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Abstrakt

Katastr nemovitosti je spolecnosti chapan piedevs§im jako garant spolehlivé evidence prav
osob ve vztahu k nemovitostem, bez niz by nemohla fadné fungovat naSe spolecnost.

Téma katastru nemovitosti je velice obsahlé a neni mozné ho celé v ramci diplomové prace
predstavit. V tvodni ¢éasti bude proveden historicky exkurz, vyklad zakladnich pojmt, funkci
a jednotlivych zésad. Mezi n¢€ patfi i staronové zavedend zasada ,,superfices solo credit, podle které
je stavba soucasti pozemku, nikoliv samostatna véc, ucinné od zacatku roku 2014 s novym
obCanskym zékonikem. Novy katastralni zdkon se této zméné, stejné jako zbytku obsahu nového
obcanského zakoniku, byl nucen pfizplisobit a reagovat i na dalsi zmény. V praktické casti bude
tedy popséna problematika nového katastralniho zakona v porovnéani se starou pravni Upravou.
Podrobnéji zanalyzovana oblast vkladového fizeni od zacatku procesu do konce, jelikoz se s nim
vétSina z nds setka alespoil jednou za zivot, dale zmény v fizeni o povoleni vkladu ¢i jeho praktické

dopady a nésledky chyb. Celé prakticka cast bude vychazet z diplomni praxe na katastralnim ufadu

v Pardubicich.
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Cil Prace

Cilem této prace je objasnit ¢innosti Ceského ufadu zeméméiického a katastralniho, jemuz
podléhd veskera geodeticka Cinnost, ale pfedev§im zabezpec€uje jednotné provadéni spravy katastru
nemovitosti 1 v Pardubicich, ktery je stéZejnim tématem diplomové prace. V teoretické ¢asti je bran
zietel na nové pravni Gpravy G€inné od 1. ledna 2014 s novym katastralnim zdkonem a taktéz
obCanskym zakonikem. Po historickém exkurzu a vysvétleni zakladnich pojmt je praktickd cast
zamétena piedev§im na vybrané téma vkladového fizeni z pardubického katastru nemovitosti, kde
jsou popsany kroky vedouci ke vzniku, zméné ¢i zaniku prav. Dale pak srovnani star¢ a nové pravni
Upravy, zanalyzovan stav vkladl za tfi roky dozadu a uvedeny praktické ptiklady chyb katastralniho
uradu.

Diplomova prace se zamcfuje na Sirokou vefejnost, které by meéla poslouzit jako
jednoduchy, ale vystizny navod pro situace, kdy jsou jako vlastnici nemovitosti nuceni navstivit

katastr nemovitosti.



Metodika prace

Pti zpracovani diplomové prace bylo pouzito mnoha zdrojl. Aplikovany jsou v ni predevsim
poznatky zjisténé literarni reSersi. Ta je charakterizovana logicky navazujicimi odstavci,
relevantnimi bibliografickymi odkazy, odbornou terminologii, objektivnim a ucelenym piehledem
dosavadniho vyzkumu konkrétniho tématu, dale syntézou ptedlozenych informaci ziskanych
studiem pouzité literatury a platnych pravnich ptredpist, které vytvari uceleny piehled o daném
tématu.

Prvni teoreticka ¢ast je vénovana historickému vyznamu a piedstaveni zakladnich funkci
uvedené instituce, kde je pouzita zejména knizni literatura, ze které bylo cerpano formou excerpci,
dale prace cituje zdkony v platném znéni a judikaty. Soucasné je zde i1 pouzita kompilace
Z Casopisecké literatury a internetovych zdroji.

Pomoci komparace, jako jedné z dalSich metod, jsou v druhé paktické casti rozebrany
aktualni otdzky nového katastralniho zékona a uvedeny rozdily mezi starou a novou pravni Gpravou,
predevsim ve vkladovém fizeni. Dale je komparace vyuzita pro analytickou kapitolu, kde jsou
srovnany udaje pardubického pracovisté za predchozi tfi roky. Zde jsou pouzity tabulky a grafy
zpracované v Microsoft Excelu. Posledni metoda vyuzita v préci je parafrdze praktickych ptiklada
zapsanych chyb do katastru nemovitosti, jez byly zjiStény prostfednictvim rozhovoru s doktorem

prav z pardubického katastralniho Gradu.

Zmény nového katastralniho zakona

Prvni diskutované téma zmény je zasada materidlni publicity. To znamend vétSi ochranu
lidi, ktefi nabyli nemovitost v ,,dobré vife* a to 1 od nevlastnika, coz byl zdsadni nedostatek
minulého obcanského zikoniku. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného neumoznoval,
nicméné nalez Ustavniho soudu CR z roku 2011 se ptiklonil na stranu osoby jednajici v dobré vife.
S touto zménou vyvstala diskuze o snadnéjSim zneuziti, tedy moznost nemovitost ,,ukrast.*
Zakonodarci chtéli posilit pravni jistotu téch, ktefi budou jednat v dobré vire' a lepsili tedy
informovanost ucastnikti vkladového fizeni, zejména pak vlastnika, coz by mé¢lo piedev§im vést
k zamezeni podvodnym piipadim. V minulosti dochazelo k mnoha pfipadim zfalSované kupni
smlouvy a plnych moci, na jejichz zakladé byli informovdni o zméndch v katastru pouze
podvodnici, nikoliv opravdovi majitelé. Nyni musi byt plna moc Ufedné ovétend, zastoupeny

vlastnik ¢i jiny opravnény dostane od katastru nemovitosti veSkeré informace o provedeni vkladu

1 ,,Ten, kdo jednal ur¢itym zplisobem, jednal poctiveé a v dobré viie* Zakon ¢. 89/2013 Sb., obCansky zakonik, § 7
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prava a to nejpozd¢ji den po té, co ke zmeéné doslo.?

Nov¢ si také své nemovitosti vlastnici mohou nechat hlidat diky placené aplikaci. Na druhou
stranu jsou kladeny vét$i naroky na vlastniky, aby si zajistili skute¢ny stav zapsany v katastru
nemovitosti, protoze neznalost zapsanych udajii nikoho neomlouva. V diplomové praci jsou na
zaklad¢ rozhovort s doktorem prav, z pravniho oddéleni Katastralniho ufadu Pardubice, popsany

dva ptipady soudnich sporii - prvni se tyka byrokratické chyby, druhy podvodu.

Vlastnik, jenz zjisti, Ze je k nemovitosti zapsan jiny majitel, ma jedinou moznost, a to podat
poznamku spornosti zapisu ndsledovanou zalobou do Sedesati dni.

Druhou zménou, pozitivni, je piikladdani nabyvaciho titulu k ndvrhu na vklad pouze
V jednom vyhotoveni, které zlstava na katastralnim afadé. Ten si listiny archivuje prostiednictvim
scanu dokumentti, aby ji mél listinu k dispozici i v pfipadé ztraty. OvSem ucastnici fizeni po
zapsani vkladu prava nedostanou zpét listinu, ale pouze vyrozuméni o povoleni vkladu a kterych
nemovitosti se tykal. Autorka se domniva, Ze ptfedchozi Uprava listiny s vyznacenou dolozkou
0 provedeni vkladu v lidech vzbuzovala vétsi jistotu spravnosti dokumentu. Pevnd lhita dvaceti
dnii, kdy probiha ové&fovéni informaci a vlastnik se miZe vyjadit ke vkladovému Fizeni,® nijak
nepfispéla k urychleni vkladového fizeni, jak bylo zamysleno.

Ttreti podstatnou zménou je zapis mnohem vice vécnych prav. V rozsSifeni okruhu
zapisovanych prav neni, kromé vét§i administrativy na katastralnich Uradech, takovy problém.
Znacéné prodlouZeni fizeni sebou nesou prava diive zapisovand zdznamem, nov€ zapisovana
vkladem, coZ je méné piijemna zména pro vlastniky, ktefi jsou povinni platit spravni poplatky na
zéklad¢ vkladl vécnych prav do katastru nemovitosti. Praktické je ale urcité zapisovani ndjmu
a pachtu, jelikoz se zvysi jistota ndjemnika popfipadé pachtyfe v piipadé zmeény vlastnika
nemovitosti.* Zapis najmu je vhodny i v piipadé poskytovani ivéru u bank, maji totiz vétsi zaruku
splaceni.

Velmi diskutovanym tématem je staronova zéasada superficies solo cedit, stavby pevné
spojené se zemi nachazejici se na urcitém pozemku k nému neoddé€litelné patii v ptipad¢é jednoho
vlastnika®. Stavby se nové do katastru nemovitosti viibec nezapisuji. Novy ob&ansky zakonik touto

zasadou prispél ke sjednoceni a zptehlednéni vlastnickych prav k pozemku a stavbé.

Problémy nastanou v ptipad¢ stavby na cizim pozemku. Stavba se stane soucasti pozemku,

2 Zakon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 16 odst. 1

3 Zakon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 18 odst. 1

4 Jistota se zvysi, pokud je pronajimano nebo propachtovano napi. nékolik let dopfedu. O zapis do KN pozada vlastnik
nemovitosti piipadné i najemnik nebo pachtyf, ti ale pouze se souhlasem vlastnika. Viz § 6 KZ.

5V piipadé odlisnych vlastnikl stavby a pozemku NOZ ponechavé dualitu vlastnickych prav ke stavbé a pozemku a
dale zakon ztizuje vzajemné predkupni pravo ve prospéch te€chto osob.
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a tudiz bude patfit majiteli pozemku. Ten kdo postavi stavbu, bude mit tzv. pravo stavby, které mtze
byt ztizeno az na dobu devadesati deviti let, to ov§em musi ud¢€lit majitel pozemku. Pravo stavby se
také nove zapisuje vkladem do KN, mize se prevést, dédit ¢i zatizit zastavnim pravem. Co je ale
V ptipad¢ prava stavby dosti nevyhodné, je urcitd Casova omezenost uzivani, jelikoz se jedna

0 dlouhodoby vztah.

Zmény nastaly i u rozestavénych staveb, ty uz nepodléhaji evidenci v KN. Novy zékonik
tedy komplikuje poskytovani hypotecnich uvérti na rozestavéné stavby, protoze od roku 2014 uz je
neni mozné zapsat do katastru nemovitosti. Jednoduché to je v ptipad¢ stavby na vlastnim pozemku,
ta k nému automaticky pfirGsta. V ptipadé odlisnych majiteli stavby a pozemku musi majitel
prokazat zahdjeni za staré pravni upravy, a Ze se tim padem nema stat soucasti pozemku a mize ji
tak napf. zastavit v bance. Problematické miZze byt i napf. vlastnictvi manzela a manzelky. Pokud
budou manzelé z prostredkil ve spole€ném vlastnictvi manzelii stavét na pozemku, jenz je vyluénym

vlastnictvim jen jednoho z nich, stane se postavena stavba vylu¢né jeho vlastnictvim.

Dalsi zmény jsou zapisované cenové udaje a Udaje pro danové Ucely do KN nebo

u evidovanych budov tdaj, zda se jednd o doCasnou stavbu.®

Zavér

Diplomové prace byla srovnavana se starSi pravni upravou a snazila se najit pozitivni nebo
naopak negativni disledky jednotlivych Gprav. V pribéhu studia jednotlivych pravnich ptedpist se
autorka snazila objasnit nékteré problematické Casti pomoci dostupnych zdroji a praxe
Z katastralniho ufadu v Pardubicich. Lze fici, ze pozitivum nové pravni upravy katastru nemovitosti
je ve sjednoceni, z diivéjSich tii, v jeden uceleny dokument, coz pfispiva k jednozna¢néj$imu

a ptehlednéjSimu vykladu.

Zvykat si na rekodifikaci ob¢anského zakoniku 1 katastralniho zdkona bude jesté néjaky Cas
trvat, rozhodné je vétSina zmén piinosnych, jelikoz v urcitych ptipadech zlepSily pravni materii.
Nepochybné jesté dojde k pravnim upravam, protoze mnohé pravni piedpisy spolu nejsou vzajemné
provazany a pusobi nesouladné. Nezbude tedy, nez se vSe naucit znovu, nicméné autorka doufa, ze
tato diplomové prace naplnila cile a podané informace poslouZily jako jednoduchy, pfesto vystizny

navod pro praxi.

6 Docasna stavba je takova, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvanim (vyrobek plnici funkci
stavby, stavba pro reklamu) viz Zékon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, § 2 odst. 3
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http://www.katastr365.cz/proc-hlidat-katastr/
http://krovak.webpark.cz/katastr/sk.htm
http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-2014?browser=mobi
http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-2014?browser=mobi
http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-2014?browser=mobi
http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-2014?browser=mobi

Zakon €. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahti k pad¢ a jinému zemédélskému majetku
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

v

Zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem

v

Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

Zakon €. 359/1992 Sb., o zemémetickych a katastralnich organech

Zakon €. 365/2000 Sb., o informacnich systémech vefejné spravy,

Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad

Zakon €. 634/2004 Sb. o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpisa
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad

Zakon €. 83 t. z., o evidenci katastru dan¢ pozemkové

Zakon ¢&. 92/1874 z. z. C., o zalozeni novych pozemkovych knih pro kralovstvi Ceské a 0 jejich vnitinim
zafizeni

Zakon €. 95/1871 1. z., 0 zavedeni obecného zdkona o pozemkovych knihach

Judikatura:

Nalez US z 11. 5. 2011, sp. zn. I. US 165/11

Usneseni US z 30.5. 2000, sp. zn. I. US 620/99

Usneseni US z 8. 7. 1999, sp. zn. P1 US 11/99

Rozsudek MS z 28. 11. 1997, sp. zn. 33 Ca 109/97

Rozsudek MS v Praze z 9. 6. 1999, sp. zn. 12 Co 170/99
Rozhodnuti NS CR sp. zn. 23 Cdo 1241/2011 ze dne 24. 1. 2013
Rozhodnuti VS v Praze ze dne 9.6.1994, sp.zn. 6 A96/93-23
Rozhodnuti KS v Brng€ ze dne 25.02.2000 sp.zn. 35 Ca 19/1999

Ostatni zdroje:
Piednaska Novy katastralni zakon 5. 12. 2013 JUDr. Eva Baresova — CUZK

Konzultace JUDr. Ladislav Garaj — Katastralni titad Pardubice



