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Statisticka analyza vyvoje zapisu do katastru nemovitosti
Katastralniho aradu pro Ustecky kraj

Souhrn

Bakalarska prace analyzuje vyvoj poctu zapist do katastru nemovitosti, které¢ po
nové pravni Upraveé zaznamenaly fadu zmén. Analyzovana jsou data Katastralniho uradu
pro Ustecky kraj za roky 2006 - 2017. Prace je zaméfena na porovnani po&tu zapist pred
novelou obc¢anského zédkoniku a platnosti nového katastralniho zékona a po novele, ¢etnost
jednotlivych druhti zapisi a komparaci katastralnich pracovist’ v piisobnosti Katastralniho
Gfadu pro Ustecky kraj. Zavérem je vyhodnoceno dotaznikové Setfeni u klientd
katastralniho ufadu a jeho vysledky vyuzity k formulaci nadvrhi a doporuceni ke

zkvalitnéni procesu zapist do katastru nemovitosti.

Kli¢ova slova: katastr nemovitosti, zapis prav, vklad, zdznam, poznamka, novy obCansky

zakonik, katastralni zadkon, katastralni urad, lhiita, pozemek



Statistical analysis of the development of registrations
into the Cadastre of Real Estate Cadastral Office for the
Usti Region

Abstract

The bachelor thesis analyzes the development of the number of registrations into
the cadastre of real estates, which after the new legal regulation have undergone a number
of changes. The data of the Cadastral Office for the Usti n. L. region is analyzed for the
years 2006-2017.

The thesis is aimed at comparing the number of registrations before the amendment
of the Civil Code and the validity of the new Cadastre Act and after the amendment, the
frequency of individual types of registrations and the comparison of cadastral workplaces
within the competence of the Cadastral Office for the Usti nad Labem region. In
conclusion, the questionnaire survey is evaluated by cadastral office clients and its results
were used to formulate the proposals and recommendations for improvement of the

registration proces into the cadastre of real estates.

Keywords: The Cadastre of Real Estates, registration rights, registration, note, the new

Civil Code, Cadastral Act, Cadastral Office, period, land
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1 Uvod

Katastr nemovitosti (KN) Ceské republiky je soubor udaji o nemovitostech
v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a geometrické a polohové urdeni.
Soucasti téchto udaji je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dal§ich zakonem
stanovenych prav k nemovitostem. Pojem katastr vznikl ze stfedolatinského capitastrum,
slozenim dvou c¢asti: caput (hlava) a tastrum (listina). Volné pirelozeno: listina uspofadana
podle hlav. Katastr nemovitosti je tzv. vefejny seznam ¢i rejstiik. Slovo ,vefejny™
vyvozuje, ze tyto informace jsou pristupné vSem zajemctim o né.

Soucasny katastr nemovitosti byl zfizen v roce 1993 zakonem ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky, a spojuje dohromady funkci pozemkovych knih
(evidence prav) i byvalého pozemkového katastru (evidence nemovitosti). Dne 1. 1. 2014
nabyl tc¢innosti zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zédkon), ktery
nahradil nejen piedchozi katastralni zdkon, ale i zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Novy katastralni zdkon byl pfijat v souvislosti s celkovou rekodifikaci
soukromého prava a zohlednil fadu zmén v oblasti prav k nemovitostem, které tato
rekodifikace pfinesla. Zasadni zménou byla predevsim nova definice pojmu ,,nemovitost™
a uplatnéni zasady superficies solo cedit, podle které je stavba soucasti pozemku. Novy
obcansky zakonik zavedl také fadu novych vécnych prav.

Soubor popisnych informaci je od dokonceni v roce 1998 veden v digitalizované
formé¢, a do konce roku 2017 je naplanovano dokonceni digitalizace souboru geodetickych
informaci 99 % katastralnich uzemi na uzemi Ceské republiky. Katastr nemovitosti je od
roku 2001 veden pomoci Informac¢niho systému katastru nemovitosti — ISKN, vyuzivaného
pro podporu vykonu statni spravy KN a pro zajisténi uzivatelskych sluzeb. Diky propojeni
s Document management systémem (DMS), do kterého se ukladaji vSechny listiny
dorucené Kkatastralnim pracoviStim, jsou udaje z katastru nemovitosti poskytovany
zadatelim na pracovistich katastralnich ufadii ve formé vetejnych listin z celého tizemi
statu.

Registrovani uzivatelé mohou informace ziskat pomoci dalkového pfistupu na
zakladé registrace bud’ za uplatu, nebo zdarma v piipadé vefejné spravy. Sirsi vefejnosti

slouzi k ziskani zakladnich informaci o vlastnicich, pfehledu vécnych prav vaznoucich
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k nemovitostem internetova aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti dostupna na
internetovych strankach Ceského ufadu zeméméického a katastralniho.

Od roku 2012 je ISKN propojen s informac¢nim systémem uzemni identifikace
(ISUI) a spoletné slouzi k editaci registru tizemni identifikace, adres a nemovitosti
(RUIAN), ktery je jednim ze &tyt zakladnich registrii statni spravy. Tyto systémy maji pro
vedeni katastru nemovitosti pfinos v ovéfovani udajii o fyzickych i pravnickych osobach
oproti registrim obyvatel a osob a slouzi také k automatickému piebirani zmén téchto

udaji.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je statisticky porovnat vyvoj poctu zapisi do katastru nemovitosti
Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj. Bude provedena komparace katastralnich pracovist
v pasobnosti Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj. Dale budou prostiednictvim analyzy
Casovych tad porovnany ziskané hodnoty o zapisech do katastru nemovitosti
a vyhodnoceny zmény v poctech ptijatych fizeni a lhlitach zapisti po zavedeni nové pravni
upravy. Z vysledktl dotaznikového Setieni u klienti katastralniho ufadu bude zjistovana
zavislost mezi vybranymi znaky. Vysledkem prace bude formulace navrhti a doporuceni
pro zvyseni efektivity ¢innosti souvisejicich se zpracovanim listin piedkladanych k zapisu

do katastru nemovitosti.

2.2 Metodika

Analyza ¢asovych rad

Casova tada je zékladnim prostfedkem statistické analyzy dynamiky hromadnych
jevi. (Svatosova, Kaba, 2008) Definuje se jako posloupnost vécné a prostorove
srovnatelnych pozorovani (dat), ktera jsou jednoznacné uspotfadana z hlediska Casu ve
sméru minulost — pritomnost. Analyzou se pak rozumi soubor metod, které slouzi k popisu

dat. (Hindls, a dalsi, 2007)

Elementarni charakteristiky ¢asovych rad
Pro zkoumani rychlosti zmén hodnot sledovaného ukazatele v zavislosti na case, je
mozné uzivat rizné statistické charakteristiky. V této bakalaiské praci byly vyuzity tyto

charakteristiky:

Prvni absolutni diference udava absolutni pfirtistek nebo ubytek zkoumaného
ukazatele v urcitém Casovém okamziku t, oproti okamziku bezprostfedné predchazejicimu.
Prvnich diferenci je celkem n — 1.

Ayt =yt - ye-1, t=2,3,.,n

12



Druha absolutni diference je rozdilem dvou sousednich prvnich absolutnich
diferenci a charakterizuje absolutni zrychleni, respektive zpomaleni vyvoje zkoumané
casové fady. Udava, o kolik byl nasledujici prirGstek vétsi, respektive mensSi nez
predchazejici

d@y=dy: - dye1 = yt - 2ye-1 + ye2, t=3, ...,0n

Koeficient ristu predstavuje relativni charakteristiku ristu, respektive poklesu
a charakterizuje relativni postupnou rychlost zmén hodnot v Casové tad¢€. Je-li vyjadien

v procentech, hovofime o tempu ristu

. Y
K =— t
Yo

I
)
w

v, N

Bazicky index vyjadiuje porovnani hodnot ukazatele vzhledem ke stejnému
obdobi yo
Ve

B, = — t=23....,n
Yo

Dotaznikovy prizkum

Pro zjisténi a vyhodnoceni ndzorti obyvatel je vhodnym nastrojem dotaznikové
Setfeni. Otazky mohou mit riznou formu. V dotazniku vytvofeném pro tuto bakaldiskou
praci jsou vyuzity pouze uzaviené a identifikaéni otazky. Ziskané odpovédi byly
vyhodnoceny pomoci zakladnich popisnych charakteristik, relativnich a absolutnich

cetnosti. Déle byla zjiStovana zavislost mezi zvolenymi znaky.

Analyza zavislosti kvalitativnich znaki
Kwvalitativni znaky jsou znaky slovnimi a mohou byt alternativni nebo mnozné.
Mezi témito znaky lze zkoumat existenci zavislosti. V pifipad¢ znaki alternativnich

hovofime o zavislosti asociacni, u mnoznych znaku se jedna o kontingenci.
Asociacni tabulky

U souborti vétsich nez 40, jako je pripad dotazniku vytvofeného pro tuto praci,

se pouziva y? test pro nezavislost. Nulova hypotéza o nezavislosti se testuje moci testového

13



kritéria y:
R n{ad — bc)?
T (a+b)a+c)b+d)c+d)

X

Vypoctena hodnota testového kritéria se porovnava s kritickou hodnotou %2, nalezenou
v tabulkach y?> rozdéleni. Je-li x> > y?« nulova hypotéza o nezavislosti se zamita.

(Svatosova, Kaba, 2008)

Kontingen¢ni tabulky

Vztah dvou ¢i vice kvalitativnich znakl, znichz alespoin jeden je znakem
mnoznym, je vztahem kontingence. K vypocétu se vyuziva y* test. Vychazi z rozdilu
skute¢nych a teoretickych Cetnosti.

Teoretické Cetnosti jsou: MieMs

n,; =
°J n

¥* test nezavislosti: nulova hypotéza o nezavislosti se testuje pomoci testového

kritéria > , (ni;—ny;)°
PRI ) s M2 E
Noj

Vypoétena hodnota testového kritéria se porovnava s kritickou hodnotou ¥? agk-1)m-1), kde
k ptedstavuje pocet obmén prvniho znaku a m pocet obmén znaku druhého. Je-li

¥ > y2a(k-1ym-1), pak nulovou hypotézu o nezavislosti zamitame. (Svatosova, Kéba, 2008)
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Katastr nemovitosti

Obecné vzato lze katastr chapat jako vefejnopravni zafizeni, které shromazd'uje,
tfidi, eviduje a aktualizuje tdaje o jevech, které jsou jeho obsahem, a poskytuje o téchto
jevech patiicné informace. Je uspotradan v logicky sestavenych souborech, umoziujicich
spolehlivou orientaci v jeho obsahu a solidni kvalitu informaci. (Bumba, 2007)

Ve vyvoji cCeskych katastri se vyskytuje nckolik zlomovych momentt,
znamenajicich vyraznou kvalitativni zménu jejich podoby v porovnani s pfedchozim
stavem. V kazdém z téchto zlomovych momenti ovlivnila vyvoj vyrazna osobnost, at’ uz
to byl moudry panovnik nebo zdatny a angazovany odbornik, schopny o své pravdé
piesvédéit své okoli a predeviim osoby, které na dalsi osudy mély fidici vliv. Ceské
katastry lze v podstaté rozd¢€lit do dvou zasadnich historickych etap:

- etapa pouze popisnych katastrii trvajici zhruba od poloviny 11. stoleti
do druhé poloviny 18. stoleti s odhadovanymi technickymi udaji, bez mapové slozky,

- etapa katastrii existujicich od konce 18. stoleti dodnes obsahujici exaktni
mapovy podklad.

., Vsechny ceské katastry vznikly na podklade pravni normy, at' uz ji byl krdalovsky
Ci cisarsky patent nebo rozkaz anebo pozdéji prislusny zakon. Nikdy nebyly vysledkem
soukromé ci skupinové iniciativy a tudiz byly vidy verejnopravnim institutem spravovanym

stanovenym statnim organem ‘. (Bumba, 2007, s. 12)

3.1.1 Historie ¢eského katastru

Historie dulezitych momentd vyvoje katastru nemovitosti je struéné znazornéna
pomoci tabulek v priloze 1 a ptiloze 2.

Pro ucely této prace je pozornost vénovana historii popisujici vyvoj zapisi do
katastru nemovitosti. Zaklad pro precizaci evidovanych udajii o nemovitostech vytvoril
zakon ¢. 95/1871 t. z.,, o zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihéch, ktery

rozeznaval nasledujici knihovni zépisy:
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- vklady - nepodminénd nabyvani nebo zruseni prav (intabulace nebo extabulace),
- zaznamy - podminéna nabyvani nebo zruseni (prenotace),
- poznamky (adnotace) - evidenéni podchyceni nékterych pravné vyznamnych

skute¢nosti. (Jank, Sustrova, Vrcha, 2014)

V obdobi prvni republiky byly nemovitosti evidovany ve vetfejnych knihach (t;.
pozemkovych knihach, zemskych deskach a zelezni¢nich knihéch), jejichz vedeni, obsah
a ucel upravovaly predevsim Obecny zakonik obcansky (946/1811 Sb. z. s.) a vyse
citovany zékon o zavedeni zdkona o pozemkovych knihach. Vedle vefejnych knih byl dale
zakonem ¢. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni (Katastralni zdkon),
ziizen pozemkovy katastr, ktery slouzil pro vyméfovani verejnych dani a davek spojenych
s drzbou pozemki. Soucasti pozemkového katastru byl méficky operat — mapy. (Jankd,
Sustrova, Vrcha, 2014)

Stfedni obcansky zdkonik ¢. 141/1950 Sb. zrusil konstitutivnost zapist pravnich
vztahG k nemovitostem ve vefejnych knihdch a vécné vztahy k nemovitostem vznikaly
nadale pouhou smlouvou, kterd nemusela byt nikde zapsana. Bylo ponechano na viili
ucastnikli, zda zménu pravniho vztahu k nemovitostem navrhnou k evidenci. (Jankd,
Sustrova, Vrcha, 2014, s. 36).

K napravé tohoto nezadouciho stavu bylo piikroceno az zdkonem ¢. 22/1964
Sb., o evidenci nemovitosti, a jeho provadéci vyhlaskou ¢. 23/1964 Sb., které odstartovaly
komplexni zakladani evidence nemovitosti, tedy zavedeni nové databdze. Novy obcansky
zakonik ¢. 40/1964 Sb. v § 134 odst. 2 stanovil, Ze vlastnictvi nemovitosti prechdzelo nové
na zaklad¢ registrace ptrevodni smlouvy stdtnim notarstvim. Notafi pak méli povinnost
zaslat ovéteny opis smlouvy s vyznacenim jeji registrace prisluSnému tizemnimu orgénu
geodézie a kartografie, ktery zménu vlastnického vztahu vyznacil do evidence nemovitosti.

Vlivem zmén politickych, spolecenskych i hospodarskych nastal ¢as odstatnéni,
vyzadovaly patfi¢né podklady, které stavajici evidence nemovitosti mohla zajistovat pouze
z¢asti. Bylo nutno vytvorit zcela novy eviden¢ni néstroj, kterym se stal katastr nemovitosti.
(Bumba, 2007, s. 112)

Piijetim zakont &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zakon), ¢. 359/1992 Sb., o zemémétickych a katastralnich orgénech a ¢. 265/1992 Sb.,
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o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem byla provedena prvni etapa
premény evidence nemovitosti v katastr nemovitosti. Byly zfizeny katastralni urady, které
vykonavaji spravu katastru nemovitosti a zaroven je jim svéfeno i vedeni vefejné knihy
o pravnich vztazich k nemovitostem. (Baudys, 2014) V této dob¢ v dusledku privatizace,
restituce a zruseni byvalych prav socialistického uzivani pidy doslo ktak rozsdhlym
zméndm pravnich vztahli k nemovitostem, které nemaji v déjinach naSeho statu obdoby.
Lhity pro vklad prava do KN tehdy cinily bézné néckolik mésici, v Praze potom
v nékterych pripadech skoro rok. Zna¢ny pokrok byl dosazen pfti digitalizaci udaji katastru
nemovitosti. Vroce 1998 byla dokoncena digitalizace souboru popisnych informaci.
V jejim ramci doslo i k vytvoreni zjednodusené evidence pozemki, které byly v minulosti
vymazany z map byvalé evidence nemovitosti a o nichz na dfivéjSich ruéné¢ vedenych
listech vlastnictvi nesméla byt jind zminka nez poznadmka v ¢asti D listu vlastnictvi, ktera
nam sd¢lovala, ze doty¢nd osoba vlastni ,,0statni pozemky v uzivani soc. org.”“. Nebylo
pritom uvedeno, o jaké pozemky jde, ani kdo tyto pozemky uziva. Téchto pozemkul bylo
v Ceské republice v dobé zalozeni katastru nemovitosti nékolik miliond, a bdhem nékolika
let se je vSechny do zjednodusené evidence podatilo doplnit. Proto dnes z listu vlastnictvi
muzeme vycist, kdo jaké konkrétni pozemky vlastni. (Baudys, 2014)

Dolozenim vzristajiciho po¢tu nemovitosti v osobnim vlastnictvi je také zvysujici

se pocet danovych priznani k dani z nemovitosti znazornény v grafu 1.

Graf 1 Poéet datiovych pfiznani k dani z nemovitosti v CR za zdafiovaci obdobi 1993-2016
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Zdroj: Finan¢ni sprava, vlastni zpracovani

17



3.1.2 Pojmy katastru nemovitosti

Presngjsim vyjadienim je katastr nemovitosti vefejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vécech vymezenych zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis,
jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem. I v predchozi
pravni Upravé byl katastr nemovitosti svym charakterem vefejnym seznamem, ovSem
vyznam tohoto pojmu nyni doznal dilezitosti vlivem NOZ, ktery namisto pojmu katastr
nemovitosti uZiva pojem veiejny seznam. (Janki, Sustrova, Vrcha, 2014).

Pro vsechny vefejné seznamy plati zdsada formélni a materidlni publicity.
Pro katastr, ktery ma sva prisna pravidla, plati dale zésada intabula¢ni, z4sada priority,
zasada dispozi¢ni a zasada legality. Jednotlivé zésady jsou vzajemné propojené, navazuji
jedna na druhou a dopliuji se. Zasada materialni publicity je upravena v § 984 obc¢. zak.
Neni-li stav zapsany v katastru v souladu se skuteCnym pravnim stavem, svédci zapsany
stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za tplatu v dobré vife od osoby k tomu
opravnéné podle zapsaného stavu. (Sustrova, Borovicka, Holy, 2017, s. 61)

Podle zékona ¢. 256/2013 Sb., je katastr zdrojem informaci, které slouzi k ochran¢
prav k nemovitostem, coz souvisi s dobrou virou ve spravnost a Uplnost udaji katastru
a s uplatiiovanim zasady materialni publicity. Dale slouzi pro ucely dani, poplatkl a jinych
obdobnych penézitych plnéni. Nasleduje ochrana zivotniho prostiedi, ochrana nerostného
bohatstvi, kterd je jednim z typ ochrany zapisovanych do katastru. Pfi ochrané zajmu
statni pamatkové péce sehrava katastr klicovou roli pfi vefejné publicité nemovitych
kulturnich pamatek evidenci tdaji o typu a zptisobu ochrany nemovitosti. Dal§im tcelem
je rozvoj uzemi, dokumenty souvisejici s rozvojem Uzemi se vypracovavaji na podkladé
katastralni mapy. Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na stavebni pozemky, zemédélské
pozemky (orna puda, chmelnice, vinice, zahrada ovocny sad a trvaly travni porost), lesni
pozemky a vodni plochy. Dal§imi ucely jsou védecky hospodaisky a statisticky. Poslednim
ucelem je tvorba dalSich informacnich systému slouzicich ke vSem ucelim uvedenym
vyse.

VétSina vefejnych instituci nebo i soukromych firem vyuzivajicich udaje katastru
podle § 1 odst. 2 pism. a) katastralniho zdkona vede vlastni, tzv. agendovy, informacni
systém, ve kterém, kromé jin¢ho, vede udaje ziskané z ISKN. Informacni systémy jinych

subjektl jsou vytvareny podle jinych pravnich ptredpist, ale s idaji katastru musi nakladat
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podle platné legislativy CUZK. Udaje katastru ziskdvaji zminéné subjekty na zakladd
vyhlasky ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti. (Baresova, a dalsi,
2015, s. 10)

Nejvyznamnéjs$i z informacnich registri vefejné spravy, ktery vyuziva udaje
katastru, je zakladni registr (izemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN). Tento
registr je veden podle zakona ¢. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech, a to zejména podle
§ 29 a nasl. tohoto zékona. (Baudys, 2014, s. 3) Projekt "Vybudovani registru izemni
identifikace, adres a nemovitosti a modernizace informacniho systému katastru nemovitosti
CUZK" je spolufinancovan z prostiedktt Evropské unie, Evropského fondu pro regionalni
rozvoj. CUZK vynalozil v souvislosti s p¥ipravou a realizaci RUIAN od roku 2001 do 30.
dubna 2014 ze statniho rozpoétu CR a prostfedkti Evropské unie celkem 749 630 tis. K&
a dalsich 75 264 tis. K& bylo pouzito na provoz. Provoz RUIAN byl zahajen spolené
s ostatnimi zakladnimi registry dne 1. cervence 2012, zcela dokoncen byl v ¢ervnu 2013.

Zakladni pojmy pro ucely katastru jsou vymezeny v zak. ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti. Definice pojmi uvedené v tomto zdkoné jsou pln¢€ platné pro ucely
katastru nemovitosti. Nejsou to tedy pojmy definované pro cely pravni fad Ceské
republiky. (Baudys, 2014). Pfedmét evidovani v katastru doznal velké zmény s ucinnosti
obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb. od 1. 1. 2014. Podle § 498 ob¢. zak. jsou ,, nemovité
veci pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava
k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze
urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez
porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovita. “. Ne vse, co je vSak nemovitou véci podle
§ 498 ob¢. zék., bylo mozné stanovit jako predmét evidence v katastru. Pfredmét evidence
musi byt stanoven tak, aby k nému mohla byt zapisovana prava, ktera ovSem jsou také
nemovitymi vécmi (vlastnické pravo, zastavni pravo, vécné biemeno apod.). (BareSova,

a dalsi, 2015)

Pozemek
V § 506 obc¢. zak. se docteme co je soucasti pozemku. Je tam uvedeno, ze soucasti
pozemku je prostor nad i pod jeho povrchem. Dale stavby a jind zafizeni na pozemku

vcetné toho, co je upevnéno v pozemku nebo ve zdech, a stavba ziizend pod pozemkem,
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pokud neni nemovitou véci. Zarovenn lze z obCanského zakoniku dovodit, co soucasti
pozemku neni, i kdyz to bylo zfizeno na povrchu pozemku, nad nim ¢i pod nim. Predevsim
nejsou soucasti pozemku stavby docCasné. Soucasti pozemku nejsou podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim a inzenyrské sité. Dale soucasti pozemku nebudou stavby
spojené se zemi pevnym zakladem, které byly samostatnymi nemovitostmi pied G¢innosti
nového obcanského zakoniku. Samotna podstata pozemku vsSak novym obcanskym
zakonikem definovédna neni. Lze ji vSak snadno dovodit s odkazem na definici uvedenou
v katastralnim zédkon¢. Pozemkem tedy je vzdy ¢ast zemského povrchu oddélena od zbytku
zemského povrchu urcitou hranici. (Baudys, 2014)

Ptechodné ustanoveni § 3054 ob¢. zdk. vsak neznamend, ze by dnem 1. 1.2014
udaje o stavbach, které se staly soucasti pozemku, se ztratily ¢i zmizely z katastru. Naopak
je dulezité zdaraznovat, ze veskeré udaje o téchto stavbach, které se staly soucasti
pozemku, zGstaly v katastru zachovany a rovnéz udaje o stavbach, které budou vznikat
jako soucast pozemku v budoucnu, budou rovnéz i nadéle v katastru vedeny. Bude se vSak
jednat o udaje, které budou vztazeny k pozemku, nikoliv ke stavbé, kterd nebude
samostatnym predmétem evidovani v katastru, pokud bude soucasti pozemku. (BareSova,

a dalsi, 2015)

Parcela

Parcela je definovana jako pozemek, tedy jako ¢ast zemského povrchu. Aby bylo
mozno povazovat pozemek za parcelu, musi tento pozemek mit sviij obraz v katastralni
map¢ a musi v této katastralni mape mit pridéleno parcelni Cislo. Teprve takovy pozemek
je zpusobilym predmétem realitniho obchodu. Predmétem realitnich obchodl tedy nejsou
ani metry &tveredni, ani obrazy pozemki na katastralnich mapach. Clenéni parcel na
stavebni a pozemkové ma smysl v téch pripadech, kdy jsou v daném katastralnim tzemi
pro ¢islovani parcel pouzity dvé ¢iselné fady. Jedna z téchto Ciselnych fad je urcena pro
parcely stavebni a druha Ciselna tada pro parcely pozemkové. V téchto katastralnich
uzemich mohou z uvedeného diivodu byt dvé rizné parcely oznaceny shodnym parcelnim
¢islem. Historicky se vyvinula zvyklost, Ze stavebni parcely byvaji oznacovany zkratkou

,»st.““ pfed uvedenim samotného parcelniho ¢isla. (Baudys, 2014)
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Katastralni mapa

Katastralni mapa je statnim mapovym dilem velkého métitka. Obsahem
katastralni mapy je polohopis a popis. Katastralni mapa mé vétSinou digitalni podobu
vedenou pocitacovymi prostiedky, existuji ovsem téz katastralni mapy vedené v analogové

vvvvvv

Vrcha, 2014)

Budova

Budovy, jsou predmétem evidovani v katastru, ale jen za predpokladu, ze zlstaly
ve smyslu § 3055 ob¢. zak. samostatnymi nemovitostmi i po 1. 1. 2014. Jedna se o budovy,
kterym se ptid€luje Cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo
prava stavby [pismeno b)], a dale o budovy, kterym se Cislo popisné ani evidencni
nepiidéluje, pokud nejsou soucdsti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na
pozemku a nejde o drobné stavby. VSechny budovy zapisované do katastru nemovitosti
museji byt v souvislosti se svym dokonéenim a zapodetim uzivani zapsany do RUIAN.
V RUIAN se mimo to eviduji i jiné dokonéené stavby, které se do katastru nemovitosti
nezapisuji, ale bylo jim ptidéleno ¢islo popisné nebo evidencni, pokud slouzi k ubytovani
lidi nebo k podnikani nebo jiné ekonomické ¢innosti (napt. vinné sklipky, mobilni domy
atd.). V RUIAN se neeviduji vodni dila. Udaje o stavebnim objektu - dokonéené budovs,
ktera se zapisuje do katastru - zapiSe stavebni urad podle § 42 zak. o zakladnich registrech
prostfednictvi informa¢niho systému uUzemni identifikace do RUIAN. (Sustrova,

Borovicka, Holy, 2017)

Jednotka

Novy obcansky zakonik oproti dosavadni pravni upravé prichazi s novou pravni
upravou vlastnictvi bytdl. Tato pravni uprava vychazi z konstrukce, podle které je zpravidla
dim soucasti pozemku. A tento pozemek, jehoz soucasti je dim, mize mit ve vlastnictvi
vice osob. Vedle formy podilového spoluvlastnictvi miize vSak vice osob vlastnit spolecné
nemovitost v jiné form¢, oznacené novym obcanskym zakonikem jako spoluvlastnictvi
bytové. Takové spoluvlastnictvi miize vzniknout k nemovitosti, jejiz soucasti je dim
alespon se dvéma byty. V takové nemovitosti potom nevznikne spoluvlastnikiim

spoluvlastnictvi ke spoluvlastnickym podilim na nemovitosti, ale k jednotce, ktera
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zahrnuje byt a podil na spole¢nych castech nemovitosti. Tento byt a podil na spole¢nych
¢astech nemovitosti jsou vzajemné neoddélitelné a tvoii jednotku. Bytem se pritom rozumi
prostorové oddélend ¢ast domu. Na rozdil od této pravni Gpravy byla jednotka vymezena
podle zakona o vlastnictvi bytd pouhou ¢asti domu, ve kterém byla vymezena. Vedle této
jednotky vlastnil vlastnik jako néco dal$iho podil na spole¢nych castech domu, a pokud to
bylo pravné mozné, i podil na pozemku, na kterém je dim postaven, popt. dalSiho
pozemku tvoriciho s domem funkéni celek. Byt a podil na spole¢nych ¢astech tedy podle
dosavadniho zakona existovaly vedle sebe jako oddélené, byt zdkonem na sobé cCastecné
vzajemné zavislé véci. Jednotka podle zakona o vlastnictvi byt také nebyla nemovitosti,
pouze se na ni vztahovaly ptedpisy o nemovitych vécech. (Baudys, 2014)

Obcansky zakonik zakotvil, ze vedle sebe v pravnim tadu budou existovat jak
jednotky vymezené podle obcanského zakoniku, tak jednotky vymezené podle zakona
o vlastnictvi bytd. V domé¢, ve kterém byly vymezeny jednotky podle zak. o vlastnictvi
bytd, nemtze nikdo vlastnit jednotku vymezenou podle ob¢anského zakoniku. (BareSova,

a dalsi, 2015)

Pravo stavby

Pravo stavby (§ 1240 a nasl. ob¢. zdk.) je jediné z vécnych prav, které je
i predmétem evidovani v katastru. Je nejen zapsano u pozemku jako zatizeni pozemku, ale
zaroven je predmétem evidovani, ke kterému jsou zapisovana prava (také nemovitosti)
a dalsi udaje. Zadné jiné vécné pravo, prestoze se jedna podle § 498 obé. zak. o nemovitou
véc, predmétem evidovani v katastru neni. Pravo stavby lze zatizit i prevést. (BareSova,

a dalsi, 2015)

Nemovitost evidovana podle jiného zakona

Nemovitosti, o nichZ to stanovi jiny pravni pfedpis, jsou jen vybrana vodni dila
podle vodniho zakona ¢. 254/2001 Sb. (piehrady, hraze, jezy, stavby, které se k plavebnim
ucelim zfizuji v korytech vodnich tokti nebo na jejich biezich, stavby k vyuziti vodni

energie a stavby odkalist, pokud jsou spojené se zemi pevnym zakladem).
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Katastralni uzemi

Nemovitosti, které¢ jsou predmétem evidovani v katastru, se eviduji podle
katastralnich uzemi. Katastralnich uzemi je podle udaji CUZK v CR k 31. 12. 2016
celkem 13 091 a kazdé z nich ma svij jedinecny nazev. Katastralni izemi je urcujici pro

oznacovani nemovitosti. (Baresova, a dalsi, 2015)

3.1.3 Obsah katastru

Katastr mimo jiné obsahuje geometrické urceni a polohové urceni nemovitosti
a katastralnich Gizemi, druhy pozemkd, udaje o budovéch, Cisla a vyméry parcel, vybrané
udaje o zpusobu ochrany a vyuziti nemovitosti, cenové udaje, udaje pro danové ucely
a udaje umoznujici propojeni s jinymi informacnimi systémy, které maji vztah k obsahu
katastru, idaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli.

Vycet udaju, které se do katastru zapisuji o subjektech prav, musi byt stanoven
zakonem s ohledem na pravni ptfedpisy o ochran¢ osobnich udaji. Kazda osoba musi byt
jednoznacné identifikovana takovym zpisobem, aby nedoSlo k zaméné. V katastru je
dodnes prevzetim neaktualnich udaji z ptedchozich evidenci mnoho vlastnikii neznamych
¢i s netplnou totoznosti. O fyzické osobé se do katastru zapisuje jméno a piijmeni, rodné
Cislo, nema-li je, datum narozeni, adresa mista trvalého pobytu, a nema-li je, adresa
bydlisté. O pravnické osob¢ se zapisuje ndzev nebo obchodni firma, identifikac¢ni ¢islo

osoby nebo jiny obdobny identifika¢ni udaj a sidlo.

3.2 Zapis prav do katastru

Zapisy tykajici se prav se do katastru provadéji vkladem, zdznamem nebo
poznamkou. Okruh vécnych prav je dan obCanskym zakonikem, ktery stanovi, ktera prava
se do vetejného seznamu zapisuji.

Na rozdil do byvalé pravni Gpravy se zapisy tykajici se vécnych prav, najmu
a pachtu zapisuji do katastru vylu¢né vkladem, a to bez ohledu na to, zda tento zapis ma
néjaky vyznam pro vznik, zménu nebo zanik téchto prav. V tomto sméru jde o navrat

k pravidlim, kterymi se tidily zépisy do byvalé pozemkové knihy, do niz se tato prava
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zapisovala také vyluéné vkladem bez jakékoli vyjimky. Tento néavrat k v minulosti
osvédcené praxi byl nezbytny s ohledem na vyrazné posileni vyznamu téchto zapist a dany
ustanovenimi nového ob¢anského zakoniku. Zapis zdznamem v té podobé, jak se provadel
doposud, byl ponechan pro zapis nékterych prav vetejnopravni povahy odvozenych od
vlastnického prava specifickych subjekti vefejného prava, jako je stit a Uzemni
samospravné celky. Okruh skute¢nosti zapisovanych poznamkou byl sice zna¢n¢ rozsiten,
postup pfi jejich zapisu se vsak nijak zdsadné od postupu podle dosavadni pravni upravy
neodliSuje. (Baudys, 2014).

Pisemnosti, na zdklad¢ kterych se provadéji zapisy do katastru, mohou byt
v listinné podob¢ nebo v elektronické podobé. Stejn¢ jako obcansky zakonik voli 1 katastr
pro pisemnosti v listinné a elektronické podob¢ legislativni zkratku ,listina“. Listina
v elektronické podobé vSak musi byt opatiena zaru¢enym elektronickym podpisem nebo
elektronickou znackou, a dale musi byt téZ opatfena kvalifikovanym casovym razitkem
podle zakona o elektronickém podpisu. Kvalifikovanym ¢asovy razitkem se rozumi datova
zprava, kterou vydal kvalifikovany poskytovatel certifikatnich sluzeb a kterd
divéryhodnym zpisobem spojuje data v elektronické podobé s casovym okamzikem,
a zaruCuje, Zze uvedena data v elektronické podob¢ existovala pied danym casovym
okamzikem. (BareSova, a dalsi, 2015) Pisemnosti jsou od roku 2016 ulozeny v tzv.
hybridni sbirce listin. Listiny v listinné podob¢ jsou zalozeny v dokumentaci katastralniho
pracovisté a jejich digitalizovand forma je zaloZena v centralnim elektronickém tlozisti.
Listiny dorucené v elektronické formé jsou zalozeny pouze v elektronickém tlozisti.

Pro uréitost pravniho jednani, ale i pro urcitost rozhodnuti statnich organt je
nutné, aby nemovitosti byly oznaceny v listinach jednoznaénym zpisobem, aby nemohlo
dojit k zdméné nemovitosti nebo nejasnostem, o kterou nemovitost se jedna. Z tohoto
divodu je v katastralnim zékoné stanoveno, jak jednotné nemovitost oznalit, aby
nevznikaly pochyby, které nemovitosti se pravni jednani nebo rozhodnuti tyka. Nespravné
oznaceni nemovitosti udaji katastru je nejcastéjSim divodem pro neprovedeni zapisu do
katastru. (Sustrova, Borovicka, Holy, 2017)

Dojde-li katastralnimu ufadu navrh nebo jina listina pro zapis prav do katastru,
vyznadi se u dotéenych nemovitosti tzv. plomba, a to nejpozd¢€ji nasledujici pracovni den.
Plombou se rozumi informace u nemovitosti, Ze prava k ni jsou dot¢ena zménou. Plomba

se vyznacuje v katastru pii zapisu vkladem, zdznamem a poznamkou. Jestlize se provadi
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v katastru jiny zapis nez vklad, zdznam nebo poznamka, plomba se nevyznacuje. Plomba
se nevyznacuje ani pii zapisu poznamkou v piipadech, kdy to katastralni zakon stanovi.
Poradi zapist prav do katastru se tidi, pokud zdkon nestanovi jinak, okamzikem,
ve kterém byl navrh na zapis do katastru dorucen katastralnimu tfadu. Pro poradi zapisu
do katastru je rozhodujici, kdy byl navrh dorucen pfislusnému katastralnimu uradu. Bez
vyznamu je ¢as, kdy listina predlozend k zapisu, vznikla. Zasada potadi se vztahuje na
vSechny zapisy, tj. vklad, zdznam a poznamku. Pravni u¢inky se tedy jiz nevazi ,,ke dni®,
jako tomu bylo diive, ale ,k okamziku, kdy néavrh na zapis doSel prislusnému

katastralnimu uradu®. (BareSova, a dalsi, 2015)

3.2.1 Vklad

Vklad je zapis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava, prava ujednana jako vécna
prava, najem a pacht. Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, proml¢eni a uznani
existence nebo neexistence vlastnického prava, prava stavby, vécného bfemene, zastavniho
prava, podzastavniho prava, predkupniho prava, budoucitho vyménku, pridatného
spoluvlastnictvi, spravy svéfenského fondu, vyhrady vlastnického prava, vyhrady prava zpétné
koupé, vyhrady prava zpétného prodeje, zdkazu zcizeni nebo zatizeni, vyhrady prava lepsiho
kupce, ujednani o koupi na zkousku, ndjmu, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem
vlastnika, pachtu, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyi se souhlasem vlastnika, vzdani se prava
na ndhradu Skody na pozemku a rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo
k jednotkam. Vklad lze provést na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho uradu
o jeho povoleni. Uastnikem fizeni o povoleni vkladu (dale jen ,,vkladové Fizeni®) je ten,
jehoz pravo vznika, méni se nebo se rozsifuje, a ten, jehoz pravo zanika, méni se nebo se
omezuje.

Néavrh na zahajeni vkladového fizeni se podava na stanoveném formulafi a musi
obsahovat oznaleni katastralniho ufadu, kterému je navrh urcen, oznaceni ucastnikii
vkladového tizeni, oznaeni nemovitosti a prav, ktera k nim maji byt zapsana do katastru
nebo z n¢j vymazana a podpis navrhovatele. Za podany navrh na vklad je tfeba uhradit
spravni poplatek ve vysi 1 000 K¢ podle zak. ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.

Ptilohou névrhu na zahiajeni vkladového fizeni musi byt predevsim listina, na

jejimz zékladé ma byt pravo do katastru zapséano, tzv. vkladova listina. Neni-li k navrhu
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v okamziku podéani vkladova listina ptilozena, pohlizi se na vkladovy névrh jako by podan
nebyl a katastralni ufad vyrozumi navrhovatele, Ze fizeni nebylo zahajeno. (Sustrova,
Borovicka, Holy, 2017)

Vkladové tizeni je zahajeno také tehdy, pokud ptislusnému katastralnimu uradu
doslo od soudu nebo soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které
se do katastru zapisuje vkladem. Takové fizeni je beznavrhové a nevybird se v souvislosti
s jeho zahdjenim zadny spravni poplatek.

O tom, ze byla vyznacena v katastru plomba, informuje katastralni urad vlastnika
a jiného opravnéného. Osoby, které maji vécné pravo k nemovitostem, si mohou za
poplatek ziidit na katastralnich pracovistich sluzbu sledovani zmén lidové zvanou ,,Hlidaci
pes“. Tato sluzba je formou SMS zpravy, e-mailu ¢i datové schranky automaticky
informuje o tom, ze doslo u sledované nemovitosti ke zméng.

Dospéje-li katastralni Gfad po prezkoumani piedlozeni listiny k zavéru, ze
navrhovanému vkladu je mozné vyhovét, navrhovany vklad povoli. Nesmi tak ucinit diive,
nez uplyne lhita 20 dnii ode dne, kdy byla odesldna informace vlastnikovi a jinému
opravnénému o tom, ze ohledné dotcené nemovitosti byl podan navrh na vklad a zahajeno
spravni fizeni. Timto opatfenim se zna¢né prodluzuji lhiity u povolovani navrht na vklad.
Dtivodem je ochrana vlastnikl a jinych opravnénych od neopravnéné manipulace s jejich
pravy k dané nemovitosti. Pokud katastralni ufad po posouzeni navrhu na vklad a smlouvy
samotné dospéje k ndzoru, ze podminky pro povoleni vkladu splnény nejsou, navrh na
vklad zamitne. (Jankd, Sustrova, Vrcha, 2014, s. 208)

Navrhovatel mad moznost s ndvrhem na vklad disponovat. Vezme-li navrhovatel
navrh na vklad zpét, vkladové fizeni katastralni ufad zastavi pouze v pfipadé, Ze s tim
souhlasi vSichni ucastnici vkladového tizeni. Rovnéz v ptipadé, zuzi-li navrhovatel navrh,
rozhodne katastralni ufad o zizeném navrhu pouze se souhlasem vsech ucastnikll fizeni.
(Sustrova, Borovicka, Holy, 2017)

Ve vkladovém fizeni katastralni ufad zkoumd u vkladové listiny, kterd je
soukromou listinou, zda spliiuje nalezitosti listiny pro zapis do Kkatastru, jeji obsah
odiivodiuje navrhovany vklad, pravni jednani je uc¢inéno v predepsané formé, ucastnik
vkladového fizeni neni omezen pravnimi predpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti,
k pravnimu jednani ucastnika vkladového fizeni byl udélen souhlas podle jiného pravniho

predpisu, z obsahu listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru neni patrny
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divod, pro ktery by bylo pravni jednani neplatné, zejména zda z dosavadnich zapist
v katastru nevyplyva, ze ucastnici vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat
s predmétem pravniho jednadni, nejsou omezeni rozhodnutim soudu nebo jiného organu
vetejné moci ve smluvni volnosti tykajici se véci, kterd je predmétem pravniho jednani,
navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru; z tohoto hlediska neni na
prekazku povoleni vkladu, pokud logickou mezeru mezi zapisem v Kkatastru
a navrhovanym vkladem podle vkladové listiny navrhovatel doplni.

U vetejné vkladové listiny katastralni fad zkouma, zda splituje nalezitosti listiny
pro zapis do katastru, jeji obsah odivodiuje navrhovany vklad a navrhovany vklad
navazuje na dosavadni zapisy v katastru. Nema-li podani predepsané nalezitosti nebo trpi-li
jinymi vadami, katastralni ufad podle § 37 odst. 3 spr. fadu pomuze podateli nedostatky
odstranit nebo ho vyzve k jejich odstranéni a poskytne mu k tomu priméienou lhitu. Timto
postupem vsSak nemohou byt zhojeny neodstranitelné nedostatky navrhu na vklad.
(Sustrova, Borovicka, Holy, 2017)

Po provedeni vkladu katastralni ufad ucastnikim vkladového ftizeni zasle
vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden, a vkladovou listinu zalozi
do sbirky listin.

Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni mozné zadna obrana, zatimco
proti rozhodnuti o zamitnutém vkladu je mozné podat zalobu podle paté ¢asti obcanského
soudniho fadu ke krajskému soudu do 30 dnii ode dne doruceni rozhodnuti.

Jestlize je dalsi vkladové fizeni tykajici se téZze nemovitosti jako rozhodnuti
o zamitnuti vkladu zahdjeno po vydani rozhodnuti o zamitnuti vkladu, pferusuje se toto
fizeni usnesenim s U€inky ke dni doruceni navrhu na vklad pfislusnému katastralnimu
ufadu do dne, kdy je tomuto katastralnimu ufadu doruceno pravomocné rozhodnuti soudu

ve véci vkladu.

3.2.2 Zaznam

Zaznamem se podle zék. €. 265/1992 Sb. zapisovala vécna prava stejna jako pfi
vkladu, ov§em zalezelo na zpisobu jejich vzniku. Jestlize pravo vzniklo, zménilo se nebo

zaniklo ze zékona, rozhodnutim statniho organu, ptiklepem licitatora na verejné drazbé,
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vydrzenim, pfiristkem a zpracovanim, zapisovalo se toto pravo zaznamem. Podle
katastralniho zékona ¢. 256/2013 Sb. se vsak jiz fadna vécna prava zaznamem nezapisuji.

Zaznam je zéapis do katastru nemovitosti, kterym se zapisuji prava odvozena od
vlastnického prava. Nejedna se o prava vécna, protoze vSechna vécna prava i vécna prava,
ktera byla ujednana jako vécnd, se zapisuji do katastru nemovitosti vkladem. Zaznamem
pravo nevznika, nemeéni se ani nezanika, jeho vyznam je jen evidencni.

Pti zapisu zdznamem se vzdy musi jednat o nemovitost, jejimz vlastnikem je stat,
kraj nebo obec. Od jejich vlastnického prava je pak odvozeno pravo toho, kdo
s nemovitosti hospodafi. V katastru nemovitosti je vzdy zapsan jak vlastnik, tak i ten, kdo
s nemovitosti hospodaii. Navrh na zaznam mize podat ten, kdo ma na jeho provedeni
pravni zajem, orgdn vetfejné moci nebo Uzemni samospravny celek, ktery o pravu
zapisovaném zaznamem rozhodl nebo je osvédCil. Navrh na zdznam musi byt dolozen
listinou, kterd doklada pravo, které ma byt zapsano. Pokud se zapisuje vlastnické pravo
(vkladem) na stat, kraj nebo obec, zapise se soucasné i pravo odvozené.

Pti zdznamu katastralni urad zjisti, zda je navrh na zaznam podan opravnénou
osobou, zda je predlozend listina bez chyb v psani a poctech a bez jinych ziejmych
nespravnosti a zda navazuje na dosavadni zapisy v katastru.

Je-li listina zptisobila k tomu, aby na zéklad¢ ni byl proveden zdznam do katastru,
katastralni ufad zdznam provede; jinak tomu, kdo listinu ptedlozil, sdéli pisemné divody,
pro které zdznam proveden nebyl, a listinu mu vrati. (Baudys, 2014) Pfi zapisu zdznamem
neprobihd spravni fizeni, ani neni vyddvano zadné rozhodnuti o provedeni nebo

neprovedeni zaznamu.

3.2.3 Poznamka

Poznamka je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznamné informace tykajici se
evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastnikti a jinych opravnénych.
Smyslem poznamek je upozornit na pravné relevantni skutecnosti, které se mohou
vztahovat k osobam, k nemovitostem ¢i pravim zapsanym do katastru. Od okamziku, kdy
je poznamka v katastru zapsana, se ma kazdy moznost seznamit s jejim zapisem a jeho
obsahem a muze si tak vyhodnotit, zda by mu mohla byt na piekazku a zda by na zaklade

skute¢nosti, pro které byla poznamka vyznacena, zménil své rozhodnuti. Poznamky
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informuji o skutec¢nostech, které se tykaji smluvni volnosti, nebo obsahuji informace, které¢
naruduji dobrou viru v to, Ze zapisy v katastru jsou upIné a pravdivé. (Sustrova, Borovicka,
Holy, 2017) Zapis poznamky neni spravnim fizenim ve smyslu spravniho fadu, nevydava
se zadné rozhodnuti.

Poznamku zapiSe katastralni Ufad na zéklad¢ rozhodnuti nebo ozndmeni soudu,
staitniho zastupce, policejniho organu, spravce dané, spravce obchodniho zavodu,
vyvlastiovaciho ufadu, pozemkového tfadu, soudniho exekutora, drazebnika,
insolvenéniho spravece ¢i k dolozenému navrhu toho, v jehoz prospéch ma byt poznamka
zapsana. Poznamku k nemovitosti zapisuje mistné piislusny katastralni urad, zatimco
poznamku k osob¢ zajisti kterykoli katastralni ufad, jemuz je dorucena listina pro zapis
poznamky nebo jeji vymaz.

K nemovitosti se zapisuje napi. poznamka o exekucnim ptikazu k prodeji
nemovitosti, usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti, usneseni
o nafizeni predbézného opatieni, zahajeni pozemkovych uprav, rozhodnuti o schvaleni
pozemkovych Uprav, vyhrade, Ze upevnény stroj nebo jiné upevnéné zatizeni neni soucasti
nemovitosti, odkladu zruseni spoluvlastnictvi a odkladu oddéleni ze spoluvlastnictvi,
zavazku neumoznit zapis nového zastavniho pradva namisto starého, stavbé, ktera neni
soucasti pozemku, zapoceti vykonu zastavniho prava, uvolnéni zastavniho prava, docasné
povaze vécného prava na zakladé zajistovaciho ptfevodu, predani udaje o nemovitosti
do evidence Utadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.

K osob¢ se zapisuje napt. poznamka o vyrozuméni o nafizeni exekuce, pokud
povinnym neni stdt nebo tizemni samospravny celek, usneseni o predbézném opatieni,
rozhodnuti o prohlaseni konkursu.

Poznamka spornosti je rovnéz poznamkou k nemovitosti a je upravena v § 24
katastralniho zakona. Poznamka spornosti vyvraci dobru viru a je vyznamnou pojistkou
v pripad¢, kdy je namitan rozpor skute¢ného stavu se stavem zapisii v katastru nebo je-li
popiran zapis ¢i vymaz provedeny v katastru. Od okamziku, kdy je poznamka spornosti
zapsana, se ma za to, ze vSichni védi, Ze existuje spor ohledné¢ vécného prava
k nemovitosti. Pokud je fizeni, o kterém se zapisuje pozndmka spornosti, fizenim
o predbézné otdzce ve vkladovém fizeni, vkladové fizeni se nepierusuje. Vyhovi-li soud
zalobé, o které je zapsana poznamka spornosti, vymaze katastralni ufad vSechny zapisy,

vii¢i nimz poznamka spornosti piisobi. (Sustrova, Borovi¢ka, Vrcha, 2017, s. 205, 206)
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3.3 Sprava katastru

Do spravy katastru spada zapis jinych udaji do katastru, obnova katastralniho
operatu, zemémerické ¢innosti a geometrické plany, verejnost katastru a poskytovani udaji

z katastru.

3.3.1 Zapis jinych udajua do katastru
Zapisem jinych udaji do katastru se rozumi zapis jinych udaji nez udaji o
pravnich vztazich. I na tyto zapisy se pfimefené pouziji pravidla pro zépis zdznamem.
Nemovitosti musi byt ozna¢eny obdobné¢ jako v listinach pro zapis prav. Zapis jinych udaji
ma pouze eviden¢ni (deklaratorni) u€inky, a proto katastralni ufad u dotéenych nemovitosti
nevyznacuje, ze prava jsou dotCena zménou (tzv. plombu). Na provadéni zapist jinych
udaji nedopada zasada priority a tyto zadpisy mohou byt provedeny kdykoli bez ohledu na
ostatni dorucené navrhy. Katastralni ufad je pouze povinen provést zapis do zakonné lhity
30 dnti od dorucent listiny zptsobilé k vyznaceni zapis v katastru. (Baresova, a dalsi, 2015)
Zapis jinych udaji a jejich zmén se provadi na zékladé ohlaseni vlastnika nebo
jiného opravnéného, jehoz pftilohou je rozhodnuti nebo souhlas vydany pfislusSnym
organem vetejné moci podle jiného pravniho ptedpisu, je-li takové rozhodnuti nebo
souhlas vyzadovan, rozhodnuti, souhlasu nebo oznameni vydaného pfisluSnym organem
vetejné moci podle jiného pravniho predpisu, ktery zaroven stanovi organu verejné moci
povinnost zaslat rozhodnuti, souhlas nebo oznameni k zapisu do katastru katastralnimu
ufadu, nebo pravniho ptedpisu, ktery pfimo stanovi jiné udaje nebo jejich zmény. Jiné
udaje katastru je mozné piejimat téz z jinych informacnich systémi, registri, rejstiiki nebo

evidenci vetejné spravy. (Zakon ¢. 256/2013 Sb., [katastralni zakon])
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4 Struktura resortu

Zakonem ¢. 359/1992 Sb., o zemémeétickych a katastralnich organech, v platném
znéni byl zfizen Cesky ufad zeméméticky a katastralni, Zeméméticky ufad, zemémétické
a katastralni inspektoraty a katastralni urady. Organiza¢ni strukturu resortu uvadi obrazek

1.

Obrazek 1 Organizacni schéma resortu zeméméfictvi a katastru

Cesky fad
zemeémeficky a
katastralni

Katastralni urady Zemémerické a Zeméméficky trad Vyzkumny ustav
(14) katastralni geodeticky,
inspektoraty topograficky a
(7) kartograficky, v.v.i.

Katastralni
pracovisteé

94

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

4.1 Cesky uiad zeméméFicky a katastralni

Cesky ufad zeméméficky a katastralni je tstiednim spravnim ufadem
zeméméFictvi a katastru nemovitosti Ceské republiky. Sidli v Praze a v jeho &ele stoji
predseda. Do jeho piisobnosti spada podle § 3 zak. ¢. 359/1992 Sb. zabezpeceni jednotného
provadéni spravy katastru nemovitosti Ceské republiky, budovani a udrzby podrobnych
bodovych poli, tvorby, standardizace jmen nesidelnich geografickych objektt z uzemi
Ceské republiky a jmen sidelnich a nesidelnich geografickych objektli z tzemi mimo
Ceskou republiku, vytvafeni a vedeni automatizovaného informaéniho systému
zeméméiictvi a katastru nemovitosti Ceské republiky a dokumentace vysledki
zemémeéfickych ¢innosti.

Dale koordinuje vyzkum v zeméméfictvi a katastru nemovitosti Ceské republiky

a systém védeckotechnickych informaci pro tyto oblasti, fidi Zeméméticky ufad,
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inspektoraty a katastralni ufady, vykonava spravu centralni databaze katastru nemovitosti
Ceské republiky, ktera je vedena v celostatnim rozsahu po¢itatovymi prostiedky, obsahuje
data o nemovitostech a poskytuje udaje katastru nemovitosti formou dalkového pristupu,
schvaluje standardizovand jména geografickych objekt a nazvy katastralnich tzemi,
rozhoduje o odvoléanich proti rozhodnutim Zemémeétického tfadu a inspektoratt, udéluje
a odnima ufedni opravnéni, zajistuje zkousky odborné zpiisobilosti a srovnavaci zkousky
odborné zptisobilosti pro udéleni tfedniho opravnéni, vede seznam fyzickych osob, kterym
tato Ufedni opravnéni udélil, vykondva spravu zakladniho registru izemni identifikace,

adres a nemovitosti a informac¢niho systému tizemni identifikace. (http:/www.cuzk.cz)

4.2 Zeméméricky urad

Zemémgéficky urad je jinym spravnim ufadem zemémeéfictvi s celostatni
pusobnosti se sidlem v Praze. Do jeho plisobnosti spadaji ¢innosti uvedené v § 3a zak.
& 359/1992 Sb., zejména vykonava spravu geodetickych zakladi Ceské republiky,
rozhoduje o umisténi pfemisténi ¢i odstranéni méfickych znacek zékladniho bodového
pole, vede databazové soubory bodi bodového pole evidovanych v technickych
jednotkach, vykonava spravu zakladni baze geografickych dat Ceské republiky, vede

Ustfedni archiv zeméméfictvi a katastru, projedndva poruseni poradku na useku

zeméméfictvi podle zvlastniho zékona. (http://www.cuzk.cz)

4.3 Zemémérické a katastralni inspektoraty

Do ptisobnosti zemémeétickych a katastralni inspektoratti, spada kontrola vykonu
statni spravy katastru nemovitosti CR katastralnimi ufady, dohled na ovéfovani vysledkt
zeméméiickych ¢innosti vyuzivanych pro katastr nemovitosti CR a statni mapové dilo,
predkladani navrhl na opatieni k odstranéni nedostatkli zjisténych pii kontrole a dohledu,
rozhodovani o odvolanich proti rozhodnutim katastralnich tfadii, predkladani navrhi
na odejmuti Gfedniho opravnéni podle zdkona ¢. 200/1994 Sb., projedndvani poruseni
poradku na useku zemémetictvi podle zdkona ¢. 200/1994 Sb. (http://www.cuzk.cz)

V Ceské republice ptisobi 7 katastralnich a zeméméfickych inspektoratl se sidly

v Brné¢, Cesky’/ch Bud¢jovicich, Liberci, Opave, Pardubicich, Plzni a v Praze.
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4.4 Vyzkumny ustav geodeticky, topograficky a kartograficky v. v. i.

Poslanim ustavu je aplikovany a zékladni vyzkum v oboru geodézie,
zeméméfictvi a katastru nemovitosti, vyvoj a testovani novych metodik, postupii
a programovych prostiedkli a odborné konzultace. Svoji Cinnost zamétuje predevsim
na feseni kol souvisejicich s hlavnimi &innostmi organizaci svého zfizovatele, Ceského
ufadu zemémeétického a katastralniho, a na uplatnéni své pozice znalostniho centra

pro obory geodezie, kartografie a katastru nemovitosti. (http://www.vugtk.cz)

4.5 Katastralni arady

Katastralni ufad je jiny spravni ufad pro zeméméfictvi a katastr nemovitosti Ceské
republiky a ¥idi jej feditel jmenovany piedsedou CUZK. Mezi ¢innosti katastralniho tiadu
patfi zejména vykon statni spravy katastru nemovitosti Ceské republiky, vykon spravy
zhustovacich bodl a podrobnych poli polohového a vyskového, schvalovani zmény
pomistniho nazvoslovi, a schvalovani zmény hranic katastralnich uzemi.

V Ceské republice ptisobi celkem 14 katastralnich ufada — Hlavni mésto Praha,
JihoCesky kraj, Jihomoravsky kraj, Karlovarsky kraj, Kralovehradecky kraj, Liberecky
kraj, Moravskoslezsky kraj, Olomoucky kraj, Pardubicky kraj, Plzenisky kraj, Stfedocesky
kraj, Ustecky kraj, Vysocina a Zlinsky kraj. (http://www.cuzk.cz)

Katastralni pracovisté

Katastralni pracovisté je wvnitini organiza¢ni jednotkou katastralniho turadu.
Katastralni pracovist¢ vykonava plsobnost katastralniho Gfadu v izemnim obvodu, ktery
je zvefejnén CUZK sdélenim ve Sbirce zékontl. V soulasné dobé pusobi v CR 94
katastralnich pracovist.

V puisobnosti Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, kterému se bude tato prace
vénovat, jsou Katastralni pracovisté: DéCin, Chomutov, Litoméfice, Louny, Most,

Rumburk, Teplice, Usti nad Labem a Zatec. (http://www.cuzk.cz)
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5  Analyticka ¢ast
V praktické casti bude provedena komparace Kkatastradlnich pracovist
Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, dale bude rozebran vyvoj poétu zapist do katastru
nemovitosti v piisobnosti Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj provézejici zmény
v zapisech po novele katastralniho zdkona. Zavérecnad c¢ast bude vénovana vyhodnoceni

dotaznikového Setieni.

5.1 Katastralni uiad pro Ustecky kraj

5.1.1 Charakteristika kraje

Piisobnost katastralnich ufadt je stanovena podle tzemi vysSich samospravnich
celki. Katastralni Gfad pro Ustecky kraj tak vykonava statni spravu na tzemi o rozloze
5339 km?, coz piedstavuje 6,8 % rozlohy Ceské republiky. Ke konci roku 2016 mél
Ustecky kraj 821337 obyvatel a fadi se tak na paté misto v republice. I pies to se
v Usteckém kraji kazdym rokem pocet obyvatel snizuje. Hustota obyvatelstva byla podle
tdajo CSU ke dni 31.12.2016 154 obyvatel/km?, Ustecko je tak &tvrtou nejzalidndngjsi
oblasti Ceské republiky.

Ustecky kraj sousedi s krajem Libereckym, Sttedoteskym, Karlovarskym a z malé
casti s krajem Plzenskym. Jeho vyhodou je idealni poloha u hranic s Némeckem a bohata
sit’ dopravnich cest. Uzemi Usteckého kraje se déli na sedm okrest, které se déle ¢leni na

354 obci. Jednotlivé okresy Usteckého kraje jsou zndzornény na obrazku 2.

Obrazek 2 Okresy Usteckého kraje

Usti
nad Labem

Teplice

Zdroj: CSU
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Od 1. 1. 2003, kdy byly vyhlaskou stanoveny spravni obvody obci, vzniklo
v Usteckém kraji 16 spravnich obvodi obci srozsifenou pusobnosti: Bilina, D&Gin,
Chomutov, Kadan, Litoméfice, Litvinov, Louny, Lovosice, Most, Podbotany, Roudnice
nad Labem, Rumburk, Teplice, Usti nad Labem, Varnsdorf a Zatec a 30 spravnich obvodi
obci s povéfenym obecnim uradem.

Ustecko je vnimané jako kolébka &eské statnosti, Dé¢insko je povazovano za raj
pro turisty, Teplicko je proslulé lazenstvim, Lounsko zase chmelafstvim, stejné tak jako
Litoméficko ovocnafstvim a vinafstvim a Mostecko a Chomutovsko je znamé dulni
¢innosti a naslednou rekultivaci. Podél hranic s Némeckem je oblast uzaviena pasmem
Krusnych hor, Labskymi piskovci a Luzickymi horami. Ustecky kraj ma vyznamnou
zemédélskou tradici a prumyslovou vyrobu. (www.czso.cz)

Podil jednotlivych okresti Usteckého kraje na celkovém poétu obyvatel je

znazornén v grafu 2.

Graf 2 Podil po&tu obyvatel jednotlivych okresti Usteckého kraje k 31. 12. 2016

Usti nad Labem Dé&&in
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Teplice

16% Chomutov
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14%
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovéni

Nejvice obyvatel, pfesné¢ 130 787, ma okres Dé&Cin, nejmensi, co do poctu
obyvatel, je s 86 346 obyvateli okres Louny. Nejhustéji je osidlena podkrusnohorska
hnédouhelna panev — Ustecko, Teplicko a Mostecko, méné oblast Krusnych hor a okresy
Louny a Litométice, kde se vyskytuji pfedevsim mensi venkovska sidla. Po druhé svétové

valce doslo po odsunu némeckého obyvatelstva ke znovuosidleni izemi obyvatelstvem
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zjinych &asti tehdejsiho Ceskoslovenska, které piedstavovalo podetnd vyznamnou
pracovni silu délnickych profesi vyuzitelnou pro rozvijejici se t€zky primysl. V 90. letech
20. stoleti vsak prosla fada primyslovych odvétvi utlumem a disledkem toho je vysoka
nezaméstnanost, ktera ma v republikovém srovnani dlouhodobé nejvyssi podil (7,79 %
k 31. 12. 2016).

Graf 3 znazornuje podil jednotlivych okresti na celkové rozloze kraje a zaroven
rozsah zemédélské pidy. Nejrozsahlejsi je s 21 % podilem okres Louny, za nim nasleduje
s 19 % okres Litoméfice, nejmensim je s 8 % okres Usti nad Labem. Nejvyssi podil
zem&delské pidy na celkové rozloze okresu ma se 71 % Litoméficko, nésledované
Lounskem s podilem o pll procenta mensim, nejméné zemédélské pudy, 28,6 %, se

vyskytuje na Mostecku.

Graf 3 Rozloha okresti Usteckého kraje (v ha)
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

5.1.2 Katastralni pracovisté Katastralniho uiadu pro Ustecky kraj

Novelou ¢. 175/2003 Sb., kterou se ménil zakon ¢. 359/1992 Sb.,
o zemémeétickych a katastralnich organech, ve znéni pozdé€jSich predpistd, s ucinnosti

od 1. 1. 2004 byla provedena reorganizace resortu, pii které bylo zruseno 77 katastralnich
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uradl a bylo zfizeno 14 katastralnich ufadl s uzemni plisobnosti podle kraji. Katastralni
Gfady maji ziizena katastralni pracovisté. Katastralni uad pro Ustecky kraj se fadi k v&tsim
uradiim, pod jeho spravu spada 9 katastralnich pracovist. Mistni prislusnost katastralnich
pracovist’ je podle § 11 odst. 1 pism. b) SR uréena mistem, kde se nemovitost nachazi.
V kazdém z okresii je jedno katastralni pracovisté, pouze v okresech Louny a DéCin ptisobi
katastralni pracovisté dvé: KP Louny, KP Zatec, KP D&in a KP Rumburk. Je to z divodu
lepsi dostupnosti z odlehlejsich ¢asti okresii a také je vyhodnéjsi rozd¢€leni spravy velkého
mnozstvi objekt evidovanych v KN. V pfiloze 4 jsou vymezeny pocty objektli clenéné po
katastralnich pracovistich a podle téchto parametrii lze provést komparaci pracovist.
Procentualni podil vybranych objektd jednotlivych pracovist’ na celkovém poctu objektii
KU pro Ustecky kraj je vyhodnocen v nasledujici tabulce 1.

Tabulka 1 Podil objektit KP na celkovém poétu objekti KU pro Ustecky kraj (v %)

pocet pocet priamér
Katastralni pocet | parcel | parcel | pocet pocet pocet pocet | sledovanych
pracovisté k. u. KN ZE staveb | jednotek | vlastnika | LV hodnot
Dé&¢in 9,0 9,0 0,0 9,2 9,6 9,5 9,6 8,0
Chomutov 14,5 13,5 0,0 13,4 20,5 14,1 14,6 13,0
Litoméfice 23,8 25,3 44,8 19,0 12,3 20,6 19,6 23,6
Louny 9,0 10,4 27,2 7,6 3,6 8,2 7,6 10,5
Most 8,0 6,4 0,1 9,6 16,1 10,6 11,3 8,9
Rumburk 4,5 6,7 0,0 7,0 2,9 5,8 5,4 4,6
Teplice 10,5 10,2 1,7 14,8 9,1 11,6 11,4 9,9
Usti n. Labem | 10,4 10,1 2,1 11,8 20,6 13,2 13,7 11,7
Zatec 10,5 8,4 24,0 7,6 5,3 6,5 6,7 9,9

Zdroj: vlastni zpracovani podle dat ptilohy 4

Z tabulky 1 je patrné, Ze nejvétsi podil objekt, 23,6 %, spravuje katastralni
pracovisté Litoméfice, o 19 % méné je ve spravé nejmensiho KP Rumburk. Ostatni
pracovisté se tak vyraznym rozdilem od sebe neodlisuji. Primér hodnot se pohybuje od 8
do 13 %. Poctu spravovanych objektli je prizpisoben pocet zaméstnancu, ktefi agendu
katastru nemovitosti zabezpeCuji. Kazdé pracovist€ ma svij zavedeny postup pfi
zpracovani pfijatych podani, ktery se mize mirné lisit. Efektivni zpracovani ma vliv na
vyslednou lhttu, kterd se pocitd od zalozeni fizeni do jeho ukonceni. Vysvétlenim

rozdilnych 1udaji (na n¢kterych KP nulovych hodnot) v poctu parcel zjednodusené
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evidence je zeméd¢lsky charakter dané oblasti, kam patii pravé Litoméficko, Lounsko
a Zatecko. Zjednodusena evidence parcel obsahuje zemé&délské a lesni pozemky, jejichz
hranice v terénu neexistuji a byly slou¢eny do vétSich padnich celki. Do doby jejich
zobrazeni v katastralni mapé se eviduji zjednodusenym zpisobem s vyuzitim grafické
i pisemné dokumentace drivéjSich pozemkovych evidenci: byvalého pozemkového
katastru, pozemkovych knih a navazujicich operati ptidélového a scelovaciho fizeni.
Doplnéni databaze katastru nemovitosti o chybégjici udaje o téchto pozemcich bylo
zahajeno digitalizaci souboru popisnych informaci v roce 1993, a na ni mohla plynule
navazat digitalizace katastralnich map obnovou operatu novym mapovanim nebo obnovou
provedenou na podkladé¢ pozemkovych uprav, pii které zjednodusend evidence parcel

postupn¢ zanika.

5.2 Agendy katastralniho uradu

Hlavnim ukolem katastralnich ufadt je provadéni zéapist vlastnickych prav
a jinych vécnych prav k nemovitostem vkladem nebo zaznamem, zapisii poznamek
a provadéni zapist dalsich udaji. Do konce roku 2013 byly zapisy smluvnich pievodii
nebo ziizeni vécnych prav k nemovitostem zavrSovany konstitutivnim vkladem prava do
katastru nemovitosti. Zapisy ¢i vymazy vécnych prav vzniklych ¢i zaniklych rozhodnutim
organli verejné moci, ze zdkona a zapisy poznamek se provadély procesné jednodussim
postupem, tzv. zaznamem. Rekodifikace obcanského prava a stim souvisejici nova
katastralni legislativa vSak v této ¢asti agendy katastralnich ufadi pfinesly vyrazné zmény.
Pocet typl zapisovanych vécnych prav se od 1. 1. 2014 zvysil na 20 a vyrazné vzrostl
i pocet typt poznadmek. Zasada materidlni publicity v obcanském pravu si vynutila
vyznamnou zménu postupu pii zapisech prav. Doslo k pfevedeni statisici podani ro¢né do
rezimu spravniho fizeni o povoleni vkladu a tim i rozsifeni poplatkové povinnosti za
podani navrhu. Vklad jiz nema jen vyhradné konstitutivni charakter, ale zapisuji se jim
vSechny zmény vécnych prav, prav ujednanych jako vécnd i ndjem a pacht. Pocet typi
véenych prav nyni zahrnuje vlastnické pravo, pravo stavby, vécné biemeno, zastavni
pravo, budouci zéastavni pravo, podzastavni pravo, predkupni pravo, budouci vymeének,
pridatné spoluvlastnictvi, spravu svétenského fondu, vyhradu vlastnického prava, vyhradu

prava zpétné koupé, vyhradu prava zpétného prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vyhradu
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prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na zkousku, najem, pacht a vzdani se prava na
ndhradu Skody na pozemku, rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo

k jednotkam.

5.2.1 Statistika zapist provedenych vkladem

V grafu 4 je zobrazen pocet zapist provedenych vkladem v Ceské republice za

rok 2017 pro nasledné porovnani Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj s ostatnimi kraji.

Graf 4 Pocet zapisa provedenych vkladem katastralnimi ufady za rok 2017
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Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Z celkovych 930324 vkladd za CR bylo vroce 2017 provedeno nejvice ve
StiedoCeském kraji a to 15,4 %, nasleduje Jihomoravsky kraj s 12,9 % a s9.4 %
Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu. Nejméné vkladi bylo provedeno v kraji
Karlovarském, kde podil &inil 2,6 % z celkového poétu. Ustecky kraj se fadi s 6,6 % na

Sesté misto (graf 4). Potadi vSech katastralnich urada se témért nelisi od minulych let.
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Tabulka 2 vyjadfuje pocet pfijatych vkladovych listin Katastralnim tfadem pro

Ustecky kraj za rok 2017. Grafické znazornéni je zobrazeno v piiloze 6.

Tabulka 2 Pocet piijatych vkladovych listin v roce 2017

Katastralni Soucet
pracovisté za KP
Décin 6032
Chomutov 9623
Litoméfice 12715
Louny 4985
Most 7580
Rumburk 3910
Teplice 7725
Usti nad Labem 8659
Zatec 4296
KU 65525

Zdroj: Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, vlastni zpracovéni

Pti srovnani hodnot v tabulce 1 a v tabulce 2 Ize konstatovat, ze pomér prijatych
listin je mezi nejvétsimi a nejmensimi pracovisti totozny s pomérem spravovanych objekta.
Rozdil je mezi katastralnimi pracovisti Louny a Zatec, kde na vétsi pocet objekti bylo
ptijato méné vkladii nez na pracovistich v Teplicich, Mosté¢ a DECing. Ve statistice 1htit
provedenych vkladii byla na konci roku 2017 mezi nejleps$imi pracovisti vyhodnocena KP
Louny na prvnim mist¢ a KP Rumburk a Chomutov na druhém, respektive tfetim misté.
Poradi KP je sestaveno podle celkové primérné lhiity vytizeni, coz je pravdépodobné
nejobjektivnéjsi tidaj. Zobrazeni prumérnych lhtt katastralnich pracovist’ zachycuje priloha
7.

V grafu 5 je znazornén vyvoj poctu ukoncenych fizeni provedenych vkladem do
katastru nemovitosti v ptisobnosti Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj v letech 2006-2017
a vyvoj prumémné doby provedeni vkladi. Snahou katastralnich ufadt je lhaty pro
provedeni vkladu zkracovat, coz se mezi lety 2006 az 2013, i pifes naristajici pocet
ptijatych navrhii na vklad, postupné dafilo. Nejkratsich lhit bylo dosazeno v roce 2011.
Novou pravni Upravou byla od roku 2014 zavedena 20-ti denni lhita, po kterou nelze
povolit vklad prava do katastru, jako opatieni ke zvyseni bezpecnosti realitnich obchodu.
Diky tomu se lhity zna¢né prodlouzily, jak je z grafu 5 a z tabulky v ptiloze 9 patrné. Na

rozdil od minulé pravni upravy, kdy byla lhita pro provedeni vkladu 30 dni, je nové
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v § 33 pism. a) zdk. ¢. 256/2013 Sb., stanoveno, ze vklad se provede na zékladé
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu bez zbyte¢ného odkladu od povoleni vkladu.
Na pocatku roku 2014 katastralni arady musely do praxe postupné zavadét nové procesni
postupy, coz také ovlivnilo dobu zpracovani, a pravé v tomto roce byly zaznamenany lhiity
nejdelsi. Postupné se lhiity podatilo zkratit v priméru o 4 dny z 26 dnd na 22. Minimalni
lhita, jaké 1ze dosdhnout, je 21 dni, a to v pripadé, kdy je informace o plomb¢ a o zahéjeni
fizeni odeslana v den pfijeti vkladové listiny. Proto je v procesu vkladového tizeni diilezita
dobie zorganizovand Cinnost kazdého zacastnéného pracovnika, kdy tyto zdanlivé malé
detaily rozhoduji o dobrych vysledcich ve statistikach. Ustecky katastralni ufad se
kazdoroéné se zpracovanim vkladii vypotadava ze vsech katastralnich ufadd Ceské

republiky nejrychleji a pravidelné se umistuje na prvnim misté.

Graf 5 Vyvoj poétu povolenych vkladil Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj
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Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

V nasledujici tabulce 3 byly vypracovany elementarni charakteristiky ¢asové tfady
pro pocet povolenych navrhii na vklad a jeho vyvoj v letech 2006-2017 Katastralniho
Gfadu pro Ustecky kraj. Pouzity byly prvni absolutni diference di, druha absolutni

diference dai, index ristu k; a bazicky index b;.
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Tabulka 3 Elementarni charakteristiky vyvoje po¢tu povolenych vkladt

Rok Vklad povolen dii da; Ki Bizoo6
2006 43640 - - - -
2007 46328 2688 - 1,062 1,06
2008 51039 4711 2023 1,102 1,17
2009 45120 -5919 -10630 0,884 1,03
2010 47946 2826 8745 1,063 1,10
2011 45970 -1976 -4802 0,959 1,05
2012 40570 -5400 -3424 0,883 0,93
2013 37041 -3529 1871 0,913 0,85
2014 66596 29555 33084 1,798 1,53
2015 71342 4746 -24809 1,071 1,63
2016 64476 -6866 -11612 0,904 1,48
2017 62042 -2434 4432 0962 1,42
Primér 51843 1673 -512,2 1,05 1,205

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Nejvice vkladl bylo povoleno vroce 2015, a to 71 342. Nejmensi pocet
povolenych vkladi 37 041 je evidovan v roce 2013. Z tabulky 3 lze rovnéz vyvodit, ze
pocet povolenych vkladi stoupl za obdobi 2006-2017 v priméru kazdorocné o 1673
vkladl. Za celé obdobi bylo tempo riistu povolenych vkladi 5 %. Nejvice vklada diky
nové pravni upravé pribylo v roce 2014, a to presné 29 555. Tento rok ptedstavuje zaroven
1 nejvyssi narust vkladt za dané obdobi, pocet se zvysil o 79,8 %. Nejveétsi zaporny rozdil
v poctu povolenych vkladi byl zaznamenan v roce 2016, kdy jejich pocet klesl o 6866.
Nejmensi tempo ristu bylo v roce 2012, kdy bylo povoleno o 11,7 % vkladi méné oproti
predeslému roku. Nejvyssiho absolutniho zrychleni bylo dosazeno v roce 2014 na zakladé
prirastku oproti roku 2013 o 33 084 povolenych vkladi. Naopak nejmensi zpomaleni
vyvoje bylo v nésledujicim roce 2015, kdy doslo k ubytku 24 809 vkladi povolenych do
katastru.

Bazicky index ukazuje zménu poctu povolenych vkladii vzhledem k zékladu baze,
kterym je rok 2006. Z tabulky vyplyva, ze kromé let 2012 a 2013 byl pocet vkladi vzdy
vys$si nez v roce 2006. Nejvyssi nartst byl zaznamenan v roce 2015, kdy se zvysil pocet
povolenych vkladii oproti roku 2006 o 63 %. Naopak nejvyssi pokles se projevil v roce
2013, kdy bylo povoleno o 15 % mén¢ vkladii proti roku 2006.

Od roku 2004, kdy byl reorganizaci Katastralni tfad pro Ustecky kraj spolu
s dal$imu ufady zfizen, dochdzelo k rGstu poctu povolenych vkladi zejména diky rozvoji

hypotecniho Gvérovani. Tento rust se zastavil v roce 2009, kdy se v realitnich transakcich
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projevily dopady finanéni krize. Zvlasté v Usteckém kraji se tak v dobé& krize projevila
nizs§i ekonomickad stabilita obyvatel a doslo k utlumu realitniho trhu. Postupné se situace
stabilizovala. Vliv na zvySeny pocet ptijatych podani na konci roku 2011 mélo zejména
zvySeni spravniho poplatku za podani navrhu z 500 K¢ na 1000 K¢ od 1. 1. 2012.
Z tabulky 3 je patrné, ze v roce 2012 bylo pfijato o 12 % vkladl mén¢ v porovnani s rokem
2011. Pied zavedenim zmén vyvolanych novym obcanskym zdkonikem a katastralnim
zakonem se dalo ocekavat, ze obavy z téchto zmén vyvolaji vyrazny nartist podani v roce
2013. Nejvyssi narast byl zaznamenan az za mésic prosinec, kdy byl pocet piijatych
navrhi na vklad dvojnasobné vyssi oproti priméru za piedchozi mésice téhoz roku, jak je
patrné z tabulky v ptiloze 8. Ve statistice provedenych vkladl za rok 2013 se tato podani
neprojevila, protoze vyfizovani vyznamné casti téchto podani se posunulo az do ledna
2014. V roce 2014 doslo vlivem zmén pravni Gpravy k nartstu o 79,8 % prijatych vkladi
v porovnani s rokem 2013. V roce 2015 bylo pfijato nejvice vkladi za celé sledované
obdobi, pfesné¢ 75 490 a znamenalo to zvySeni o 4 % oproti piedchozimu roku.
V nasledujicim roce se pocet vklada snizil o 10 %, coz ovlivnila novela exekucniho fadu
¢. 139/2015 Sb., kterd nove upravila zfizovani exekutorského zastavniho prava. Tato
novela stanovila s ucinnosti od 1. 7. 2015, Ze zfizeni exekutorského zastavniho prava na
nemovitych vécech k zajisténi pohledavky opravnéného se zahajuje na navrh, ktery podava
exekutorovi opravnény. V praxi to pfineslo vyznamné snizeni poctu exekutorskych
zastavnich prav. V roce 2017 bylo zaznamenano o 3 % méné¢ piijatych vkladi v porovnani

s rokem 2016.

V nasledujicim grafu 6 je znazornén vyvoj poctu povolenych a nepovolenych
vkladt Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj. Nepovolené vklady jsou souétem
zastavenych a zamitnutych fizeni. Do rozdilu mezi pfijatymi a povolenymi vklady se,
kromég zastavenych a zamitnutych fizeni, zahrnuji i mylné fizeni, kterych byva minimalni

pocet.

43



Graf 6 Vyvoj poctu povolenych a nepovolenych vklada
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Z celkového poctu kazdorocné podanych navrhi na vklad je priblizné 94,5 %
vkladl prav povoleno, ostatni spravni fizeni kon¢i zamitnutim navrhu nebo zastavenim
fizeni. Nejvyssi podil chybnych navrhli na celkovém poctu pfijatych fizeni byl pfijat
v roce 2013, kdy ¢inil 6,33 %. Nejmensiho podilu 4,94 %, vadnych podéani bylo dosazeno
v roce 2008. Od roku 2013 se hodnoty postupné snizuji. Nejcastéji vyskytujicimi se
vadami v listinach je chybné oznaceni nemovitosti udaji katastru podle § 8 zak.
¢. 256/2013 Sb. Divodem relativné vysokého poctu chyb vyskytujicich se v listinach je
nizky spravni poplatek, ktery byl do roku 2011 ve vysi 500 K¢, v kombinaci s vysokymi
cenami pravnich sluzeb. Navrhovatelé si radéji sepisi smlouvu sami a ocekavaji, ze
katastralni ufad jim pfipadné chyby popiSe v prubehu spravniho fizeni. Jde-li o chyby
neodstranitelné, navrh na vklad vezmou zpét, ptipadné pockaji na jeho zamitnuti a podaji
novy navrh, kde se jiz vytknutych chyb vyvaruji. Néaklady takového postupu jsou na

rozdil od vyssich vydaja za pripadné pravni sluzby podstatné¢ mensi.

Graf 7 zachycuje typy vécnych prav, které¢ byly vlozeny do katastru nemovitosti
v letech 2012 az 2017 u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj. Pfedmétem zépisu je
nejcastéji pravo vlastnické, pravo zastavni, vécné biemeno a predkupni pravo. Piesné

udaje ukazuje tabulka v priloze 10.
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Graf 7 Statistika ptedmétt vkladovych fizeni
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Z grafu 7 je patrné, ze nejvice vlastnickych prav bylo do katastru vloZeno v roce
2016, nejméné v roce 2013. Poméienim vlastnickych prav k celkovému poctu vécnych
prav vlozenych do katastru nemovitosti dochazelo k nejvice zménam ve vlastnictvi
nemovitosti v roce 2012, kdy bylo provedeno 66 % téchto zmén. Vlivem zmény rezimu
zapisi doslo k vyraznému ristu zapisi zastavniho prava. Vroce 2014 cinil pomeér
zastavnich prav k celkovému poctu vlozenych prav 55 %, tedy vice nez polovinu vSech
vkladii. Podil na ristu méla zejména exekutorska zéstavni prava. Jiz vySe zminovana
novela exeku¢niho fadu ¢. 139/2015 Sb., s platnosti od 1. 7. 2015 pfinesla vyrazné
snizeni poctu téchto zastavnich prav. Vécna bfemena maji vyrovnanou uroven po celé
sledované obdobi. Pfredkupni pravo zaznamenalo od roku 2014 mirny nartist. Mnohem
vEtsi nartist zaznamenala podani vkladovych navrhti zakazl zcizeni nebo zatizeni, ktera
jsou obsazena v ostatnich typech podani. Tento zdkaz je novym pravnim instrumentem,
ktery se od pocatku roku 2014 stal pouzivanym nejcastéji ve spojeni se zastavnimi

smlouvami, kdy je sjednan na dobu existence zastavniho prava.
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5.2.2 Statistika zapisi provedenych ziznamem

Graf 8 zachycuje vyvoj ukoncenych zdznamovych fizeni v obdobi let 2006 az
2017. Zaznamovym fizenim se provadéji zapisy zdznamu, pozndmek a jinych udaji. Ve
statistice jsou promitnuta zaznamova fizeni provedena na zaklad¢ listiny, tzn. bez

automatizované¢ zalozenych fizeni na zmény tdaji o opravnénych a objektech.

Graf 8 Pocet ukoncenych fizeni zaznamem
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V tabulce ptilohy 12 byly vypracovany elementarni charakteristiky casové tady
pro poéet fizeni ukonéenych zaznamem Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj a jeho vyvoj
v letech 2006-2017. Pouzity byly prvni absolutni diference dy: a index rastu k;.

Za sledované obdobi doslo k celkovému ubytku 3,3 %. Nejvice ukoncenych fizeni
bylo v roce 2009, kdy jejich pocet dosahl 112 758. V roce 2010 bylo ukonceno o 33 %
mén¢ fizeni z divodu legislativni zmény provedené v exekucnim fadu, na zakladé které se
v katastru nemovitosti vyznacuje poznamka o nafizeni exekuce jen v ptipad¢, Ze povinny
vlastni nemovitost. Do té¢ doby se poznamky o zahajeni exekuce zapisovaly preventivné i k
osobam, které nebyly v katastru nemovitosti zapsany jako vlastnik nemovitosti, pro ptipad,
ze by v priab¢hu exekuce nemovitost nabyly. Oproti o¢ekavanému trendu se nasledujici rok
zvysil pocet zdznamt o 34,7 %, coz byl zaroven nejvyssi zaznamenany narust za sledované

obdobi. Tento nardst byl zplsoben piedev§im zvySenim poctu zdpisi exekutorskych
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zastavnich prav a vys$$im poc¢tem vymazl zastavnich prav souvisejicich s refinancovanim
hypote¢nich uvért. Nejvétsi mezirocni pokles byl zaznamenan v roce 2014, kdy ¢inil 48 %
spoctem o 46 368 zaznami niz§im. Lhity provedeni zdznami postupné kolisaly,
pocatkem sledovaného obdobi se i pres nartistajici pocet fizeni snizovaly, v roce 2010
doslo naopak ke zvySeni i pies nizsi pocet fizeni, coz lze pricist ubytku zaméstnancti
katastralnich uradii. V soucasné dob¢ se situace ohledné lhiit neustale zlepsuje. Lhtita pro
zapis zaznamu, poznamky a jiného udaje je podle § 33 pism. b) az c) zak. ¢. 256/2013 Sb.,

do 30 dnti od doruceni listiny zptisobilé k zapisu.

5.3 Zakonna lhuta k zamezeni povoleni vkladu z pohledu klienta

Pohled klienti katastralniho uradu, at' potencialnich ¢i soucasnych, na vybrané
zmény katastralniho zadkona je v praktické casti zpracovan pomoci dotaznikového Setfent,
které probéhlo v obdobi od listopadu 2017 do ledna 2018. Dotaznik tvoii 10 otazek. Ze
137 rozdanych dotaznikti jich odevzdalo k vyhodnoceni 121 respondentid. Dotaznik a

cetnosti odpovédi jsou vypsany v priloze 17.

SloZeni respondenti

Dotaznik vyplnilo celkem 121 respondentli, ztoho 53 Zen a 68 muzi. Prvni tfi
otazky smeétovaly na pohlavi, v€k a nejvyssi dosazené vzdélani. Nejpocetnéji byla
zastoupena vekova skupina 31-45 let 54 respondenty. Dale byla skupina 46-60 let, do které
se zafadilo 37 respondentd. Ve véku nad 60 let bylo 18 dotazovanych a nejméné byla
zastoupena vékova skupina do 30 let s 12 respondenty. Nejvice dotazovanych, a to 75,
uvedlo nejvyssi dosazené vzdélani stfedoskolské, vysokou Skolu ma dokoncenou 35
respondentli, stiedni odborné wucilist¢ 10 respondenti. Zakladni vzdélani oznacil

1 dotazovany.

Vyuzivani sluZeb katastralniho uradu
Ctvrta otazka zjistovala, zda a jak &asto respondenti vyuZivaji sluZby
katastralniho ufadu. Celkem 85 dotazanych odpovédélo, Ze katastralni urad navstévuje

maximalné jednou za 5 let, 15 respondentli navstévuje katastralni tfad jednou za rok, 10
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odpovidajicich uvedlo, ze na katastralnim ufadé nikdy nebylo, 9 z nich naopak dvakrat i
vicekrat béhem roku. Posledni moznou odpovédi bylo zastoupeni pravnim zastupcem, do

které se zaradili 2 respondenti.

Spokojenost se sluzbami a ochotou uredniku

S trovni poskytovanych sluzeb a ochotou tufrednikd je velice spokojeno 42
respondentli, moznost ,,SpiSe ano* oznacilo nejvice dotazovanych, a to 67. 3 respondenti si
vybrali moznost ,,Spise ne*. Jeden z respondenti odpoveédél, ze je spiSe spokojen i pres to,
ze katastralni ufad nikdy nenavstivil. Lze se domnivat, ze odpovédél na zékladé zkusSenosti

blizké osoby ¢i znamého.

Informovanost respondentt

Sesta otazka dotazniku zjistovala, zda je respondentim zndma skutednost, Ze od
nové pravni Upravy je zavedena zédkonna lhita, zabranujici povolit vklad do katastru diive
nez po uplynuti 20 dnti. Informovanost dotazovanych je na pomérné vysoké trovni, 104

respondentt je s lhiitou seznameno, 17 z nich oznacilo zapornou odpovéd'.

Zdroj informaci

Jakym zplsobem se odpovidajici, kterym byla skute¢nost z predchoziho dotazu
znama, o této zmeéné dozveédéli, zjistovala nasledujici otdzka. Nejvice respondentti, celkem
41, uvedlo odpoveéd’ od znamého ¢i pribuzného, dalsich 32 bylo informovano od urednikii
na katastralnim ufad¢é, 22 odpovidajicich uvedlo jako zdroj informaci média a 9
respondentll oznacilo odpoveéd ,Jinak“. Jinak nejcastéji znamend od banky poskytujici

hypotecni avér.

Hodnoceni zmény v povolovani vklada

Zda je ochranna lhuta, ktera byla zavedena hlavné pro zamezeni podvodného
jednani a moznosti obrany vlastniki nemovitosti, hodnocena respondenty pozitivné, a zda
s ni souhlasi, zjistovala osmé otdzka. Vyhodnoceni odpovédi je zobrazeno v grafu 9.
Pozitivné hodnoti 20—ti denni zamezeni povoleni vkladu 41 dotazovanych, se zménou

nesouhlasi 51 respondentii a vyhranény ndzor nema 29 odpovidajicich.
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Graf 9 Hodnoceni ochranné lhiity pro zamezeni povoleni vkladu dle respondentii
dotaznikového Setfeni
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Problémy finan¢niho charakteru

Ptedposledni dotaz sméroval ke zjisténi, zda lhata, podle nazoru a zkuSenosti
respondentl, negativné ovlivnila trh s nemovitostmi, napt. pozdrzenim pievodu finan¢nich
prostredkii. Témét tii Ctvrtiny dotazovanych, celkem 89, se s problémy tohoto typu

nesetkaly. 32 respondentti uvedlo negativni zkuSenost.

Zruseni ochranné lhity
V posledni otdzce byli respondenti dotazovani, zda by souhlasili se zrusenim
ochranné zakonné lhuty. 44 respondentd uvedlo, Ze by se zruSenim souhlasilo, 42

odpovidajicich se vyslovilo proti a 35 dotazanych oznacilo odpoveéd’ ,,Nevim*.

5.3.1 Analyza zavislosti kvalitativnich znaka

Z dotaznikového Setfeni byly vybrany dvé dvojice znakd pro provedeni testu

nezavislosti.
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Vztah mezi informovanosti 0 nové pravni ipravé a pohlavim

Pomoci y* testu nezavislosti bude uréeno, zda informovanost o zavedeni zdkonné
ochranné lhiity k provedeni vkladu po nové pravni upravé zavisi na pohlavi. ¥ test byl

zvolen, jelikoz rozsah souboru o velikosti n je vétsi nez 40.

V nasledujici asocia¢ni tabulce 4 jsou zachyceny jednotlivé ¢etnosti.

Tabulka 4 Tabulka Cetnosti pro test nezavislosti informovanosti na pohlavi

Ano Ne Celkem
Zena 42 11 53
Muz 62 6 68
Celkem 104 17 121

Zdroj: Dotaznikové Setfeni

Ho: Mezi vyse uvedenymi znaky neexistuje zavislost
Hladina vyznamnosti a = 0,05
Testové kritérium y*= 3,51

Kriticka hodnota y%q1) = 3,841

Vypoctena hodnota y¥? je mensi nez y%q1), proto nulovou hypotézu o nezavislosti nelze

zamitnout, informovanost o nové pravni Gpravé neni zavisla na pohlavi.

Vztah mezi souhlasem se zruSenim ochranné lhity a vékem

Testovanim bude zjistovano, zda vek zavisi se souhlasem zruseni ochranné lhity
na zamezeni povoleni vkladu. K vypoctu bude pouzit ? test nezavislosti. V kontingenéni
tabulce 5 jsou zobrazeny jednotlivé Cetnosti. Z prilohy 14 teoretickych Cetnosti je patrné,
ze 25 % téchto Cetnosti je mensich nez 5. Je tedy nutné sloucit sloupce. Pomocné tabulky

k vypoctu testového kritéria jsou zachyceny v priloze 13, 15 a 16.
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Tabulka 5 Tabulka cetnosti pro test nezavislosti souhlasu se zru§enim na véku respondenti

Souhlas se zruSenim Vék

ochrann¢ lhaty Do 30 let | 31-45 | 46-60 | Nad 60 let | Celkem
Ano 7 31 5 1 44

Ne 2 12 17 11 42
Nevim 3 11 15 6 35
Celkem 12 54 |37 18 121

Zdroj: Dotaznikové Setfeni

Ho: Mezi vyse uvedenymi znaky neexistuje zavislost
Hladina vyznamnosti a = 0,05
Testové kritérium - = 29,81

Kriticka hodnota y?q4) = 9,488

Vypoctenad hodnota testového kritéria je veétsi nez hodnota kriticka, proto miizeme na
hladiné¢ vyznamnosti 0,05 nulovou hypotézu zamitnout. Souhlas se zruSenim ochranné

lhiity souvisi s vékem respondenta.

5.4 Navrhy a doporuceni

Névrhem pro klienty katastralnich ufada je seznamit se pied zahdjenim spravniho
fizeni s podminkami a nalezitostmi spojenymi s ukony vkladového a zdznamového fizeni.
Pti sepisovani smluv, na podkladé€ kterych ma dojit ke zméné v katastru nemovitosti, zvolit
odborné zpracovani. Timto zpisobem lze snizit podil zamitnutych a zastavenych fizeni.
K diskuzi je otazka zavedeni ochranné lhuty k zamezeni povoleni vkladu jako zvySeni
ochrany vlastnickych prav, kterd mize byt v n¢kterych ptipadech reflektovana negativné
z divodu pozdrzeni ptevodu finan¢nich prostredkti. Podle vysledku dotaznikového Setfeni
mirn¢ prevladd skupina respondentd, ktera souhlasi se zruSenim této lhuty. Jedna se
prevazné o skupinu ve veékové kategorii ekonomicky aktivnich ob¢antl, kterd v souvislosti
s potizovanim vlastniho bydleni a ¢erpani tvéru na jeho potizeni preferuje rychlé vytizeni.

Resenim by byla novelizace katastralniho zdkona ¢i piiméfené zkraceni této lhuty.
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K objektivnéjsimu vysledku vsak Ize dojit v ¢asové delSim prizkumu a s vét§im poctem
respondentd.

Doporuc¢enim pro pracovniky katastralniho uUfadu je pokracovat v nastavené
organizaci pracovniho procesu, kterd se jiz ustdlila, a snazit se o efektivni a odborné
prezkoumani podkladi k zédpisu jiz od prvniho okamziku na podatelnach tradi. Velice
dilezité je rovnéz vzdelavani ufednikil a seznamovani se s novymi predpisy, jak z okruhu
katastru nemovitosti, tak i z jinych oblasti souvisejicich s katastrem nemovitosti, napriklad

z oblasti stavebniho zakona ¢i exekuéniho fadu.
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6 Zavér

Praktickou c¢ast bakalarské tvoii komparace katastralnich pracovist’ Katastralniho
ttadu pro Ustecky kraj a statisticka analyza vyvoje zapisti do katastru nemovitosti zaroven
s hodnocenim vlivu rekodifikace ob¢anského zakoniku a nového katastralniho zakona na
zapisy. Soucasti prace je dotaznikové Setieni, které poskytuje ndzor vefejnosti na vybrané
zmény katastralniho zakona.

Udaje vyuzité pro vypodty a analyzu byly ziskany ze statistickych roenek CSU,
CUZK, statistickych udajii o vybranych transakcich s nemovitostmi evidovanych v KN
a statistik Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj za obdobi 2006—2017.

Komparaci jednotlivych katastralnich pracovist vyplynulo, Ze nejvétsi podil
objekt spravuje Katastralni pracovist¢ Litoméfice, nejmensim pracovistém podle poctu
spravovanych objektl je KP Rumburk. Stejné vysledky byly zjistény i pfi porovnani poctu
ptijatych vkladovych listin v roce 2017. Na KP Litoméfice bylo piijato nejvice listin,
zatimco na KP Rumburk nejméné. Porovnanim provedenych vkladd za rok 2017 v celé
Ceské republice se Katastralni ufad pro Ustecky kraj fadi na Sesté misto. Podle
vyhodnoceni statistik Ihit vkladi provedenych v Usteckém kraji za rok 2017 je nejlepsim
pracovistém KP Louny, dale KP Rumburk a KP Chomutov.

Analyzou vyvoje poctu povolenych vkladi v obdobi 2006-2017 bylo zjisténo, ze
v Usteckém kraji bylo nejvice vkladi povoleno v roce 2015. Nejméné povolenych vklada
je evidovano v roce 2013. Kazdoro¢né vzrostl pocet vkladi v priméru o 1673. Rok 2014
pravni upravou. Nejvice zapisovanym typem vécného prava zapisovaného do katastru je
pravo vlastnické. V letech 2014-2015 vSak prevysilo celkovy pocet vlastnickych prav
pravo zastavni, a to vlivem zmény pravidel, kdy se vkladem zacala zapisovat i zastavni
prava exekutorska. Novelou exekuc¢niho tadu v poloviné roku 2015 doslo k vyraznému
snizeni zapist téchto prav. Z celkového poctu kazdoro¢né podanych navrha na vklad je
priblizné 94,5 % vkladi prav povoleno, ostatni spravni fizeni kon¢i zamitnutim névrhu
nebo zastavenim fizeni.

U zaznamovych fizeni bylo provedenou analyzou zjisténo, ze nejvice fizeni bylo

zdaznamem ukoncéeno v roce 2009 a v poslednich letech se jejich pocet neustale snizuje.
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Nejvyssi pokles byl zaznamenan v roce 2014, coz opét souviselo s novou pravni Gpravou
a prechodem okruhu zapisovanych prav do rezimu vkladového fizeni.

Posledni casti bakalafské prace bylo dotaznikové Setieni, které probe&hlo od
listopadu 2017 do ledna 2018, a na jehoz zaklad¢é bylo zjisténo, ze 86 % respondenti je
seznameno s vybranymi zménami, které souvisi s novym katastralnim zdkonem. 42,1 %
dotazovanych vnima negativné zavedeni ochranné lhiity k zamezeni povoleni vkladu do
katastru nemovitosti. Pro zruseni této ochrann¢ lhtity se vyslovilo 36,4 % odpovidajicich.

Z dotaznikového Setfeni byly vybrany dvé dvojice znaki, u kterych byly
provedeny testy nezavislosti. Zavislost byla prokazana u jednoho ptipadu, kdy souhlas se
zrusenim ochranné lhity souvisi s vékem. U druhé testované dvojice znakti vztah mezi
informovanosti a pohlavim nebyla zjisténa zadna zavislost.

Pfijetim nového katastralniho zdkona doslo ke slouceni pravni Upravy a nova
pravni Uprava je tak piehlednéjSi a ucelenéjsi. Rozsifenim okruhu zapisovanych prav
vkladem dopada na vétsi pocet klienti katastralnich ufadt poplatkova povinnost. Pozitivni
z pohledu klientli je moznost elektronického vyplnéni jednotného formuldfe ndvrhu na
vklad a snizeni poctu predkladanych listin na jedno vyhotoveni. Navrh na vklad je mozno
podat v listinné nebo elektronické podobg.

K ochrané prav vlastnikii nemovitosti a jinych opravnénych doslo zavedenim
zasilani informace o skutecnosti, zZe jsou prava k jejich nemovitosti dotéena zménou a ze
bylo zahajeno vkladové ftizeni. Toto opatfeni vsSak predstavuje zaroven i vyraznou
administrativni zatéz a vyssi vydaje za postovni sluzby pro katastralni Grady. Béhem 20-ti
denni ochranné lhity, kterd zamezuje povoleni vkladu, maji vlastnici moznost upozornit na
ptipadné podvodné jednani. Pokud by se podvedeny vlastnik nestihl v této lhaté dovolat
svych prav, ma moznost pozadat o zapis poznamky spornosti a podat zalobu na soud.
Z praktické casti této bakalarské prace vyplyva, ze primérné lhity provedeni vkladu se
v poslednim obdobi pohybuji v priméru 22 dnti. V tad¢ pripadt vSak tato lhiita zamezuje
rychly pfevod finanénich prostfedkti a podle zkuSenosti pracovnikli podatelen se klienti
dotazuji, zda existuje moznost ochrannou lhitu za poplatek predejit. Klienti katastralnich
uradu, ktefi s prevody nemovitosti ¢i zfizenim jinych vécnych prav nespéchaji, naopak
s ochranou vlastnickych prav souhlasi.

Ctyfi roky po nabyti Gi¢innosti nové pravni Gipravy lze konstatovat, Ze vefejnost

tuto pravni upravu ptijala a pfi jeji aplikaci v praxi nevznikaji zasadni problémy.
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Piiloha 1 Vyvoj technickych a evidencnich néstroji

eviden¢ni nastroj rok | hlavni prvky

Prvni ufednické soupisy 1022 | Prvni pozadavky na odevzdani ¢asti vynosi

Pocatky dan¢ pozemkové 1250 | Prvni pozadavky na pekuniarni placeni dani

Prvni berni rula 1654 | Pravni charakter pudy

Druha berni rula 1684 | Pouze charakter pudy

Tteti berni rula neboli prvni 1748 | Vetejnost katastralniho operatu

tereziansky katastr rustikalni

Ctvrta berni rula neboli druhy Casteéné méfeni zemeémeFici

tereziansky katastr rustikalni 1737 Exaequatorium dominikale

Josefsky katastr 1789 | Rovnost v pravnim postaveni pudy,
Technicka jednotka Katastralni obec,
Prvni Gplné katastralni mapovani

Stabilni katastr: ptivodnim etapa 1843 | Exaktni zaklad, moderni pojeti, preciznost

reambulovany 1869 | Pokus o zvladnuti nartistu zmén
eviden¢ni 1883 | Pfesna technickd a pravni pravidla

Pozemkovy katastr 1928 | Pokracovatel eviden¢niho katastru,
Unifika¢ni néstroj,
Zobrazovaci soustava S-JTSK

Zavodové listy 1951 | Skute¢né uzivani pudy

Stitkova akce 1952 | Rychlé zjisténi vyméry pudy

Jednotna evidence pudy 1956 | Pouze uzivaci vztahy

Evidence nemovitosti 1964 | Navrat k ¢astecné evidenci vlastnictvi

Katastr nemovitosti 1993 | Symbidza technickych a pravnich nastroja

Zdroj: Bumba, 2004, vlastni zpracovani
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Piiloha 2 Vyvoj evidovani vécnych prava k nemovitostem

eviden¢ni nastroj rok nebo hlavni prvky
obdobi
vzniku

Zemské desky 1278 Prvni zapisy vécnych prav do vetejnych knih
Urbare 14. stoleti Zapisy drzebnosti, prav pozitkovych jakoz i

povinnosti poddanych k vrchnosti a naopak
Vesnické gruntovni knihy 15. stoleti Zapisy pravnich poméra k poddanskym

nemovitostem (rustikalu)
Lanové rejstiiky na Moraveé | 1656 Prvni moravsky katastr se zapisy vécnych

prav
Vytvéreni 18. stoleti Pravni zabezpeceni pozemkovych véra,
sttedoevropského systému vytvareni systému hlavni knihy dle rejstiiku,
pozemkovych knih intabulace, vetejnost (nedokonceno)
Pozemkové knihy 1860 Hlavni kniha drzebnosti, propojeni se
stabilniho katastru stabilnim katastrem (neaktualizovany)
Horni knihy 1854 Evidence hornich opravnéni
Vodni knihy 1870 Préva uzivani vody, udaje o druzstvech
Nové pozemkové knihy pro | 1871 Zapisy prav k rustikalnimu i dominikdlnimu
krélovstvi ¢eské majetku, intabulacni princip, vetrejnost
Zelezni¢ni knihy 1874 Evidence prav k nemovitostem slouzicim

k provozu drah
Katastr nemovitosti 1993 Symbio6za technickych a pravnich nastroju

Poznamka: Do systému vefejnych knih se viemi pravnimi atributy a principy podle knihovniho zédkona & 95/1871 R. z.
patii pouze: Zemské desky, Horni desky, Pozemkové knihy, Zelezni¢ni knihy. Ostatni eviden¢ni nastroje byly vedeny u
spravnich organt a neplatily u nich né&které principy (napf. princip intabulace, atd.)

Zdroj: Bumba, 2004, vlastni zpracovani
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Piiloha 3 Uhrnné hodnoty pozemki podle okresti Usteckého kraje k 31.12.2016

Celkova vyméra vSech

OKres Zemédélska puda (v ha) |  druhi pozemkii (v ha)
Dé&&in 36315 90874
Chomutov 38835 93569
Litomé&fice 73328 103237

Louny 78979 112098

Most 13358 46710

Teplice 16152 46892

Usti nad Labem 18144 40474

Celkem za Ustecky kraj 275109 533854
Celkem za CR 4208374 7887041

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Priloha 4 Pocet objektl v ¢lenéni po katastralnich pracovistich k 31.12.2016

Katastralni Pocet Pocet P;)fce;l P;)fce;l Pocet Pocet I;i(;igt
pracovisté k.. | staveb pKN P jednotek | vlastniki Vlastnictvi
Détin 95 | 26422 | 121105 14485 | 40185 38961
Chomutov 154 | 38568 | 181381 31142 | 59804 59153
Litom&fice 252 | 54866 | 340652 | 8287 | 18662 | 87072 79182
Louny 95 | 21896 | 139631 | 5035 | 5412 34600 30723
Most 85 | 27760 | 86231 24408 | 44656 45717
Rumburk 48 | 20151 | 90503 4397 24569 22026
Teplice 111 | 42700 | 136886 | 322 13759 | 48949 45958
Usti nad Labem 110 | 34064 | 136016 | 396 | 31280 | 55804 55577
Zatec 111 | 21788 | 112852 | 4444 | 8108 27632 27183
ane%‘:t';‘cky kraj | 1061 | 288215 | 1345257 | 18496 | 151653 | 423271 | 404480
Celkemza CR | 13091 | 4059287 | 22514604 | 594595 | 1892000 | 6728331 | 6200127

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani
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Priloha 5 Pocet zapisi provedenych vkladem v CR za rok 2017

Katastralni urad Pocet Fizeni
Hlavni mésto Praha 87004
JihoCesky kraj 63308
Jihomoravsky kraj 120705
Karlovarsky kraj 24495
Kralovéhradecky kraj 49552
Liberecky kraj 38361
Moravskoslezsky kraj 76180
Olomoucky kraj 56087
Pardubicky kraj 50772
Plzensky kraj 55066
Stiedocesky kraj 143408
Ustecky kraj 62042
Vysoc¢ina 47326
Zlinsky kraj 56018
Ceska republika 930324

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Piiloha 6 Pocet piijatych vkladovych listin v roce 2017
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Zdroj: Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, vlastni zpracovéni
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Piiloha 8 Pocet piijatych navrhti na vklad

KU pro UK v roce 2013
Pocet
Piiloha 7 Poradi katastralnich pracovist’ ve ., IV)F ij afych
vyfizeni vkladii za rok 2017 Mésic Fizeni
LHUTA leden 2174
KP PRUM. PORADI {inor 2638
LN 33 1 biezen 4601
duben 1461
RB 34 2 kvéten 3351
CH 37 3 cerven 3210
. cervenec 3508
uL 39 4 srpen 3247
MO 39 5 Z4F 3248
DC 39 6 fijen 3689
listopad 3939
LT 41 7 prosinec 6038
TP 4 8 Primér za leden az
. listopad 3187,8
T 43 9 Zdroj: Katastralni ufad pro Ustecky kraj, vlastni

Zdroj: Katastralni ufad pro Ustecky kraj

Piiloha 9 Statistika vkladtit KU pro Ustecky kraj v letech 2006-2017

zpracovani

Ukoncena rizeni

Zamitnuta Prim. doba
Piijaté Vklad Vklad Zast. | a zastavena provedeni

Rok | navrhy | Celkem | povolen zamitnut Fizeni | Fizeni (dny)
2006 | 44984 45857 43640 502 1670 2172 13
2007 | 47535 48897 46328 522 1926 2448 8
2008 | 54030 53622 51039 438 2085 2523 6,8
2009 | 47548 47715 45120 379 2203 2582 7
2010 | 50053 50421 47946 275 2199 2474 6
2011 49435 48477 45970 292 2196 2488 5
2012 | 43059 42991 40570 359 2039 2398 6
2013 | 41104 39463 37041 244 2100 2344 6
2014 72640 71525 66596 1489 2563 4052 26
2015 75490 75914 71342 1336 2477 3813 23
2016 | 67704 68384 64476 892 2563 3455 22
2017 | 65525 65620 62042 776 2350 3126 22

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani
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Piiloha 10 Predméty vkladovych tizeni

Celkovy | Vlastnické | Zastavni Vécné | Piredkupni

Rok pocet pravo pravo bi‘emeno | pravo | Ostatni
2012 40570 26963 8808 6159 966 2
2013 37041 23266 9475 5551 547
2014 66596 26839 36323 4972 2034 3641
2015 71342 32047 35143 5610 2296 4651
2016 64476 34324 26078 5903 2836 5099
2017 62042 32907 24541 5966 2629 5328

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Priloha 11 Poget ukonéenych fizeni zdznamem v jednotlivych krajich CR
KU pro... / Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
hl. m. Praha 67483 | 80204 97308 136342 | 83877 | 89128 81051 82889 67775 [ 60916 | 52162 | 49592
Jihodlesky kraj 63414 | 72140 77884 89074 62222 | 77882 80409 68132 35382 | 30095 [ 27571 | 23946
Jihomoravsky kraj 96924 [ 137935 | 136951 142615 114223 | 142920 | 151824 | 134129 | 90913 | 71856 | 66291 58994
Karlovarsky kraj 33973 | 38135 43052 48903 30259 | 40724 47265 38064 23128 [21107 | 21675 | 19415
Kralovéhradecky kraj | 46224 | 54765 60881 65399 50362 | 63634 71226 61356 28327 23693 | 22448 | 19415
Liberecky kraj 46475 | 47876 56839 56051 40055 | 49068 53690 45300 23882 [20338 19914 | 16970
Moravskoslezsky kraj | 91270 | 108285 | 123842 | 135274 | 77224 | 94242 105218 | 87612 47019 [ 34890 | 33509 |[31416
Olomoucky kraj 61655 | 70114 79279 79702 56710 | 70865 74800 78811 56259 | 47618 [42051 |37934
Pardubicky kraj 41320 | 48214 55842 60689 50082 | 60916 66099 59125 31854 | 26596 | 26115 | 23678
Plzeiisky kraj 68534 | 73640 80956 85129 57223 | 70182 73361 69551 45629 [ 37500 |36903 | 31637
Stiedodesky kraj 122385 [ 135086 [ 151990 | 172281 143126 | 184175 | 195720 | 157522 | 86048 | 75378 | 68685 | 63771
Ustecky kraj 80595 | 96119 104676 | 112758 | 75581 | 101783 | 110659 | 96512 50144 | 46214 |[43727 | 39770
Vysodinu 39876 | 44249 53728 55595 48017 | 61509 63319 55424 27447 23587 21956 [21630
Zlinsky kraj 49910 | 57574 67338 71071 53845 | 67915 69500 59311 28349 [ 24184 | 22782 [21240
Celkem za CR 910038 | 1064336 | 1190566 | 1310883 | 942806 | 1174943 | 1244141 | 1093738 | 642156 | 543972 | 505789 | 459408

Zdroj: Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, vlastni zpracovéni
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Piiloha 12 Elementarni charakteristiky vyvoje zdznamovych fizeni

Rok Ustecky kraj dyt Kt
2006 80595
2007 96119 15524 1,193
2008 104676 8557 1,089
2009 112758 8082 1,077
2010 75581 -37177 0,670
2011 101783 26202 1,347
2012 110659 8876 1,087
2013 96512 -14147 0,872
2014 50144 -46368 0,520
2015 46214 -3930 0,922
2016 43727 -2487 0,946
2017 39770 -3957 0,910
Prumér 79878 -3711 0,967

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Piiloha 13 Tabulka skuteénych ¢etnosti po slouceni sloupcti

Souhlas se zruSenim Vék

ochranné lhity Do 30 let-45 | 46-60 | Nad 60 let | Celkem
Ano 38 5 1 44

Ne 14 17 11 42
Nevim 14 15 6 35
Celkem 66 37 18 121

Zdroj: Dotaznikové Setfeni

Ptiloha 14 Tabulka teoretickych ¢etnosti

4,36 | 19,64

13,45

6,54

4,16 | 18,74

12,84

6,24

3,47 | 18,61

10,70

5,21

Zdroj: Dotaznikové Setfeni
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Ptiloha 15 Tabulka teoretickych ¢etnosti

B1+B2 | B3 B4
Al | 24 13,45 | 6,54
A2 1229 12,84 | 6,24
A3 19,09 10,70 | 5,21

Zdroj: Dotaznikové Setfeni

Priloha 16 Vypocet veli¢iny >

8,17

5,31 1 4,69

3,46

1,35 | 3,63

1,36

1,72 10,12

Zdroj: Vlastni vypocet



Priloha 17 Formulaf dotazniku

Odpovédelo 121 respondentti, ve sloupci vpravo je zobrazena absolutni a relativni cetnost

Vézena pani, Vazeny pane,

chtéla bych Vas poprosit o vyplnéni tohoto dotazniku. Dotaznik je soucasti mé bakalaiské
prace a tyka se ndzoru vefejnosti na zmény provedené v souvislosti s novou pravni Upravou
v oblasti katastru nemovitosti. Zamétuje se predevsim na zavedeni 20-ti denni lhity pro
zamezeni povoleni vkladu do katastru nemovitosti, a souc¢asné s tim i s prodlouzenim doby
provedeni vkladu. Proto bych Vas chtéla pozadat o jeho pravdivé vyplnéni.

Dotaznik je anonymni a veskeré informace budou pouzity pouze pro ucely této prace.
Dé&kuji za Vas cas a spolupraci.

Karolina Borlova

Prosim zakrouzkujte:

1. Pohlavi: absolutni ¢.  relativni ¢. (v %)
o Muz 68 56,2
o Zena 53 43,8
2. Vek:
o Do 30 let 12 9,9
o 31-45let 54 44,6
o 46-60 let 37 30,6
o Nad 60 let 18 14,9

3. Nejvyssi dokoncené vzdélani:

o Zakladni 1 0,8
o Stfedni odborné ucilisté 10 8,3
o Stredni skola 75 62
o Vysoka skola 35 29
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Pokracovani ptilohy 17

4. Vyuzivéte sluzby katastralniho uradu? absolutni ¢.  relativni €. (%)
o Dvakrat a vicekrat za rok 9 7,4
o Jedenkrat za rok 15 12,4
o Max. jedenkrat za poslednich 5 let 85 70,2
o  Sluzby vyuziva mij pravni zastupce 2 1,7
o Nikdy 10 8,3

5. Pokud katastralni tifad navstévujete, jste spokojen/a se sluzbami a ochotou trednikti?

o

o

o

o

Velice spokojen/a 42 37,5
Spise ano 67 60
Spise ne 3 2,6
Nejsem viibec spokojen/a 0 0

6. Je Vam znama skutecnost, Ze od nové pravni Gpravy, tedy od roku 2014, nelze vklad
do katastru nemovitosti povolit diive nez po uplynuti lhiity 20-ti dnti, jako opatieni ke
zvyseni bezpecnosti realitnich obchodi?

o

o

Ano 104 86
Ne 17 14

7. Pokud jste na predchozi otdzku odpovédél/a ,,ano®, jak jste se o této zmeén¢ dozveédél/a?

o

o

o

o

o

o

o

Piimo od tfednikt na katastralnim Grade 32 29,8
Z médii (televize, denni tisk, internet) 22 21,1
Od znédmého ¢i pribuzného 41 39,4
Jinak 9 8,7

vvvvv

Pozitivné 41 33,9
Nesouhlasim s ni 51 42,1
Nevim 29 24
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Pokracovani ptilohy 17

9. Setkal/a jste se s problémy finanéniho charakteru pti prevodu nemovitosti ¢i pii jiném
nakladdni s nemovitostmi (napf. pii ziizeni zastavniho prava) ovlivnénymi pravé
nastavenim této 20—ti denni lhity? Prikladem miize byt pozdéjsi prevod financnich

prostredki. absolutni ¢. relativni €. (%)
o Ano 32 26,4
o Ne 89 73,6
10. Byl/a byste pro zruseni této ochranné lhiity?
o Ano 44 36,4
o Ne 42 34,7
o Nevim 35 28.9
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