim nez stanovi
zakon, pak automaticky pfipadne nemovitost do spole€ného jméni, a to i pfes
skute¢nost, Ze by kupujicim byl uveden jen jeden z manzeld. U prodeje nemovité
véci ve spoleCném jméni manzell je tfeba ve smlouvé uvést Udaje obou
manzell véetné jejich podpisl, popfipadé uvést, ze pfilohu kupni smlouvy tvori
souhlas druhého z manzell s prodejem. Pokud by nebyl souhlas druhym
z manzeld udélen, mize se tento manzel dovolat neplatnosti smlouvy.'? Déle je
nezbytnou (podstatnou) nélezitosti vymezeni pfedmétu koupé, prav, povinnosti,

kupni cena v€etné zplsobu Uhrady a podpisy stran.

Nepodstatnymi néleZitostmi pak mohou byt moznost odstoupeni od smlouvy,
smluvni pokuta, prohlaSeni o pfipadnych vadach &i vedlejSi ujednani, jako je
zfizeni vécného prava, predkupniho pravo, €i zakazu zcizeni nebo zatizeni

nemovité véci a nakonec datum sepsani kupni smlouvy.

Ustanoveni § 14 Katastralniho zakona explicitné stanovuje, ze u fyzickych osob
pozZaduje uveést jmeéno, pfijmeni, rodné cislo, bylo-li pfidéleno, pokud ne, tak
datum narozeni, adresa trvalého pobytu, pokud neni, tak adresa bydlisté a u

7 wvr

pravnickych osob pak nazev, sidlo a identifikacni Cislo.

Predmét koupé, tedy jeji nalezita specifikace, dava smluvnim stranam jistotu, tak
aby pfevod vlastnického prava nemohl pfislusny katastralni Gfad zamitnout.

Spravnou specifikaci se rozumi napfiklad oznaceni pozemku3, na kterém se

12 § 714, odst.2 Zakon ¢&. 89/2012 Sh., Ob&ansky zakonik

13 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 6.10.2020, sp. zn.23 C 20/2020-32: ... ,Katastralni
Urad po zjiSténi, Ze je ve vkladové listiné uvedeno jiné parc. ¢. pfevadéné nemovitosti, ovéril,
jestli v k.0. XXXX existuje taktéZ nemovitost oznacena parc. ¢. dle vkladové listiny. Takova
nemovitost v k.0. XXXX skuteéné existuje a vyvstava tak nebezpeci zamény..."
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budova nachazi, uvedeni &isla jednotky* a jeji pojmenovani, oznaceni budovy,
ve které se jednotka nachazi, €islem popisnym nebo evidenénim a pfislusnosti
budovy k &asti obce (za pfedpokladu, Ze je nazev &asti obce odliSny od nazvu
katastralniho Uzemi), ve kterém se nachazi pozemek, na kterém je budova

postavena.

K pojmu ,pozemek” bych rad napsal vice vét, jelikoz si myslim, Ze toto maze
zpusobovat ur€ité nesrovnalosti. Pozemky se vymezuji prostfednictvim
parcelniho Cisla, a pokud jsou pozemky v ur€itém katastralnim Uzemi vedeny ve
dvou Ciselnych fadach, jsou v takovém pfipadé téZz stanoveny Udajem, zda se
jednéa o pozemkovou nebo stavebni parcelu. Mame-li vedené pozemky v jedné
Ciselné fadé, je popis jednoduchy a pouzije se tedy oznaceni napf. pozemek
parc. ¢. 123 v katastralnim Gzemi Smichov. Druhym pfipadem je tedy situace,
kdy mame pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach a zde je tedy nutné
stanovit, zdali se jedna o parcelu pozemkovou ¢&i stavebni, napf. pozemek
parc.C. 456 v katastralnim Gzemi Smichov nebo pozemek parc. St. €. 456
v katastralnim Uzemi Smichov. Stavebni parcelou je pozemek evidovany jako
zastavéna plocha nebo nadvofi. Hlavni nesrovnalost pro ty, co sepisuji kupni &i
darovaci smlouvy, vidim v tom, Ze ten, kdo se nevyzna v popisu pozemkul, muze
se domnivat, Ze se jedna o stavebni parcelu jen proto, Zze na pozemku je cokoli

vystavéno.

V kupni smlouvé musi byt uvedeno pfislusné katastralni uzemi, katastralni ufad
a jako doporuceni povazuji uvést i Cislo listu vlastnictvi, na které je pfislusna
jednotka, pozemek ¢&i budova zapsana. S pfichodem Nového obc&anského
zakoniku pozbyl UGc¢innosti Zakon o vlastnictvi byt(!®>, a tak nesmime
zapomenout, Ze se zacaly popisovat i nové jednotky a jiZ neni potfeba uvadét
vySi podilu na spoleCnych ¢astech budovy a podilu na pozemcich, jelikoz

vlastnictvi k témto podilim pfechazi automaticky s pfevodem jednotky.

14 Jednotka ¢i bytova jednotka

15 Zakon €. 72/1994 Sb. Z&kon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplfuji nékteré zékony (zékon o
vlastnictvi bytd)
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Kupni cena je tfeba vyjadfit v penézich, tedy v pfesné dané ¢astce nebo alespori
musi byt sjednan zplsob jejiho uréeni. K platnému vzniku kupni smlouvy
nepostacuje, jestlize si smluvni strany pfi uzavirani kupni smlouvy sjednaiji, ze si
kupni cenu dohodnou az dodate¢né. Pouziti § 448 odst. 2 ZOK o cené obvyklé!®
nastupuje jen za podminky, Ze smlouva je platna podle § 409 odst. 2 ZOK 1.
Nej¢astéjSim zpusobem uUhrady kupni ceny v ramci nemovitych véci je podle
mého nazoru prostfednictvim hypotecniho Gvéru, Uschovou u notafe, advokata,
bezhotovostnim prevodem, vkladem & v hotovosti. Ugastnici se samozfejmé
mohou dohodnout na uhradé kupni ceny jednorazovou platbou & ve formé
splatek. V této souvislosti nesmime zapominat na zakon &. 253/2008 Sb., o
nékterych opatfenich proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani
terorismu ve spojitosti s vySe uvedenymi platbami v hotovosti, kdy fyzické osoby
(nepodnikatelé) nesméji provadét platbu kupni cenu v hotovosti vysSi nez 15 000
Eur a u fyzickych osob (podnikatel) a pravnickych osob (obchodni spoleénosti —

N 1

s.r.o., a.s., druzstva...) platbu kupni ceny v hotovosti vysSi nez 5 000 Eur.

Zde bych rad zminil jednu pravni vétu, ktera stanovi: ,Byla-li ve smlouvé
o pfevodu majetku podléhajici ustanoveni § 196a odst. 3 obch. zak. sjednana
trzni (v daném misté a case obvykld) cena, popf. cena pro spolecnost
vyhodnéjSi, neni tato smlouva neplatna jen proto, Ze cena nebyla stanovena na
zakladé posudku znalce jmenovaného soudem.” Jinymi slovy pfedpokladem pro
zavér o neplatnosti smlouvy o pfevodu majetku podléhajici ustanoveni 8 196a
odst. 3 Obchodni Zakonik'® neni pouze nedodrzeni pozadavku, aby hodnota

prevadéného majetku byla stanovena na zakladé posudku znalce jmenovaného

16 Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Cena obvykla - zmény v roce 2021 - uréeni ceny nemovitosti.
www.odhadci.odhadonline.cz [online]. [cit. 10.11.2021]. Dostupné Z:
https://odhadci.odhadonline.cz/clanky/cena-obvykla-zmeny-v-roce-2021-urceni-ceny-nemovitosti-
art159/

17 Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 15. 10. 2014, sp. zn. 23 Cdo 1851/2014

18 Zakon €. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik
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soudem, ale (souCasné) i zjiSténi, Ze cena sjednana ve smlouvé je pro

spole¢nost méné vyhodna nez cena v daném misté a ¢ase obvykla. 1°

Proto, aby nabyla kupni smlouva platnosti a uc€innosti, musi byt vlastnoruéné
podepsana vSemi Ucastniky, tedy jak stranou prodavajici, tak stranou kupuijici a
opatfena datem podpisu. Je-li kupni smlouva sepisovana ve formé soukromé
listiny, musi byt podpisy Uc¢astniki Ufedné ovéreny?°. Rozsudek Nejvyssiho
soudu avSak stanovi, Ze Ufedné ovéfeny podpis neni obligatorni nalezitosti kupni
smlouvy, jiZz je pfevadéno vlastnické pravo k nemovitosti, a jeZ je soucasné
vkladovou listinou pro zapis prava do katastru nemovitosti; jeho absence tedy
nemuze mit sama o sobé za nasledek neplatnost smlouvy, pfic¢emz katastralni
Urad v takovém pfipadé postupuje podle vyhlasky ¢. 357/2013 Sb. Tato vyhlaska
stanovi v 8§ 63, Ze Katastralni Ufad povaZzuje pravost vlastnoru¢niho podpisu na
soukromé listiné za prokazanou, jestlize listina obsahuje prohlaseni advokéata o
pravosti vlastnoruéniho podpisu; pravnicka osoba pFedloZila podpisovy vzor s
Ufedné ovéfenym podpisem jednajici osoby shodny s vlastnoru¢nim podpisem
na listiné a doklad o opravnéni této osoby jednat za pravnickou osobu, pokud
tato skuteCnost nevyplyvd ze <zakladniho registru pravnickych osob,
podnikajicich fyzickych osob a organl vefejné moci, nebo podepsana osoba
uznala pred katastralnim Ufadem, Ze jde o jeji vlastni podpis nebo o kopii jejiho
vlastniho podpisu. Neni-li pak prokazano shora uvedené, pak je mozné prokazat
jinym vhodnym zpusobem, jako je napfiklad formou znaleckého posudku.

Moznost odstoupit od kupni smlouvy je pravem obou stran a obecné se Fidi
obCanskym zakonikem. Strany si mohou sjednat, za jakych podminek lIze od
smlouvy odstoupit a to, at uz pro neuhrazeni fadné a v€asné kupni ceny, pro

poruSeni prav a povinnosti, nedodrzeni lhat &i prodavajici zatizi pfi prodeji

nemovitou véc vécnym pravem bez védomi kupujiciho.

Ujednaji-li strany, kdy ma kupujici nemovitou véc prevzit, nalezi kupujicimu od

ujednané doby prevzeti plody a uzitky nemovité véci. Ve stejné dobé prejde

19 Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 8. 2. 2012, sp. zn. 31 Cdo 3986/2009
20 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2018, sp. zn. 21 Cdo 3066/2017
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nebezpedi $kody na véci na kupujicino.?! Uskali pfinasi fakt, kdy se muize objevit
skrytd nebo zjevna vada. Pfichodem OZ vS8ak zakonodarce posilil pravo
kupujiciho vtom sméru, Ze v pfipadé neseznameni kupujiciho se stavem
nemovitych véci (napfiklad zaml&eni technického stavu, statiky, konstrukce,
pozarni bezpecnosti), tedy vzniklou-li skryté vady, vznika kupujicimu pravo se
domé&hat svych prav. V opacném sméru vznika pro prodavajiciho stav pravni
nejistoty, ktery uplyne po 5 letech?? stim, Ze aby se kupujici mohl dovolavat
svych prav, musi skrytd vada existovat jiz v dobé prevzeti nemovité véci; vada
nebyla pfi pfevzeti zfejmé (napf. plisefi na sténach, vihkost ...) ¢i vada se
projevila az dodate¢né, tedy po jejim prevzeti. Je nesmirné dulezité, jak pro
prodavajiciho, tak pro kupujiciho, aby v kupni smlouvé byl idealné do detailu
popsan stav nemovité véci, tim se v budoucnu nefesSily spory a kupujici mél
z koupené nemovité véci jen pozitivni myslenky. Pfi pfedani nemovité véci je
doporucovano, bez ¢ehoz bych se ani ja neobeSel, mit pfipraveny pfedavaci
protokol, ve kterém se uvede vSe, co strana kupujici pfedava. Nejen si tedy
kupujici pfevezme nemovitost jako takovou, ale mél by si prevzit i svazek kli¢d,
projektovou dokumentaci, mit sepsané vnitfni vybaveni a zapsané stavy méfidel
jakozto podklad pro prevod na nového maijitele (vlastnika). Posledni véci, kterou
bych rad zminil v ramci pfedani nemovité véci je Prlikaz energetické narocnosti
budovy (PENB).2® Jedna se o dokument, jeZz ma za cil informovat o tom, jak
energeticky naro¢né je dana stavba a mé slouzit pro porovnani objektd mezi
sebou na zéakladé zatfizeni do klasifikaénich tfid A (mimofadné Uspornd) — G
(mimofadné nehospodarnd). PENB si nemuze vytvofit kdokoli, ale pouze
energeticky specialista, ktery pro zpracovani prikazl ziskal opravnéni (osoba
fyzickd nebo osoba pravnickd) a je zapsan do seznamu energetickych

specialistd, jenZ je vyhledatelny na strankach Ministerstva pramyslu a obchodu?*.

21 TICHY, Lubo$, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jan. § 2130 [Pfevzeti véci]. In: TICHY,
Lubo3, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém obcéanském zakoniku.
1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, , ISBN 978-80-7400-521-3, s. 264.

22 § 2129, odst. 2 Zakon €. 89/2012 Sh., Ob&ansky zakonik

23 Upraveno Vyhlaskou €. 264/2020 Sb. - Vyhlaska o energetické naro¢nosti budov Ministerstvo
primyslu a obchodu stanovi podle § 14 odst. 4 Z&kon €. 406/2000 Sb., o hospodareni energii, ve
znéni Zakon €. 165/2012 Sb., Zakon €. 318/2012 Sb., Zakon €. 310/2013 Sb., Zakon ¢. 131/2015
Sb. a Z&kon €. 3/2020 Sb.,

24 Seznam energetickych specialistd. www.mpo-enex.cz [online]. [cit. 18.11.2021]. Dostupné z:
https://www.mpo-enex.cz/experti/
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2.2.3Prechod vlastnictvi z prodavajiciho na kupujiciho
Pfechod vlastnictvi v pfesném slova smyslu je pouze pravnim u€inkem prevodu,
resp. velmi Casto dokonce dvou prevodu: prvniho spocivajiciho v uzavieni
obligani smlouvy (napf. kupni) a druhého spocivajiciho ve splnéni takto
zaloZzeného zavazku (povinnosti pfeveést), pfi€emz toto splnéni muze byt rovnéz
dvoustrannym pravnim Ukonem piedani (tradice).?® Z vySe uvedeného vyplyva,
Ze uzavienim kupni smlouvy vzejde v platnost, ale ucinnosti az tzv.
zavkladovanim, tedy az je nabyvatel — kupujici zapsan na pfislusnem listu

vlastnictvi, s U€inky ke dni podani navrhu na vklad.

Na zavér své prace jsem si dovolil viozit pfilohu Trhové smlouvy z roku 153028,
jelikoz se domnivam, Ze kazdy z nas jiz vidél kupni smlouvu z 21. stoleti, ale ne

jiz ze stoleti ¢trnéctého.

2.3 Prevod bezuplatny — darovaci smlouva

Domnivam se, Ze kazdy z nas se béhem svého Zivota ocitl na strané darce nebo
obdarovaného, a to at iz v podobé& vénovani/obdrzeni darl pfi oslavach
narozenin, Zivotniho jubilea, svatku &i jen slySel/fekl néco ve smyslu:“Lenko, tady
ti daruju rfetizek s medailonkem, j4 uz ho neunosim, byl po babiéce.” ,Mami, ten
je krasny, moc ti za néj dékuji“. Bé&zné se tedy darovaci smlouva vyuziva v
roding, mezi blizkymi pFateli nebo popfipadé u lidi, kterym chceme majetek

darovat jako podékovani nebo z loajality.

Darovaci smlouva je dvoustrannym pravnim ukonem, jakoZto i vySe zminéna
kupni smlouva, a dle OZ.?” Darovaci smlouvou darce bezplatné prevadi
vlastnické pravo k véci nebo se zavazuje obdarovanému véc bezplatné prevést
do vlastnictvi a obdarovany dar nebo nabidku pfijima. Lze tedy darovat véc, jak

pisemnou formou, tak i Ustni, ale vzdy je dilezité mit na paméti, Zze abyste se

25 PELIKANOVA, Irena. Problém pievodu a pfechodu prav. Pravni rozhledy, 2001, &. 4, s. 141 —
151.

26 PROCHAZKA, Vladimir. Ceska poddanska nemovitost v pozemkovych knihach 16. a 17.
stoleti. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi Ceskoslovenské akademie véd, 1963, ISBN 21-076-63,
s. 514.

27 § 2055 Zakon €. 89/2012 Sh., Obgansky zakonik
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stali vlastniky véci, musi byt spinény zakonné podminky, které jsou odliSné pro

movité a nemovité véci.

2.3.1 Nélezitosti darovaci smlouvy na nemovitost
NaleZzitosti darovaci smlouvy se v zékladu od Kupni smlouvy, o které jsem psal
shora, velmi nelisi, ale i tak odchylnosti jsou.

U darovaci smlouvy na nemovité véci také zakon stanovi pisemnou formu,
vcetné Urfedné ovérenych podpisu obou stran, bez nichZz by byla smlouva také
absolutné neplatna, ledaze by byla sepsana verejnou listinou.

Oproti kupni smlouvé se vymezeni stran oznacuje jako strana darujici (ta, ktera
chce véc darovat) a strana obdarovana (ta, ktera véc ziska darem). Ve smlouvé
se dale uvedenou osobni Udaje Uc€astniku, definice pfedmétu daru, tak, aby
nemohlo dojit k zaméné, prohlaSeni darce/t, Ze jeljsou jedinym a vyluénym
vlastnikem/ky. | zde mohou byt jak stranou darujici manzelé, jenZz maji darujici
véc ve spole¢ném jméni manzelu, tak stranou obdarovanou. Pokud jsou stranou
obdarovanou, tak véc nabyvaji do spoleéného jméni manzeld, ledaze by méli
predmanzelskou smlouvu, rezim oddélenych jméni nebo zizené spoleéné jmeéni
manzell, poté by nemovitou véc vramci daru nabyvali do podilového

spoluvlastnictvi.

Oproti kupni smlouvé, darovaci smlouva neobsahuje kupni cenu, jelikoz tato
smlouva je bezUplatnad?®. Nezbytnou soucasti je i uvedeni Ucelu smlouvy, kdy
timto bodem se rozumi pfevedeni vlastnického prava z darce na obdarovaného,
ktery vlastnictvi pfijme. U darovaci smlouvy zakonodarce neopomnél i moznost
odstoupeni od smlouvy?® a chrani stranu darujici vtom smyslu, Ze dar muaze

odvolat z dvodu nouze nebo nevdéku, k éemuz se budu vénovat nize.

28 Jednim z pojmovych znak( darovaci smlouvy je bezlplatnost, ktera je spinéna tehdy, jestlize
obdarovany nema pravni povinnost poskytnout za dar protihodnotu (PELC, Vladimir.
Bezuplatnost. In: PELC, Vladimir. Dané z pfijmd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, ISBN 978-
80-7400-833-7, s. 17.)

29 § 2068-2075 Zakon €. 89/2012, Sh. Ob¢ansky zakonik

21



Odvolani daru pro nouzi je ustanoveno v 8 2068 OZ, ktery stanovi v odstavci
prvnim: ,Upadne-li darce po darovani do takové nouze, Ze nema ani na nutnou
vyZivu vlastni nebo nutnou vyZzivu osoby, k jejiz vyZivé je podle zdkona povinen,
muze dar odvolat a poZzadovat po obdarovaném, aby mu dar vydal zpét nebo
zaplatil jeho obvyklou cenu, nanejvyS vSak v tom rozsahu, v jakém se darci
nedostava prostfedkd k uvedené vyzivé. Obdarovany se muze této povinnosti
zprostit poskytovanim toho, co je k této vyZivé potfeba.” Kazdy z nds se muzeme
ocitnout v situaci, kdy nam nezbyva nic jiného, nez obdarovaného pozadat o
navraceni daru zpét. Je vSak dulezité dbat na to, aby ktéto moznosti bylo
pristoupeno jako k poslednimu moznému feSeni a vyuzit ustanoveni
v obanském zakoniku pro zajisténi vyzivovaci povinnosti mezi predky a
potomky. Myslim to zejména proto, Ze praxe ukazuje, Ze darovani byva zejména
mezi rodi€i a détmi nebo prarodici a vnoucaty. Dllezité je ale zminit, Ze odvolani
daru pro nouzi nelze vztahnout na osobu obdarovanou, kter4 se sama nachazi
v obdobné nouzi jako darce a pravo odvolat dar pro nouzi, byt to mozna pfimo
z dikce ustanoveni nemusi byt zfejmé a také to, Ze neni mozné uplatnit
v pripadé, Ze je darce pravnicka osoba.3°

O nevdéku hovofime tehdy, ublizi-li obdarovany uUmysiné nebo z hrubé
nedbalosti darci tak, Ze zjevné poruSi dobré mravy a darce mu toto jednani
nepromine. Na tomto misté je nutno zdUraznit, Zze za nevdék vaci darci se
povazuje také zjevné poruSeni dobrych mrava vic¢i osobé obdarovanému
blizkou.3! Uvedena zakonna formulace, ktera je uvedena v ust. § 2072 odst. 2
OZ je obecné povaZovana za legislativni chybu, coz vyplyva i z divodové zpravy
k OZ%2, ktera stanovi: ,nevdék musi byt projeven proti darci, obdarovany je
vdékem za dar vazan jen k darci, nikoliv k dalSim osobam. Dopusti-li se
obdarovany poruSeni dobrych mravd vaéi osobé darci blizké, mdze darci
vzniknout pravo odvolat dar, jen oddvodriuji-li okolnosti, Ze tim bylo ublizeno i

darci. Za této situace muze darce od smlouvy odstoupit a poZzadovat vraceni

30 KASIK, Petr, BEDNAR, Véclav. § 2068 [Odvolani daru pro nouzi]. In: HULMAK, Milan a kol.
Obc¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 17.

31 § 2072 Zéakon ¢. 89/2012 Sh., Obgansky zakonik

32 Davodova  zprava k  zadkonu  &. 89/2012  Sb,, Obcansky  zakonik,
www.obcanskyzakonik.justice.cz [online]. [cit. 02.12.2021]. Dostupné z
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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celeho daru“. Zc¢ehoz tedy vyplyva, Ze se ma jednat o osobu nikoliv
obdarovanému blizkou, ale darci blizkou. Stimto nazorem se shoduje jak

odborna literatura33, tak i soudce Ustavniho soudu JUDr. David Uhlif34.

Dulezité je vSak také zminit, Ze i presto, Zze splnite vSechny naleZitosti pro
darovaci smlouvu, nelze darovat véc osobé, ktera provozuje zafizeni se
zdravotnimi a socialnimi sluzbami i osobé, jez takové zafizeni spravuje nebo je
vV Nném sama zameéstnana, a to v dobé, kdy darce vyuziva péci takového zafizeni
nebo jeho sluzby.® Myslim si, Ze toto ustanoveni zakona je bezesporu vhodné
zvolené, protoZze kazdy cClovék se muaze ocitnout v nemocnici nebo centru
nasledné péce a mohl by darovat svij majetek nékomu, kdo se o néj v dobé
nemoci stara a¢ by majetek chtél pozdéji darovat nékomu v rodiné, ale aktualni

duSevni stav tzv. ,rozhodl" jinak.

| pfesto, Ze jsem shora vymezil nalezitosti darovaci smlouvy na nemovitost, rad
bych tu jesté pro uplnost zminil pojem ,vécné bfemeno”, které je ve spojeni
s darovaci smlouvou béZnou praxi. BéZnou praxi zejména vtom, Ze je-li
nemovita véc prfevadéna formou daru v roding, nechd darce v ramci darovaci
smlouvy oné bfemeno zfidit. Pojem vécné bfemeno ve spojeni s nemovitou veéci
se nazyva ,sluzebnost®, a to osobni sluzebnost, ktera zanika smrti opravnéné
osoby (darcem). Zakon rozliSuje &tyfi oblasti sluZzebnosti, jez je uZzivaci pravo
(moZnost doziti pivodniho vlastnika); poZivaci prdvo — (opravnéna osoba i
vlastnik smi brat uzitky a vynosy, stejné tak se musi podilet na ztratach a
nakladech); sluzebnost bytu (zvliastni formu uzivaciho ¢i pozivaciho prava -
sdileni jedné domacnosti) a nezbytna cesta (charakteristickym prikladem je
pozemek, ke kterému se vlastnik muUZe dostat pouze pres pozemek jiného

vlastnika). Kromé& osobni sluzebnosti jeSté existuje pozemkova sluzebnost, ktera

33 In Svestka J. a kol.: Ob¢ansky zakonik: Komentars, Svazek V, (§ 1721-2520). Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, ISBN 978-80-7478-638-9, s. 685-691

34 &lanek JUDr. Davida Uhlife ze dne 20.08.2014- 1. PRVNi  ZKUSENOSTI S  NOVYM
OBCANSKYM ZAKONIKEM. www.advokatnidenik.cz [online]. [cit. 01.02.2022]. Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/prvni-zkusenosti-s-novym-obcanskym-zakonikem
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se obycejné prenadsi z vlastnika na vlastnika, tudiz je pfi koupi pozemku

nezbytné sledovat, zda se k nému nevztahuje néjaky zavazek.

2.3.2 Prechod vlastnictvi z darce na obdarovaného
PFechod vlastnictvi z darce na obdarovaného nemovitych véci se nikterak nelisi
oproti prechodu z prodavajiciho na kupujiciho. Zde také musi byt dodrzeni
uzavreni obligaéni smlouvy a nasledné podani na pfislusny katastralni afad pro

tzv. zavkladovani, proto, aby se obdarovany stal vlastnikem.

Zde bych také rad zminil jedno rozhodnuti Vrchniho soudu v Olomouci, které
jasné stanovilo, Ze aby doSlo k pfechodu vlastnictvi z darce na obdarovaného,
musi se jednat o dvoustranny pravni ukon, zvlast tam, kde se nejednalo o
béZnou zaleZitost s uzavienim darovaci smlouvy, jelikoZz podléhala schvaleni
opatrovnického soudu. V daném pfipadé babitka s dédeCkem zaloZili dvouleté
vhucce bankovni ucet, aby mohli nakoupit podilové listy jejim jménem a finanéni
prostfedky ji darovat. AvSak dle soudu nakoupeni podilovych listd babi¢kou na
jméno vnuckyé, nedokazuje darovani ¢astky. K darovani by bylo tfeba souhlasu
zakonnych zastupcu, pfipadné soudu, jestlize se nejednalo o béZnou zalezitost s
uzavienim darovaci smlouvy. Smlouva o zalozeni bankovniho uc¢tu a nakupu
podilovych listl je dle zavéru krajského soudu neplatnym pravnim ukonem pro
nedostatek projevu vile obdarované osoby.3¢ Tedy zde i pfes snahu prarodiéu
darovat vnucce financni prostfedky jako darek k druhym narozeninam, neobejde
se takovy dar bez akceptace obdarovaného, vtomto pfipadé rodi¢u, a navic
schvéleni opatrovnického soudu. Bohuzel zde postradam smysl Zalobkyné

soudit se prarodici, ktefi zjevné chtéli obdarovat svou vnucku.

| zde jsem na zavér své prace v prilohach uvedl jako pfiklad darovaci smlouvu®’,
a to z roku 1628.

36 Rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 31. 1. 2019, sp. zn. 5 Cmo 58/2018

% PROCHAZKA, Vladimir. Ceska poddanska nemovitost v pozemkovych knihach 16. a 17.
stoleti. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi Ceskoslovenské akademie véd, 1963, ISBN 21-076-63,
s. 543.

24



2.4 Uginky p Fevodu nemovitosti
K pravnim 0&inkim pfevodu nemovitosti se vénuji v posledni ¢asti své
bakalarské prace pod bodem 4.10, avSak u€inkim jako takovym, spiSe bych volil

slovo ,nésledkim®, je bezesporu duleZité napsat péar veét.

Tim, Ze prodejem/darem/koupi/obdarovanim pozbudeme/nabudeme nemovitou
véc nam vznikaji darové povinnosti. Dan z nabyti nemovitosti byla pavodné
stanovena vysSi 4%, jejimZz poplatnikem byl nabyvatel vlastnického prava k
nemovité véci, napf. kupujici pokud Slo o nabyti vlastnického prava
prostfednictvim kupni smlouvy na nemovitost. Tato dan byla zakonem .
386/2020 Sb. ZruSena a tak ji nové neplati ani prodavajici, ani kupujici a
vztahuje se to zpétné i na kupujici, jejichz vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti byl proveden v prosinci 2019 a pozdéji. Pokud uz dan poplatnik
zaplatil, mohl si pozadat o jeji vraceni prostfednictvim internetovych stranek
finan¢éni spravy.®® Stranu prodavajici by vSak u Uplatného prevodu nemovitosti
méla vzdy zajimat dan z pfijmu, resp. podminky osvobozeni od ni, zejména
pokud jde o nemovitosti, které nejsou uréeny k vlastnimu bydleni. Na
nemovitosti, které nejsou urCeny k bydleni, je stanoven desetilety tzv. ¢asovy

test od nabyti nemovitosti.

Osvobozeni od darovaci dané pfiSlo v roce 2014, avSak stat si tuto ,povinnost"
nahradil dani z pfijma, kdy sazba pro fyzické osoby €ini 15% a 19% pro osoby
pravnické. Zakon vSak myslel i na vyjimky, tedy dary, které jsou z danové
povinnosti osvobozeni, jimiZ jsou dary mezi osobami blizkymi (v€etné
nevlastniho rodiCe nebo ditéte a manzell); dary, ktery byly vycélenény do
svéfenského fondu; dary, které obdarovany vilozil do rodinné fundace;
prilezitostné dary s celkovou hodnotou do 15.000,-- K& vramci jednoho
zdanovaciho obdobi a v posledni fadé je to dar od osoby blizké, se kterou Zila

osoba obdarovana ve spole¢né doméacnosti nejméné rok pfed ziskanim daru.

38 Zadost o vraceni pfeplatku na dani z nabyti nemovitych véci. www.ouc.financnisprava.cz
[online]. [cit. 15.01.2022]. Dostupné z
https://ouc.financnisprava.cz/vratkadnnv/form/danovySubjekt
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At uz ziskAme nemovitou véc do vlastnictvi koupi nebo darem je nasi zakonnou
povinnosti platit jednou ro¢né dar z nemovité véci a velmi zjednoduSené feSeno,
danové pfiznani k dani nemovitych véci se podava vtom roce, kdy byl podan
vklad vlastnického prava.
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3 Vkladové Fizeni

Termin ,vklad“ byl v souvislosti s evidenci nemovitosti poprvé pouzit v ABGB?,
kdy byla souCasné zavedena intabulacni zasada*. S novou Upravou
katastralniho zakona s ucinnosti k 1. 1. 2014 nastaly zmény i v ramci vkladu do
katastru nemovitosti, a to pfedevsim rozSifenim katalogu zapisovanych prav do
katastru nemovitosti vkladem a mozZnost zahajeni vkladového fizeni bez podani
navrhu na vklad. Vklad prava do katastru nemovitosti, jak uz bylo feceno, je
Ukon katastralniho Gradu, ktery ma za nasledek vznik, zménu nebo zanik prava
k nemovitym vécem, které jsou pfedmétem evidovani v katastru. Jedna se tedy
jak o ukon, jehoz uc€inky jsou konstitutivni (vznik prava je vazan bezprostfedné
na smlouvu), tak deklaratorni (pravo vznikd jinak nez ze smlouvy, tedy napfiklad

prostfednictvim rozhodnuti organu vefejné maoci).

Vkladové fFizeni Ize dle principu samostatnosti (tzv. dispozi¢ni z4sady) zahajit
vyhradné na navrh, pficemz tato zasada je ¢aste¢né prolomena ustanovenim §
14 odst. 2 KZ, kdy je Fizeni také zahajeno, pokud vkladovou listinu vydaji a

zasilaji soudy, soudni komisafi ¢i soudni exekutofi z moci Ufedni.

Katastralni Ufad (v ramci vkladového Fizeni) neni opravnén rozhodnout o
platnosti smlouvy, coz by nebylo v praxi realizovatelné, a navic by Slo o
prekroCeni pravomoci katastralniho Ufadu jako spravniho organu. Tudiz, i kdyz
Gfad shleda smlouvu zpusobilou k provedeni vkladu a vlastnické pravo pro
nového vlastnika do katastru zapiSe, muze soud nasledné rozhodnout o
neplatnosti smlouvy. To méa vliv i na existenci vécnych prav evidovanych v

katastru. ObCanské pravo se dusledné drzi zdsady nemo plus iuris ad alium

39 VSeobecny ob&ansky zakonik z roku 1811.

40 Podle intabulaéni zasady judikoval NejvySSi soud nasledujici: ,Nabyvani vlastnického prava k
nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti je dvoufazové; jeho esencialnim predpokladem
je vznik zavazkové pravniho vztahu (napf. prostfednictvim uzaviené kupni smlouvy, jejimz
pfedmétem je Uplatny prevod vlastnického prava k pfedmétnym nemovitostem z prodavajiciho do
vlastnictvi kupujiciho za dohodnutou kupni cenu) s pravnimi Uc€inky inter partes, kdy k nabyti
vlastnického prava k takto smluvné prevadénému nemovitému majetku a tedy k dovrSeni vécné
pravnich Gc¢ink( erga omnes, je zapotfebi vkladu tohoto vlastnického prava do katastru

nemovitosti.“ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2011, sp. zn. 30 Cdo 3991/2010.
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transferre potest quam ipse habet.*! Vyskytne-li se v fadé postupnych prevodu
nebo pfechodu vlastnictvi neplatnd smlouva, rusi se nasledny fetézec. Vychazi
se z pojeti, Ze komu bylo vlastnictvi do katastru vlozeno, aniz mél platny titul,
nemohl nemovitost dalSi osobé platné pfenechat, byt byl jako vlastnik v katastru
evidovan a tfebaze nabyvatel jednal v dobré vife. Uvedena zasada prosakuje i
do jinych pfipadu. Nedavno NejvysSi soud rozhodl, Ze odstoupi-li prodavajici od
kupni smlouvy na nemovitost po provedeni vkladu vlastnického prava pro
kupujiciho, vraci se prodavajicimu vlastnictvi nemovitosti, tfebaze kupuijici
zapsany v katastru jako novy vlastnik nemovitost dale prodal tfeti osobé. V
dasledku toho neni dobrd vira v katastr chranéna (myslitelné je jen préavo
poskozeného na nahradu Skody).*? Dle mého nazoru je tento postup naprosto
spravny a ztotoznuji se s nim, i kdyz véfim, Ze jako novému nabyvateli, ktery
nabyl nemovitost v dobré vife a nasledné by ji mél vrétit proto, Ze pfedchozi
vlastnik ziskal nemovitost na zakladé neplatné smlouvy, by jisté pro mne osobné

byl tento postup velice nepfijemny.

3.1 Zahajeni vkladového Fizeni o povoleni vkladu

V souvislosti s dispozi¢ni zdsadou nejsou navrhovatelé vazani zadnou lhatou k
podani navrhu na vklad, avSak s ohledem na jejich pravni jistotu je vhodné navrh
na vklad podat co nejdfive, a to uz jen proto, Ze je-li véc zapsana do verejného
seznamu, vlastnické pravo se nabyva zapsanim do takového seznamu s U¢inky

ke dni podani navrhu na vklad.

Podminkou pro zahdjeni vkladového fizeni je dodrZzeni zdkonem stanovenych
pravidel, které pfi jejich nedodrZzeni zpusobuji zamitnuti vkladového Fizeni. Po
doruceni navrhu na pfislusné katastralni pracovisté Ufad pfezkoumava pouze
taxativné vymezené formalni nalezitosti listin, ne vSak jejich platnost, jak jsem jiz
uvedl v kapitole 4 Vkladové fizeni. Pfezkum vkladovych listin je rozdilny jednak u
soukromych, tak vefejnych. U soukromych listin se zkouma, zda spliuji

41 Nikdo nem(ze prevést na jiného vice prav, nez kolik sdm ma. Neni platny pfevod takového
prava, které pfevadéjici nema.

42 ELIAS, Karel. Ceska Uprava vécnych prav k nemovitym vécem. Ad Notam, 2006, €. 6, s. 174
- 176.
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nélezitosti listiny pro zapis do katastru; zda jeji obsah odlivodriuje navrhovany
vklad; pravni jednani je uc¢inéno v predepsané formé; ucastnik vkladového Fizeni
neni omezen pravnimi pfedpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti; k pravnimu
jednani ucastnika vkladoveho fizeni byl udélen souhlas podle jiného pravniho
predpisu; z obsahu listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru
neni patrny ddvod, pro ktery by bylo pravni jednani neplatné, zejména zda
z dosavadnich zapisG v katastru nevyplyva, Ze UcCastnici vkladového fizeni
nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho jednani, nejsou omezeni
rozhodnutim soudu nebo jiného organu vefejné moci ve smluvni volnosti tykajici
se véci, ktera je predmétem pravniho jednéni a zda navrhovany vklad navazuje
na dosavadni zapisy v katastru. 43 Oproti tomu verejné listiny jsou zkoumany
z pohledu toho, zda splfiuji nalezitosti listiny pro zapis do katastru, zda jejich
obsah odivodniuje navrhovany vklad a navrhovany vklad navazuje na dosavadni

zapisy v katastru. 44

Z judikatury bych tu uvedl rozhodnuti Méstského soudu v Praze, které stanovi:
»VKklad Ize povolit jen k nemovitostem, které jsou pfedmétem evidence v katastru,
tj. které jsou v katastru evidovany pod témi udaji, kterymi jsou oznaceny v listiné,
podle které ma byt vklad proveden. Nelze povolit vklad prava k nemovitostem,
které pod takovym oznacenim v katastru vdbec vedeny nejsou (napr. proto, ze
jde o dfivéjSi oznaceni, u kterého jiz neodpovida katastralni tzemi, c¢isla parcel
apod.). Shoda mezi ozna¢enim nemovitosti ve smlouvé a v katastru ma zajistit
soulad se zapisem v katastru nemovitosti a vyloucit jakékoli pochybnosti o
identité nemovitosti.“ 4°

Toto rozhodnuti zroku 2001 dava jasné najevo, Ze pokud nejsou fadné
oznaceny Cisla parcel ¢i katastralni tzemi, katastralni Ufad rozhodne o zamitnuti

navrhu.

43 § 17 Zakon ¢&. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

44 Jako vefejna listina o pravnim jednani pfichazi v ¢eském pravu v Gvahu pouze notarsky zapis
o pravnim jednani sepsany podle § 62 a nasl. NotR. M&-li byt tento notafsky zapis pouzit jako
vkladova listina, musi podle mého nazoru splfiovat podminky kladené na takovy notafsky zapis
ustanovenim § 70a odst. 1 NotR. BAUDYS, Petr. § 17 [Pfezkoumani vkladové listiny]. In:
BAUDYS, Petr. Katastralni zakon. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-525-1,
s. 80.

45 Rozhodnuti Méstsky soud v Praze 33 Ca 119/2001-25
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Pfichodem novel ob&anského zakoniku, katastrélniho zakona ¢i vyhlasky se
vS8ak posunula i soudni rozhodnuti. Jednim z takovych posunu je bezesporu
rozhodnuti Vrchniho soudu z nedavné doby, ktery rozhodl rozsudkem pod ¢.j. 4
Co 180/2018-78, tak, Ze wvratil véc krajskému soudu v Praze, aby svym
rozsudkem povolil vklad k prevodu vlastnického prava do katastru nemovitosti
dle uzaviené kupni smlouvy i pfes absenci uvedeni oznaceni katastralniho
Uzemi. V dané véci, dle mého nézoru, toto rozhodnuti Vrchniho soudu maze mit
v budoucnu zasadni vyznam pro postup jednotlivych katastralnich Gfadu,
zejména v tom sméru, Ze pokud lIze spolehlivé dovodit, co si strany ujednaly ve
smlouvé, a navrh na vklad tomuto odpovida, mél by byt navrh na vklad dle
takové smlouvy proveden a tedy zavkladovan. Domnivam se vsSak, Ze aktualni
praxe je stalé pomérné stejnd, tedy, Ze pokud katastralni afad zjisti ve smlouvé
formalni nedostatek, radéji pfistoupi k varianté vyzvy UCastnikl ke zpétvzeti
navrhu na vklad a opravy smlouvy s vyrozuménim o pfipadném zamitavém

rozhodnuti nez aby vklad povolil hned.

3.2 Uéastnici vkladového Fizeni

Zjednodusené by se mohlo Fici, Ze uc€astnik je ten, kterého se fizeni pfimo tyka.
Katastralni zakon stanovil v ustanoveni § 13 uc&astniky tak, Zze se jedna o toho,
jehoz pravo vznika, méni se nebo se rozSifuje a také je to ten, jehoZ pravo
zanikd, méni se nebo omezuje. Oproti tomu Katastralni zakon z roku 1992
stanovil jako Gcastniky pravniho Ukonu pro vkladové fizeni, ty, na jejichz zakladé
ma byt pravo do katastru nemovitosti pouze zapsano. Z vySe uvedeného
vyplyva, Ze nova pravni UOprava vymezila 0c¢astniky konkrétnéji, jelikoz
ucastnikem je i ten, jehoz prava vznikaji, méni se nebo zanikaji z jakéhokoliv

jiného pravniho divodu.

Ugastnikem tak m(ize byt jak fyzickd osoba, pravnicka, tak i napfiklad Ceska
republika. U fyzickych osob se u€astnik oznacuje jménem, pfijmenim, adresou
mista trvalého pobytu, rodnym c¢islem (je-li pfidéleno), datem narozeni. Oproti
tomu pravnické osoby se oznacuji vnavrhu na vklad nazvem, sidlem,
identifikaénim &islem, pokud je pfidéleno. Ceska republika vSak musi byt
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oznacena nalezitym zplsobem a i pfesto, Ze se v oblasti soukromého prava
povazuje za pravnickou osobu, potom je nutno aby byla poznaena organizacni
sloZzkou, sidlem, uvedenim jména a funkce fyzické osoby, ktera je opravnéna

k podpisu smluv v€etné navrhu na vklad.

Samoziejmé nesmime zapomenout i na moznost zastoupeni (castnika
vkladového fizeni a i pfesto, Ze katastralni zakon tuto problematiku nefesi, uzije
se obecna pravni Upravy o zastoupeni UCastnika fizeni dle ustanoveni § 31 a
nésl. spravniho fadu. V takovém pfipadé katastralni fad obesila a informuje o
svych ukonech zmocnitele, vyjma situace, kdy prava k nemovitosti podle zapisu
zanikaji nebo se omezuji, vtakovém pfipadé vyrozumi katastralni Ufad o

provedeném vkladu nejen prostiednictvim zmocnénce, ale i pfimo.*®

Urcité je zde také vhodné uvést, Ze v sou€asné dobé katastralni Ufad nerozliSuje
nabyvatele nemovitosti v osobé tuzemského ¢&i zahrani¢niho, tedy pfislusnika
¢lenského statu Evropské unie nebo tretich zemi. 4’Jediné, co katastralni
rozliSuje je, Ze na vypisu z katastru nemovitosti u identifikacnich Udaju vlastnikd
manzell je uvedena zkratka ,MCP“ — manZzelstvi ciziho prava a ne ,SIM" —

spole¢né jméni manzeld.

3.3 Postup v p Fipadé umrti U €astnika p fed a béhem vkladového
Fizeni
Zde je dulezité si rozdélit dvé situace, a to, zda ucastnik (pfevodce/nabyvatel)

zemrel pfed podanim navrhu na vklad nebo az poté.

Mame-li prvni variantu, tedy umrti U€astnika pfed podanim navrhu na vklad,
vychadzime ze situace, Ze Ucastnici uzavreli plathou smlouvu k prevodu
vlastnického prava knemovité véci, avSak tato listina nebyla podana

katastralnimu Ufadu za Zivota prevodce/nabyvatele. Katastralni Gfad musi

46 § 18 odst. 3 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

47 Nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské republice — vyvoj pravni Gpravy. www.epravo.cz [online].
[cit. 10.11.2021]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/nabyvani-nemovitosti-cizinci-v-
ceske-republice-vyvoj-pravni-upravy-57106.html
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preruSit vkladové fizeni az do stadia, kdy bude znan vysledek fizeni o
pozUstalosti zUstavitele (tj. pfevodce), a to proto, aby bylo z pravomocného
usneseni soudniho komisare patrno, kdo z dédicd ma povinnost splnit zavazek
zUstavitele — prevést vlastnické pravo k nemovité véci na nabyvatele a
katastralni Ufad bude pokracovat v pferuseném vkladovém fizeni s témito dédici.
Je-li tim zustavitelem nabyvatel, budou U&astniky Fizeni na misto zemfelého

nabyvatele jeho dédicové.

V druhé varianté se vkladové Fizeni nepreruSuje, katastralni Ufad rozhodne o
vkladu prava dle navrhu na vklad a pfilozenych listin, ze kterych prevod
vlastnického prava vyplyva. Zde by naopak mél soudni komisaf pozlstalostni
fizeni tzv. pferusit a poseCkat na vysledek zapisu do Katastru nemovitosti,
jelikoz pfi zamitavém stanovisku bude nemovitd véc zahrnuta do aktiv

pozustalosti.

Ke shora uvedenému, bych zde rad uvedl jednu pravni vétu Méstského soudu
v Praze: ,| kdyZ vlastnické pravo k nemovitosti na zakladé vkladu do katastru
nemovitosti mdze prfejit na nabyvatele az ke dni navrhu, nelze z toho, Ze nékdo z
Gcastnikd smlouvy prfed timto datem zemfel, dovozovat, Ze vklad nemdze byt
proveden. Jiz uzavienim kupni smlouvy totiZz vznikaji zavazky Ucastnikd této
smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze nejde o zavazky, které by byly vazany na urcitou
osobu, ale o zavazky majetkové povahy, tyto zavazky smrti Ucastnika kupni
smlouvy nezanikly.“*® Tento rozsudek dal za pravdu nabyvateli, ktery uzavrel
platnou kupni smlouvu o pfevodu vlastnického prava k nemovitosti, a nez byl
proveden navrh na vklad do katastru nemovitosti, prodavajici zemfel a z tohoto
ddvodu nasledné katastralni afad odmitl provést zapis do katastru nemovitosti.
Dle mého subjektivniho nazoru, rozhodnuti soudu v tomto pfipadé bylo jediné

moZné a spravneé a ja se s timto rozhodnutim naprosto ztotoznuiji.

48 33 Ca 108/97-10
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3.4 Navrh na vklad, jeho nalezZitosti, forma, dispoz ice véetné
pFiloh
Jak jiz vime, tak navrh na vklad je zakladem pro pfevod nemovitosti a pokud se
podivame zpétné pred rok 2014, tak pro navrh na vklad neexistoval jednotny
formulaF a proto jakykoli notafr, advokat, realitni kancelaf nebo kterykoli jiny
zhotovitel si musel sepsat vlastni navrh tak, aby obsahoval veSkeré nezbytné
nalezitosti. Tim, Ze kazdy si vytvofil svdj navrh tzv. po svém a tvSechny navrhy
nemély jednotnou podobu, zatéZovaly tim pfisluSné katastralni trfady. Nyni je
vSak situace jina a navrh na vklad se vyplfuje prostfednictvim webové stranky Ci

si Ize navrh vytisknout a vyplnit.

3.4.1Nalezitosti navrhu na vklad
Na navrhu (formulafi) musi byt bezesporu ozna¢eny nemovité véci a prava, ktera
k nim maji byt na zakladé navrhu zapséana, pfislusny katastralni afad, ucastnici
fizeni; dale pak navrhovatel — maZze jim byt i pouze jeden z Gc€astnikd, a navrh
musi byt navrhovatelem podepsan. Vkladové fizeni je fizenim navrhovym a

katastralni ufad je tedy navrhem na vklad do katastru nemovitosti vazan.

Do jiz podaného navrhu na vklad uz neni mozné zasadnim zplsobem
zasahovat, nelze jej rozSifovat o jakakoliv prava nebo jakékoliv nemovitosti, z
toho divodu, Ze by se jiz nejednalo o shodné podani. Je pfipustna pouze oprava

formalnich udaju, jako je uvedeni chybného jména, bydlisté ¢i rodného €islo.

3.4.2Forma

Navrh na vklad se podava na pfislusném formulafi, ktery je ke staZzeni na
strankach CUZK, tedy Ize jej i vyplnit ruéné, ale i elektronicky*®. Elektronicky
navrh na vklad se vypliuje pomoci tzv. interaktivni aplikace, ktery uZivatele
pfimo navadi a oproti ruénimu vypliiovani nabizi celou fadu automatizovanych
kroki, kontrol, vc€etné pred vyplnéni GcCastnik(, pfisluSnych oznaceni

parcel/jednotek, oznaceni katastralniho Gfadu a jeho adresy. Pfedvyplnéni

49 Navrh na vklad. www.cuzk.cz [online]. [cit. 20.11.2021]. Dostupné z: https://cuzk.cz/Je-dobre-
vedet/Formulare-v-resortu-zememerictvi-a-KN/Zapis-vkladem/Navrh-na-vklad.aspx
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Ugastnikd nabizi aplikace po vyplnéni ICO nahrani adresy, & pfi vypInéni
rodného C¢isla, zbyvajici adresy atd. Navrh na vklad je mozné také vyplinit
prostfednictvim formulare ve formatu ZFO®°, avSak oproti interaktivni aplikaci
nevyuziva udaje z ISKN. Vyhody ma ovSem vuci klasickému papirovému
formuldri, nebot umoZiuje jednoduSe pridavat a odebirat Gcastniky fizeni nebo

pridavat a odebirat nemovitosti apod. 5!

3.4.3Dispozice s navrhem na vklad
Disponovat s navrhem na vklad do katastru nemovitosti, maze podle spravniho
faddu (ve spojeni s katastralnim zdkonem) pouze ten z Uuc€astnika fizeni, ktery
navrh podal. V praxi to tedy znamend, Ze ten, kdo navrh na povoleni vkladu
podal, je opravnén tento navrh vzit zpét pfipadné navrh zUzZit a pozadovat
vraceni i pfiloh, které byly spolu s navrhem predloZzeny. Praktické dopady
dispozice s navrhem na vklad spatfuji v tom, kdy na okamzik podani navrhu na
zahdjeni fizeni povoleni vkladu je napfiklad vazano zaplaceni ¢asti kupni ceny
nebo vyznaceni plomby je vazano na vyplaceni penéz z poskytovaného uvéru

bankou.

3.4.4 P¥ilohy navrhu na vklad
Podle ustanoveni § 15 KZ jsou pfilohou navrhu na vklad, tzv. vkladova listina,
plna moc s Ufedné ovérfenym podpisem zmocnitele (pokud je Uc€astnik fizeni
zastoupen zmocnéncem), vypis z obchodniho nebo jiného zakonem
stanoveného rejstfiku a dalsi listiny, je-li jich tfeba a vyplyva to z jiného pravniho

predpisu.

Prilohou navrhu je dle zakona vkladova listina, jez musi splfiovat pozadavky
dané katastralnim zdkonem a katastralni vyhlaSkou. Tedy takova listina, na
jejimz zakladé ma byt zapsano pravo do katastru, a to jeho original (stejnopis
notarského zapisu, listina podepsana uc€astniky, jejichZz podpisy jsou Ufedné

ovéfeny) €i jeho ufedné ovéfena fotokopie. Na plné moci musi byt podpis

50 Pro pouziti tohoto formatu je nutno pouzit Software602 Form Filler.
51 SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. 2. vydani.
Praha: Wolters Kluwer. 2017. ISBN 978-80-755-2774-5. s. 73.
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zmocnitele Ufedné ovéren. Pozadavky na vkladovou listinu se liSi u soukromé a
vefejné listiny dle ustanoveni § 17 KZ. Listiny prokazujici souhlas pfislusného
organu verejné moci, které mohou tvofit pfilohu navrhu na vklad, jsou napfiklad -
- souhlas s délenim pozemku ¢&i Ufedné ovéreny preklad listiny, na zakladé které
ma& byt zapsano pravo do katastru, pokud tato listina neni sepsana v ¢eském
jazyce. V pripadé, Ze ma byt zapsano pravo, které se tyka pouze €asti pozemku
evidovaného katastrem nemovitosti na zakladé vkladové listiny, pak nedilnou
soucasti je geometricky plan, ktery ¢ast pozemku vymezuje. Geometricky plan

se povazuje za soucast listiny.52

3.5 Plomba, vyrozum éni dle 8 16 odst. 1 KZ

Cely prabéh vkladového fizeni se zaznamenava ve spise, ktery se zaklada po
dorueni navrhu na pfislusny katastralni Ufad, spis je oznalen spisovou
znackou, pofadovym cislem, rokem podani a tfimistnym kédem vztahujici se
k danému katastralnimu pracovisti (napf. V-15/2022-101 KP Praha). Podle &l. 15
jednaciho fadu katastralniho dGfadu z roku 2014 (dale jen ,jednaci fad"),
katastralni ufad v souladu s ustanovenim § 9 odst. 1 KZ, vyznaci nejpozdéji
nasledujici pracovni den po dorueni navrhu na vklad (nebo rozhodnuti,
potvrzeni o pravu soudu ¢i soudniho exekutora) tzv. plombu u pfislusné
nemovitosti, ktera vyjadfuje, Ze jsou prava souvisejici s danou nemovitosti
dotéena zmé&nou®>® a nasledné postupuje dle ustanoveni § 16 KZ. Jen pro Gplnost
uvadim, Ze plomba sama o sob& neni omezenim prava vlastnika v nakladani s

konkrétni nemovitosti.

3.5.1Plomba

Poté, co je doru¢en navrh na vklad nebo soudni listina (nej¢astéji Usneseni
soudniho komisafe o rozhodnuti o pozustalosti), v€etné pfilohy, pFislusnému
katastralnimu Gfadu, vyznaci tedy katastralni afad plombu a zapoéne formalni

pfezkum. Formalnim pfezkumem se rozumi pouze to, Ze se zjiStuje, zda je

52 8§ 7 odst. 3 Zakon €. 256/2013 Sb., O katastru nemovitosti (katastralni zakon)
53 JEDNACI RAD KATASTRALNIHO URADU. www.cuzk.cz [online]. [cit. 21.11.2021]. Dostupné
z: https://cuzk.cz/Statut,-Vzorovy-organizacni-rad-a-Jednaci-rad-kata/Jednaci-rad.aspx
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prislusnad vkladova listina tzv. vkladuschopna. Ve chvili, kdy je vyznacena

Ve

plomba, katastralni afad nevykonava po dobu dvaceti dni Zadné dkony, vyjma
obeslani Uc¢astnik( Fizeni o tzv. ,zaplombovani“. To, Ze je nemovitost dotéena
plombou je vefejné viditelnou informaci a kdokoli si muze pres internetové
stranky CUZK zjistit stav Fizeni, a to jak pomoci ,vyhledani fizeni“>*, kam se
zadavé cCislo vkladového fizeni €i zadanim pfislusného katastralniho Uuzemi a
¢isla listu vlastnictvi®®. Po vyhledani jsou viditelné informace, mezi které patfi
Cislo Fizeni; katastralni pracovisté; datum pfijeti listin; stav fizeni, dale kdo jsou
GCastnici fizeni (jen jméno, pfijmeni nebo nazev spolecnosti); provedené
operace od KN a co je predmétem Fizeni. Na pfisluSném listu vlastnictvi je

plomba vyznacena pismenem ,P* pfed ozna¢enim nemovitosti v Casti B.

Vyznaceni plomby je vedeno u dané nemovitosti po celou dobu fizeni a k jejimu
vymazani €i zruSeni (chcete-li) dojde az ve chvili, kdy je navrhové Fizeni u konce,

ucastnici vezmou navrh zpét Ci katastralni Ufad navrh zamitne.

3.5.2Vyrozum éni dle § 16 odst. 1 KZ
O vyznaceni plomby katastralni afad informuje osoby, jejichz prava zapsana
v katastru se maji v daném vkladovém fizeni omezit nebo zaniknout.>® Toto
pravidlo vSak neplati pro vSechny ucastniky, jelikoZz nelze zaslat oznameni o
vyznaceni plomby osobé, kterd jiz neexistuje a jiz pravo zapsané v katastru se
ma dle navrhovaného navrhu omezit & vymazat. Nej¢astéjSim prFipadem je
bezesporu vymaz vécného bfemene opravnéné osoby, ktera jiz nezije €i zapis
vlastnického prava, kjehoz pfechodu doSlo v dusledku flaze splynutim di
slou¢enim dle ZOK. Druhym pfipadem, kde se uc€astniku nedoru€uje oznameni
je stav, kdy dochazi k takové zméné prava, kterou nelze pokladat za jeho zanik,

omezeni nebo jde pouze a jen o zapis nové samostatné budovy.

54 Nahlizeni do katastru nemovitosti. www.nahlizenidokn.cuzk.cz [online]. [cit.20.11.2021].
Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberRizeni.aspx

55 Nahlizeni do katastru nemovitosti. www.nahlizenidokn.cuzk.cz [online]. [cit. 20.11.2021.
Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberLV.aspx

56 BARESOVA, E., BLAHOVA, |., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SOUCEK,P.
Katastralni zakon: Komentéaf. 2. Vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, ISBN 978-80-7598-
615-3, s. 221
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Obeslani ucastnikd o vyznaceni plomby je zasilano bud prostfednictvim sluzby
sledovani zmén v katastru (placena sluzba, ziizena pfimo CUZK) a v ostatnich
pfipadech prostfednictvim datové schranky. Nedisponuje-li u€astnik datovou
schrankou, je informace zasilana prostfednictvim poStovnich sluzeb
doporuéenym dopisem na adresu mista trvalého pobytu u fyzickych osob
s trvalym pobytem v Ceské republice; dale na adresu bydlisté v cizing u
fyzickych osob bez trvalého pobytu v Ceské republice a déle na adresu sidla u

pravnickych osob. Na hibetu obalky je uvedeno Cislo vkladového Fizeni.

Tim, Ze jsou U€astnici vyrozumivani dle § 16 KZ umozZznuje vlastniku nemovitosti
se obeznamit v€as se stavem zmén tykajicich se jeho nemovité véci, a to
zejména proto, aby se mohl branit tzv. namitkou, pokud je nakladano s jeho

majetkem podvodem &i nedopatifenim.

3.6 Zpétvzeti, z0zeni navrhu na vklad v ¢&etné postaveni

ostatnich U €astnik G Fizeni v souvislosti se zp étvzetim
Kazdému ucastniku fizeni je dana moznost vzit svij navrh (v€etné pfiloh) zpét
tak, aby o navrhu katastralni urad nerozhodl a postupoval dle ustanoveni § 66
odst. 1 pism. a) spravniho fadu, tedy takové fizeni zastavil. Oproti tomu zUzZeni
navrhu na vklad nezaklada ucastniku zastaveni fizeni jako celku, ale pouze
zastaveni fizeni vté c&asti, ktera byla z0Zzenim navrhovana. Jednoduchym
prikladem v této véci je zUzeni navrhu na vklad o parcelu, kterd byla omylem
uvedena v darovaci smlouvé a darce tuto parcelu nema v umyslu darovat a

obdarovany s tim vyjadfil pisemny souhlas.

Jak zpétvzeti ¢i zUzeni navrhu na vklad podléha souhlasu vSech ucastniki
fizeni, avSak navrh na zpétvzeti nebo zUZeni mize byt podano i jen jednim
z UCastnikd. | na tuto situaci je katastralni Gfad pfipraven a v takové situaci
pisemné vyzve ostatni UCastniky, aby se ve stanovené |hité vyjadfrili, zda
souhlasi ¢i nikoli. V pfipadé, Ze ostatni u€astnici souhlasi, katastralni Grad jejich
Zzadosti vyhovi a pokud se Ucastnici vyjadfi zamitavé, katastralni arad dal

pokracuje v fizeni, tak jako by mu Zadné zpétvzeti nebo zUzeni nebylo doruceno.
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3.7 PreruSeni a zastaveni Fizeni o povoleni vkladu

Duvody pro preruseni fizeni jsou upraveny ve spravnim fadu v ustanoveni § 64
a 8 65 ve spojeni ¢l. 18 jednaciho Fadu, kdy preruSeni fizeni neni katastralnim
zakonem nikterak upraveno. KZ v ustanoveni 8§ 18 odst. 6 stanovi pfimo
povinnost prerusit vkladové Fizeni ze zakona a v odst. 7 je upravena moznost
prerusit vkladové fFizeni, a to usnesenim o pferuSeni fizeni. Usneseni o
preruSeni Fizeni je vydavano v pripadé, kdy byl podan navrh na vklad, a bylo
zahajeno vkladové Fizeni ohledné nemovité véci, ke které se vaze rozhodnuti o

zamitnuti vkladu.

Z mého pohledu je nejbéznéjSim preruSenim fizeni v dasledku neuhrazeni
spravniho poplatku za pfijeti navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do
katastru nemovitosti, ktery ¢ini dle sazebniku 2.000,-- K¢.%” Katastralni Grad
vyzve Ucastniky k odstranéni vady zaplacenim spravniho poplatku ve stanovené
lhaté na urCeny ucet pod pfislusnym variabilnim symbolem a ve vyzvé k
zaplaceni spravniho poplatku upozornéni na skute¢nost, Ze v pfripadé nesplnéni
poplatkové povinnosti bude vkladové fizeni zastaveno, jelikoz by se jednalo o

neodstranitelnou vadu vkladového fizeni.

DalSimi ¢astymi odstranitelnymi vadami vkladového fizeni (pro preruSeni fizeni)
jsou podpis na vkladové listing, ktery nebyl Ufedné ovéren®8, neovéreni podpisu
na procesni plné moci. V takovém pfipadé, je ucastnik vyzvan k odstranéni vady
uznanim podpisu za vlastni ¢i napfiklad doloZzenim podpisového vzoru. Posledni
odstranitelnou vadou bych tu rad zminil je napfiklad nedoloZeni souhlasu s
délenim pozemku ¢&i pfilozeni nezbytné listiny pro rozhodnuti pouze v prosté
fotokopii a i zde vyzve katastralni Ufad k pfedloZzeni zminéného souhlasu Ci

originalu listiny.

57 Zékon €. 634/2004 Sh. Zakon o spravnich poplatcich
58 Ovéreni pravosti podpisu — legalizace. www.nkcr.cz [online]. [cit. 02.03.2022]. Dostupné z:
https://lwww.nkcr.cz/sluzby/overovani-a-vypisy-z-rejstriku/overeni-pravosti-podpisu-legalizace
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Jinym duvodem pro preruSeni fizeni je vySe zminéné umrti UCastnika pred

podanim navrhu na vklad (viz podkapitola 4.3).

PFi podani zaloby podle 818 odst. 6 je vkladové fizeni pferuseno po dobu tficeti
dnl (doba pro podani Zaloby) a byla-li Zaloba podana (fadné a vcas), fizeni se
prerusi az do doby vydani pravomocného rozhodnuti pfislusného krajského
(méstského) soudu. Pokud vSak Zaloba ve stanovené Ihuté podana nebyla a
katastralni Ufad tuto informaci ma potvrzenou pisemné od pfislusného krajského

(méstského) soudu, muze v fizeni o dalSim vkladu pokracovat.

PFeruSeni fizeni je dano také dle ustanoveni § 18 odst. 7 KZ, kdy je podan navrh
na dalSi vklad do katastru tykajici se téZze nemovité véci u které bylo vydano
zamitavé stanovisko, ale tento navrh byl podan az po vydani rozhodnuti o
zamitnuti vkladu. Takové preruseni se preruSuje formou usneseni s UCinky ke

dni dorudeni navrhu na vklad.

Proto, aby mohlo byt fizeni zastaveno, je nezbytné, aby Uc€astnik fizeni doloZil
pisemné zpétvzeti navrhu na vklad, které bude podepsano vSemi UcCastniky
prislusného fizeni. Katastralni afad neposkytuje zadny vzor, jen trva na pisemné
verzi, podepsanou vSemi ucastniky s oznaCenim cCisla vkladového fFizeni a
prohldSeni o tom, Ze Uc€astnici berou svdj navrh zpét. Podani Zadosti o zpétvzeti
navrhu je bezplatné. Nasleduje procedura, kdy Ufednici katastralniho Gfadu
navrh zpétvzeti zpracuji, fizeni zastavi a obeSlou uCastniky s potvrzenim.
Nasledné se Cekd, az dopis o zastaveni fizeni pfevezmou vSichni Uc€astnici,
nebo az uplyne lhata 10 dni. Po doruéeni poslednimu Gc¢astniku se ¢eka na 15
denni IhGtu na odvolani, ledaZze se Ucastnici zfekli moznosti prava na odvolani a
katastralni Gfad v tomto pfipadé zaSle zpét vkladové listiny a ucastnici mohou
napf. opraveny navrh podat znovu. PFi podani Zadosti o zpétvzeti navrhu vSak

uhrazeny spravni poplatek za vkladové fizeni propada.

3.8 Meritorni rozhodnuti v Fizeni o povoleni vkladu

V tomto sméru Ize konstatovat, Ze meritorni rozhodnuti je rozhodnuti ve véci

samé a katastr nemovitosti, jakoZto spravni organ, z procesniho hlediska pouze
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povoluje (pfipadné vymazavad) nebo zamita (Casteéné zamita) vklad prava do
katastru nemovitosti. V pfipadé Ze, z néjakych dadvodu nebude mozné o navrhu
na vklad meritorné vydat rozhodnuti, pak bude rozhodnuto nemeritorni formou
rozhodnuti, a to usnesenim o pferuSeni nebo o zastaveni fizeni. Jestlize jsou
splnény vSechny podminky pro povoleni vkladu, pak katastraini Ofad vyda
rozhodnuti o povoleni vkladu, kterym vklad povoli, ale az poté, co uplyne
minimalni délky vkladového fizeni stanovena zakonem. V opacném pfipadé,
nebo i tehdy, ztratil-li navrh pfed rozhodnutim o povoleni vkladu své pravni

Gcinky, navrh zamitne. 5°

3.9 Rozhodnuti katastralniho 0 Fadu

Katastralni arad po prezkumu vkladové listiny (viz kapitola 4.1) a pfipadné jeho
pFiloh ukonéi fizeni vydanim rozhodnuti. S ohledem na skute¢nost, Ze se jedné o
spravni fizeni, jsou k takovému rozhodnuti vazany i lhaty dané spravnim fadem.
Jak uz jsem psal shora, katastralni Ufad je vazan zakonnou lhatou 20 dnu od
dne odeslani informace o provedené plombé a v této |hité nelze Zadné
rozhodnuti vydat. V bézné praxi katastralnich Gfadu, po uplynuti shora uvedené
lhaty, afednici nasledné zpracovavaji rozhodnuti o vkladu 7-10 dni a tak
katastralni ufady zhruba rozhoduji do mésice od podani vkladu. Je vSak
samoziejmé, Ze délka zpracovani vkladového fizeni se liSi u prazského a

mimoprazského uradu.

V ramci rozhodovani pfislusnych katastralnich Ufadd jsem na zavér své prace,
v priloze, uved! statistiku provedenych zapisi za roky 2019-2021%°, ve které je
vidét, Ze od roku 2019 zapisy do katastru nemovitosti vzrostly o 145 601 i pfesto,
Ze vroce 2020 zapisy o 11026 klesly. Dasledek zvySeni provedenych vkladd

davam za pric¢inu celosvétové pandemii SARS-CoV-2%%, a to nejen proto, Ze

59 8§ 7 odst. 3 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

60 Statistické udaje o vybranych transakcich s nemovitostmi evidovanymi v KN [cit. 08.03.2022].
Dostupné z: https://cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-
o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx

61 SARS-CoV-2 je taxonomicky raz ¢i vnitrodruhovy klad virového druhu s mezinarodnim
taxonomickym nazvem Severe acute respiratory syndrome-related coronavirus. Jedna se o0 RNA
koronavirus, ktery zplsobuje onemocnéni covid-19, které bylo poprvé pozorovano na konci roku
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pFibyl vysoky poctu amrti, tim padem se zvySily zapisy v ramci dédického Fizeni,
ale i proto, Ze se lidé bali, co mize nastat, tak svlj majetek darovali nebo

prodavali.

3.9.1 O povoleni vkladu
Soucdasnd pravni Uprava stanovi, Ze v pfipadé povoleni vkladu se Z&adné
pisemné rozhodnuti nevyhotovuje a jen se tzv. vyhotovi ve spise zaznam, ktery
nabyva pravni moci vyhotovenim. Rozhodnuti provedené zaznamem ve spisu se
neoddvodriuje (viz ust. 8 68 odst. 4 spr. fadu)®2. Shora uvedené mlze vSak
vefejnost mast vtom smeéru, Ze si mize myslet, Ze po rozhodnuti o povoleni
vkladu nic jiz neobdrzi. Opak je vSak pravou a katastralni Ufad u¢astnikim fizeni
zasila vyrozuméni o tom, jaky vklad prava a pro koho byl proveden. V takovém
vyrozuméni je uveden zruSeny a novy stav, kdy zruSeny stav, respektive Udaje
v ném, jsou podtrzené. Samoziejmé& nechybi vyCet nemovitych véci, ktery
katastralni ufad vyrozumeéni vyhotovil, datum a kdo je za spravnost daného
vyrozumeéni. V posledni fadé k jakému dni a s jakymi pravnimi ucinky byl vklad
danym katastralnim Ufadem proveden. Je zde dualezité zminit, Ze proti
rozhodnuti, kterym se vklad pradva povoluje, neni pfipustny Zadny opravny
prostfedek (odvolani, rozklad, odpor & mimofadny opravny prostfedek) dci
moznost podat Zalobu dle ustanoveni obcanského soudniho fadu. Jedinym
institutem, jak se branit, je se domahat vymazu takového zapisu a Zadat

katastralni Grad o ,tzv. zapis pozndmky spornosti“.63

2019 v ¢inském mésté Wu-chan. Nyni je osmym znamym lidskym koronavirem. SARS-CoV-2.
cs.wikipedia.org [online]. [cit. 28.02.2022]. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/SARS-CoV-2
62 BARESOVA, E., BLAHOVA, |., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SOUCEK,P.
Katastralni zakon: KomentaF. 2. Vydani.Praha:Wolters Kluwer CR, 2019, 273 s., ISBN 978-80-
7598-615-3

63 (1) Kdo tvrdi, Ze je ve svém pravu dotéen zapisem provedenym do vefejného seznamu bez
pravniho davodu ve prospéch jiného, mize se domahat vymazu takového zapisu a zadat, aby to
bylo ve vefejném seznamu poznamenano. Organ, ktery vefejny seznam vede, vymaZze
poznamku spornosti zapisu, nedolozi-li Zadatel ani do dvou mésicl od doruceni zadosti, ze své
pravo uplatnil u soudu.(2) Pozadal-li zadatel o poznamenani spornosti zapisu do jednoho mésice
ode dne, kdy se o zapisu dozveédél, pusobi jeho pravo vuci kazdému, komu popirany zapis
svéd¢i nebo kdo na jeho z&kladé dosahl dalSiho zapisu; po uplynuti této lhity vSak jen vici tomu,
kdo doséhl zapisu, aniz byl v dobré vife. (§ 986 Zakon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik)
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Katastralni Ufad nerozhoduje o povoleni vkladu jen jako celku, ale muze
rozhodnout i o ¢aste€ném povoleni vkladu. V tomto pfipadé ¢asteéného povoleni
musi byt tedy sou€asné rozhodnuto o CasteCném zamitnuti navrhu na vklad.
Takové rozhodnuti, které obsahuje Caste¢né povoleni vkladu, nabyva pravni
moc dne doru€eni poslednimu z U€astniku Fizeni a ¢aste¢né zamitnuti nabyva
pravni moci dnem nasledujicim po marném uplynuti patnactidenni lhaty pro

podani odvolani.

3.9.2 O zamitnuti vkladu
Kazdy, kdo podava navrh na vklad, by nejradSi uz pfi jeho podani drzel v ruce
rozhodnuti o povoleni vkladu, avSak v takovém svété nezijeme a i katastralni
afad rozhoduje v bézné praxi o zamitnuti vkladu. Myslim si, Zze takovym
nejastéjSim divodem pro zamitnuti navrhu je bezesporu chybny popis
nemovitych véci, a to jak opomenuti ¢i neznalost popisu jednotky podle bytového
zakona Ci obCanského zakona, nebo pouze a jen chyba v psani. Bohuzel ne
kazdy chce nechat pfipravu smluv na pravnicich a tak si zkousi sepsat smlouvy
svépomoci ¢i internetu. Obecné katastralni Gfady pfistupuji k oznaceni
nemovitosti ve smlouvé, které neni v souladu s katastralnim zakonem, jako k

chybé neodstranitelné, jenZz ma za dusledek zamitnuti vkladu.

Ugastnici vkladového Fizeni se mohou obéavat zamitnuti vkladu s ohledem na
chybné vymezeni vyméry pozemku, kdy napfiklad vznikl nesoulad mezi zapisem
v katastru (respektive zakresem v katastralni mapé&) a podkladovou listinou.
Vzhledem k tomu, Ze vyméra pozemku nebyla a neni zavaznym udajem
evidence nemovitosti, resp. katastru nemovitosti, nelze se s odstupem c¢asu
dovolavat rozdilu mezi vymérou uvedenou v evidenci nemovitosti v dobé
pfevodu a pozdéji zjisténou skuteénou vymérou.®* Jedna-li se o technicky
nesoulad, je nutné postupovat podle 8§ 36 zakona €. 256/2013 Sb., katastralniho
zakona, na zakladé kterého poda vlastnik nemovitosti navrh na opravu chybného

Gdaje, ktery vznikl zfejmou chybou pfi vedeni a obnové katastru, anebo

64 Usneseni NejvySSiho soudu ze dne 8. 8. 2007 sp. zn. 30 Cdo 2552/2006, ze dne 8. 8. 2007
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nepresnosti pfi detailnim méreni.®® Co se tyGe zavaznych Udaju katastru, tak tyto
jsou vymezeny v 8§ 51 KZ, kde jsou vymezeny konkrétni Udaje, které jsou
zavazné pro pravni jednani tykajici se nemovitosti vedenych v katastru. Té€mito
Gdaji jsou, parcelni Cislo, geometrické ur€eni nemovitosti, nazev a geometrické

uréeni katastralniho tzemi.

To, ze katastralni ufad rozhodl o zamitnuti vkladu, neznamena, ze se ucastnici
nemohou branit, tak jak je to u povoleni vkladu. V tomto pfipadé se mohou
doméhat svého prava podanim Zaloby podle § 249 zakona &. 99/1963 Sb.,
ob&ansky soudni fad, o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem
a 0 podané Zalobé se vyznaci v katastru upozornéni dle ust. 8§ 21 odst. 1 pism.
d) KZ. U podani zaloby proti zamitnuti vkladu vSak musi G€astnici €i jiné osoby
brat v potaz to, Ze do té doby nez je o Zalobé rozhodnuto, nesmi katastralni Gurad

rozhodnout o jiném vkladovém fizeni vztahujici se k totoZznym nemovitym vécem.

3.10 Préavni u €inky vkladu do katastru nemovitosti

Diky nové pravni Upravé katastru nemovitosti, jeZ pfinesl zakon ¢&. 256/2013 Sb.,
o0 katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni zakona €. 86/2015 Sb.,
zakona €. 139/2015 Sb., zékona ¢&. 318/2015 Sb., zakona ¢. 106/2016 Sb.,
zakona ¢&. 298/2016 Sb., zakona ¢&. 460/2016 Sb., zakona ¢&. 183/2017 Sb.,
zékona ¢&. 225/2017 Sh. a zakona €. 163/2020 Sb. ve spojeni s vyhlaSkou ¢.
301/2019 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaSka), ac¢inna od 01. O1.
2020, kterou se zménila vyhlaSka €. 357/2013 Sb., ve znéni vyhlasky €. 87/2017
Sh., pfinesla obnoveni provéfenych a osvédéenych zasad evidence pozemka,
zvySila spolehlivost zapisovanych udaju a celkové umoznila vySSi ochranu prav
k nemovitostem. Jak uz jsem v této praci nékolikrat zminil, pravni U€inky vkladu
jsou vazany na okamzik data podani navrhu na vklad do katastru. Ustanoveni 8

10 KZ stanovi: ,pravni ucinky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis

65 Zména hranic nebo vyméry v ramci obnovy katastralniho operatu: O vlastnické pravo
nepfijdete. www.hypoindex.cz [online]. [cit. 24.10.2021]. Dostupné z:
https://lwww.hypoindex.cz/clanky/zmena-vymery-pri-obnove-katastralniho-operatu-o-vlastnictvi-
neprijdete/
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doSel prislusnému katastralnimu Gradu.“®® Davodova zprava®’ vysvétluje, ze
takové ustanoveni ma zejména protikorupéni charakter v tom sméru, Ze i pfesto,
Ze by provedeni jednoho zapisu trvalo déle nez druhé, je pfesné stanoven
okamzik podani navrhu na vklad a katastralni Gfad s takovym okamzikem
nemuze nikterak manipulovat. Z mého pohledu pfinesla digitalizace obrovsky
posun a Ufadum vznikla povinnost kazdou vkladovou listinu, ktera je jim
doru¢ena oznacit datem, hodinou, minutou a sekundou, tak aby nemohlo dojit

k pochybeni pofadi zapisovanych vklada.

Proto, aby pravni U€inky nastaly podle ustanoveni § 10 katastralniho zakona s
rozhodnutim o povoleni vkladu (tedy aby vznikla, zménila se nebo zanikla prava
k nemovité véci), je nutno po skonceni vkladového Fizeni vydanim rozhodnuti o
povoleni vkladu tento vklad formalné uskutec¢nit. Vklad, jak jiz vime, bude
proveden zapisem do Kkatastrdlniho operatu na zakladé pravomocného
rozhodnuti o povoleni vkladu. Katastralni Ufad provede vklad pouzitim
administrativné technickych prostfedkdu, jenz je uskute¢nén takrka vzdy zaroven
s rozhodnutim o povoleni vkladu prostfednictvim ISKN. Tento fakt byl potvrzen i
Méstskym soudem v Praze, ktery vydal rozhodnutim z roku 1999, kde shledal,
Ze je vkladem rozumén az samotny zapis do katastralniho operatu, nikoliv
rozhodnuti o povoleni vkladu, s tim Ze provedeni vkladu je administrativni
¢innosti katastralniho Gfadu.®® Presto, Ze vySe uvedené rozhodnuti je staré vice
jak dvacet tfi let, Ize ho pouZit i na sou€asnou pravni Upravu jelikoz se v tomto

sméru katastralni zakon nezménil.

Pravni U€inky zapisu jsou diky OZ stanoveny zasadou materialni publicity zapisu
do katastru. Princip materialni publicity chrani osoby, které spoléhaji na
spravnost a uplnost zapist v katastru nemovitosti. Tato zasada vychazi taktéz z
8 980 OZ, prfedevsim z jeho druhého odstavce, ktery stanovi: ,Je-li pravo k véci

66 § 10 Z&kon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zadkon)

67 Dlvodova zprava k zdkonu €. 256/2013 Sh., O katastru nemovitosti (katastralni zakon)
www.beck-online.cz  [online]. [cit. 02.12.2021]. Dostupné  z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggezvémrvgzpwi6g&grouplndex=0&rowlndex=0

68 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 9. 6. 1999, sp. zn. 12 Co 170/99.
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zapsano do verejného seznamu, ma se za to, Ze bylo zapsano v souladu se
skuteénym pravnim stavem. Bylo-li pravo k véci z verejného seznamu
vymazano, ma se za to, ze neexistuje.“ Tyto dvé vyvratitelné®® domnénky
umozniuji tudiz osobé, kterda do katastru s dobrou virou nahlizi, véfit jak zde
pfitomnému zapisu, tak i véfit v neexistenci prava, které zde neni zapsano. K
tomu v8ak duavodova zprava k ob&anskému zakoniku dodava: ,Nejde pritom jen
0 zapis vécného prava, ale i o poznamky, které ¢ini zapsané pravo spornym
nebo nejistym, poznamky poradi nebo pfednosti atp.” U pfedchozi véty jde
predevSim o poznamku spornosti, ktera slouzi k informovani, Zze ohledné zapisu

vécného prava k nemovitosti je veden soudni spor.

Na zavér své bakalarské prace bych rad uvedl, dle mého nazoru, humornou
stranku katastralniho Gfadu v Praze. Zhruba pfed dvéma lety povolil vklad listiny
(darovaci smlouvy), ktera méla podobu komiksu. Darovaci smlouva obsahovala
panely s minimem textu, které dohromady vytvofily rozhovor mezi rodici jakozto
darci a obdarovanym, jejich synem ve srandovnim pojeti. Diky splnéni
zakonnych naleZitosti pro zapis o povoleni vkladu, byla tato komiksova listina
zavkladovana, a to i pfesto, Ze smlouva obsahovala pfevazné obrazky, syn se
stal novym maijitelem bytové jednotky. ° Tato originalni vkladova listina bylo
vyhotovena advokatem, ktery bezpochyby dbal na dodrzeni zakonnych

nalezitosti a je az usmévné, jakym zplsobem se Ize stat vlastnikem nemovitosti.

69 Vyvratitelnd domnénka je takova, u niz lze prokazat, ze predpokladana skutec¢nost nastala,
popF. nenastala, a pak pravni domnénka prokazané skutec¢nosti ustoupi

70 Darovaci smlouva ve formé komiksu Gfedniky pobavila, podminky vSak splnila. www.idnes.cz
[cit. 20.02.2022]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/praha/zpravy/darovaci-smlouva-komiks-
katastrali-urad-praha.A180209_141958 praha-zpravy_rsr
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4 Zaver

Pokusil jsem se v predkladané bakalarské préaci vénovat zé&kladnim pojmim,
které souvisi s katastrem nemovitosti, pfevodem vlastnickych prav
k nemovitostem a jejich naslednému zapisu do katastru nemovitosti. PFi
vypracovani prace jsem se soustfedil na to, aby prace byla srozumitelna i pro
laiky a osoby, které se do souCasné doby s pojmy jako katastr nemovitosti,
nemovitost, pfevod vlastnického prava k nemovitosti, vkladové Fizeni a dalsi,
nepfisli do kontaktu a po pfecteni prace ziskali aspon zakladni informace, které
s touto problematikou souvisi. Zaroven jsem se shazil neopomenout vSechny
dalezité informace, které jsou dle mého nézoru potfebné pro pochopeni
fungovani a cinnosti katastralnich Gfadu. S ohledem na to, Ze téma katastru
nemovitosti a zapist prav do katastru nemovitosti je Siroce obsahlé a v minulosti
vySlo mnoho pravnich predpist, ¢lankd, publikaci, snazil jsem se neopomenout
Zzadny z dulezitych ¢lanku, které dle mého nazoru s tématem bakalarské prace

souvisi.

V duchu de lege ferenda bych se pfiklonil v pokraCovani procesu
zelektronizovani poskytovani katastralnich sluzeb, napfiklad bych zrusil
placeného tzv. ,hlidaciho psa“, tak aby kazdy vlastnik nemovité véci hned védél
o disponovani s jeho majetkem. Jsem si védom toho, Ze si mame kazdy své véci
hlidat, ale pfece jen si myslim, Ze by tuto neplacenou funkci pfijalo nesc¢etné
vlastnikd. V minulosti se také feSila otazka opravnéni, kdy by notafi, mohli
provadét zapisy do katastru nemovitosti, tak jak jim je jiz delegovano pravo,
provadét tzv. pfimé zapisy do obchodniho rejstfiku a provadét prvozapisy,
zmény a vymazy obchodnich spole€nosti. Tato otazka byla feSena v souvislosti
s ,jednoduchymi® zapisy, napfiklad na zakladé darovacich smluv, které byly
sepsany u notare, a nasledné by rovnou provedl zapis do katastru nemovitosti.
Z historie je znamo, Ze statni notafi jiz v minulosti provadéli zapisy do katastru
nemovitosti. Pokud by byla notafim, opétovné pravomoc souvisejici se zapisem
vkladl do katastru nemovitosti pfiznana, mohlo by to vést ke zjednoduSeni a
z mého pohledu velkému urychleni procesu pfevodu vlastnickych prav a jejich

naslednému z4pisu do katastru nemovitosti. A to zejména proto, Ze pfichodem
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novelizace notafského fadu jsou povinni notafi veSkeré notarské zapisy
digitalizovat, opatfovat elektronickym podpisem notare (Ci zastupce), nasledné
jej nahravat do interniho Centralniho informaéniho systému Notafské komory
Ceské republiky a jejiz nasledny vygenerovany stejnopis notafského zapisu
obsahuje unikatni QR kéd.

Pfi vypracovani bakalarské prace jsem CdZerpal prevazné z platnych
pravnich predpist, odborné literatury, dostupnych odbornych &lanka s odkazy na

prislusnou judikaturu.
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Priloha €. Il — Statistiky provedenych zapis G vkladem za roky 2019 - 2021

Sta a zapisu provedenych vkladem za rok 2019
— | yhreda | PR e
vlastnické = Bl enas predkupni | privo e zcizeni svéfensky | ndjema |podzdstavni
: zastavni pravo vécné biemeno 5 zpétné =
ey - o Potet pravo pravo stavby koups nebo fond pacht pravo
Katastralni afad Katastralni pracovisté e zatizeni
fizeni

celkem zapis vymaz zapis vymaz celkem celkem | celkem celkem celkem | celkem celkem
Hlavni mésto Praha 76976 38475 19 085 15710 4737 1057 910| 36 258 15248 49 11 59
Jihotesky kraj 59 367 30 164 9 710 10 155 10589 1645 1566 23 30 6839 7] 23 52|
Jihomoravsky kraj 107 121 57575 18071 19082 12 548 3 145 1384 103 124 14978 21 18 75
Karlovarsky kraj 23854 12272 4329 4948 2407 435 723 7| 24 2223 13 0| 18|
Krélovéhradecky kraj 46 437 24 436 8 264 8373 6119 1461 646 26 52 5487 15 6| 49
Liberecky kraj 36 058 17323 6793 7249 4741 679 1304 51 22 4694 17| 0] 42
Moravskoslezsky kraj 70813 34 760 13 863 13193 10625 2729 961 50| 21 9679 1 10 49
Olomoucky kraj 51903 26478 9322 9434 7 702 1679 764 15 25 6187 10| 9 31
Pardubicky kraj 46 663 23113 8515 8805 6830] 1266 742 23 45 5870 3 5 51
Plzefisky kraj 51921 26 745 2 696 9132 7030| 1766 996 61 66| 6374 18| 0 36|
Stredotesky kraj 132 226 65537 27018 25198 16 746 3722 1122 155 62 18 841 32 7| 163
Ustecky‘ kraj 58 499 31447 10 151 11 604 6 064 931 2154 18| 38 5647 26 7 24
Vysotina 43 428 23 295 7 166 7233 6136 1670 303 29 78 5117, 7| 5 29
Zlinsky kraj 50285 27457 8 258 8 390| 6857] 1927 529 16] 32 3877 18| 3 34|
Ceskd 855551 439127 161251| 158511| 109131 24133 14 610 613 877 113 667 247 104 712

Sta a zap vedenych vkladem za rok 2020
- s | e | virada | EE ; )
vlastnické e i St predkupni | privo S zcizeni b ndjema
5 zdstavni pravo vécné biemeno : 2pétné 5
—— . e Potet pravo prévo stavby aupe nebo fond pacht pravo
ufad P Fizeni zatizeni

celkem zapis vymaz zapis vymaz celkem celkem | celkem celkem celkem | celkem celkem
Hlavni mé&sto Praha 78391 37973 20965 16 236 4 560 983 610 33 47| 18433 62 7 53
Jihotesky kraj 59973 30125 10009 9819 11051 1522 1370 22 43 7503 14 12 37
Jihomoravsky kraj 103 587 54 271 20443 17 958 12201 2 396 1601 92 167| 17436 39 10, 54
Karlovarsky kraj 23 206 12 067 4142 4 587 2338 376 826 9 31 23851 3 3 23
Kralovéhradecky kraj 45 386 23 600 8 226 8 101 63569 1215 692] 36| 33 6375 12 3 36
Liberecky kraj 36239 17003 7061 7245 4796 647 1526 17| 22 5850 16 2 44
Moravskoslezsky kraj 71835 34593 14 839 13 165 11 144 2 382 740 50 31 11965 22| 5 39
OClomoucky kraj 49363 24 636 9828 9 278 7 380 1452 625 18| 58 7 200 7| 6) 23
Pardubicky kraj 45 580 22443 8 694 8294 7065 1013 733 28| 47| 7157 5 4 39
Plzefisky kraj 50 607 25999 10001 8559 6879 1343 1066| 77| 117| 8191 14 6) 47|
Stfedotesky kraj 130453 63 792 28 257 24 394 16 126 3243 1124 214 33 22 656 37| 5 133
L'Jstacky’ﬂ kraj 57 706 30 266 10447 11 010 5383 833 1778 16| 31 7 120 23 4 34
Vysotina 42 710 22758 7 336 6773 63593 1314 797| 26| 84 6119 3 4 13
Zlinsky kraj 48 389 26 019 8 712 8 078 6454 1655 510| 22| 30 6896 10 9 39
Ceskd 844 525| 425563 168960| 154647 109139 20420 14004| 660 802 136 262 273 82| 614

= zdkaz
1. - " » vyhrada . " e N . e .
viastnické - s s predkupni | privo E zcizeni y | ndjema |p
5 zastavni prive wvécné biemeno 2 zpétné :
Potet pravo pravo stavby _ nebo fond pacht pravo
Katastrélni urad Katastrdlni pracovists | koupg | o eni
fizeni
celkem zdpis vymaz zdpis vymaz celkem celkem | celkem celkem celkem celkem celkem
Hlavni mésto Praha 94 103 41 671 26007 22613 5143 1114 521 30, 172 24 500 64 6] 92
Jihotesky kraj 67911 34433 12793 12155 10 301 1840 1181 27, 61 11072 20, 16, 40,
Jihomoravsky kraj 122 543 61230 26213 23470 13 330 2981 1464 123 158 24 306 31 8| 65
Karlovarsky kraj 28 2839 14730 5 281 5 606 2854 213 703 7| 48 4271 8| 3 23
Krélovéhradecky kraj 51737 25893 10 358 9911 6577 1462 745 33 102 8740 10| 6| 22
Liberecky kraj 43 212 19734 9054 9233 5012 756 1791 28 40 8696 26 4 32
Moravskoslezsky kraj 89 268 41 282 19 637 17987 12 216 3018 1058 33 90| 17923 21 4 23
Olomoucky kraj 60 210 249 339 12514 11936 7 643 1368 770 33 39 10 638 6| 5 20,
Pardubicky kraj 55157 26161 11353 10818 7950 1275 730 34 105 10460 4 2 44|
Plzefisky kraj 60434 239 505 12 689 11398 8072 1609 1178 53 120 11397 37| 3 35
Stiedotesky kraj 153 289 72030 34920 32011 173432 3743 1152 144 55 30 964 42 12 118
UEIEI:ky" kraj 68 260 34479 13 362 13 640 7475 942 1541 15 59 10 605 29 6| 27|
Vysofina 49 341 26024 9 176 8 224 6916 1687 888 16 115 8373 5 5 16|
Zlinsky kraj 57399 30209 11189 10474 6707] 2042 485 21| 24| 9853 il 5 24|
Ceskd 1001 152 436 770| 214606| 199516) 117604 24 850 14 223/ 609 1189 192 304 314 85| 581
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