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Katastr nemovitosti v pravni upravé a praxi CR

Land Registry Office in the legal framework and
practice in the Czech Republic

Abstrakt

Katastr nemovitosti je spole¢nosti chdpan ptfedevSim jako garant spolehlivé
evidence prav osob ve vztahu k nemovitostem, bez niz by nemohla fadné fungovat nase

spole¢nost.

Téma katastru nemovitosti je velice obsdhlé a neni mozné ho celé v ramci
diplomové prace predstavit. V uvodni ¢asti bude proveden historicky exkurz, vyklad
zakladnich pojmu, funkci a jednotlivych zdsad. Mezi né patii i staronové zavedena
zasada ,superfices solo credit, podle které je stavba soucasti pozemku, nikoliv
samostatna véc, u¢inné od zacatku roku 2014 s novym obcanskym zdkonikem. Novy
katastralni zdkon se této zméné, stejné¢ jako zbytku obsahu nového obcanského
zékoniku, byl nucen ptizplsobit a reagovat 1 na dal§i zmény. V praktické casti bude tedy
popsana problematika nového katastralniho zdkona v porovnani se starou pravni
upravou. Podrobné&ji zanalyzovana oblast vkladového fizeni od zacatku procesu do
konce, jelikoZ se s nim vétSina z nds setka alesponi jednou za Zivot, dale zmény v fizeni
o povoleni vkladu ¢i jeho praktické dopady a nésledky chyb. Cela prakticka ¢ast bude

vychézet z diplomni praxe na katastralnim Gfadu v Pardubicich.
Summary

The main purpose of the Land Registry Office in our society is to guarantee the

reliable evidence of individual rights in relation to real estate property.

The topic of land registry is very broad and therefore its complete description
would certainly exceed the word limit of this thesis. The Introduction of my thesis

examines the historical background of land registry and sheds light on the basic terms



and principles which apply in its proceedings. One of these principles is “Superficies
solo cedit” which stipulates that the surface (building) yields to the ground and cannot
be considered a separate asset. The aforementioned principle was re-established in the
new Civil Code which came into force in 2014. The newly enacted Land Registry Code
had to incorporate not merely the abovementioned principle but the other provisions of
recently enacted laws as well. Hence the practical section of my thesis revises and
compares the newly enacted Land Registry Code with its legal predecessor. Moreover,
the whole procedure of recording legal rights is described in detail as most of us may
experience it at least once in a lifetime. Furthermore, changes in law proceedings that
precede the recording of legal rights and their practical impacts are also considered. The
information presented in practical section derives from my diploma internship in the

Land Registry of Pardubice.

Klic¢ova slova:

Katastr nemovitosti, vklad, vkladové fizeni, zdznam, poznamka, navrh na vklad, stavba

soucasti pozemku, spravni poplatek, t€astnik, ptislusnost, pfezkum

Keywords:
Land Registry Office, deposit, deposit management, record, note, drafts for deposit,
construction of part of the land, administrative fee, participant, jurisdiction, the review
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Uvod

Téma diplomové prace je ,,Katastr nemovitosti v pravni upravé a praxi CR.“
systtmii v Ceské republice, ktery vznikl jako reakce na potiebu publicity
a predvidatelnosti pravnich vztahti v oblasti vlastnického prava k nemovitostem. Prvni

zminky o evidenci majetkovych vztahti nachazime jiz ve starovékém Egypté a Rims.

Dnesni podoba katastru nemovitosti vSak vznikla podle zakona ¢. 344/1992 Sb.,
katastralni zakon. Ten nahradil od 1. ledna 1993 dfivéjsi Evidenci nemovitosti, ktera
nevyhovovala potfebam zmeénénych spolecenskych pomért. Od zacatku roku 2014
doslo vsak k dalsi velké zméné v Ceském pravnim tadu, nebot’ vstoupila v Gc¢innost
pravidla soukromopravni regulace nového Ceského civilniho kodexu, tedy obcanského
zakonikd ¢. 89/2012 Sb. V souvislosti s timto vyznamnym legislativnim pocinem
vyvstala taktéZ potfeba zcela zdsadnim zplsobem upravit pravni regulaci vztahil
v oblasti katastru nemovitosti. Stalo se tak prostfednictvim zakona ¢. 256/2013 Sb.,
katastralnim zdkonem uc¢innym rovnéz od 1. ledna 2014. Prace je tedy obtizngjsi v tom,
Ze neni zcela jednotny vyklad katastralni materie a nazory aplika¢nich otazek se mohou
rtiznit vlivem postupné publikované judikatury Nejvyssiho soudu ¢&i soudu Ustavniho,
které nepochybné doznaji ur€itych pravnich korekci, jako tomu bylo i v pfedchozi
pravni uprave.

Institut katastru nemovitosti je pfedevSim souborem udaji o nemovitostech,
o vlastnickych a dalSich pravech k nim. V béZném Zivoté je velmi rozSifeny a vétSina
znas se s nim alespon jednou za Zivot setka. Diplomové préace je roz€lenéna tak, aby
byla co nejptehlednéjsi a podéavala jasna vysvétleni. Méla by se i laické vefejnosti
pokusit struéné nastinit zakladni momenty, které jsou potieba fteSit pii aplikaci
katastralniho zékona.

Teoretickd Cast je veénovana historickému vyznamu, predstaveni zékladnich
funkei a zasad uvedené instituce, jako naptiklad staronové zavedené zasadé ,,superfices
solo credit®, kterd zcela zménila pravni chipani nemovitosti ve smyslu, Ze stavba je

nyni soucasti pozemku.
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Praktickd ¢éast je veénovana zejména vkladovému fizeni vztazenému
k pardubickému katastralnimu pracovisti, které je komplexné zpracovano z hlediska
obecné upravy i vtahii k dal§im pravnim piedpisim v porovnani se predchozi pravni
upravou. Nasledné jsou v diplomové praci zanalyzovany vklady za posledni tii roky
v Pardubicich, dale na zakladé rozhovori s pravnikem z pravniho oddéleni
Katastralniho ufadu Pardubice popsany dva chybné ptipady, pficemz se prvni tyka
omylu, ktery zpusobil Ufednik a druhy piipad podvodného vkladu do Kkatastru
nemovitosti. V zavéru je mozno nalézt zhodnoceni a praktické dopady nové pravni

upravy katastralniho zakona.

11



Cil Prace

Cilem této prace je objasnit ¢&innosti Ceského ufadu zeméméfického
a katastralniho, jemuz podléha veSkera geodeticka Cinnost, ale pfedevsim zabezpecuje
jednotné provadéni spravy katastru nemovitosti 1 v Pardubicich, ktery je stézejnim
tématem diplomové prace. V teoretické casti je bran zietel na nové pravni Upravy
ucinné od 1. ledna 2014 s novym katastralnim zakonem a taktéz obanskym zakonikem.
Po historickém exkurzu a vysvétleni zdkladnich pojma je prakticka cast zamétena
pfedevs§im na vybrané téma vkladového fizeni z pardubického katastru nemovitosti, kde
jsou popsany kroky vedouci ke vzniku, zméné ¢i zaniku prav. Dale pak srovnani staré
a nové pravni Upravy, zanalyzovan stav vklada za tfi roky dozadu a uvedeny praktické

ptiklady chyb katastralniho ufadu.

Diplomova prace se zaméfuje na Sirokou vetejnost, které by mela poslouzit jako
jednoduchy, ale vystizny navod pro situace, kdy jsou jako vlastnici nemovitosti nuceni

navstivit katastr nemovitosti.

Metodika prace

Pfi zpracovani diplomové prace bylo pouZito mnoha zdroji. Aplikovany jsou
vni pfedev§Sim poznatky zjist€né literarni reSerSi. Ta je charakterizovana logicky
navazujicimi odstavci, relevantnimi bibliografickymi odkazy, odbornou terminologii,
objektivnim a ucelenym piehledem dosavadniho vyzkumu konkrétniho tématu, dale
syntézou piedlozenych informaci ziskanych studiem pouzité literatury a platnych

pravnich ptedpist, které vytvari uceleny piehled o daném tématu.

Prvni teoretickd Cast je vénovana historickému vyznamu a piedstaveni
zékladnich funkci uvedené instituce, kde je pouzita zejména knizni literatura, ze které
bylo Cerpano formou excerpci, dale prace cituje zakony v platném znéni a judikaty.

Soucasné je zde 1 pouZzita kompilace z Casopisecké literatury a internetovych zdroji.

12



Pomoci komparace, jako jedné z dalSich metod, jsou v druhé praktické ¢asti
rozebrany aktualni otazky nového katastralniho zdkona a uvedeny rozdily mezi starou
a novou pravni Upravou, predevsim ve vkladovém ftizeni. Dale je komparace vyuzita pro
analytickou kapitolu, kde jsou srovnany tidaje pardubického pracovisté za piedchozi tii
roky. Zde jsou pouzity tabulky a grafy zpracované v Microsoft Excelu. Posledni metoda
vyuzita v praci je parafraze praktickych ptikladd zapsanych chyb do katastru
nemovitosti, jez byly zjistény prostfednictvim rozhovoru s doktorem prav

z pardubického katastralniho Gradu.
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I. TEORETICKA CAST
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1.  Historicky exkurz

Dtvody vzniku evidence nemovitosti byly nejen potifeba publicity
a predvidatelnosti pravnich vztahi ve vécech vlastnictvi nemovitych véci, ale také
fiskalni souvislosti pfispély ke kladeni darazu na evidenci pravnich vztahi
k nemovitostem.1 S institutem katastru nemovitosti se bylo mozné setkat uz ve
starovékém Egypté. Ten zde slouzil pro fiskalni ucely, pozdé¢ji zacal plnit Glohu
evidence pravnich vztahii k nemovitostem. Na vyznamu piedevS§im nabyl v obdobi
starovékého Rima, kde sice katastr neznali, ale jednim z nejstar§ich zptisobt nabyti
vlastnictvi nemovitych véci byla mancipace.2 Zde se také poprvé zacaly rozliSovat véci

na movité a nemovité.

Zavaznost majetkopravnich vztahii si postupné vynutila zavedeni evidence
nemovitosti a stat tak zacal vytvaret a zlepSovat pravidla chovani spojend s knihovni
agendou. Rimské pravo polozilo zdklady celému systému soukromého prava a mnohé

ze zasad jsou pouzivany doposud.

Evidence nemovitosti prosla dlouhym vyvojem a plivodné byla vyuZivana ke
dvéma tuceliim, jednalo se o majetkopravni a danové. S tim také souvisi vedeni dvou
linii zapist nemovitosti. Majetkopravni evidenci zajistovaly vetejné knihy (zemské
desky, knihy pozemkové, zelezni¢ni a horni), k ucelim danovym pak slouzily katastry
pozemkové. Obé evidence na sebe navazovaly, avSak jejich ucelové rozliSeni presto

zustalo zachovano.

1 JANKU, P. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou, 2014, s. 15

2 Latinsky mancipatio - ptivodné se jednalo o prodej véci pro zemédélskou domacnost, tzv. véci
mancipacni, postupné se z realného trhu stal obrazny a mancipace slozila k pfevodtim vlastnického
prava obecné. Stala se abstraktnim jednanim, jehoZ vyznam prestal byt pfipisovan kauze, pro niZ se
mancipace uskutec¢iiovala (zda jde o prodej, darovani Ci zfizeni véna), dilezité bylo, ze se viibec
uskuteénila. - KINCL, Rimské pravo. 1995. s. 170—172.
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1.1 Historie pozemkovych evidenci

Z pocatku na nasem uzemi byly nemovitosti evidovany pouze formou zapist,
ato do soustavy vetejnych knih, v pozd¢jsi dobé zacaly byt zobrazovany i v mapach.

Nejprve se jednalo o zemské desky, jez vznikly za Pfemysla Otakara .’

Pivodné tyto knihy vedené soudem slouzily k zapisim o soudnich sporech.
Prvni pisemny diikkaz o zapisech se nachazi ve formuléii zemského pisae z r. 1278.
Podle ¢eského vzoru byly v roce 1348 na Moraveé zavedeny desky zemské u soudu

brnénského a olomouckého a zacatkem 15. stoleti i ve Slezsku u soudu opavského.
1.2 Rustikalni katastry

Na zaklad¢ prvni berni ruly z roku 1654 byl sestaven prvni rustikdlni katastr,
ktery platil v letech 1656 — 1684. Dani podléhala pouze ptida rustikalni, tzv. poddanska,
vrchnostenska neboli dominikdlni pida, byla podle zemského ziizeni zasadné
nezdanitelnd. Prvni rustikalni katastr byl revidovan a doplnén, dale se pak uvadi jako

druhy rustikalni katastr z roku 1684, tedy druha berni rula platna az do r. 1748.

K vyznamnym zméndm patiilo presnéj$i urCeni velikosti mémé jednotky

a rozdéleni plidy podle jeji tirodnosti.
1.3 Tereziansky katastr

Tteti berni rula z roku 1748, €ili prvni terezidnsky katastr rustikalni vstoupil
v uéinnost 1. kvétna 1749. Nahradil ptfedchozi berni rulu 1 moravské lanové rejstiiky.
Vném byly zavedeny inové ptiznavaci listy pro statky vrchnostenské, aby byla

vyrovnana pozemkova dan, a to podle poctu a plochy ptidy jednotlivych vrchnosti.

Proti prvnimu terezidnskému katastru byly poddvany velmi casto ndmitky
a stiznosti, proto Marie Terezie na jejich zakladé vroce 1751 nafidila generdlni
revisitaci vSech pozemkul. Revisitace skoncila vroce 1753 a vysledkem byl druhy

tereziansky katastr rustikdlni (Ctvrta berni rula) a elaborat zndmy pod ndzvem

3 JANKU, P. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou, 2014, s. 16
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Exaequatorium dominicale, neboli panské Vyrovnaini.4 Tento dokument tvotil zaklad pro

tereziansky katastr dominikalni.

Rustikdlni  tereziansky katastr dohromady s terezidnskym  katastrem
dominikalnim tvofily uplny a velky katastr vSech pozemk a statki jak rustikdlnich, tak
dominikalnich. Nazyval se pak souhrnné katastrem terezianskym neboli terezianskou

rektifikaci katastru.s
14 Josefsky katastr

Josef II. dne 20. dubna 1785 nafidil patentem o reform¢ dané pozemkové
a vyméfeni pidy, Ze se vSechny urodné pozemky dominikdlni i rustikélni v obci zaméii,
uréi se jejich vyméry a oznaci se tzv. topografickym ¢islem.e Dale mél byt zjistén

a zapsan jejich majitel. Z pozemku se také urcila podle druhu obdélavani vynosnost.

Jednalo se oprvni katastr, zaloZzeny na pifimém meéfeni skutecného stavu
v terénu. Josefsky katastr v§ak nenalezl porozuméni u Slechty ata si vymohla zruSeni

nového katastru po jeho pouze rocni platnosti a znovu zavedeni katastru terezianského.
1.5 Tereziansko-Josefsky katastr

Po zruSeni josefského katastru platil katastr tereziansky jen kratce. Jelikoz
josefsky katastr ukdzal vSechny chyby ve vymeérach terezianského katastru, byl proto
zaveden v roce 1792 dekretem cisafe Leopolda II. kombinovany katastr, v némz se
ptevzaly spravné vymeéry z josefského katastru a ponechaly Slechté vyhody z ocenéni
exaequatoria, zatimco majetek rustikalni byl dale zdanovan podle josefské upravy.
Tento novy katastr byl nazyvan terezidnsko-josefsky a tvofil zdklad pro zaloZeni
zemskych desek zakladanych nebo upravovanych podle patentit z roku 1794 o deskach
zemskych a také zdkladem pro danové predpisy az do roku 1860, kdy zacal platit operat

stabilniho katastru.

4 Tzv. panské vyrovnani

5 BUMBA, J. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti, 2007, s. 35

6 VAREKA, J. Lidova architektura 2. [online]. [cit. 2015-03-13]. Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-2014?browser=mobi, s. 111
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1.6 Stabilni katastr a pozemkové knihy

Uprava tereziansko-josefského katastru prestavala vyhovovat staitnim potifebam.
Pfic¢ina tohoto stavu byla pfedevSim v riizném zjistovani vyméry pozemkd, zplsob
stanovovani vynosu a jakosti piidy neodpovidajici skutecnosti, a dalsi zmény, kterymi

nebyl katastr dopliiovan. Proto bylo nutné upravit stanovovani pozemkové dan¢.

Dne 1. cervna 1811 byl Cisafskym patentem ¢. 946 Sb. zak. soud. vyhlasen
Vseobecny zékonik obCansky. Obsahoval mimo jiné zasady, jez mély bezprostiedni vliv
na dal$i funkci katastru. Stanovoval, Ze stavba je soucasti pozernku7 aze k ptevodu
vlastnictvi véci nemovitych je potieba zapis do pozemkovych knih, nazyvany vklad
neboli intabulace. VSeobecny obcansky zakonik platil az do roku 1951, kdy byl zruSen

zakonem ¢. 141/1950 Sb. a vySe zminované principy opustény.

Ovsem zaklady dneSniho novodobého katastru nemovitosti byly polozeny
nejvyS$im patentem rakouského cisafe FrantiSka I. ze dne 23. prosince 1817 o dani
pozemkové avyméfeni pudy. Zaklad tvofil presny soupis a geodetické vymeéteni

veskeré plidy, tak zvany stabilni katastr.

Novy katastr byl jako prvni zaloZen na védeckych zakladech velkométitkového
mapového dila. Obsahoval dokonce i1 geometrické zobrazeni vSech pozemkd, coz byla

vvvvvv

a pozemkd.”

Hranice vSech pozemki byly za UcCasti jejich vlastnikli fadn€ vySetieny
a oznaceny. Podrobné méteni bylo realizovano ve vétSin€ pripadii metodou meétického
stolu neboli grafickym protinanim. V Cechach probihalo detailni méfeni v letech 1826-
1843, na Moravé 1824-1836. VSechny zamétené pozemky byly zobrazeny a o€islovany

jako parcely, vyméra jednotlivych parcel byla urcena ze zobrazené plochy v mapé.

7 Odkazoval se na zasadu z fimského prava ,,superficies solo cedit*
8 Sima, P. Vyvoj katastru v CR [citovano 11. 3. 2015]. Dostupny z:
http://krovak.webpark.cz/katastr/sk.htm.
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Dne 25. ¢ervna 1871 byl piijat obecny knihovni zdkon® a dne 5. prosince 1874
zékon o zaloZeni novych pozemkovych knihio. Dle ustanoveni zakonu byly pozemkové

knihy vefejné.

Predmétem zéapisu do pozemkovych knih byl vznik, zména nebo zanik
vlastnictvi, zatizeni majetku ¢i omezeni vykonu vlastnického prava. Nezapisovala se
vSak prava zapsana v hornich nebo Zelezni¢nich knihach, vefejné statky a majetek, jenz
byl pfedmét zéapisu do zemskych desek. Zapisy v pozemkovych knihdch mély
konstitutivni charakter. K prevodim vlastnictvi nemovitosti nestacil pouze nabyvaci
diavod (typicky smlouva nebo dohoda) tzv. ,titulus, ale bylo potfeba odevzdani véci
(souhlas se zapsanim do vefejné knihy nového nabyvatele) tzv. ,,modus®, kterym se
rozumél ve vefejnych knihach vklad — intabulace. Stanovenim intabulaéniho principu''
a prisnych i pfesnych formalnich pravidel pro zapis, byl zajistovan vysoky soulad mezi
skuteCnosti a evidovanym stavem Zakonem byla zavedena ohlasovaci povinnost
v piipadé¢ zmén Udaji v katastru ve vztahu k pozemkové knize a naopak, ¢imz se

zajiSt'oval také souhlas se skuteCnym stavem.

Konstitutivni charakter pozemkovych knih byl opustén v roce 1951, kdy nabyl
ucinnosti zakon €. 141/1950 Sb., tzv. stfedni obCansky zakonik. Zapisy poté mély jiZ jen
deklaratorni charakter, definitivné byly pozemkové knihy zruSeny 1. dubna

1964s ucinnosti zakona ¢. 22/1964 Sb., evidenci nemovitosti.

Z méfického operatu stabilniho katastru je az dodnes odvozena 1 vétSina
platnych katastralnich map na tizemi Ceské republiky, takové katastralni mapy (obvykle

v métitku 1:2880) jsou platné pfiblizné na sedmdesati procentech izemi dnesniho statu.

Stabilni byl katastr nazyvan proto, Ze existovala domnénka o vééném trvani
katastru pro svou duikladnost. Bohuzel vSak stdrnul mnohem rychleji, nez se
predpokladalo, jelikoz nebylo zajisténo jeho systematické udrzovani. A proto bylo

nafizeno jeho jednorazové doplnéni, tzv. reambulace stabilniho katastru.

9 Zakon ¢. 95/1871 t. z., o zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach

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

11 Tj. ztotoZznénim okamziku nabyti prava s okamzikem jeho vefejné publicity v pozemkové knize
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Reambulace map stabilniho katastru ukézala, Ze katastr muze byt brzy
znehodnocen, jestlize nebude zajistén systém jeho neustdlého doplnovani a tdrzby.
Zakon ze dne 23. kvétna 1883,12 proto nafidil, Ze se katastr dané pozemkové musi
udrzovat v souladu se skuteCnym a pravnim stavem. Roku 1896 byl katastr dané
pozemkové revidovan a od roku 1898 bylo v katastru zavedeno i pouzivani metrické

miry. Katastr pozemkové dané v této podobé tak platil az do roku 1927."
1.7 Pozemkovy katastr

Po vzniku Ceskoslovenska bylo nutné se vypoiadat s pravnimi otazkami
vlastnickych vztaht k pade¢, které se znaéné zménily po prvni pozemkové reformé z let
1921 — 1922. Dne 16. prosince 1927 byl ptijat zdkon ¢. 177/1927 Sb. z. a. n.,
o pozemkovém katastru a jeho vedeni (Katastralni zdkon). Katastr pozemkové dané
pozménény novym zdkonem na pozemkovy katastr, zacal podstatné ménit svij ptivodni
ucel. ,, Zakon prevzal vSechna uzitecna ustanoveni dosud platného evidencniho katastru,
predevsim ustanoveni o nutnosti souladu katastralnich udajii se skutecnym pravnim
stavem, ohlaSovaci povinnost a periodicitu revize katastru v pravidelnych

. 14
intervalech.

Ptijeti bylo odivodnéno nejen z divodu fiskalnich, ale 1 z divodi vytvoreni
pomucky pifi zaklddani pozemkovych knih a jejich map. Stal se nepostradatelnou
soucasti vSech pravnich jednani o nemovitostech ajeho pivodni daiové poslani
se zacalo ménit na pravni el a vSeobecné hospodaisky, tedy také zejména
k zabezpeceni vlastnictvi k pozemkim, obnovovani a dopliiovani vefejnych knih ¢i pro
pifevody nemovitosti. ,,Bylo treba soustredit informace o nemovitostech uz nejen
z danovych duvodu, ale také pro zabezpeceni viastnictvi k pozemkim, informaci pro

«15

vwkupy a pro prevody nemovitosti. " Katastralni zdkon definoval pozemkovy katastr

jako geometrické zobrazeni, soupis a popis pozemkil v Ceskoslovenské republice.

12 Zakon €. 83 1. z., o evidenci katastru dan€ pozemkové

13 CUZK: Historie pozemkovych evidenci. [online]. [cit. 2015-03-13]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx

14 MICHAL, J. BENDA, K. Katastr nemovitosti, 1. vydani, 2009, s. 69

15 MATEJIK, M. VITASKOVA, J. Geodézie-katastr nemovitosti, 1. vydani, 2002, s. 34
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Kazda parcela méla v pozemkovém katastru uvedeného drzitele, vyméru,
jakostni tiidu (ve Skale deviti stupni) a katastralni vytézek. Podstatnymi c¢astmi
pozemkového katastru byly:

*  operat méFicky, tzn. mapy
operat pisemny, tzn. pisemné sestaveni vysledku Setfeni
sbirka listin - podle kterych se provadely zépisy v pozemkovém katastru

uhrnné vykazy - obsahovaly celkové tudaje pozemkového katastru pro

katastralni izemi nebo $irsi finan¢ni obvody

Pozemkovy katastr byl zdkonem stanoven jako vetejny. Definovano bylo
katastralni fizeni, jako métfeni nebo mistni Setfeni, provadéné po zaloZeni ¢i obnoveni

pozemkového katastru.

,, Alespon jednou za tri léta zaridi katastrdlni méricsky urad v obvodu jemu
pridéleném kromeé obvyklych urednich Fizeni, konanych podle doslych ohlaseni, aby
komise (§ 61) provedla v kazdém katastralnim uzemi uplnou prehlidku drzby, zejména
aby podrobila uplné prehlidce drzby, zejména aby podrobila uplné prehlidce spravnost
zdpisii o osobé drZitelové a vytezkovém predmeétu v katastralnich operatech a zavedla
Fizeni o shledanych zméndch, chybdch nebo nepiesnostech.”'® Timto zdkonem byly

nahrazeny témét vSechny diive platné katastralni normy.

Pozemkovou knihu vedly soudy (krajsky soud I. stolice v misté, kde byly
zemské desky, v pifipadé vedeni o statcich, dale okresni soud v piipad¢ ostatnich
nemovitych statkll), kdezto pozemkovy katastr vedly katastralni méfi¢ské urady. Do
vefejnych knih nélezely pozemkové knihy a zemské desky, ale také Zelezni¢ni a horni

knihy.

16 § 81 zékona €. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni
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1.8 Obcdansky zakonik z roku 1950

Udalosti tnora 1948 zavedly totalitni rezim, ktery nemél zéjem udrzet dosavadni
pravni regulaci v oblasti evidence nemovitosti. Vlastnické pravo bylo v obcanském

zéakoniku €. 141/1950 Sb. rozdéleno do tiech pofidérnich druht, a to:

socialistické vlastnictvi — dale clenéné na statni a druzstevni vlastnictvi
osobni vlastnictvi — ptedmétem byly rodinné domy
soukromé vlastnictvi — pfedmétem byly stavby a pozemky vyjma

rodinnych domti.

Obcansky zékonik, tzv. stfedni z roku 1950 opustil zésadu ,,superficies solo
credit“ ustanovenim, ze stavby nejsou soucasti pozemku a vlastnikem mitiZze byt osoba

rozdilna od vlastnika pozemku.'’

Obcansky zakonik dale zruSil konstitutivnost zapisi pravnich vztaht
k nemovitostem a byl nahrazen principem konsenzudlnim. Nabyti vlastnictvi nebylo
podminéno vkladem do pozemkové knihy, nybrZz vlastnictvi pfedchdzelo smlouvou.
Toto pravidlo souviselo jen s evidenci nemovitosti, nikoliv s intabulacnim principem,

ktery byl definitivné opustén.

Zapisy do pozemkové knihy nebyly striktné vyzadovany. Pokud vlastnici o zapis
nepozéadali, nebyli nikterak potrestani. Pro socialistické hospodateni zaloZené na

vvvvvv

kdo ji vlastni.

Na tomto principu vznikla JEP — Jednotnd evidence plidy v roce 1956, jejiz
podstatou bylo evidovani pidy bez ohledu na vlastnické¢ vztahy. Soukromd prava
k nemovitostem nepodléhala v obdobi 1951 — 1964 zadné uplné a systematické

evidenci.

17 JANKU, P. Novy katastrdlni zikon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou, s. 23
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1.9 Evidence nemovitosti

Dne 1. dubna 1964 nabyly Gc¢innosti novy obcansky zakonik (zakon ¢. 40/1964
Sb.) spolu s notafskym fadem (zékon €. 95/1963 Sb.). Nova pravni uprava nesmétovala
k obnoveni intabula¢niho principu a Gplné evidenci prav k nemovitostem. Evidence

nemovitosti (EN) evidovala hlavn¢ udaje o nemovitostech zemédélské vyroby.

Komplexni zakladani evidence nemovitosti, pii kterém se zjistovaly
a zapisovaly aktualni pravni vztahy k nemovitostem, trvalo témét ctvrt stoleti (od
1. 1964 do r. 1988). Evidence nemovitosti obsahovala operaty méticky, pisemny a sbirku
listin. Méficky operat Evidence nemovitosti vychazel z predchozich ostrovnich map
byvalého pozemkového katastru. Dusledek toho byl obraz skuteéného pravniho stavu
zkresleny. V pozemkové knize byly moZné najit jen orientaéni a nezdvazné informace."®
Nové pozemkové mapy byly postupné vyhotovovany na zikladé vysledki technicko-

hospodaiského mapovani, pozdéji na zaklad¢ vysledki tvorby zdkladni mapy velkého

meftitka.

2. Katastr nemovitosti

2.1 Pojem

Po roce 1989, kdy doSlo k obnové demokracie, nebylo mozné vychazet
z neuplného obsahu Evidence nemovitosti ¢i pokra¢ovat v nedokonalych principech.

Se zménou politickych udélosti vznikly nové pozadavky na koncepci katastru
nemovitosti (KN). ,,Musi vychdzet z oveérenych narodnich tradic pri zachovani
kontinuity majetkopravnich garanci, napravit a eliminovat ndsledky predchozich
chybnych opatreni, kterymi se na pozemkovou evidenci kladly pozadavky, které nemohla
plnit a zajistit. Je bezpodminecné nutné reflektovat na pozadavky a potreby soucasné

spolecnosti, které jsou na moderni katastr kladeny pri vyuziti vSech dostupnych

18 CUZK: Historie pozemkovych evidenci. [online]. [cit. 2015-03-13]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-
evidenci.aspx
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technickych a technologickych moznosti. Do budoucna neni také mozné nereflektovat na

v ’ vrgr s 4 e s o 19
pozadavky evropskych Fidicich struktur a nadnarodnich organi.

Ze zakona je katastr nemovitosti vefejny seznam vymezujici pfedmét evidence
katastru. V Ceské republice velmi dilezitym informa¢nim systém o jednotlivych

uzemich, jenz v sobé zahrnuje velky rozsah dat sahajicich i do minulosti.

Definice katastru nemovitosti je upravena v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Katastr je dle tohoto ustanoveni ,,soubor udajii 0 nemovitostech v Ceské republice
zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni* a ddle v ust.
§1 odst. 3: , Katastr je zdrojem informaci, které slouzi a) k ochrané prav
k nemovitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochrané Zivotniho prostiedi,
zemédelského pudniho fondu, pozemkii urcenych k plnéni funkci lesa, nerostného
bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj uzemi, k ocenovdani nemovitosti, pro ucely
vedecké, hospodarské a statistické, b) a pro tvorbu dalsich informacnich systémii

v 7 4 rowv o 4 r ((20
slouzicich k uceltim uvedenym v pismenu a).

2.2 Pravni uprava

wevr

Nedtlezitgjsi pravni piedpis soucasné Ceské republiky je samoziejmé ustavni
zdkon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky a usneseni ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaseni
Listiny zakladnich prav a svobod, jako soucasti tstavniho potadku Ceské republiky.
Ustava Ceské republiky se sklada z Preambule, sto tiinacti ¢lanki, rozdélenych do osmi
hlav. Listina zadkladnich prav a svobod je pak tvofena cCtyficeti Ctyfmi c¢lanky,
rozdélenych do Sesti hlav. Z pohledu evidence nemovitosti stoji za zminku ¢lanek 11
odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod, ktery se tyké vlastnictvi. V ném je stanoveno,
ze: ,,Kazdy ma prdavo vlastnit majetek. Vlastnicke prdavo vsech vlastniku ma stejny

’ , 21
zdkonny obsah a ochranu.

19 CADA, V. Koncepce katastru nemovitosti v informacni spolecnosti, s. 22
20 § 1 zakona €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (Katastralni zakon).
21 CI. 11 usneseni €. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Zakladni listiny prav a svobod
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Samotny katastr nemovitosti byl zfizen 1. ledna 1993 zakonem ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni zdkon). Spolu s nim nabyl u¢innosti soubor novych
pravnich ptepisti, jedna se o tyto pravni normy:

*  Zakon ¢&. 265/1964 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem,;

*  Zakon ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti;
Zakon €. 359/1992 Sb., o zemémeiicskych a katastralnich organech.
Katastr nemovitosti Ceské republiky zaloZzeny novou pravni Gipravou, integroval
do jednoho instrumentu funkci byvalé¢ pozemkové knihy a byvalého pozemkového
katastru.

Statni spravu KN vykonavaji zakonem ziizené katastralni ufady. Casteéné byl
obnoven princip intabulace, a to tim, ze nabyvani vécnych prav k nemovitostem dochazi
smluvné, vkladem do KN. Vécna prava, jejichz nabyti neni podminéno vkladem, se do
KN zapisuji pouze zdznamem. Katastralni operat tvoii soubor geodetickych informaci,
zahrnujici katastralni mapu, soubor popisnych informaci, souhrnné piehledy o pidnim

. ’ 0w A r A 4 ’ . . 22
fondu, dokumentaci vysledkt Setfeni a métfeni a sbirku listin.

KN pii svém zacatku zcela pievzal operat pifedchozi EN. Zasadni obsahovou
neuplnost bylo nutno ptekonat zalozenim zjednodusené evidence pozemku. Zakladani
zjednodusen¢ evidence bylo provadéno soubézné s digitalizaci v letech 1994-1998.

Teprve zédkonem ¢&. 120/2000 Sb., bylo stanoveno, ze katastr je veden jako
informaéni systém o tzemi Ceské republiky pievazné pocitatovymi prostiedky. Od
roku 2001 zacal byt katastr nemovitosti veden v informacnim systému katastru
nemovitosti (ISKN), ktery technicky umoznil dalkovy pfistup k udajim katastru
vedenym ve formé pocitaCovych souborii, pomoci pocitacové sit€ za uplatu a za

podminek stanovenych provadécim pravnim predpisem

Spole¢né se ziizenim katastru nemovitosti byla provedena i zména postaveni

notaf.. Stavajici statni notafstvi bylo, dnem 1. ledna 1993 jako stitni organ

22 Podrobnéjsi pravni prava byla provedena nejprve vyhlaskou €. 126/1993 Sb. (u¢inna od 28. 4. 1993),
pozdé&ji vyhlaskou ¢. 190/1996 Sb. (G€inna od 10. 7. 1996) a nakonec vyhlaskou &.26/2007 Sb.
(G¢inna od 1. 3. 2007).
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s rozhodovaci pravomoci, zruseno. To vedlo ke zmén€ ulohy notafd pii smluvnich
pirevodech nemovitosti 1 v dédickém fizeni. Zasadni predpis regulujici jejich postaveni

je zakon €. 258/1992 Sb., o notafich a jejich ¢innosti (Notaisky fad).”

Od 1. ledna 2014 doslo k rekodifikaci soukromého prava vyznamné ovlivitujici
nejen zasady katastru nemovitosti, ale i dals$i dosud nefesenou problematiku, nebot’ jsme
o katastru nemovitosti, nabyla uc¢innosti 1.ledna 2014 zakonem ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti, coz je dusledek vydani nového obCanského zakoniku ¢. 89/2012

Sb., jenz ptinasi do katastru nemovitosti veliké zmény.
2.3 Predmét

Predmét katastru nemovitosti, tedy evidované nemovitosti, je definovan odlisné
od ptfedchozi pravni Upravy z divodu jiné definice nemovitosti podle nového
obCanského zdkoniku. To vyrazné ovlivnilo obsah 1 rozsah evidence katastru

nemovitosti.

Pfedmétem evidovani jsou dle § 3 nového katastralniho zédkona pozemky v podobé
paurcel24 a budov®, kterym se:

*  pridéluje ¢islo popisné nebo evidenéni; pokud nejsou soucasti pozemku nebo
prava stavby, ¢islo popisné ¢i eviden¢ni se jim neudéluje. Pokud nejsou soucasti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné
stavby.

jednotky vymezené obCanskym zdkonikem (bytové a nebytové jednotky) a také
zékonem ¢. 72/1994 Sb., ktery se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a né¢které vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim.

dale je pfedmétem pravo stavby a nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni

predpis.?

23 KUBA, B. OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 450 s.

24 Parcela je pozemek geometricky a polohové urceny, oznaCeny parcelnim ¢islem a zobrazeny v
katastralni mapég. Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon. § 2 pism. d)

25 Budovou se rozumi nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zikladem, a ktera je prostorove
soustfedéna a navenek pievazné uzaviena obvodovymi sténami a stfeni konstrukci. Citovano z:
JANDA, K. Novy katastralni zakon. Poradce verejné spravy. 2013, ro¢nik VI, €. 4, s. 3-6
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Do predmétu katastru nemovitosti patfily v predchozi pravni upravé téz
rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory. Rozestavéné budovy znamenaly stupen
rozestaveénosti takovy, ze bylo patrné stavebné technické a funkéni usporadani prvniho
nadzemniho podlazi - pokud stavbé nebylo ptfidéleno ¢islo popisné ¢i evidenéni a pokud
na stavbu nebylo vydéano kolaudacni rozhodnuti. Takhle rozestavéné budovy, byty nebo
nebytové prostory podléhaly evidenci v katastru nemovitosti.”” Pogatkem roku 2014
vsak evidence rozestavénych budov piestaly mit smysl, protoze se staly v naprosté

vetsSing soucasti pozemku ¢i také prava stavby.

Pozemky v podobé parcel se dale rozdé€luji dle druhti, a to na zemédélské

a ostatni pozemky.*®

Mezi zemédélské patri:

orna puda
chmelnice
vinice
zahrady
ovocné sady

trvalé travni porosty

Ostatnimi pozemky jsou:
lesni pozemky,
vodni plochy,
zastavéné plochy a nadvofi

ostatni plochy.

Ke kazdé evidované nemovitosti se zapisuji prava a dalsi pravni skutecnosti.
Eviduji se podle katastralnich uzemi. Budovy jsou podle nové pravni Gpravy soucasti
pozemku, nejsou tedy samostatné nemovitosti. V katastru nemovitosti budova, jenz je
soucasti pozemku, neni samostatnym piredmétem evidence, protoZze jejich vlastnik je

1 vlastnikem pozemku, na kterém je budova postavena. Nékteré budovy jsou ovsem

26 BAUDYS, P. Katastralni zdkon - komentdr. s. 16
27 Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon), § 66 a nasl.
28 Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb. katastralni vyhlaska, § ptiloha
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vedeny jako samostatny piredmét v evidenci katastru nemovitosti. Soucasti pozemku

pak tedy nejsou:

Docasné stavby — podle nové upravy obcanského zakoniku nejsou soucasti
pozemku, 1 kdyz patii vlastnikovi pozemku, na némz je stavba
postavena, ptidéluje se jim Cislo popisné ¢i evidencni. Docasnd stavba je
samostatnou véci. Dle svého charakteru mize byt bud’ movitou, nebo nemovitou
véci.

Stavby, jestlize jsou vlastnici rozdilni od vlastnikli pozemkii, na nichz jsou
stavby zfizeny.

InZenyrské sité, kterymi jsou vodovody, kanalizace, energeticka ¢i jina vedeni.

Samostatné jako nemovitost je v katastru nemovitosti evidovano pravo stavby.
Toto pravo je upraveno ustanovenimi nového obcanského zikoniku, konkrétné tedy
v § 1240 — 1256. Ty zavadégji pravo stavby jako novy pojem, jenz v predchozi pravni

upraveé vibec nebyl.

Pravo stavby znamena stavebnikovo vécné pravo mit stavbu na pozemku jiného
vlastnika. Cizi pozemek to tak zatéZuje vécnym pravem stavebnika mit na povrchu nebo
pod povrchem pozemku vlastni stavby. Pravo stavby muze byt napf. ziizen i na
pozemku, pro né¢hoZ stavba neni az tak potiebnd, nybrz bude slouzit k jejimu lepSimu

uzivani.

Dle § 1244 nového obcanského zékoniku lze pravo stavby ziidit pouze docasné
a zaroven ne na dobu del$i nez na devadesat devét let. Pravo stavby se vznika
smlouvou, vydrZenim ¢i pokud to stanovi zdkon, rozhodnutim orgénu vetejné moci.
Jestlize je pravo stavby ziizené smlouvou nebo rozhodnutim organu vefejné moci,
vznikd zapisem do vefejného seznamu, tedy do katastru nemovitosti. Rozdilné od
vetSiny vécnych prav je moznost s pravem stavby obchodovat, ponévadz stavebnik ma

predkupni pravo k pozemku, na némz stavbu v pravu stavby vybudoval.”

29 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, § 1254
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Formou smlouvy Ize samoziejmé dohodnout i jiny vztah, jenz musi byt zapsan
do katastru nemovitosti. Po uplynuti doby, na niz bylo pravo stavby zfizeno, se
vlastnikem stavby stane vlastnik pozemku. Ten stavebnikovi vyplati nadhradu ve cen¢
poloviny hodnoty stavby a to v dob¢ zaniku prava stavby. Mezi opravnénym z prava
stavby a vlastnikem pozemku je mozné dohodnout i jinak vysokou ndhradu. V redlu to
znamena, ze podle typu stavby je mozné dohodnout, aby majitel stavby uhradil
opravnénému trzni cenu nemovitosti. Anebo muze nastat opacna situace, a to ze
opravnény z prava stavby narok na ndhradu nebude mit. V tomto ptfipadé bude jesté

povinen odstranit stavbu a uvést pozemek do ptvodniho stavu.*
24 Obsah

V nové pravni upravé Kkatastralniho zédkona se obsah katastru nemovitosti
nachazi v § 4. Od predeslé Upravy se nijak zvlasté obsahové nelisi. Jeho vycet je vSak
rozsifen. Nejvyraznéjsi zménou zakotvenou do nové Upravy je pozadavek Ministerstva
financi, aby byly do katastru nemovitosti doplnény informace o cenovych udajich.
Jednotlivé cenové udaje jsou vedle bonitovanych, pidné ekologickych jednotek
roz$ifeny 1 o obdobné udaje v zastavénych tzemich. Vedle tohoto jsou vedeny i nové
cenové udaje pti prodeji jednotlivych nemovitosti nebo jejich funkcnich celkt. Tyto
daje o cenach by mély postupné vést k vytvoreni trzni cenové mapy.’' Zapisovani
cenovych udaji ovSem neplisobi zpétné. Znamena to tedy, Ze se nedopliuji transakce
provedené pied uUCinnosti nového katastralniho zakona. Naopak co je vypusténo z
evidence, jsou souhrnné ptehledy o pidnim fondu, které jizZ nejsou obsahem katastru,

nybrz jen jednim z vystupil sestavovanych z katastru nemovitosti.

Novy katastralni zdkon v § 4 odst. 2 rozliSuje fyzické a pravnické osoby. O
fyzickych osobach se do katastru nemovitosti identifikuji jménem a pfijmenim, rodnym
¢islem nebo datem narozeni, adresou mista trvalého pobytu, (jestlize ji osoba nema,
adresy bydlist¢). Co se ty€e fyzické osoby, jako zajimavost miize byt zminéno, Ze se do
katastru nemovitosti nezapisuje uzivani nemovitosti fyzické osoby k obdobnému ucelu

¢1 k podnikani. Z tohoto dliivodu se k jeji identifikaci nezapisuje identifikacni cislo

30 JANKU, D. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou. s. 57
31 JANDA, K. Novy katastralni zakon. Poradce vetejné spravy. 2013, ro¢nik VI, €. 4, s. 3-6.
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osoby, ktera podnika.’? O pravnickych osobach se do katastru nemovitosti zapisuje
nazev nebo obchodni firma, dale identifikac¢ni Cislo podnikatele ¢i jiny obdobny udaj,

jestlize je ptidélen a dale sidlo podnikani.

Vratime-li se znovu k obsahu katastru, je usporddan v katastralnich operatech
podle katastralnich izemi, jehoZ povinny obsah je upraven v § 5 nového katastralniho
zékona. Jestlize porovname upravu nové a predchozi pravni Gpravy, novy zakon z velké
Casti prevzal obsahové nalezitosti katastralniho operatu z ustanoveni minulé Upravy.
Nov¢ se vSak stanovuje, ze soucasti sbirky listin jsou i uplna znéni prohlaseni vlastnika
domu v pfipadé, ze podle nich nebyl proveden zadny zapis do katastru, coz vyplyva

, . , , 33
z nového obc¢anského zakoniku.

3.  Zasady katastru nemovitosti

Zapis do katastru nemovitosti tvofi soubor pravnich norem. Cela pravni Gprava
spo¢iva na jednotlivych zdsaddch ¢i principech, které nejsou piimo uvedeny
v jednotlivych paragrafech zdkona, nybrz jsou nepfimo zakotveny v celé pravni Gpravé
tykajici se katastru nemovitosti. Jednotlivé katastralni Ufady jsou povinny zasady
dodrZzovat, zajistovat jejich spravny chod a v neposledni fadé¢ je také vzijemné
kombinovat. Déle budou jednotlivé zasady blize specifikovany s upozornénim na

jednotlivé zmény vyplyvajici z nového katastralniho zékona.

Zasada superficies solo cedit — tento pojem byl znovuzrozen v rdmci nového
obCanského zakoniku, a sice v tom smyslu, Ze stavba se stavd s nabytim ucinnosti

tohoto zédkona soucasti pozemku.

Tzv. superficidlni zasada byla v nasem pravnim fadu zakotvena do roku 1950
anyni se k ni zdkonodarci opé¢t vratili. Podle tpravy obfanského zakoniku, zédkon €.
40/1964 Sb., bylo mozné, aby vlastnik stavby nebyl vlastnikem pozemku, na némz se
stavba nachdzela, coz s sebou piinaselo fadu problému. Bylo nutné vyiesit predevsim

vzajemné, vétSinou slozité vztahy jednotlivych vlastnikd. Casto se stavalo, ze napf.

32 BAUDYS, P. Katastralni zékon: komentdr. s. 90-98. s. 24
33 BAUDYS, P. Katastralni zakon: komentar. s. 25
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vlastnik pozemku nechtél pustit pfes svij pozemek vlastnika stavby a jiné obdobné
piipady. Obcansky zakonik ve svém § 120 odst. 2 vyslovné uvadél, ze stavba na
pozemku, na kterém je zfizena, soucdsti pozemku neni. V roce 2014 se obcansky
zakonik k uvedené zasad¢ opét vratil a ve svém § 506 odst. 1 fikd: ,,Soucasti pozemku
je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zatizeni
(dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.«** Tato zésada tedy vyjadiuje pravidlo, Ze vie pevné

spojené s pozemkem, je jeho soucast.

V piipadé, kdy se jedna o jednoho a toho samého vlastnika budovy i pozemku se
od ucinnosti zédkona stavba stala soucasti pozemku. V katastru nemovitosti pak byla
automaticky provedena zména. V situaci, kdy byl vSak k ucinnosti zdkona vlastnik
pozemku od vlastnika stavby odlisny, nedoslo k zadnému slouceni, stav zistal stejny
jako dosud, nadale se budova i pozemek bude evidovat na samostatném listu

. .35
vlastnictvi.

Zasada materialni publicity neboli znama jako ,,zasada dobré viry*. Pfijetim
nove upravy se tato zasada radikaln¢ zmeénila. Diive (dle katastralniho zékona 265/1992
Sb.) platila pfednost skute¢ného stavu pted stavem evidovanym ve vefejném seznamu.
Pravo k nemovitostem tedy mohlo vzniknout i jinym zplsobem, neZ jen zapisem do
katastru nemovitosti, napt. ze zadkona, z rozhodnuti, vydrzenim, pfirtistkem ¢i ptiklepem
ve vefejné drazbg. Zakon piedpokladal dobrou viru kazdého zdjemce, ktery vychazel ze
zéapisu v katastru. K tomu vSak musela byt splnéna podminka, ze zdjemce o ptfipadném
rozporu mezi zapisem v katastru se skute¢nosti nevédél. Pokud avsak zapis v katastru
neodpovidal skutecnosti, méla skute¢nost pfevahu nad katastrem. To podle judikatury

Nejvyssiho soudu znemoziiovalo nabyti vlastnictvi dobrovérnym nabyvatelem.

Problémy s neliplnym principem materialni publicity by mély byt odstranény
pomoci nového obcanského zakoniku, jenz v § 980 odst. 1 stanovuje, jestlize je do

vefejného seznamu zapsano pravo k véci, nikoho neomlouva neznalost zapsaného udaje.

34 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 506 odst. 1

35 Princip materialni publicity. [online]. [cit. 2015-03-13]. Dostupné z:
http://vrcha.webnode.cz/news/princip-materialni-publicity-v-katastru-nemovitosti-pred-a-po-31-12-
2013~/
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Podle druhého odstavce téhoz paragrafu plati, jestlize je pravo k véci zapsano do
vefejného seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim
stavem, a bylo-li pravo k véci z vefejného seznamu vymazano, ma se za to, Ze

neexistuje. Jednoduse fe¢eno, zapsané pravo existuje a nezapsané pravo nikoliv.

Nova pravni uprava dale také stanovuje, jestlize nékdo bude chtit mit pravo
k nemovitosti, musi vyvolat, podrobit se a také absolvovat vkladové fizeni. Je-li do
vefejného seznamu zapsano vécné pravo k cizi véci, ma prednost pred vécnym pravem,

které neni z vefejného seznamu zjevné.*®

Zasada materiadlni publicity je také promitnuta v § 984 odst. 1 nového
obcanského zakoniku, ktery tikd, paklize neni stav zapsany ve vefejném seznamu
v souladu se skute¢nym stavem, svéd¢i zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla

vécné pravo za uplatu v dobré viie od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.

Z vyse zminéného plyne, Ze nechame-li si své pravo k nemovitosti do katastru
nemovitosti zapsat, budeme chranéni a ochrany bude pozivat rovnéz ten, kdo bude
nabyvat pravo od tzv. knihovniho vlastnika.’” Zakon tedy timto vytvaii nevyvratitelnou
pravni domnénku, Ze ty osoby, které uplatné a v dobré vife nabyly nemovitost od osoby
zapsan¢ jako vlastnik v katastru, se pohlizi jako by byla nabyta od skutecného vlastnika.
V redlu to mizZe znamenat jisté problémy, pokud si vlastnik ¢as od ¢asu nekontroluje,
zda je v katastru zapsan skute¢né jako opravdovy vlastnik nemovitosti, mohlo by se stat,

ze skute¢ny vlastnik miize o svoji nemovitost piijit.

Zasada materialni publicity se vztahuje na vSechny udaje, které jsou uvedeny ve
vypisu z listu vlastnictvi. Materidlni publicita se vztahuje také na dalSi v€cnd prava,
jakymi jsou pravo zastavni, pravo k vécnym biementim, ale i napf. k poznamkam.*®

Dalsi zménou je, ze neni nutné zpétn¢ provérovat nabyvaci titul.

Materialni publicita nebyla do konce roku 2014 uplatnéna naplno. Bylo pro ni

nastoleno jednoleté prechodné obdobi, ve kterém mél kazdy, samoziejmé kdo ma

36 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik, § 981
37 SUSTROVA, D. Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 201
38 SUSTROVA, D. Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 201

2,s.22-25

3,¢.1
3,¢.12,5.22-25
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jakékoliv pravo k nemovité véci, moznost nahlédnout do katastru nemovitosti a zjistit

. v ;. . . . , . . ’ v / v 39
si veSkeré udaje o nemovitosti a vlastnikovi, zda jsou zapsany pravdivé a spravné.

Zasada formalni publicity znamena vefejnost katastru nemovitosti. Kazdy ma
pravo nahlizet do katastru, pofizovat si vypisy a kopie, bez toho, aniz by musel zadatel
prokazovat pravni zijem. Zadatel viak musi zaplatit spravni poplatek. Bezplatné
mohou byt ziskany udaje pouze formou nahliZeni nebo Gstni informace.*’ Novg, tedy
od zacatku roku 2014 se z katastru nemovitosti poskytuji také cenové udaje, tedy tdaje
o cenach dosazenych v trznich transakcich (kupni ceny nebo drazby).*' Timto by
jednotlivé cenové udaje mély postupné vytvofit trzni cenovy piehled zejména pro

potieby statu a trh s nemovitostmi.

Zasada legality byla zménéna novou pravni upravou pouze z Casti. V ramci
katastru nemovitosti zasada legality znamend, ze ucinéné zépisy je mozné Cinit pouze
v souladu a na zaklad¢ platnych pravnich ptedpist. Jednotlivé listiny zpisobujici
vznik, zménu nebo zanik vlastnickych ¢i jinych vécnych prédv k nemovitostem, musi
splilovat predepsané naleZitosti. Zména této zasady spociva v tom, ze je dislednéji
vyzadovana. Pfezkum zdpisl je v dneSni dobé mnohem vice pfisny, nez tomu bylo
v ptedchozi pravni upravé. Noveé se rozliSuje, zda jde o vkladové fizeni soukromé ¢i
vetejné. Tedy jestli bude piedloZena listina soukroma anebo vefejnd. Vetejnou
vkladovou listinu vydavaji statni organy v mezich svych pravomoci, které budou
obsahovat jiné naleZitosti, neZ soukroma vkladova listina. Podle povahy jednotlivych
listin se 1i8i 1 jejich pfezkum. Stejné zilistalo u této zasady to, Ze listiny Ize pfezkoumat

pouze ze zakonem taxativné vymezenych diivodi a nelze jit tak nad jejich ramec.*?

Zasada vkladova ¢i intabulaéni — ve staré Gpravé zakona o zapisech vyplyvalo,
7e zéasada intabulace neboli také zasada konstitutivni €1 pravotvornd byla provedena

pouze z Casti, a to jen v piipad¢ vkladu prav do katastru. Do konce roku 2013 se

39 Princip materialni publicity. [online]. [cit. 2015-03-13]. Dostupné z:
http://vrcha.webnode.cz/news/princip-materialni-publicity-v-katastru-nemovitosti-pred-a-po-31-12-
2013-/

40 PEKAREK, M. A kol. Pozemkové pravo. s. 331s

41 SUSTROVA, D. Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 2013, &. 12, s. 22-25

42 Zasady KN. [online]. [cit. 2015-03-13]. Dostupné z http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-
nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-2014?browser=mobi
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zapisovala pouze prava zapisem vznikajici. Vlozeni prava do katastru nemovitosti bylo
vyzadovano na zakladé¢ smlouvy, diky které dosSlo k pfevodu vlastnického prava
k nemovitosti nebo vzniku jiného vé&cného prava.*® Piedchozi uprava stanovovala dle
§ 2 odst. 2, ze pokud obcansky zakonik ¢i jiny pravni piedpis nestanovil jinak, vécna
prava k nemovitostem vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu a pravni ucinky
vkladu vznikaji zp&mn& ke dni podani navrhu na vklad.** Zapisovalo-li se napf.
poznamkou nebo zdznamem, Slo o zapisy s pouze evidencni povahou, a na zaklad¢

zminéné zasady zaloZeny nebyly.

Nov¢ ovsem zasada intabulace stanovuje zapis do katastru nemovitosti vyhradné
vkladem, a to vSechna vécna prava (vlastnické pravo, zastavni pravo, vécna biemena
apod.), déle taktéz prava ujednand jako prava vécna (napt. predkupni pravo), nijem
a pacht (s vlastnickym souhlasem, pozada-li o to vlastnik, najemce nebo pachtyi).*
Z tohoto plyne, ze se vkladem v soucasnosti zapisuji téz prava vznikld ze zakona,
z rozhodnuti, v drazbé, ptirtistkem, zpracovanim a také vydrzenim. Jako ptiklad mtze
byt uvedeno usneseni o projednani dédictvi rovnéz nyni zapisované vkladem. Déle
také rozhodnuti soudu o urceni vlastnictvi ¢i vymaz zéastavniho prava na zakladé

kvitance, tedy potvrzeni o zaplaceni dluhu.

Vkladem se zapisuje vznik, zména i zanik vlastnickych prav. S vkladovym
fizenim jednoznacné souvisi poplatkovad povinnost - na rozdil od zdznamu nebo
poznamky. Novou pravni Gpravou se poplatek ve vysi 1000,- K¢ nezménil a zlstal
tedy stejny bez ohledu na to, kolik navrh obsahuje nemovitosti anebo kolika se bude

tykat prav.

Zapis do katastru nemovitosti vyhradné vkladem mé za disledek vétsi pocet
7adatell platicich spravni poplatek nez dosud.*® Zustava také zapis prav do katastru

zaznamem ¢i poznamkou. Formou zaznamu se zapisuji prava odvozena od

43 PEKAREK, M. A kol. Pozemkové pravo. s. 331

44 Zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ustanoveni § 2
odst. 2

45 OBERTOVA, A. Novy zdpis do katastru nemovitosti: jasné a prakticky [online]. 2015 [10. 2. 2015].
Dostupné z: http://www.patria.cz/pravo/2539383/novy-zapis-do-katastru-nemovitosti-jasne-
aprakticky.html

46 SUSTROVA, D. Jak se promeéni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 2013, ro¢nik XXI, ¢. 12, s.
22-25
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vlastnického prava (napf. sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu), poznamkou se
zapisuji vyznamné informace tykajici se evidovanych nemovitosti ¢i zapsanych

vlastnikl (napft. exekucni ptikaz).

Zasada priority neboli Casové piednosti ¢i priority je taktéz rekodifikaci
soukromého prava zménéna vyznamné. Tyka se dodrzovani potadi zapisti do katastru
nemovitosti, diive se uplatiiovala pouze formalné. Zakon o zapisech v § 12 odst. 2
uvadél ,,pokud zakon nestanovy jinak, poradi zapisu v katastru se ridi dobou, ve které
byl katastrdlnimu vFadu dorucen navrh na zdpis.** Katastralni Gfad vyznaéil pro
zabezpeceni této zasady tzv. plombu nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni
listiny, podle niz se provadél zapis do katastru, atim byly pravni vztahy dotCeny
zménou. Pravni uCinky pfipadaly na den poddni ndvrhu. Dle nového obcanského
zéakoniku, plati, Ze rozhodujici je doba podéani navrhu na zapis prava. Prava zapsana na
zékladé navrhi podanych v téze dobé maji stejné poradi. Dobu podani rovnéz
specifikuje novy katastralni zdkon, ktery pravni u¢inky vkladu pfiznavd ve chvili
doruceni katastralnimu ufadu, ta je v souladu se spradvnim fddem méfena na den,
mésic, rok, hodinu a minutu. To je rozdilné od minulé pravni upravy, kdy okamzik
vkladu piipadal pouze na den podani navrhu.® Tyto pravni u¢inky se nové
zaznamenavaji u vSech druhli zapisi na vklad (konstitutivni 1 deklaratorni povahy).
Okamzik pravnich Uc¢inki je dileZity pro posuzovani napi. dobré viry. Ta se podle
nového obcanského zdkoniku posuzuje pravé k okamziku poddni navrhu na zépis,
nikoli k uzavfeni pravniho jednani. Jednoduseji feceno, ten kdo bude rychlejsi v Case,

v

bude piedn&jsi i v pravu.*’

Dispozi¢ni zasada se uplatiiuje v souvislosti s vkladovym fizenim. Zasada
dispozice, volnosti ¢i ndvrhova, znamena, ze katastralni Gfad sam od sebe z moci
ufedni nemize (bez navrhu) vyvolat fizeni o vkladu. Ufad musi vzdy pockat, nez

Ucastnici pravniho jednani zazadaji konkrétni Gfad o zahdjeni vkladového fizeni.

47 PEKAREK, M a kol. Pozemkové prdvo. s. 331

48 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI CR. Katastr nemovitosti v novém [online].[10.2.2015].
Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/infocentrum/media/katastr-nemovitosti-v-novem/

49 SUSTROVA, D. Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 2013, ro¢nik XXI, &. 12, s. 22-
25
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Vkladové tizeni nesmi Ufad zahdjit z moci ufedni ani v ptipadé domnénky, Ze by
urcité pravni jednani mélo za nésledek vyvolani vkladového fizeni. Ufad mize zahajit
,»eX officio” (z moci uiedni) jedin€ fizeni jako napf. fizeni o opraveé chyb nebo obnovu

aparatu.

Zasada dispozi¢ni také vypovida o vazanosti Ufadu navrhem tucastnikli fizeni
a sdm od sebe nemtize nad ramec navrhu, 1 kdyby to ufadu ptipadalo spravedlivé nebo

L 1 e a 50
Ze je to ve prospéch ucastnikd.

4. Organiza¢ni struktura katastru nemovitosti

Tato kapitola bude vénovéana struktufe resortu na useku katastru nemovitosti.
Zakon €. 359/1992 Sb., o zemémeéfickych a katastralnich organech se
zabyva organy a jejich plsobnosti. S G¢innosti od 1. ledna 1993 byla zfizena nova
soustavu organil statni spravy na tseku zeméméfictvi a katastru nemovitosti Ceské
republiky nahrazujici dosavadni organy geodezie a kartografie. Na zaklad¢ tohoto
zakona se z¥idil Gstfedni spravni ufad se sidlem v Praze a to pod nazvem Cesky uiad
zem&meticky a katastralni. V cele ufadu je pfedseda, jehoZ jmenuje i odvolava vlada
CR. Pod tstfedni spravni organ se fadi &tyfi spravni ufady:
e Zeméméricky rad - je spravnim ufadem na Gseku zemémétictvi
s celorepublikovou plisobnosti, dale je ti€etni jednotkou a ma sidlo v Praze. Styk
s vladou a fizeni je zajiStovano ministrem zemédélstvi. Pisobnost a pravomoci
CUZK jsou vymezeny v ustanoveni § 3 odst. 1 zakona o zeméméfickych
a katastralnich organech. De facto zabezpecuje jednotné provadeéni spravy
katastru nemovitosti, tvorby, obnovy, vydavani statnich mapovych dél a jinych
publikaci, vytvafeni, vedeni automatizovaného informac¢niho systému
zemémetictvi a  katastru nemovitosti a také dokumentaci vysledkl
zemémetickych Cinnosti. Dale koordinuje vyzkum v zemémeéfictvi a katastru
nemovitosti. Zajituje a koordinuje mezinarodni spolupraci. Ridi zeméméficky

ufad, inspektoraty a katastralni ufady. Vykonava spravu centralni databaze.

50 JANKU, D. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou. s. 70
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Rozhoduje o odvolanich  proti  rozhodnutim  Zemémeéfického  ufadu
a inspektoratli a v neposledni fad¢ vydava statni mapova dila.
Zemémétické a Kkatastralni inspektoraty - téch je v Ceské republice sedm
a vykonavaji ptsobnost pro sviij konkrétni izemni obvod.”' Inspektorat jako
organizaéni slozka statu je ¥izen Ceskym tiadem zeméméfickym a katastralnim,
v jehoz &ele je feditel jmenovany piedsedou CUZK.

Pisobnost inspektorati je vymezena v ustanoveni § 4 zak. o zeméméiickych
a katastralnich orgénech. Zejména kontroluje vykon statni spravy katastru
nemovitosti katastralnimi tifady ve svém uzemnim obvodu, dohlizi na ovétovani
vysledk zemémétickych Cinnosti vyuzivanych pro katastr nemovitosti a statni
mapovéa dila. Piedklada CUZK navrhy na opatfeni k odstranéni nedostatki
zjisténych pfi kontrole. Rozhoduje o odvolanich proti rozhodnutim katastralnich
ufadli a projednavd poruSeni pofadku na Useku zeméméfictvi dle zakona

0 zeméméfictvi.

Katastralni Giady - jsou ucetni jednotkou fizenou feditelem. Ten je jmenovany
i odvolatelny pfedsedou Ceského ufadu zemémétického a katastralniho. Celkem
jich je &trnact, v ramci kraji CR.>> Pod katastralni tfady spadaji katastralni
pracovisté, ktera jsou interni organizacni jednotkou katastralnich uradt. Jejich
nazvy, sidla a uzemni obvody, v nichZ vykonavaji svoji piisobnost jednotlivého
katastralniho ufadu, zvetejni ufad ve Sbirce zakonl. Vykondvaji statni spravu
katastru nemovitosti CR, projednavaji poruseni pofadku na tuseku katastru
nemovitosti podle katastralniho zdkona a schvaluji zmény hranic katastralniho
izemi.”

Katastralni pracovist¢ se dale mohou clenit na tii zdkladni slozky zajist'ujici

plnéni vSech ¢innosti katastralniho pracoviste:

51 Sidla a uizemni ptisobnost inspektoratl jsou stanoveny v ptiloze ¢. 1 zakona ¢. 359/1992 Sb.
52 Stavoveny v ptiloze €. 2, zdkona o katastralnich organech €. 359/1992 Sb.

53 Ustanoveni § 4 zdkona o zemémeéftickych a katastralnich organech katastralni tfady
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- odbor pravnich vztahii k nemovitostem, odbor geodetickych informaci katastru
nemovitosti a odbor dokumentace katastru nemovitosti (jestlize je katastralni
pracovisté sekci)

- oddéleni pravnich vztahii k nemovitostem, oddéleni aktualizace katastru
nemovitosti a oddéleni dokumentace katastru nemovitosti (jestlize je pracovisté
odborem)

- referat pravnich vztahl k nemovitostem, referat aktualizace katastru nemovitosti

a referat dokumentace katastru nemovitosti (jestlize je pracovisté oddélenim)

Vyzkumny ustav geodeticky, topograficky a kartograficky zajistuje vyzkum
a vyvoj v oboru zemémeéfictvi a katastru, testovani novych technik, postupt
a software a také dale zajiStuje odborné konzultace v oblastech tvorby a vedeni
katastru nemovitosti, tvorby a udrzby mapovych dél, vyzkumu a vyvoji
informa¢niho systému zemémeétictvi a katastru jako zdrojového registru pro
Statni informadni systém CR a dal§i.>* Tato vefejnd vyzkumnd instituce je
zapsana Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy do rejstiiku vefejnych
vyzkumnych instituci (dle zdkona ¢. 341/2005 Sb., o vefejnych vyzkumnych

o

institucich). Ziizovatelem tstavu je Cesky ufad zeméméticky a katastralni.

54 CUZK. Organiza¢ni struktura ufadu [online]. 2015 [11. 2. 2015] dostupné z: http://www.cuzk.cz/O-

resortu/Struktura-resortu.aspx
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Obrazek 1: Organiza¢ni schéma resortu zemémérictvi a katastru

Cesky Ufad zeméméFicky a katastralni

\yzkumny Ostav
Zeméméficky urad geodeticky, topograficky
a kartograficky, v. v. i.

Katastralnl Ufady

(14)

Katastralni pracovisté

(97)

Zdroj: CUZK >

5.  Zapisy pravnich vztahi

Tato kapitola bude v€novéana zapisim prav do katastru nemovitosti, které se
provadi na zaklad¢ § 6 nového katastralniho zakona. Zapis 1ze provést n¢kolika zplisoby
tedy pred zacatkem roku 2014 se tidily druhy zapisu ustanovenim § 1 odst. 3 zédkona o
zapisech. Druhy zapisu byly rozdéleny stejné, jako jsou nyni, ale liSila se povaha

jednotlivych zapisi.

Nejprve tedy budou pouze okrajové a pro uUplnost vysvétleny pojmy zaznam

a poznamka, nasledné pak bude vice do podrobna popsano vkladové fizeni.

55 CUZK. Organizaéni struktura Gfadu [online]. 2015 [11. 2. 2015] dostupné z: http://www.cuzk.cz/O-

resortu/Struktura-resortu.aspx
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5.1 Zaznam

Zaznamy zapisuji prava do katastru odvozena od vlastnického prava. Jedna se
o ukon, ktery nema vliv na vznik, zménu nebo zanik prdva nemovitosti, to znamena, ze
prava k nemovitostem zapsana zdznamem nevznikani, neméni se a ani nezanikaji.
Existuji nezavise na zapisu do katastru. Podle § 19 katastralniho zakona se zaznamem
zapisuje napt. pravo hospodareni se statnim majetkem, sprava nemovitosti ve vlastnictvi
statu, majetek ve vlastnictvi izemné samospravného celku, pfislusnost organizacnich

sloZek statu a statnich organizaci hospodafit s majetkem statu aj.

Navrh na zdznam mutize podat osoba majici pravni zajem na jeho provedeni, dale
také organ vefejné moci nebo uzemné samospravny celek, jenz o pravu, které je
zapisované zdznamem, rozhodl nebo je osvédcil. Listiny jsou zasilany katastralnimu
ufadu k provedeni zdznamu do katastru nemovitosti, a to ve lhité do tiiceti dnli ode dne
jejich pravni moci nebo tficeti dnti ode dne jejich vyhotoveni. Katastralni titad zkouma,
zdali je zdznam podan osobou opravnénou, zda ptedlozena listina je bez chyb
a nesrovnalosti. Jestlize je pfedloZena listina zplsobild k provedeni zaznamu, zapis
katastralni ufad provede. V opacném piipadé listinu vrati zpét s odiivodnénim tomu, kdo
ji predlozil.

Pti zapisu zdznamem katastralni Ufad postupuje dle ustanoveni § 27 a § 71

vyhlasky &. 357/2013 Sb.”®
5.2 Poznamka

Pozndmka je ukon, kterym se zapisuji do katastru nemovitosti dilezité
informace tykajici se evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastnikl
ajinych opravnénych. Nesouzi zapisu néjaké zmény pravniho vztahu. Ma urcity
signalizacni charakter. Oznamuje, Ze udaje v katastru mohou byt dotéeny brzkou

zmeénou, protoze jiz bylo zahdjeno urcité fizeni.

56 BAUDYS, P. Katastralni zékon: komentd#. s. 90-98
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Poznamka, na zakladé doru¢ené¢ho rozhodnuti ¢i ozndmeni soudu, spravce dang,
soudniho exekutora, drazebnika, insolventniho spravce, spravce obchodniho zavodu,
Statniho pozemkového uradu nebo jiného spravniho orgéanu, v jehoz prospéch ma byt
zapsana, zapisuje katastr nemovitosti. K jednotlivym nemovitostem se zapisuje
poznamka podle § 23 KZ. Postup katastralniho Ufadu je opét popsan ve vyhlasce
¢. 357/2013 Sb., konkrétné¢ tedy ustanoveni § 28 a § 72-73. V § 24 katastralniho zékona
je upravena poznadmka o spornosti zépisu. Tu katastralni ufad zapiSe na Zzadost
v pripad¢, kdy se osoba, jejiz vécné pravo je dotéeno, doméha odstranéni nesouladu.
Musi ovSem prokdazat uplatnéni svého prava u soudu. Nové se poznamkou do katastru
nemovitosti zapisuje 1 devatendct novych poznamek, jeZ vyzZaduje novy obcansky
zakonik. Pozndmkou se naptiklad eviduji cenové udaje, které slouzi realitnimu trhu

a i potiebam organu vefejné moci.”’
5.3 Vklad

Vklad je ukon katastralniho uradu, ktery podle § 11 nového katastralniho
zakona, zapisuje taxativné vymezena prava:
vlastnické pravo
pravo stavby
vécné bifemeno
zastavni pravo a budouci zastavni pravo
piedkupni pravo
budouci vymének
ptidatné spoluvlastnictvi
najem
pacht

vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku atd.

Vklad se zapisuje na zdkladé ndvrhu, tedy ukonu katastralnitho ufadu
s konstitutivni povahou, tzn., Ze disledky spocivaji ve vzniku, zméné nebo zaniku prav

k nemovitostem. Dale je mozZzné zapisovat téz na zdklad¢é promlceni, uznani existence ¢i

57 JANKU, D. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou. s. 33
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neexistence konkrétnich prav. Vklad je mozné provést pouze na zakladé pravomocného
rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti nebo
téz vymazu prav v katastru nemovitosti, ponévadz katastr nerozhoduje o vlastnickych ¢i
jinych vécnych pravech k nemovitostem. Vklad jako ukon chépeme tedy jako urcitou
existenci, zplisob nabyti vlastnickych anebo jinych vécnych prav zapisovanych do
vefejného seznamu. Na druhou stranu, vymaz jinych vécnych a vlastnickych prav

rozumime jako zanik onéch prav.

Povoleni vkladu a jeho vymaz jsou podminény existenci platné smlouvy nebo
jiné listiny.”® O fizeni povoleni vkladu prav do katastru nemovitosti bude jetd

pojednavano v nasledujicich kapitolach diplomové prace.

Predmétem vkladu prava do katastru jsou vécna prava zapisovana do katastru
nemovitosti. Jednd se pfedevsim o listiny, jez musi byt k ndvrhu na vklad pfiloZeny.
Jsou to zejména smlouvy o pfevodu vlastnictvi nemovitosti, napt. kupni smlouva,
darovaci, sménna apod.” Dale taktéz smlouvy o zastavnim a podzastavnim pravu
k nemovitostem, smlouvy o pfevodu bytu, dohody o zruSeni a vypotfadani podilového

spoluvlastnictvi, dohody o vypotadani spoleéného jméni manzelii aj.®

Podle § 66 katastralni vyhlaSky ¢. 357/2013 Sb., v piipadech stanovenych
zédkonem, pravo zapisované do katastru vznikd, méni nebo zanikd na zaklad€ pravni
skutecnosti, nebo se proml€uje a zaroven nestanovi-li listinu, podle které by se vznikla
zména zapsala, 1ze ji provést jinymi zplisoby, a to na zakladé:

* Souhlasného prohlaseni ucinéného osobou, jejiz pravo do souasné doby
zapsané v katastru zaniklo nebo bylo omezeno a osobou, jejiz pravo vzniklo
nebo se rozsitilo

Potvrzeni o zaniku ¢i promlceni prava zapsané¢ho do soucasné doby v katastru
vydaného osobou, v jejiz prospéch je zaniklé nebo promléené pravo dosud

v katastru zapsano

58 BAUDYS, P. Katastralni zdkon: komentdr. s. 41-89
59 Zakon ¢. 89/2013 Sb., § 1011 a nasl.
60 BAUDYS, P. Katastralni zdkon: komentdr. s. 41-89
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ProhlaSeni o vzniku prava ucinéno osobou, jejiz pravo vzniklo pfi zéniku
osoby, v jejiz prospéch je zaniklé pravo doposud v katastru zapsano
Potvrzeni organu verejné moci, jestlize se prdvo zménilo, vzniklo nebo zaniklo

v disledku jeho ukonu pfi vykonu vetejné moci.

Souhlasnéa prohlaseni musi mit taxativné vymezené podstatné nalezitosti, které

jsou zakotveny v § 66 odst. 2 a nasledujici.®!
5.4 Ohlasovani zmén

Vlastnici a jini opravnéni jsou povinni ohlasit katastralnimu tfadu zmény udaja
katastru, které se tykaji jejich nemovitosti do tficeti dnti ode dne jejich vzniku.
K tomu musi predlozit listinu dokladajici zménu.®

Ohlaseni zmén se tyka predevsim zmény obvodu stavby, zptisobu vyuziti stavby
nebo pozemku, zanik stavby aj.

Ohlaseni zmén je nutné doloZit listinou, dokladdajici zménu, napf. uzemnim
rozhodnutim stavebniho ufadu, souhlasem organu ochrany zemédé€lského
pudniho fondu, rozhodnutim orgdnu statni spravy lest, geometrickym planem.
Povinnost ohlasovat zmény nemaji vlastnici a jini opravnéni v pfipadé zmény
adresy trvalého pobytu, zmény jména a pfijmeni osoby, jez je evidovana
v evidenci obyvatel. Déle pak uzmén katastru vyplyvajici z listin, které jsou

ptislusné statni organy povinny zasilat katastralnimu Gfadu k zapisu do katastru.

61 Katastralni vyhlaska ¢. 357/2013 Sb.
62 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, § 37 odst. 1 pism. d)
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II. PRAKTICKA CAST
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Prakticka cast bude vztazena ke Kkatastralnimu ufadu Pardubice, kde bude
popsano podrobné¢ vkladové fizeni v porovnani staré a nové Upravy katastralniho
zékona, dale jak ziskavat informace z katastru, spravni poplatky, statistiky vkladového

fizeni pardubického pracoviste a ptiklad vkladového fizeni v praxi.

6. Katastralni urad Pardubice

Katastralni Gfad Pardubice (sidlem Cechovo nabiezi 1791, Pardubice) je vécné
ptisluSny sprdvni Ufad vykondvajici statni spravu katastru nemovitosti. Piisobnost
katastralnich ufadli vymezuje zakon ¢. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich

organech, ve znéni pozd¢jsich predpist, jimz byly katastralni tfady ziizeny.
Vécna pisobnost je vymezena témito body:

vykon statni spravy katastru nemovitosti CR

vykonavaji spravu zhu$tovacich bodl, podrobnych polohovych a vyskovych
bodovych poli

projednavani poruseni poradku na useku KN CR podle zvlastniho zékona
schvalovani zmén pomistniho nazvoslovi a zabezpecovani ¢innosti spojené se
standardizaci geografického nazvoslovi

schvalovani zmén hranic katastralnich uzemi

vykon spravy zakladnich statnich mapovych dél stanovenych CUZK

tikoly v tiseku zemé&méfictvi a katastru nemovitosti Ceské republiky z povéieni

CUZK

Uzemni piisobnost pardubického katastru je vymezena pro obvody obci:
Ceperka, Cepi, Cerna u Bohdanée, Dasice, Dolany, Dolni Roveii, Dolni Redice, Dfite,
Dubany, Hlaveénik, Holice, Holotin, Horni Jeleni, Horni Redice, Hostovice, Hrobice,
Choltice, Chote¢, Chrtniky, Chvaletice, Chvojenec, Chyst, Jankovice, Jaroslav,
Jedousov, Jenikovice, Jezboftice, Kasalice, Kladruby nad Labem, Kojice, Kosténice,
Kiticen, Kunétice, Labské Chrcice, Lany u DaSic, Lazn¢ Bohdane¢, LibiSany, Lipoltice,

Litosice, Mal¢é Vykleky, Mikulovice, Mokosin, MoraSice, Moravany, Némcice, Neratov,
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Opatovice nad Labem, Ostfesany, Ostfetin, Pardubice, Plch, Pobézovice u Holic,
Pobézovice u Prelouce, Podulsany, Pravy, Prelouc¢, Prtelovice, Piepychy, Raby,
Rohovladova B¢la, Rohoznice, Rokytno, Rybitvi, Reéany nad Labem, Selmice, Semin,
Sezemice, Slepotice, Sopte¢, Sovolusky, Spojil, Srch, Srnojedy, Staré Hradisté, Staré
Jesencany, Staré¢ Zdanice, Stary Matetov, Stéblova, Stojice, StraSov, Svincany, Svojsice,
Tetov, Trnavka, Trusnov, Ttebosice, Turkovice, Uhersko, Uhfeticka Lhota, Ujezd
u Prelouce, Ujezd u Sezemic, Urbanice, Valy, Vapno, Veliny, Veseli, VI¢i Habfina,

Vole¢, Vysoké Chvojno, VySehnévice, Zdechovice, Zaravice, Zivanice.®

Reditelem tohoto katastralniho pracovisté je Ing. Jifi Horak.
Utedni hodiny pro vefejnost jsou stejné jako na jinych tfednich mistech, tedy pondgli,

stieda a patek od 8:00 do 17:00 hodin a v patek do 12:00 hodin.

Obrazek €. 2: Organizacni struktura

Katastralni pracovisté Pardubice

05001

Katastralni pracovisté
Pardubice odbor

05010

Oddéleni pravnich vztahd
k nemovitostem

05 020
0Oddéleni aktualizace
katastru nemovitosti

05 030
| 0Oddéleni dokumentace |

Zdroj: cuzk®

Oddéleni katastralniho uradu:

63 CUZK: Uzemni obvody pardubického katastru. [online]. [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/getattachment/05180e80-9¢36-4757-b7cd-e7b109b58e8e/Seznam-KP-a-uzemni-
obvody,-ve-kterych-vykonavaji-p.aspx

64 CUZK: Organizacni struktura katastr Pardubice. [online]. [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/getattachment/05180e80-9¢36-4757-b7cd-e7b109b58e8e/Seznam-KP-a-uzemni-
obvody,-ve-kterych-vykonavaji-p.aspx
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Oddéleni pravnich vztahi — posuzuje navrhy na vklad prava a listiny, jako jeho
podklady, schvaluje vklady prav do KN

Oddéleni aktualizace KN — aktualizuje schvalené navrhy na vklad prav
Oddéleni dokumentace — vyhotovuje jednotlivé typy listin, jako soucasti
dokumentarnich fondii

Dale pracuje na KN:

* Ekonom, sekretal — zpracovavd mzdy zaméstnancl a zaroveh je sekretar
reditele

Informatik - spravuje informacni sit’ pracovisté propojenou se vSemi ostatnimi

katastralnimi Gfady

Zaméstnanci — pracuji na jednotlivych agendach katastralniho

7. Vkladové Fizeni

Nyni se dostdvame k nejobsédhlejsi casti diplomové prace, kde bude podrobné
vysvétleno fizeni o vkladu. Podle ustanoveni nového katastralniho zakona se vSechna
vécna prava zapisuji vkladem. Samoziejmé nesmi byt opomindno, ze vice prav

zapisovanych vkladem s sebou nese také zna¢né naroky na finance.

Jednotlivé listiny musi dle § 8 KZ mit vSechny podstatné nélezitosti. Predchozi
pravni Gprava obsahovala podobné ustanoveni v § 5 odst. 1 KZ. Rozdil je vSak zna¢ny,
a to pro § 17 nového katastralniho zakona, ktery zakotvuje rozsah zkoumanych
povinnosti u vkladové listiny, soukromé ¢i vefejné, pro povoleni vkladu. V situaci, kdy
smluvni strany vyjadii svou vili relevantnim zplsobem, o kterém neni pochyb,
katastralni ufad splni vali G€astniki smluvniho vztahu a provede vklad formou
konstitutivniho zapisu® § 17 spolu s § 18 odst. 1 zaklada vsak pravomoc katastralniho
ufadu nepovolit vklad, resp. zamitnout navrh vkladu, jestlize zjisti nesplnéni naleZitosti

listin pro zépis.*

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

66 Nedostatky vécné smlouvy po podani ndvrhu na vklad neni mozné dodatecné zhojit, jelikoz pravni
ucinky vkladu vznikaji na zdkladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy byl tento
navrh dorucen katastralnimu ufadu. (Rozsudek MS z 28. 11. 1997, sp. zn. 33 Ca 109/97)

47



Zapis prava do katastru nemovitosti se provadi na zdkladé¢ § 7 KZ dvojim
zpusobem a to:
pisemnosti v listinné podobé

pisemnosti v elektronické podobé.

Podle § 560 NKZ je nezbytné, aby listina byla v pisemné form¢ a dale byla

opatfena kvalifikovanym ¢asovym razitkem.

Okamzikem dojiti ndvrhu anebo jiné listiny pro zéapis prava do katastru na ufad,
u konkrétnich nemovitosti se vyznac¢i plombou, tedy upozornénim, Ze jsou prava
dotéena zménou, a to nejpozdéji nasledujici pracovni den. (Tuto povinnost mél
i predchozi katastralni itad, na n¢j navazuje § 16 NKZ ptedstavujici ochranu vlastnika
nemovitosti pfed neopravnénym naklddanim s jeho vlastnictvim.) Jednotlivd potadi
zapist, kterd jdou do katastru, se fidi na zaklad¢ zdsady priority - okamzikem, kdy byl

navrh doruden katastralnimu ufadu, nestanovi-li jiny pravni predpis jinak.?’

Pravni Uc¢inky vkladu do vefejného seznamu jsou stanoveny dle § 10 NKZ
k okamziku, kdy navrh doSel pfislusSnému katastralnimu wfadu. Nova uprava tak
upravuje obecnd ustanoveni tykajici se vSech druhti zapist, ne jen vkladu, jako to bylo

ve staré Uprave.

Vkladem se zapisuje, jak uz bylo zminéno vySe, na zakladé navrhu vznik,
zména, zanik, proml¢eni a uznani existence ¢€i neexistence prav taxativné¢ vymezenych
v katastrdlnim zakoné podle § 11. Jednotlivd prava uvedend ve zminéném paragrafu,
nebudou jmenovité¢ vyjmenovany, budou zde vSak shrnuty zmény, které v této oblasti

nastaly.

Novy katastralni zdkon timto musel reagovat na zmény, které nabyly ucinnosti
od 1. ledna 2014 novym obcanskym zdkonikem. Zcela nové se totiZ zapisuje do katastru

nemovitosti patnact novych vécnych prav k nemovitostem, jez diive nebyly vibec

67 Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon, § 6 a nasl.
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obsazeny v katastralnim zédkon¢. V soucasné dobé tedy novy katastralni zdkon obsahuje
napf. pravo stavby, budouci vymének,”® vyhrada prava zpétné koupd,® pridatné
spoluvlastnictvi,” vyhrada prava zp&tného prodeje, dale pokud o to pozada vlastnik &i
najjemce nebo pachtyf se souhlasem vlastnika, zapisuje se vkladem do katastru
nemovitosti taktéZ ndjem a pacht,”’ pfedmétem vkladu jsou i vécna bfemena, ktera NOZ

zavadi jako institut sluzebnosti’* a jiné.
7.1 Proceduralni upravy

Zakladnim kamenem pro spravni fizeni a dal$i postupy ve vetejné spravé je
spravni fad. Na jakoukoli Cinnost katastrdlniho Ufadu, jakozto sprdvniho ufadu, je
stanoven piesny postup v fizeni o povoleni vkladu prava ¢i jeho vymazu do katastru
nemovitosti zakonem ¢. 500/2004 Sb., spravni fad. Vztah spravniho fadu a katastralniho
zakona se tidi principem subsidiarity, ktery je zakotven v § 1 odst. 2 zdkona ¢. 500/2004
Sb. a znamena ,, lex specialis derogat generali* tedy pouZiti sprdvniho fadu a jeho

ustanoveni, nestanovi-li zvlastni zakon jinak.”

Katastralni zakon, jako zvlastni Gprava vi¢i obecnému spravnimu fadu se
odliSuje v nékterych bodech, jako naptf. ve vymezeni Uc€astnikli spravniho fizeni,
v jednéni s ucastniky fizeni, specifické ndleZitosti a formy navrhu na zahdjeni fizeni,

obsahu spravniho rozhodnuti, lhitach aj.”*

Rizeni o vkladu zahajuje katastralni Gfad na zaklad€ navrhu ucastnikii fizeni,
které¢ mu vétSinou piedchdzi nejcastéji dvoustranny pravni ukon, tykajici se nemovitosti,

jez maji byt pfedmétem vkladového fizeni. Jak jiz bylo psano vySe, fizeni je zahajeno

68 Vymének - institut znovu zavedeny NOZ. Lze sjednat v souvislosti s pfevodem nemovitosti a spociva
predevsim v tom, Ze si vlastnik nemovitosti vymiiuje uréita prava, ukony nebo pozitky, jez maji
slouzit jako zaopatieni po dobu jeho Zivota nebo na dobu urcitou a nabyvatel nemovitosti se zaroven
zavazuje toto dodrzovat ¢i poskytnout. V minulé upravné jsme tento institut znaly v podobé vécného
bfemene - dozivotniho uzivani k nemovitosti.

69 Vyhrada prava zpétné koupé § 2135 NOZ — jedna se o vedlejsi ujednani v kupni smlouve, kde 1ze
ujednat, jakym zplsobem je mozné prodanou véc ziskat zpét do svého vlastnictvi

70 Pridatné spoluvlastnictvi § 1223 NOZ - je uplna novinka v nasem pravnim fadu. Upravuje pfipad,
kdy vlastnici vlastni samostatné veci, které 1ze uzivat jen pii soucasném uzivani veci v pridatném
spoluvlastnictvi. Typicky jde napft. o spolecnou piijezdovou cestu k nékolika nemovitostem.

71 Pacht — prondjem zeméd¢elské pady

72 Zakon ¢. 89/2013 Sb., § 1257

73 Zvlastni pravni iprava ma vzdy piednost pied upravou obecnou

74 SKULOVA, S. a kol. Spravni pravo — procesni céast. s. 102
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tim dnem, kdy byl navrh dorucen katastralnimu ufadu. Muze byt vSak také zahajeno
dorucenim rozhodnuti ¢i potvrzeni o pravech na katastralni Gfad a to od soudu anebo

soudniho exekutora ve vécech zapisovanych do katastru vkladem.

Pii povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti je nutné rozliSovat dvé
skutecnosti spolu souvisejici. Jedna se o rozhodnuti o povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti, jako vysledek spravniho Fizeni, a taktéZ samotné provedeni’ vkladu, jimz
provede katastralni ufad zapis do katastru nemovitosti, samo sebou na zakladé
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu prava do katastru.”® (Ustanoveni bylo

prevzato z dosavadni Upravy, které neni nutné meénit)

Lhiita, v niz je katastrdlni Gfad povinen rozhodnout o navrhu na vklad je
ustanovena v § 71 spravniho fadu, tzn., Ze je povinen vydat rozhodnuti bez zbyte¢ného
odkladu nejpozdgji do tticeti dnii od zahéjeni vkladového fizeni.”” Nové pravni uprava

vSak zaroven zapovida rozhodnout diive, nez uplyne dvacet dnti od podnétu k zapisu.
7.2 Ucastnici vkladového Fizeni

Pti vymezovani okruhu ucastnikli vkladového tizeni se postupuje podle specialni
Gipravy, a to dle katastralniho zakona. Ucastnik fizeni o povoleni vkladu prava do
katastru nemovitosti je ten, kterého se navrhovany vklad pfimo tyka, nikoliv osoby
nikterak nemajici moznost vysledek vkladového fizeni ovlivnit. Ugastnikovo pravo tedy
vznik4, méni se ¢i rozSifuje nebo pravo zanika, méni se nebo se omezuje dle § 13
zékona €. 256/2013 Sb. Okruh ucastnikli vkladového fizeni je v nové tpravé vymezen

konkrétné&ji nez v té predchozi.

Mimo navrhovatele vkladu, mohou vystupovat v postaveni Ucastnika fizeni
taktéZ dal$i ucastnici pravniho ukonu. Navrh na vklad, ¢ili podat Zadost, mohou vSichni
UcCastnici fizeni, popiipadé veskeré dotCené osoby, ¢i jen nékteré z nich, popiipade

pouze jeden z ucastnikl. Ucastnici fizeni mohou byt pfi jedndnich zastoupeni na

75 Povolil-li katastralni ufad vklad prava do katastru, nelze vzit vkladovy navrh zpét, i kdyz vkladové
fizeni dosud nenabylo pravni moci (rozsudek MS v Praze z 9. 6. 1999, sp. zn. 12 Co 170/99)

76 PEKAREK, M. A kol. Pozemkové pravo. s. 331

77 S moznosti prodlouzeni lhiity o 30 dni napft. v piipadé zvlaste slozitého pripadu
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zaklad¢ aredné ovétené plné moci piilozené spolecné s navrhem. Bude se tak v tomto
piipadé jednat o zmocnénce. VSichni ucastnici vkladového fizeni maji ze zakonem
zaru&ené rovné postaveni pfi uplatndni svych procesnich povinnosti a prav.”® Specificka
definice okruhu ucastnikti daného vetejnopravniho fizeni vylucuje obecné vymezeni

ucastnikd spravniho fizeni dle spravniho fadu.”
7.3 Vécna a mistni prislu$nost

Utad katastru je vécné piislusny spravni organ vykonavajici statni spravu
katastru nemovitosti a to vcetn¢ zapisit prav k nemovitostem do katastru. Zakon
€. 359/1992 Sb., o zemémeétickych a katastralnich organech zfizuje katastralni Gfady
a stanovuje pusobnost katastralnich uradii. Nova pravni Uprava stanovuje mistni
prislusnost dle obvodu katastralni uradu, kterého se smlouva, pfislusnd dohoda ¢i jina

listina tyka.

Uzemni obvody katastrdlnich pracoviit jsou stanoveny Ceskym tfadem
zemémetickym a katastralnim. Jednotlivé pusobnosti katastralniho Gfadu vykondvaji
jeho vnitini organizacni jednotky, tzn. katastralni pracovisté. Ve vySe zminéném zékong,
tedy konkrétn€ v § 5 odst. 2 nalezneme odkaz na Sbirku zédkoni — zdkon €. 309/1999
Sb., do niZ ufad zvefejiuje sdélenim seznam katastralnich pracovist’, jejich nazvy, sidla

a izemni obvody, v nichZ vykonavaji piisobnost piisluseného katastralniho uradu.

Chceme-li urcit vécné pftisluSny katastrdlni 0fad, je nutné urcit mistni
pfisluSnost. Budeme se tedy fidit mistem, kde se pfedmétna nemovitost vkladového
fizeni nachazi.* Nastane-li situace, kdy je navrh podan u vécné & mistné nepfislusného
katastralniho ufadu, tedy v jehoZ tzemni pilisobnosti se predmétnd nemovitost
nenachéazi, nemize katastralni pracovist¢ o povoleni vkladu rozhodnout. V takovém
pfipadé je dan postup katastralni Gfadu podle sprdvniho fadu. A sice podani neni
vraceno ucastnikiim, nybrz dojde k postoupeni podani usnesenim.!' Bezodkladné

pfislusnému spravnimu orgénu odesle nepiislu§né pracovisté faxem nebo elektronickou

78 JANKU, D. Novy katastrdlni zdkon. s. 112

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

80 Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, § 11 odst. 1 pism. b)

81 Usneseni se zaznamenavaji do spisu, zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, § 12
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poStou alespoit takovou ¢ast podani, z niz je mozné provést piijeti fizeni
a zaplombovani. Original fizeni je zasldn mistné piislusSnému pracovisti postou
nejpozdéji nasledujici pracovni den. Zaroven o tom je povinen katastr uvédomit toho,

kdo zadost ucinil, tedy podatele.

Dal$i mozna vznikla situace v rdmci podani névrhu je ta, kde jsou piislusné dva
anebo vice katastralni urady. MiZze se jednat o pfipad smény nemovitosti evidované
v obvodu vice katastralnich ufadi Ci taktéz v ptipad¢ vkladu vécného bifemene. Zde se
mohou katastralni ufady dohodnout, ktery z nich bude konkrétni navrh fesit. Jestlize se
nedohodou, provede fizeni ten ufad, jemuz byl dorucen navrh anebo ucinil tkon jako
prvni.*? Ve zbylych piipadech, nelze-li mistni pfislusnost urcit, stanovi mistni
ptisluSnost formu usneseni nejblize spole¢né nadiizeny organ katastralniho uradu.
Jestlize neni takového organu, uréi pfislusnost usnesenim ustfedni spravni urad, do

jehoz puisobnosti rozhodna véc pislusi.™
7.4 Zahajeni rizeni o povoleni vkladu

Nasledujici kapitola bude vénovana navrhu na vklad, jeho podani, formam
vkladu, naleZitostem a ptiloham, jeZ v nékterych pfipadech musi byt soucasti navrhu na
vklad. Jak jiz bylo fe€eno, fizeni je zahdjeno, je-li podan pfislusny navrh na vklad
nékolika Ucastniky, Uc€astnikem fizeni nebo zmocnéncem a je zahdjeno dnem dojiti

navrhu pfislusnému katastralnimu tfadu. Neni mozné tizeni zahdjit ,,ex offo*®

, Jako to
umoznuje spravni fad. Katastralni ufad neni kompetentni zahdjit fizeni sam od sebe,

nybrz je vazan pouze pravy specifikovanymi v navrhu na vklad.

Zahdjeni fizeni navrhem musi byt uc¢inéno pisemnou formou névrhu na vklad
piislu§ného prava k nemovitosti podle prilozenych listin k navrhu.* Navrh na zahajeni
fizeni se musi podle § 14 odst. 1 NKZ povinné podavat jen a pouze na jednotném
formulafi, ktery musi obsahovat piislusné nélezitosti. Jednotné formulafe jsou zavedeny

od 1. ledna 2013, které zavedla vyhlaska ¢. 401/2011 Sb., o stanoveni vzoru

82 KUBA, B. OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. s. 469
83 Zéakon €. 500/2004 Sb., spravni tad, § 11

84 Z moci ufedni

85 PEKAREK, M. A kol. Pozemkové prdvo. s. 331
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formulafe.*® Pfed timto ustanovenim se navrhovatel mohl rozhodnout, jestli doporugeny
tiskopis navrhu na vklad vyuzije ¢i nikoliv. Navrh sepsany navrhovatelem musel byt
uréity, srozumitelny a musel obsahovat podstatné naleZitosti. Nejvyssi soud Ceské
republiky se vyjadil k pojmu neur&itost pravniho ukonu,*’ a to tak, e pravni tkon je
neurcity i1 tehdy, kdyz srozumitelné vyjadifeny obsah mé urcité vécné nedostatky, jez
nelze urCit ani pfi pouziti interpretacnich pravidel. Nyni podavat navrh na povoleni
vkladu prava do katastru nemovitosti neni mozné jinak, nez s pouzitim formuléie, ktery
najdeme napiiklad na internetovych strankach CUKZ™ nebo v tisténé podob& na
jednotlivych pobockach katastralnich ufadl, kde jsou k vyzvednuti. Lze fici, Ze
uzakonéni konkrétné dan¢ho formuléfe je véc piispivajici ke sjednoceni formy podani,
mensi administrativé a v neposledni fad¢ vede ke sniZzeni a zamezeni chybnych podéani

navrhu na vklad.

Je mozné si zvolit nékolik variant u zptisobu podani navrhu na povoleni vkladu.
Ten lze podat osobné na piisluSném katastralnim Gfadé, coz je nejcastéjsi zpisob. Dalsi
variantou je ndvrh podat prostfednictvim provozovatele poStovnich sluzeb a tieti
variantou je dnes stale Castéji vyuzivana forma - elektronické podani, to ale musi byt

opatfeno uznanym elektronickym podpisem & oznaceno elektronickou zna¢nou.”

Adresy elektronickych podatelen jsou k najiti na webovych strankach CUZK.
Podani v podob¢ datové zpravy dorucujici se na adresu elektronické podatelny plati, ze
dokument musi byt pfidan jako pfiloha, jeZ musi byt zaroven origindln¢ vygenerovana
v elektronické podob¢. Nesmi tedy jit o pfilohu, jako scan dokumentu a listiny. Podéani
musi byt podepsdno uznanym elektronickym podpisem. Dal§i ze zpusobl
elektronického podani je mozné ucinit na adresu elektronické podatelny, a to bez

elektronického podpisu nebo i1 faxem. V této situaci musi byt podani doplnéno

86 Vyhlaska ¢. 401/2011 Sb., byla zruSena u¢innosti vyhlasky nové ¢. 359/2013 Sb., u¢inna od 1. 1. 2014

87 Rozhodnuti NS CR sp. zn. 23 Cdo 1241/2011 ze dne 24. 1. 2013

88 'V pfiloze vyhlasky ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formuléie pro podani navrhu na zah4jeni fizeni
o povoleni vkladu

89 Pouzivani elektronického podpisu a poskytovani souvisejicich sluzeb je upraveno v zék ¢. 227/2000
Sb., o elektronickém podpisu a provadécimi vyhlasSkami ke zminénému zakonu
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nejpozd&ji do péti dnii ustnim podanim do protokolu &i pisemné v listinné podobé.’
Zvolena forma podani je pln¢€ na rozhodnuti Uc€astnika fizeni a zalezi pouze na nich,

kterou z uvedenych postupti vyuziji.

Pfi podani navrhu jsou u&astnici povinni uhradit spravni poplatek® za navrh na
zahdjeni fizeni, ktery je stanoven ¢astkou jeden tisic K¢. Spravni poplatek zaplati ten,
kdo podéva navrh na vklad. V pfiloze najdeme taktéZ mozné vyjimky pro osvobozeni
od spravnich poplatki, jako naptiklad v souvislosti s pifevodem majetku statu. Spravni
poplatek v uvedené vysi jeden tisic K¢ se plati za vklad relativné kratkou dobu. Do
konce roku 2012 byl poplatek stanoven pouze ve vysi pét set K& V soucasné dobg,
s u€innosti NKZ si za vklady, jez dfive v naSem pravnim fadu nebyly viibec obsazeny,
pfiplatime. Neuhradi-1i Gc¢astnik fizeni, ktery podava névrh na vklad, spravni poplatek
v uvedené vysi ani na vyzvu katastralniho Gradu, katastralni Gfad po uplynuti patnacti

denni Ihity”” fizeni zastavi.

7.4.1 Nalezitosti navrhu na vklad

Navrh na zahijeni vkladového fizeni musi obsahovat specidlni nalezitosti
taxativné vymezené v § 14 odst. 1 NKZ, dale § 37 odst. 2 a § 45 spravniho fadu. Nutné
je v prvni fad¢ oznaceni katastralniho Ufadu, jemuz je navrh urcen. Pfislusny je takovy
urad, v jehoZ izemnim obvodu se nemovitost nachazi. Neni-li tfad vécné anebo mistné
pfislusny k projednani véci, musi tfad postoupit podani tomu tfadu, ktery je opravnény
véc tesit, jak jiz bylo zminéno vyse. Dalsi dulezitou nalezitosti je oznaceni UcCastniktl
vkladového fizeni, to je odlisné v ptipad¢ podani fyzické osoby a osoby pravnicke.

U fyzickych osob musi byt uvedeno:
Jméno a pfijmeni
adresa trvalého pobytu; u cizincl také zahrani¢ni adresa

rodné ¢islo ¢i datum narozeni

90 CUZK. Zapisy do KN [online]. © 2015 [cit. 21. 2. 2015]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastrnemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx

91 Dle polozky €. 120 v piiloze k zdkonu ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd¢€jsich
predpist

92 Lhiita vyplyva ze zak. ¢. 364/2004 Sb., fizeni o povoleni vkladu, § 5 odst. 4
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¢islo elektronicky ¢itelného identifikacniho dokladu navrhovatele
U pravnickych osob musi byt uvedeno:
Nézev

sidlo

pokud je pridé€leno, tak identifikacni ¢islo.

Veskeré uvadéné udaje slouzi k jednoznacné identifikaci osoby, kterd bude
ucastnikem fizeni. Zapisuji se do katastru, proto si je potieba pied podpisem navrhu

vzdy peclivé zkontrolovat.

Oznaceni prav a nemovitosti, jez maji byt do katastru zapsany nebo naopak z néj
vymazany, jsou dals$i podstatné nalezitosti. V této Casti je nutno katastru sdélit, co ma
ucinit. V névrhu se odkazuje na listinu, ktera je pfilohou a na jejimz zaklad¢ uvedena
prava vznikaji, méni se ¢i zanikaji. Také je nutno uvést konkrétni nemovitosti, jez jsou
pfedmétem pravniho tkonu, napf. se daruji, prodéavaji, zatézuji vécnym bfemenem atd.
Posledni velmi podstatna nalezitost je datum a podpis navrhovatele. Ten ovSem nemusi

byt ufedné ovéten.

Katastralni ufad je vazan celym obsahem néavrhu na vklad, z ¢ehoz vyplyva, Ze

nesmi rozhodnout o ni¢em jiném, neZ o tom, co je v navrhu na vklad uvedeno.
7.4.2 Prilohy k navrhu

K névrhu na vklad je povinen navrhovatel ptilozit povinné piilohy. Stara tiprava
zakona o zapisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem obsahovala

podstatné vice ptiloh. Po novu jsou uz novym katastralnim zékonikem povinné ptilohy

vvvvv

Vkladova listina v podob¢ pisemné smlouvy, dohody nebo prohldseni, na jejimz
zékladé mé byt zapsdno pravo do katastru nemovitosti. Musi byt citelnad,
srozumitelnd, ur¢itd a musi obsahovat podstatné nalezitosti dle typu smlouvy,

, . v v . v s <93 14 r , v v oo v
dale jednoznaén€é uvedeni ucastnici” pravniho wkonu, dostate¢né urcité

93 Je-li ucastnikem fizeni FO podnikajici pod obchodnim jménem, musi byt podle nazoru Vrchniho soudu
v Praze ze dne 9.6.1994, sp.zn. 6 A96/93-23, v listiné oznaCena svym jménem, pfijmenim, trvalym
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vymezen pfedmét a obsah, z néhoz by méla vyplyvat vile pfevodce prevést
nemovitost a vule nabyvatele nemovitost pfijmout a v neposledni tadé
vlastnoru¢né¢ podepsana ucastniky. Na listin€ je nutné mit Gfedné¢ ovérené
podpisy obou zucastnénych stran, katastru posta¢i pouze jedno vyhotoveni
pfiloZzené k navrhu. Rozdil pfed NKZ byl v tom, ze se musela katastru podavat o
dv¢ vice vyhotovenych smluv, nez byl pocet ucastniki fizeni. Po skonceni
fizeni, bylo kazdému z ucastniki doruc¢eno jedno vyhotoveni opatiené dolozkou
o provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Dalsi vyhotoveni se zakladalo do

sbirky listin katastralniho ufadu a jedno bylo zalozeno do spisu.94

Projevy ucastniki musi byt na jedné listin¢. Pokud je pievod nemovitosti Uplatny,
musi byt zaroveil stanovena cena nemovitosti. Katastralni ufad zkouma vkladové listiny
a to na zakladé § 17 NKZ. Neni-li vkladova listina pfilozena k navrhu na vklad, k

. , LIS X y Ly y . 95
podanému navrhu se nepiihlizi, o ¢emz nutné musi Grad uvédomit navrhovatele.

Plnda moc miiZe byt jednou z dalSich priloh a to v pripadé zastoupeni
ucastnika zmocnéncem. Podpis zmocnitele je nutno ufedné ovétit. Toto
pravidlo nelze uplatnit pouze v piipad¢, provadi-li se vklad na zaklad€ vetejné
listiny, kdy je osobou ud¢lujici pfedmétnou plnou moc, osoba, jez vetejnou

listinu sepsala.”®

Vypis z obchodniho anebo jiného zakonem uréeného rejstriku nebo ovéieny
opis vypisu se piiklada, jestlize je ucastnikem fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik
je podminény zapisem v obchodnim ¢i jiném rejstiiku. Vypis se pozaduje, neni-
li ho mozno bezplatné ziskat dalkovym ptistupem v Ceském jazyce. Nevyzaduje

. Y e 0T
se vSak u vetejnych listin

bydlistém a rodnymi ¢islem a nikoli obchodnim jménem, protoZe obchodni jméno neni osobou v
pravnim slova smyslu a tim padem nema zptisobilost mit prava a povinnosti.

94 PEKAREK, M a kol. Pozemkové pravo. 2010. 331 s.

95 Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon, § 15 odst. 2

96 KUBA, B. OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 2005. 469 s.

97 Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon, § 15 odst. 1
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Podle § 15 odst. 1 pism. d) katastralniho zakona, je mozné piilozit i dalSi listiny,
z jejichz povahy vyplyva dolozeni urcité skutecnosti, jako napt. souhlas
prislusného organu vetfejné moci s délenim, scelovanim pozemku ¢i listina

prokazujici opravnéni vlastnika naklddat s nemovitosti.

Uiedné ovéfeny pieklad listiny, miize byt ptilohou také, neni-li listina sepsana
v Ceském jazyce. Miize byt pouzity origindl anebo ovéfeny opis listiny

R . , . Y 98
prokazujici opravnéni dosavadniho vlastnika nakladat s predmétem smlouvy.

7.4.3 Moznosti nakladani s navrhem

w e 4

V diivéjsi upraveé KZ bylo nutné postupovat dle spravniho tadu, specidlni pravni
uprava pro zastaveni fizeni névrhu neexistovala, kromé ptipadu, kdy ucastnici
nedoplnili nélezitosti navrhu na vyzvu tUfadu. Navrhovatel mize se svym névrhem
1 s fizenim disponovat, tedy vzit navrh na vklad zpét a fizeni tak dle § 16 odst. 2 NKZ
zastavit. OvSem pouze za podminky souhlasu vSech uc¢astnikti vkladového fizeni. Dale
taktéZ mize navrhovatel pfedmét navrhu na vklad zuzit opét za podminky souhlasu
vSech ucastnikii vkladového fizeni. Jinak katastr nemovitosti rozhodne o plvodné
podaném navrhu.” V zadném pravnim ptedpisu oviem nejsou uvedeny divody vedouci
ucastniky k zastaveni fizeni. Zalezi tedy na vili ucastnikil a jejich rozhodnuti, zda se
rozhodnou z néjaké pfi¢iny navrh vzit zpét a tim fizeni zastavit. Katastralni ufad
vyhotovi pisemné rozhodnuti o zastaveni fizeni, proti némuz se mohou ucastnici fizeni
do patnacti dnt odvolat.'” Je tieba rozlisit dispozici navrhu na vklad a dispozici se
smlouvou, jako pfilohou k navrhu na vklad. Pravni Gi€inky ndvrhu na vklad vznikaji ke
dni, kdy byl navrhu dorucen na katastr nemovitosti, a tedy uz nelze samotnou smlouvu

zménit. Rozhodli by li ucastnici o zméné smlouvy, museli by uz vzit zpét cely navrh

98 CUZK. Zapisy do KN [online].[cit. 1. 3. 2015]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastrnemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx

99 Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon, § 16 odst. 3

100 TRAJER, V. Katastr nemovitosti v otdazkdach a odpovédich. 2005. s. 186
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apodat zcela novy. Udaje po podani navrhu na vklad tak neni mozné ménit ani

prepisovat & dopisovat.'!

7.5 Cinnosti katastru pri Fizeni o navrhu na vklad

Nasledujici ¢ast se bude zabyvat jednotlivymi tkony katastru nemovitosti, jez
musi byt v prib¢hu fizeni o vkladu uc¢inény. Cely postup bude sméfovan tak, jak jde od
podani ndvrhu na vklad po vydani rozhodnuti ifadem. Nalezitosti ndvrhu na zahéjeni

vkladového fizeni upravuje
7.5.1 Zapis navrhu na vklad, vyznaceni plomby

Utad katastru vede protokol ,,V* o vkladech, v némz kazdodenn¢ zaznamenava
doslé névrhy na vklad, prab¢h i vysledek vkladového fizeni. Ty jsou rozliSovany ¢islem,
kde je uveden den, mésic, rok, hodina a minuta doruc¢eni shodna s podacim razitkem.
Kazdému doru¢enému navrhu je zaloZen spis oznaceny Cislem protokolu, ve kterém se

J ;oo 01 v 7 s 102
zaznamenava cely jeho pribéh vkladového fizeni.

Katastrdlni afad je povinen
vyznacit na listu vlastnictvi, nedéle nasledujici pracovni den po podani navrhu na vklad,
u piislusné parcely v katastru nemovitosti tzv. plombu znamenajici dot¢eni predmétu
nemovitosti zménou. Plomba je vyznafena na vypisu z listu vlastnictvi pismenem ,,P*
u konkrétnich nemovitosti. Pro ptipad kontroly vypisu z listu vlastnictvi je takova
zmeéna viditelnd. Kazdopadné to neznamend, Ze je vlastnik pro tuto chvili néjakym
zpusobem omezen v nakladani s danou nemovitosti. Po zaplombovani konkrétné dané
parcely nésleduje opét lhita ctyfiadvaceti hodin, tedy den poté, co doslo ke zméné, ve
niz musi katastrdlni Gfad informovat vlastnika nemovitosti ¢i jiného opravnéného
o vyznaleni dotéenych zmén v pravech.'” Vyrozumét musi katastralni ufad vlastnika
zaslanim informace formou doporuceného dopisu na adresu jeho trvalého bydliste

anebo existuje-li prostfednictvim datové schranky. Dalsi mozny zpisob informovani je

1 zplisobem, o ktery vlastnik pozadda a uvede v névrhu na vklad, napt. elektronicky na

101 JANKU, P, VRCHA, P., VRCHOVA, K. Katastrdlni (a souvisejici) judikatur. Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami. 2011. s. 132

102 Jednaci fad katastralniho tfadu, CUZK ze dne 27. 6. 2014, ¢l. 14

103 Zékon €. 256/2013 Sb., katastralni zdkon, § 9 odst. 1
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e-mailovou adresu ¢i SMS zpravou na mobilni telefon.

Tato informacéni povinnost
nebyla zanesena do diivéjsi upravy a tak vlastnik nemovitosti musel pravidelné nahlizet

do katastru, zda se v ném neobjevilo nahodou néco nového.

7.5.2 Hlidaci pes

Zcela nova sluzba katastralnich uradi vznikla s NKZ pro ptipad informovani
vlastnika se nazyva ,hlidaci pes“. Tato sluzba se vyuziva ke sledovani zmén v tidajich
o nemovitostech. Je za uplatu poskytovana osobam anebo ucCastnikim majici vécné
pravo k dotéenym nemovitostem. Sluzbu poskytuje Cesky ufad zeméméficky
a katastralni'® a zadost o ziizeni takovéto sluzby miize podat napiiklad vlastnik,

zastavni ¢i podzastavni vétitel, opravnény z vécného bfemene apod.

Ten, kdo si sluzbu zaplati, bude automaticky informovan o skute¢nosti, Ze se
u sledované nemovitosti néco zménilo. Mize tedy jit o akt zaplombovani, provedeni
vkladu, zdznamu nebo zapisu poznamky. Zpusob, jakym bude oznameni o zménéach
zadateli dorucovan, si miize vybrat z nckolika distribu¢nich kanal, a to datovou
schrankou, e-mailem nebo SMS zpravou. Cena této sluzby neni nikterak vysoka a je
stanovena v pfiloze €. 9 zakona €. 256/2013 Sb., tak, Ze se v prvnim roce pi1 aktivaci
sluzby Uctuje v rozsahu do dvaceti sledovanych nemovitosti dvé st¢ K¢ za MJ.
V rozsahu o vice, nez jednadvaceti sledovanych nemovitostech se uctuje za kazdou

dal$i nemovitost deset K¢ ro¢né.

Sluzba hlidaciho psa umoziujici sledovani zmén je pfedevS§im velmi vyhodna
pro ty, ktefi maji vétSi pohyb pfi pfepisu nemovitosti, protoZze timto zpisobem ziskaji
prehledngjsi informace o zménach tykajicich se jejich nemovitosti. Jestlize maji
ucastnici vkladového ftizeni z diivéjs§i doby aktivovanou sluzbu sledovani zmén

v katastru, pak katastr informuje o zménach pravé prostiednictvim této ¢innosti.

104 Zékon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 16 odst. 1
105 Zakon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 55 odst. 6.
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7.6

Prezkumna ¢innost

Utad katastru v fizeni o povoleni vkladu zkoumé ke dni podani navrhu, po

odeslani informace o plombé¢, ve lhité minimalné dvaceti dnti, zda je navrhu na vklad

vkladu schopny. Pfed uplynutim této dané lhlity nemtize katastralni ufad vklad povolit.

Zkouma listinu, na jejimz zakladé ma byt vklad povolen, a to jen a pouze z hledisek,

které jsou taxativné vymezeny zakonem. Hlavni népli pfezkumu je, zdali navrh na

vklad spliiuje vSechny zakonem ptedepsané nalezitosti podle § 17 NKZ.

Katastralni ufad v fizeni o povoleni ovéfuje, ke dni poddni navrhu na vklad,

nasledujici skutecnosti:

jestli stav zapisi v katastru navrhovanému vkladu neni na prekazku —
k rozporim dochdzi napt. z divodu neevidované smlouvy o pievodu
nemovitosti, kterou ucastnici smlouvy neptedlozili, anebo nebyla zapsana pro
zjevné nespravnosti a byla vracena k doplnéni a jiz nebyla znovu piedloZena.
jestli je navrhovany vklad odiivodnén obsahem predloZenych listin - napf. je-
li navrhovan vklad vlastnického prava dle kupni smlouvy a katastralnimu tfadu
je predlozena listina obsahové vypovidajici o zcela jiném pravnim ukonu,
dochazi k nesouladu mezi vkladovym navrhem a ptedkladanou listinou.

srozumitelnost a urcitost pravniho tkonu — nej¢astéji byva Spatné

specifikovan pfedmét pravniho ukonu, dalsi ¢astd chyba byva v neurcitosti vymezeni

obsahu zfizovaného vécného biemene.

dodrZeni predepsané formy pravniho ukonu — pisemna forma je pozadovana
u vSech pravnich tkont, na jejichz zédkladé ma byt proveden vklad.'% Nekteré
listiny vyzaduji kvalifikovanou pisemnou formu - notarsky zapis.

dale katastralni urad zkoumad, zda ve smlouvé jde skutecné o pisemné projevy
viile osob v ni uvedenych.

opravnéni ucastniki Fizeni nakladat s predmétem pravniho tikonu — zde se
zkouma, zdali je osoba kompetentni, jak na stran¢ pfevodce, tak na strané

nabyvatele, k nakladani s nemovitosti.

106 Zéakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, § 15 odst. 1
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jestli ucastnik Fizeni neni omezen pravnimi predpisy, rozhodnutim soudu
nebo rozhodnutim statniho orgédnu ve smluvni volnosti tykajici se véci, jenz je

predmétem pravniho tkonu.
jestli navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru.'®’

Cely pribeh vkladového fizeni od zacatku do konce je zaznamenavan v piehledu
fizeni, do protokolu ,,V* o vkladech. Ten je vefejny a tudiz mé kazdy pravo do n¢j
nahlédnout, opatfit si z n¢j vypisy, opisy a poznamky. Jestlize katastralni ufad shleda
vSechny zkoumané nalezitosti jako spravné, probéhne aktualizace dat, podle kterych se

provede zména na listu vlastnictvi a kontrola, zda se vSe objevuje spravné ve vypisu.

V piipadég, Ze jsou vSechny tkony vykonany difive nez ve lhité dvaceti dnii od
odeslani informace, ¢ekd se na uplynuti lhity. Ta je, jak jiz bylo zminéno dfive,
zavedena nov¢ od 1. ledna 2014 a zakonodarce tim tak dava lepsi moznosti i¢astnikiim

se branit napf. pti faleSném pokusu o vklad.

7.7 Rozhodnuti o vkladu

Vysledkem spravniho fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti je
rozhodnuti'® Gfadu katastru bud’to pozitivni anebo negativni. K vydani rozhodnuti
sméfuje celé spravni fizeni o povoleni vlastnického nebo jiného vécného prava
k nemovitostem, na jehoz zafatku je podani navrhu na povoleni vkladu prava do
katastru nemovitosti. Timto aktem se tedy samoziejm¢e povinnosti a prava urcité osoby
obsaZzené v navrhu zakladaji, méni ¢i rusi. V pfipad€ povoleni vkladu to znamena
splnéni vSech zakonnych podminek. Zamitnuti Gfadem znamend opak, tedy Ze
podminky splnény nebyly a ndvrh podle zvlaStniho zakona ztratil své pravni Gcinky.
Jesté je jedna moznost, a to vklad povolit ¢astecné a ¢astecné ho zamitnout. Tato situace

nastava v piipad€ nesplnéni podminek nebo splnéni pouze nékterych prav danych ze

107 Zékon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, § 17
108 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, § 9
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zakona. Nedoslo-li v pribéhu vkladového fizeni k zastaveni, vydani rozhodnuti

zakoncuje vkladové fizeni.

7.7.1 Preruseni Fizeni

V ptipad¢ zjisténi nesplnéni néjaké zakonem vymezené ndlezitosti néavrhu,
katastralni ufad mtize fizeni pferusit a vyzvat navrhovatele, aby konkrétni nedostatky ve
vymezené [hité Etrnacti dnd odstranil.'” Zaroveii ho poudi také o tom, jaky disledek
nastane pro dalsi prubéh fizeni pii pfipadném neuposlechnuti jeho vyzvy. PferuSeni neni
ovSem nutné vzdy, zalezi na diskre¢ni pravomoci tfadu, zda takovéto rozhodnuti vyda,

¢i nikoliv.

Jednotlivé diivody pro pferuseni fizeni o povoleni vkladu jsou stanoveny v § 64
odst. 1 spravniho fadu:
*  preruSeni soucasné s vyzvou k odstranéni nedostatkl navrhu na vklad,
preruSeni soucasné s vyzvou k zaplaceni spravniho poplatku,
probiha-li fizeni o predbézné otazce,
preruSeni do doby ustanoveni opatrovnika procesné nezpiisobilému ucastnikovi,

z dalSich divodt stanovenych zdkonem.

Utad katastru smi také nafidit jednani Ustni, pfi némZ odstrani nedostatky
v souladu se zdkonem anebo fizeni o vkladu prerusi a navrh vrati k prepracovani
a doplnéni. Déle mulZe naptf. katastralni ufad pferusit fizeni souasné¢ s vyzvou
k zaplaceni spravniho poplatku. V takovémto piipad¢ vyzve navrhovatele o napraveni
vady, tedy zaplaceni konkrétniho poplatku v pfimétené lhité. Spravni poplatek se plati

ve vysi jeden tisic K¢ a nejcastéjsi formou je zakoupeni kolku v pfislusné hodnoté.

Vkladové fizeni se preruSuje na dobu nezbytné nutnou k odstranéni nedostatkli
podéani ¢i k doplnéni o zakonem stanovené piilohy. Rizeni katastralni urad pterusi
formou usneseni. Jeho stejnopis pisemného vyhotoveni doru¢i v§em ucastniklim a to do

vlastnich rukou. Po dobu pteruseni fizeni nebézi lhtity, které se tykaji provadéni tkonli

109 Zékon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, § 15 odst. 3
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v fizeni. Jsou-li ve stanovené lhiité nedostatky ndvrhu na vklad odstranény nebo dodany
zékonem stanoveny ptilohy navrhu, v fizeni se pokracuje. V opa¢ném pripad¢ se fizeni
zastavi v souladu s § 5 odst. 5 zdkona o zapisech. Katastralni Urad fizeni také mutze
prerusit na zadost zadatele. Je-li zadatell vice, miize katastralni ifad fizeni pferusit jen
se souhlasem vSech zadatelii. Pfipadny nesouhlas mohou ucastnici vyjadfit odvolanim,
ato ve lhaté patnacti dnit ode dne doruCeni rozhodnuti. Odvolani se podava
k pfislusSnému  zemémeétickému a katastralnimu  inspektoratu  prostfednictvim

katastralniho utadu, jenz rozhodnuti vydal.

7.7.2 Povoleni vkladu

V piipadé splnéni veskerych nalezitych podminek a uplynutim lhaty''" pro

povoleni vkladu, je mozné provést vklad zapisem do spisu na zakladé § 67 odst. 2
spravniho fadu. Potvrzeni pisemnou formou je povinen katastralni Gifad vydat pouze na

zadost ucastnika.

Nyni v situaci povoleni a nasledném provedeni vkladu, zasle katastralni ufad

kazdému z G€astnikli vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru nemovitosti zapsan.
Vyrozuméni o povoleni vkladu prava obsahuje:'"!

nazev katastralniho tftadu

nazev, adresu a kontaktni idaje katastralniho pracovisté

text ,,Vyrozumeéni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti.*
spisovou znacku

datum vydani rozhodnuti katastralniho ufadu/soudu, pravni ucinky vkladu

vypis provedenych zmén

Toto wustanoveni plati od 1. ledna 2014, dfive ucastnici nebyli vibec
vyrozumivani, nybrz katastralni Gfad vyznacil na vSech vyhotovenych listindch dolozku

o provedeni vkladu, kterda méla informovat UcCastniky fizeni o provedeni vkladu.

110 Zékon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, § 16 odst. 1
111 Katastralni vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., podle § 26 odst. 3
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Dolozka byla dorucovéana ucastnikiim spolu s orazitkovanymi vlozenymi smlouvami,
a to do vlastnich rukou. Dnes uc¢astnikiim smlouva nepfijde, ponévadz se na katastr dava
pouze jedno vyhotoveni smlouvy, kterd tam pak ziistane. Podle nové pravni Gpravy je
také vyrozumén v ptipad¢ zastoupeni zmocnéncem i Ucastnik, coz v predchozi pravni
upravé nebylo a napt. v pfipad¢ zfalSované plné moci se ucastnik vibec nemusel

C1xe s . L 1. 112
dozvédét, ze se s jeho nemovitosti néco udalo.

Vklad byl po staru provadén ve lhité do tficeti dnt od pravomocného rozhodnuti
o povoleni vkladu, ale dochédzelo k nému casto mnohem dfive, protoze nebyla
uzakonéna lhiita dvaceti dnt, jako je tomu v soucasnosti. Vklad bylo mozné ud¢lat hned
po uspesném piezkumném fizeni. Primérné tedy dochazelo ke vkladu ptiblizné okolo

patnacti dni od podani navrhu na vklad.

Po tspé&$ném vkladu je nyni zruSena plomba a vyhotovena listina obsahujici
doloZku o povoleném vkladu a pisemné rozhodnuti o povoleni vkladu do sbirky listin.
Spis se vSemi podklady souzicimi pro rozhodovani katastru je také zalozen do sbirky
listin.'"® Pravni ucinky vkladu vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho
povoleni ke dni doruceni navrhu na vklad katastralnimu ufadu a dle § 18 odst. 4 NKZ
neni mozné podat jakykoliv opravny prostfedek proti rozhodnuti povolujici vklad. Neni
pfipustné tedy ani pfezkumné fizeni, obnova fizeni ¢i Zaloba podle obcanského

soudniho fadu o vécech jiZ rozhodnutych jinym organem.

7.7.3 Caste¢né povoleni vkladu

Situace castecn¢ povoleného vkladu miiZze nastat tehdy, kdy je katastralnimu
ufadu predloZen navrh na vlozeni vice prav, jez by mohla byt vloZzena samostatné. Je
vyjadfen souhlas vSech ucastnikli o vzajemné oddélitelnych pravech, a Ze mize
katastralni ufad rozhodnout o ¢astecném povoleni jejich vkladu.

V takovémto piipadé vyda katastralni ufad pisemné rozhodnuti, kde ve vyrokové casti

uvede prava, kterd se povoluji a kterd zamitaji. Nesouhlasil-li by byt jediny Ucastnik

112 Zékor} ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 18 odst. 3
113 PEKAREK, M. A kol. Pozemkové pravo. s. 331
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nebo se ve stanovené lhité k ¢astecnému povoleni vkladu nevyslovil, katastralni Grad
bude rozhodovat o navrhu v celém jeho rozsahu a navrh na vklad zamitne. Nastavaji
1 situace, kdy ucastnik fizeni vezme, se souhlasem ostatnich tcastnikii, navrh na vklad
zpét ohledné nékterého z prav navrhovanych, jez by mohla byt vlozena samostatné. Ve
vysledku to znamené pisemné rozhodnuti, kde je vyrokové ¢asti uvedeno, které navrhy

prav se povoluji a jaké se zastavuji.'™*

7.7.4 Zamitnuti navrhu na vklad

Katastr nemovitosti se mtize vydat rozhodnuti zamitajici navrh vkladu v ptipadé
nesplnéni stanovenych podminek dle § 17 NKZ. Pfedtim, nez samotné rozhodnuti vyda,
musi dat moznost Géastnikim vyjadiit se k podkladim rozhodnuti.'” Utad zpravidla
ucastniky vyrozumi o moznosti vyjadfit se k podkladiim rozhodnuti - uvede misto a cas,
po kterou se mohou s podklady fizeni seznamit, sd€li divody, pro néz nemtize byt navrh
vkladu do katastru nemovitosti povolen a také pou¢i o moznosti vzit podany navrh
zpét.''® Nevyjadii-li se ucastnik k podkladiim, povinnost ufadu katastru odpadne.
NejcCastéji vSak ucastnici vezmou navrh zpét, katastrdlni Ufad vyd4d rozhodnuti
o zastaveni fizeni a tim vznikd moZnost podat, po odstranéni zjisténych nedostatki,
v krat§i dobé novy ndvrh na vklad. Takovymto postupem se zamezi velkému poctu

zalob ze strany ucastnik.

/4 wo. . 14 14 14 /4 M /4 M4 4 1 1
Nalezitostmi rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad jsou nasledujici:'"’

vyrokova ¢ast — musi byt uvedeno zamitajici stanovisko ptislusného vécného
prava do katastru nemovitosti dle §5 odst. 2 zdkona o zapisech a oznaceni
ucastniki. Vyrokova ¢ast mize obsahovat bud’ jeden, nebo i vice vyroki, ty pak
dale mohou obsahovat vedlejsi ustanoveni

odivodnéni — zde jsou uvedeny divody, pro¢ byl navrh na vklad zamitnut,
podklady a uvahy pro rozhodnuti o zamitnuti a informace o vypotradani

katastralniho ufadu s ndvrhy a ndmitkami zi¢astnénych

114 Jednaci ¥ad katastralniho tfadu, CUZK ze dne 27.6.2014, ¢&1. 21
115 Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, § 36 odst. 6

116 Zékon €. 500/2004 Sb., spravni fad, § 66 odst.1 pism. a)

117 Zékon €. 500/2004 Sb., spravni fad, § 68 odst.1
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pouceni ucastnikii — poueni o tom, Ze je nepiipustny jakykoliv opravny
prosttedek, pfezkumné fizeni nebo obnova fizeni proti rozhodnuti o zamitnuti
vkladu.!"™ Podat 1ze Zalobu dle ob&anského soudniho fadu, ¢asti pa’tté,119 ovSem
za predpokladu podéani zaloby ve lhité tficeti dnii od doruceni rozhodnuti

0 zamitnuti vkladu.

Rozhodnuti o zamitnuti ndvrhu na vklad je doruc¢ovano vSem zucastnénym, a to

do vlastnich rukou a v pisemném vyhotoveni.
7.8 Opravné prostredky

Proti usneseni o preruseni fizeni je mozné podat odvolani'®’, a to do patnacti dnd ode
dne doruceni jeho pisemného vyhotoveni u mistné pfislusného zemémétického
a katastralniho, prostfednictvim katastralniho ufadu, jenz o pteruSeni fizeni rozhodl.
Odvolani proti usneseni o pferuseni fizeni nema v souladu s § 76 odst. 5 spravniho fadu

odkladny ucinek.

Proti usneseni o zastaveni fizeni je nabizena moznost podat odvolani také do
patnacti dnii ode dne doruceni pisemného vyhotoveni usneseni. Odvolani se poda
umistné pfislusného zemémeétického a katastralniho inspektoratu prostfednictvim
katastralniho ufadu, jenz o zastaveni fizeni rozhodl. Odvolani proti usneseni o zastaveni

fizeni nema odkladny G¢inek dle § 76 odst. 5 spravniho fadu.

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti je nepfipustny

jakykoliv opravny prostfedek ani Zaloba ve spravnim soudnictvi. V ptipadé rozhodnuti

’ ;v 1 . 121
o povoleni vkladu neni pfipustna ani autoremedura.

118 Zéakon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 18 odst. 5

119 Zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, § 244 a nésl.

120 Nalezitosti upravujici odvolani jsou v § 82 odst. 2 spravniho fadu. Ugastnici se ho mohou vzdat. Je
nutno vsak ucinit pisemné/ustné do protokolu. Dle §91 odst.4 spravniho fadu nabyva rozhodnuti
pravni moci v piipad€ vzdani se vSech tcastnikli prava na odvolani, dnem nasledujicim po dni, kdy se
vzdal prava podat odvolani posledni ucastnik. Podané odvolani je mozné také vzit zpét, nejpozdeji do
vydani rozhodnuti zeméméfického a katastralniho operatu. Rizeni o odvolani je zastaveno dnem
zpétvzeti. Napadené rozhodnuti nabyva pravni moci dnem po zastaveni fizeni. O skutecnosti zastaveni
odvolani se vyda usneseni zaznamenané pouze do spisu.

121 Zptisob opravného prostiedku, pii kterém spravni orgdn sam zmeéni své ptivodni rozhodnuti

66



V piipad€ podéani zaloby proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu prava do katastru
nemovitosti je prislusny krajsky soud,'* ktery je sidlem v obvodu ufadu katastru, jenz

napadené rozhodnuti Vydal.123

K podani zaloby je kompetentni ten, kdo tvrdi, Ze byl na
svych pravech dotcen rozhodnutim katastralniho ufadu o vkladu prava nebo povinnosti,
jez byla zaloZena, zménéna, zruSena anebo zamitnuta. Nejednd se tedy pouze

o ucastniky fizeni.

Co do podstatnych nalezitosti zaloby, katastralni zakon je nespecifikuje, proto se
postupuje dle ustanoveni § 42 odst. 4. Samoziejmé vedle téchto nalezitosti musi zaloba
zahrnovat také nalezitosti taxativné¢ vymezené v obCanském soudnim tadu.'** Zaloba
musi byt podana do dvou meésicli ode dne doruceni rozhodnuti a samoziejmé se za ni
musi zaplatit soudni poplatek. Zjisti-li soud, ze n€kterd z podstatnych nélezitosti neni
obsazena v zalob¢, je podana pozd€ nebo neopravnénou osobou, zalobce pouci a vyzve
ho k opravé vady podani nebo popiipadé k doplnéni v pifimétené dané Casové lhuté.

Jestlize se tak nestane, lhiita marné€ uplyne, soud Zalobu odmitne formou usneseni.

Jen pro doplnéni z judikatury krajského soudu'® — poznamka o podani Zaloby
o urceni vlastnictvi k nemovitosti v katastru nemovitosti, jakozto pfedmétem smlouvy,
podle které byl navrzen vklad prava do katastru nemovitosti, neni divodem pro
zamitnuti navrhu na vklad. Zalezi v tom ptipadé na vuli nabyvatele, jestli i pfes

takovouto pozndmku nemovitost pfijme nebo ne.

Soud pouze zkoumad, jestli ucastnici pravniho tkonu méli pravo na to, aby byl
povolen jejich vklad prava, jeZ podali na ptislusném tradu katastru, a to ke dni, kdy byl
navrh na vklad podan u katastralniho tfadu. Zalobu soud zamitne v piipads, jestlize
dojde k zavéru, ze katastralni Gfad o vkladu prava rozhodl spravné. Dospéje-li soud
k zavéru opacnému, tedy Ze o vkladu mélo byt rozhodnuto jinak, nez to udélal

katastralni ufad, nahradi formou rozsudku rozhodnuti katastralniho uradu.

122 Zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni ad, § 249 odst. 2

123 Zékon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 18 odst. 7

124 Zékon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, § 246 odst. 2 a 3
125 Rozhodnuti KS v Brné ze dne 25. 2. 2000 sp. zn. 35 Ca 19/1999
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Po pravomocném rozhodnuti o zamitnuti vkladu prava do katastru nemovitosti
se zru$i plomba, coz de facto znamend, ze se vymaze informace o doteni zménou

predmétné nemovitosti.

8. Ziskavani udaji z katastru nemovitosti

Katastralni ifady umoziiuji ziskavat informaci z katastru nemovitosti na zaklad¢
katastralniho zdkona uplatitujici zésadu vetejnosti, a tedy pristupné Siroké vetejnosti.

Jde ptedevsim o informace ze souboru geodetického a souboru popisného.
Udaje Ize ziskat prostfednictvim:

nahliZeni nebo Ustni informace z katastru

vypisy, opisy ¢i kopie geodetickych nebo popisnych, identifikace parcel formou
vetejnych listin

ovéiené opisy Ci kopie listin ze sbirky listin katastralniho operatu

reprografické kopie

tiskové vystupy

dalkovy piistup k udajim

Gidaje z katastru na internetovych strankach CUZK

kopie katastralnich map doplnéné orientacnim zékresem pozemkové drzby

Mr M ’ . 7126
diivéjsich pozemkovych evidenci

Nejspolehlivéjsi moznosti, jak ziskat z pravdivé, celistvé a platné informace je
oficialni 7adost o vypis z katastru nemovitosti. ~Zadost se podava na piisluiném
katastralnim ufadu, kde zaplati spravni poplatekm. K Zadosti je nutné, aby Zadatel
piilozil evidenéni popisné nebo &islo parcely. Rozdil mezi nahlizenim do katastru, které
je zdarma a placenym vypisem je ten, Ze pouhym nahlizenim nemusime nalézt vSechny

informace na rozdil od vypisu z katastru, ktery neni vetejnou listinou.

126 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. s. 450
127 Za vydani vypisu z KN se vybira spravni poplatek ve vysi 100 K¢, a to ve formé kolku podle polozky
¢. 119 ptilohy k zakonu €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist.
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Vetejna listina deklaruje skute¢nosti rozhodné pro jednani se statnimi organy,

provéiuje stav udaju v katastru nemovitosti ve chvili jejiho vzniku.

Vypisem, opisem ¢i kopii z katastru nemovitosti, které¢, jak bylo feCeno vyse, jsou

vefejnou listinou, se rozumi:

uplny i ¢asteCny vycet parcel, budov nebo jednotek vlastnika, spoluvlastnika ¢i
opravnéného z jiného prava piislusejicich k listu vlastnictvi s udaji o pravech
vycet udajii o domé s byty i nebytovymi prostory

kopie katastralni mapy

Opisy a kopie ovéfuji, ovSem katastr nemovitosti neodpovida za obsah listin. Jako

oficialni potvrzeni slouzi vypis z katastru jedin€ s razitkem a pfislusnym kolkem.

8.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti' > neboli list vlastnictvi, doklada fyzickou a pravni
existenci nemovitosti. DEli se na zéhlavi a sedm hlavnich ¢asti oznacenych A, B, By, C,
D, E, a F. V pfiloze této prace je dan k nahlédnuti skute¢ny LV pro blizsi predstavu jeho
podoby.

Zahlavi obsahuje:

L] ’ W

nadpis listiny (,,Vypis z katastru nemovitosti“ ¢i ,,Vlastnictvi domu s byty
a nebytovymi prostory* nebo ,,Vlastnictvi bytu a nebytového prostoru®)

¢islo Listu vlastnictvi

kod a nazev okresu, obce a nazev katastralniho izemi.

udaj o tom, v kolika ¢iselnych tadach jsou v daném katastralnim tuzemi

¢islovany pozemky (zda v jedné ¢i ve dvou)

128 Vyhlaska 358/2013 Sb. Ceského tfadu zeméméfi¢ského a katastralniho o poskytovani tdaji
z katastru nemovitosti, § 6
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Cast A — ,,vlastnik® obsahuje:

podrobné informace o osob¢ vlastnika ¢i spoluvlastnika jedné nebo vice nemovitosti

a jejich podilech, k nimz se list vlastnictvi vztahuje.

Cast B —,, nemovitosti“ obsahuje:
podrobnou identifikaci o nemovitostech, které vlastnik uvedeny v ¢asti A vlastni. Vypis

je rozdélen do tii casti podle typu vypisu bud’ pozemkd, staveb nebo jednotek.

o ;1 7w ;v 2 o N
U pozemki se uvadi: parcelni ¢islo, vyméra v m”, druh pozemku, zplisob vyuziti

a ochrany.

U staveb se uvadi: ¢ast obce a Cislo popisné anebo evidenéni, zptisob vyuziti, typ

budovy, zptsob ochrany, ¢islo parcely.
U jednotek se uvadi: udaje o domé, Cislo jednotky a pfipadné jeji umisténi.
Probiha-li zména prava k danym nemovitostem, vyznacuje se plombou - symbol P.

Symbol hvézdicka znamend, ze k dané nemovitosti neni zcela dotfeSen pravni vztah

a kupujici by mél byt maximalné€ na pozoru a transakci ditkladné provéftit. 129
Cast B1 — ,jina prava“ obsahuje:

vyznaceni jiného v€cného prava v pripadé, Ze existuje, k nékterym nemovitostem z ¢asti

B. Mize se jednat napft. o zastavni pravo nemovitosti pii hypotecnim uveéru.

Cast C - ,,omezeni vlastnického prava* obsahuje:

udaje o omezeni vlastnického prav vazajiciho se k nemovitosti. Mohou to byt napf.
veécné biemeno, predkupni pravo €1 pravo zastavni k nemovitosti, omezeni pievodu
nemovitosti, exekuce nebo omezeni prava disponovat s nemovitosti. U pravnickych

osob zde nalezneme napf. zapis o konkurzu dané pravnické osoby.

129 CUZK: Nahlizeni do katastru. [online]. [cit. 2015-02-27]. Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Cast D - ,,jiné zapisy*

Spolecné s Casti A nam tato cast D slouZzi pro zjisténi pravnich vztahi k nemovitosti.
Najdeme zde rizné poznamky a odkazy, které nas informuji o listinach a fizenich. Napf.
o podéani zaloby na ur€eni vlastnictvi, o nemovitosti, kterd je predmétem spole¢ného

vlastnictvi manzeli nebo o zahdjeni vyvlastiiovaciho fizeni apod.

Cast E - ,,nabyvaci tituly a jiné podklady k zapisu® obsahuje:
informace o nabyvacich titulech, na jejichz zaklad¢ vlastnické pravo k nemovitosti
vzniklo. Témi mohou byt napf. kupni smlouvy, kolaudacni rozhodnuti, darovaci

smlouvy, rozhodnuti soudu o vypotadani dédictvi, aj.

Cast F - ,vztah bonitovanych puadné ekologickych jednotek k parcelam*
Zaveérecna cast, kde se vypisuji pfipadné vztahy bonitovanych ptidné ekologickych
jednotek k parcelam. Uvadi se jejich parcelni ¢islo, kod bonitované pidné ekologické

jednotky (BPEJ) a jejich vymeéra.

Uplné€ na konci vypisu z katastru nemovitosti jsou uvedeny informace o fizeni,
jimiz jsou dotfeny pravni vztahy k nemovitostem. Listiny k plombam, Cislo jednaci,
nazev katastralniho Ufadu nebo pracovisté, datum a ¢as vyhotoveni vypisu, rovnéz

jméno, piijmeni a podpis vyhotovitele. V neposledni fad€ nesmi chybét razitko.

Od 1. ledna 2007 je mozné, aby vypisy z katastru nemovitosti vydavaly i dalsi

.o 130
1nstituce:

obecni Urady, ufady méstskych casti (tzv. Czech Points)
krajské a matriéni ufady
Ceska posta, Hospodaiska komora CR

Notari

130 Zékon €. 365/2000 Sb., o informacnich systémech vetejné spravy, § 8a
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8.2

Informace, sluzby a listiny z katastralniho pracovisté

Na pardubickém katastralnim pracovisti je mozné ziskat nésledujici informace,

sluzby a listiny:

vypisy z KN z celého izemi Ceské republiky

kopie katastralnich map, které jsou ulozené na pardubickém pracovisti
informace o budovach, parcelach, bytovych jednotkach

informace o vlastnicich a jinych opravnénych osobach

kopie listin, které jsou ulozeny na pardubickém pracovisti — napi. kupni
a darovaci smlouvy, usneseni o dédictvi, natizeni o exekuci

vypisy z pozemkové knihy a kopie sbirky listin obsazenych v pozemkové knize
digitalni katastralni mapy, jejich vytezy, scany listd katastralnich map

datové soubory s udaji z KN

zaznamy, poznamky, vklady na zédkladé dolozenych listin

Informace, sluzby a listiny, které ziskat na Gfadu katastru nelze jsou:

8.3

vyhotovovani smluv k pfevodu nemovitosti a jiné pravni listiny

vyhotovovani geometrickych pland, rozdélovani pozemkul, zaméfovani budov
a vytycovani hranic pozemkl

rozhodovani sporti o pozemkové hranice

poskytovani informaci o $ifi ¢i délce pozemku

evidence informaci o uzivatelich nemovitosti

evidence cen nemovitosti a vypracovani znaleckych posudkt

prodej programt na digitalni prohlizeni katastralnich dat
Utedni deska

Utedni deska je jedna z dalsich moznosti, kde mohou lidé ziskavat informace

z katastru nemovitosti, kterou zvetejiiuje kazdy katastralni Uifad na vetejné pfistupném

misté a na internetovych strankéach tradu.
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9. Spravni poplatky

Spravni poplatky131 a 1’1p1aty132 jsou vybirany katastralnimi urady za poskytovani

vybranych udaji z katastru nemovitosti.

Tabulka ¢. 1: Prehled spravnich poplatki za vybrané udaje

Ukon Sazba

a) pozemkovych nebo zelezni¢nich knih, zemskych desek. Za kazdych i jen zapocatych | 100 K¢
dvacet mérnych jednotek v rdmci jednoho katastralniho uzemi.

Vydani kopie katastralni mapy, kopie mapy z dfivejsich pozemkovych evidenci, kopie
b) z pozemkovych nebo Zelezni¢nich knih ¢i zemskych desek. Za kazdou i jen zapocatou | 50 K¢
stranku formatu A4.

Vydani identifikace parcely ¢i skupiny souvisejicich parcel posledniho dochovaného

vvvvvv

0) 100 K¢

operatu s parcelou, skupinou parcel vedenych v katastru nemovitosti. Za kazdych i jen
zapocatych dvaceti parcel z téchto pisemnych operatd v kazdém katastralnim uzemi.

Ptijeti zadosti o potvrzeni souladu ocislovani parcel geometrického planu s udaji
d) katastru nemovitosti. Za kazdych i jen zapocatych dvaceti parcel uvedenych v novém | 100 K¢
stavu geometrického planu v kazdém katastralnim uzemi.

Ptijeti zadosti o potvrzeni souladu oc¢islovani parcel geometrického planu vyznacujici

©) jen vécné biemeno s Udaji katastru nemovitosti. 100 ke
) Vydani prvni a dalsi kopie listiny pofizené pii vydani origindlu listin uvedenych v 30 Ke
pismenech a) az c), za kazdou i jen zapocatou stranku formatu A4
Vydani ovéfeného opisu ¢i kopie listin ze sbirky listin katastru nemovitosti a sbirky
g) listin pozemkové knihy. Za kazdou i jen zapocatou stranku formatu A4. 50 K¢
Y 133
Zdroj: CUZK
Tabulka €. 2: Prehled spravnich poplatkii za navrh na vklad
Ukon Sazba
a) | Pfijeti navrhu na zahajeni tizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti. 1 000 K¢
Pfijeti navrhd na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti na
b zékladé listin souvisejicich s vystavbou vefejné prospésné stavby pro 1 000 K¢ za kazdy
) zneSkodnovani odpadu, zasobovani vodou, odvadéni odpadnich vod a jejich navrh nejvyse
¢isténi, pro vetejnou dopravu, vefejné skolstvi, vefejnou spravu a obdobné v uhrnu 10 000 K¢&
vetejné ucely

131 Zékon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, v platném znéni

132 Vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani tdajl z katastru nemovitosti

133 CUZK: Sazby sprdavnich poplatkii-polozka 119. [online]. [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poplatky/Sazby-spravnich-poplatku.aspx
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Ptijeti tipIlného znéni prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam k uloZeni do sbirky listin ¢i pfijeti dohody 500 K¢
spoluvlastnikll o spravé nemovité véci k ulozeni do sbirky list

<)

Zdroj: CUZK134

Poplatek za vypis Ci opis z pozemkové knihy se zvySuje na dvojnasobek v cizim
jazyce. Od poplatkl jsou osvobozeny organy ochrany ptirody povéfené vykonem statni
spravy, stavebni ufady (dle stavebniho zdkona) a organy statni paméatkové péce (dle
zvlastniho pravniho ptedpisu), dale registrované cirkve a ndbozenské spolec¢nosti, ikony
provadéné v souvislosti s pfevodem bytu a nebytového prostoru a s pievodem
spoluvlastnického podilu k pozemku souvisejicitho s bytem a nebytovym prostorem,
jejichz prevod je bezplatny podle zvlastniho pravniho ptedpisu upravujiciho vlastnictvi
b ytﬁ.135

Katastralni Ufad vyzve poplatnika pisemnou formou k zaplaceni poplatku, a to
pred vydanim pozadovanych ukolii. Neprovede-li titad tikon a poplatek byl jiz zaplacen

s podanim zadosti, cely poplatek ufad zadateli vrati.

10. Zanalyzovani prijmia a vklada v Pardubicich

Nasledujici tabulky a grafy zobrazi pocty ndvrhi vklad, chybnych navrht
a zapsanych vkladl, dale pfijmy na pardubickém pracovisti katastrdlniho ufadu ve

srovnani za posledni tfi roky.

Tabulka ¢. 3: Vklady

Rok 2012 2013 2014

Navrhy na vklad 6979 11265 16 146
Chybné navrhy 872 1 609 2019
Zapsané vklady 6 107 9 656 14 127

Zdroj: pravni oddéleni KU Pardubice

134 CUZK: Sazby spravnich poplatkii-polozka 120. [online]. [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poplatky/Sazby-spravnich-poplatku.aspx
135 Zékon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, polozka 119 a 120
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Graf ¢. 1: Vklady

m2012 m2013 =2014
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Navrhy na vklad Chybnénavrhy Zapsané vklady

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 4: PFijmy

Rok 2012 2013 2014
Piijmy v K¢ 1 800 000 | 5957 000 8015000

Zdroj: CUZK136

Graf'¢. 2: Prijmy KU Pardubice
5015000
5957000
1 800000
2012 2013 2014

Zdroj: CI’JZK137

136 CUZK: Katastralni tirad pro pardubicky kraj [online]. [cit. 2015-03-11]. Dostupné z:
http://www.cuzk.cz/Urady/Katastralni-urady/Katastralni-urady/Katastralni-urad-pro-Pardubicky-
kraj/Katastralni-urad-pro-Pardubicky-kraj.aspx
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Z uvedenych dat vyplyva, ze kazdym rokem pocet zapsanych vkladd stoupa,
nejvice jich tedy bylo na pardubickém katastralnim pracovisti v lofiském roce. Mensi
pocet zapsanych nemovitosti v piedeslych letech mtuze byt disledkem finan¢ni krize,
kterd se dotkla i stavebnictvi. V roce 2012 nebyl pohyb na trhu s nemovitostmi nijak
velky, na uzemi Pardubic se dostavovaly nemovitosti, které¢ byly s vystavbou zapocaty
v dobé pied finan¢ni krizi. Posledni dva roky ukazuji, ze krize opada, zvySuje se pocet
transakci na trhu, predevsim diky tomu, ze klesaji i urokové sazby hypotecnich avéra.
Spousta lidi refinancuje véry, méni banky, coz se musi do katastru nemovitosti zapsat
formou vkladu zéstavniho prava. Bohuzel piibyva i pocet lidi, co vyhlasili osobni
bankrot ¢i je na n€ uvalena exekuce a nemovitosti jsou tak zabavovany, drazeny a méni

své majitele.

11. Oprava chyb v katastru nemovitosti

U kteréhokoli tidaje uvedeného v katastru nemovitosti miize dojit k chybé. Jedna
se 0 rozdil mezi skute¢nou a naméfenou hodnotou nebo jinak ziskanou veli¢inou.'*®
Ditive vSak, nezZ se pfistoupi k jeji opravé, je nutné posoudit samotnou existenci chyby,
tedy zda se v daném piipad¢é skute€né o chybu jedna ¢i nikoliv. Opraveni vzniklych

chyb pfispiva k vétsi pravni jistoté vlastniki a jinych opravnénych.

V katastralnim zdkonu jsou rozliSeny dva druhy chyb — a) chyby vzniklé
nepiesnosti pii podrobném méfeni a zobrazeni pfedmétu méfeni v katastralni mapé€ a pti
vypoltu vymér parcel, v piipadé, Ze byly piekroeny mezni odchylky'” ab) chyby
vzniklé ziejmym omylem pii vedeni a obnové katastru. Prvni druh chyby prokazuje
piekroceni meznich odchylek, druhy druh je nutné chépat jako nesoulad mezi zapisem
v katastru nebo zdkresem v katastralni mapé€ na jedné stran¢ a podkladovou listinou,
na jejimz zaklad¢ byl zdpis €i zdkres proveden, na strané druhé. OvSem ne kazdou
takovou chybu katastralni Gfad opravi. Musi se jednat o chybu, kterd vznikla zfejmym

omylem, nejedna se tedy o chybu nejasnou ¢i spornou.

137 Vlastni zpracovani
138 Terminologicky slovnik geodézie, kartografie a katastra. s. 88
139 Stanovené vyhlaskou ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
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Pozadavek na odstranéni chyb mize mit kazdy, jehoz prava, pravem chranéné
z4jmy nebo povinnosti se tykaji katastru nemovitosti. Katastralni Gfad opravi na
pisemny navrh vlastnika nebo jiného opravnéného,'* popt. i bez navrhu, chybné tdaje
katastru nemovitosti, a to do tficeti dntl, ve zvlast' odtivodnénych piipadech do Sedesati
dntl, ode dne doruceni navrhu. Dospéje-li katastralni ufad k presvédceni, ze se o chybu
v katastralnim operatu nejednd, informuje opravnéného, pficemz ho zaroven pouci
o jeho souvisejicich pravech, tedy opravnéni sdélit katastralnimu uiadu do tficeti dnii od
doruceni ozndmeni, Ze nesouhlasi s verdiktem, ze se o chybu nejednd. V takovém
pfipadé vyda katastradlni Gfad rozhodnuti, proti némuz se miize opravnény branit
odvolanim.'"" Mimofadné opravné prostfedky je mozné pouzit proti rozhodnutim, jez
nabyly pravni moci nebo ji nenabyly, ale jsou piedbézné vykonatelnd. Jednd se
o prezkumné tizeni, obnovu fizeni a vydani nového rozhodnuti. Podrobnosti provadéni

oprav chyb v katastralnim operatu jsou zakotveny v § 44 katastralni vyhlasky.

Pribéh fizeni o opravé chyby vede katastralni Gfad v protokolu OR (ostatni
rozhodnuti). Pribézné se do n€j zaznamenavaji doslé ndvrhy na provedeni oprav, fizeni
v jednotlivych krocich a vysledek fizeni. Pro kazdy ptipad se zaloZi samostatny zdznam,
elektronicky spis svého druhu, kde je urCeno c¢islo jednaci, informace o dotfené
nemovitosti, pfedmét fizeni OR, vyjmenovani UCastnici fizeni a udalosti, ke kterym
v prabehu fizeni doglo.'*

strankach CUZK.

Priibéh tizeni o opravé chyby lze sledovat na internetovych

12. Vybrané priklady zapsanych chyb

Diivod, pro¢ si nemovitosti hlidat sdm ¢i je nechat stfezit ,,hlidacim psem* je prosty.
Stane-li se zlod¢j nemovitosti Uspé&Snym nebo dojde-li k administrativni chybé bud’
v databazi, nebo lidskym selhanim, navraceni do ptivodniho stavu se neobejde bez

pomoci advokatl a soudii. To mize mit za nasledek ztratu spousty penéz, nervi, Casu,

140 Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 36
141 Zékon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 36 odst. 3 a 4
142 TRAJER, V. TRAJEROVA. Katastr nemovitosti. s. 258
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ato vSe bez jistoty kyzené¢ho vysledku. Podvod nebo chyba mohou vést az ke ztraté

nemovitosti anebo budouciho dédictvi.

Tabulka ¢. 5: Hlidané zmény v KN

Lhiita Faze Riziko Reseni Naklady
Thned kontaktovat
Prvnich 20 dnti | Néavrh na vklad Zadné KN Zadné
Do 30 dnt Podani spornosti
(celkove 21. - 51. proti vSem a
den) Po vkladu Ztrata nemovitosti | zaloba k soudu 50 - 100 000 K¢

Podéani spornosti
neucinéné proti

Po 30 dnech nakupu v dobré

(celkove po 52. vite a zaloba k

dni) Po vkladu Ztrata nemovitosti | soudu 50 -100 000 K¢
Definitivni ztrata

Po uplynuti 3 let | Po vkladu nemovitosti Neexistuje Hodnota nemovitosti

Zdroj: vlastni zpracovani

V prvnich dvaceti dnech probihd navrh na vklad, kdy se navrzena zména provétuje
a dava majiteli Cas reagovat. V piipad¢ nesrovnalosti je 1ze nahlésit na mistné ptislusny
katastr — ten zadost prozkouma a zamitne. Nedojde tedy k zépisu vlastnika nového,

k chybné exekuci ¢i omezujiciho bfemene.

Do tficeti dnii od regulérné zapsaného podvodu ¢i chyby se situace komplikuje,
nicméné¢ potfad dava vlastnikovi moznost obrany ovSem uz vyzadujici kladny rozsudek
soudu. Dnem provedeni vkladu musi podvedeny vlastnik podat na katastr nemovitosti
poznamku o spornosti.'*’ Nemovitost s poznamkou, mize podvodnik dale prodat, ale
dalsi kupujici jiz prokazatelné nebude pod ochranou dobré viry a existuje tak moznost
zpétné ziskdni nemovitosti. Poznamka musi byt podpofena Zalobou, coZ znamena
naklady na pravniho zéastupce a soudni poplatky, které t€éméft s jistotou 1 v ptipade vyhry

sporu nikdo vlastnikovi nezaplati.

Po tficeti dnech miZze podvodnik, zapsany nyni jako vlastnik, nemovitost prodat

dal§imu kupujicimu, ktery bude chranén dobrou virou v zépis do katastru nemovitosti.

143 Zékon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 24
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Podvedeny vlastnik musi podat na katastr nemovitosti poznamku spornosti, ta jiz neni
ucinna proti kupujicimu, ktery nabyl nemovitost v dobré vife. Poznamku opét musi
nasledovat do Sedesati dni Zaloba, jinak by ji ufad smazal. V piipadé, Zze nemovitost
koupi béhem nésledujicich tfi let, a to v dobré vife, pravdépodobnost navratu
nemovitosti ptivodnimu vlastnikovi rapidné klesa. Soud muze dat za pravdu nikoliv
puvodnimu vlastnikovi, ale strané, jez nemovitost zakoupila v dobré vife, a po zapsani

vkladu se stala jejim pravoplatnym vlastnikem.

Po tiech letech od zapsani podvodného vkladu neni mozné udé¢lat vibec nic.

. , wr , . , . , 144
Nemovitost zkratka patii vlastnikovi zapsanému v katastru nemovitosti.

Pro ziskani informaci konkrétnich chyb v Pardubicich byl kontaktovan doktor
prav z pravniho oddéleni Katastralniho tfadu Pardubice. Na zakladé rozhovoru jsou
nize popsany dva chybné ptipady, pticemz se prvni tyka chyby, kterou zptsobil trednik

a druhy ptipad podvodného vkladu do katastru nemovitosti.'*®

12.1 Byrokraticka chyba

I urednici jsou jen lidé. A lidé chybuji. Miize se stat, Ze zdpis nemovitosti nebo
dédictvi je chybny v byrokratické sfére. Nemovitost se dostava do ohroZeni a nezalezi na
tom, zda se jedna o chybu konkrétniho clovéka nebo databdze.“ Ptestoze se jedna

o chybu ttadu, postup napravy se nijak nelisi od podvodného zapsani zlod¢jem.

Ptes kupni smlouvu pievadéjici pozemek i diim na manzelsky par, zistal chybou
ufednika zapsan pozemek na ptivodniho majitele. Ten se dostal do exekuce a novym
majitelim byl jejich pozemek vydrazen. Pivodni majitel pozemek nevlastnil vice nez
deset let. Drazba by tedy neméla platit. OvSem vydrazeni ma piednost pted piivodnim
vlastnictvim a katastr ho musi respektovat na zdkladé originarniho préwa.146 ,»MozZnost

domoci se vlastnického prava je po drazbé téemer nulovad.“ Katastr nemovitosti se se

144 Proc¢ hlidat katastr. [online]. [cit. 2015-03-12]. Dostupné z: http://www.katastr365.cz/proc-hlidat-
katastr/
145 Doktor prav z pravniho oddéleni Katastralniho ufadu Pardubice [cit. 2015-02-20].

vvvvvv
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situaci vypotadal nasledovné - vlastnici pozadovali ndhradu Skody, katastralni rad
uznal chybu jako nespravny ufedni postup a nahradil Skodu dle cenové mapy pozemkd.
Pozemek nicméné patii novému majiteli, jenz ho vydrazil a on byvalym majitelim
pozemek zpétné prodd za nckolikandsobnou cenu. OvSem nejradéji by koupil i dim
postaveny na jeho pozemku a nabidl majiteliim vyménu za jinou nemovitost. Katastralni
ufad se dale zalezitosti nezabyva. Manzel¢ se tedy obratili se na Ministerstvo

spravedlnosti a doufaji v definitivni vyfeseni situace. Pfipad neni dosud vyieseny.
12.2 Podvod

Provést zménu na katastru nemovitosti je snaz$i, neZ se zda. Staci mit ufedné
ovéfené smluvni dokumenty potiebné pro pievod.'*’ Jejich zfalsovani bohuzel zvladne
1 praimérny podvodnik. Celkové mize podpis ovéfit pies pét tisic subjektti (notat, Czech
point, posty, matriky, v zahrani&i také zastupitelské Grady),'*® které maji riiznou urovei
spravy dat, a tudiZz i rozdilnou uroven schopnosti odhalit zfalSovany pas, obcansky
prikaz nebo plnou moc. ,,Katastralni urad nema pravomoc kontrolovat pravost podpisu

na smluvni dokumentaci, plné tedy spoléhd na razitko ovérovatele a nemiize jinak. “

Néhodny podvod neexistuje. Podvodnici spoléhaji na institut "dobré viry".
Podvodnik tak okamZzité po piepsani nemovitost dale preprodava bud’ novému nic
netusicimu majiteli, nebo svému komplici reprezentujiciho ,,nového majitele*. Takto se

stalo 1 v nésledujicim ptipadé.

Podvodnik na zaklad¢ faleSnych dokladl vlozZil navrh na vklad nemovitosti do
katastru nemovitosti. Vlastnik bohuzel bezodkladné a aktivné nejednal v dobé, kdy
probihalo provéfovani navrhu na vklad. Stalo se tak, jelikoz byl zastoupen zmocnéncem
na zaklad¢ faleSné pln€ moci a o provedeni vkladu byl informovan pouze jeho zastupce,
tedy podvodnik, ktery jako novy vlastnik nabytou nemovitost ihned pteprodal. Nic
netusici novy kupujici tak legdln€ v dobré vife za nemovitost zaplatil a stal se po
fadném zapsdni novym majitelem. Vlastnik nemovitosti je tak o svou nemovitost

fakticky pfipraven, 1 v kdyz vni sdm dlouhodobé bydlel. Skutecny stav totiz

147 Dle § 62 a 63 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlasky se podpisy na listinach povazuji za
pravé, jsou-li na listindch ufedn¢ ovétené.
148 Zakon ¢. 365/2000 Sb., o informacnich systémech veiejné spravy, § 8a
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v takovémto ptipadé ustupuje stavu zapsaného v katastru nemovitosti neboli ,,co je

psano, to je dano.

K této problematice se jiz diive vyjadtil i Ustavni soud.'* Posuzoval piipad
kupujiciho, jenz koupil nemovitost od osoby zapsané v katastru jako jeji vlastnik.
Kupujici jednal s davérou v zapsany stav a Ustavni soud mu poskytl ochranu, ¢ehoz

v posledni dob¢ ¢im dal vice vyuZzivaji podvodnici.

V nasem piipadé podvedeny vlastnik po zjisténi stavu podal poznamku
spornosti, ta ovSem nebyla u¢innéd proti kupujicimu, ktery nabyl nemovitost v dobré
vife. Poznamku ze zakona nasledovala zaloba. Soud konstatoval, ze notaf, u né¢hoz
podvodnik ovétoval podpisy, neni odpovédny za odhaleni faleSného podpisu na plné
moci. ,, Poskozeny viastnik nemovitosti se tak nemiize domahat ani nahrady skody po
statu v souvislosti s porusenim povinnosti notare. Moznost viastnika ziskat nahradu

«

Jjakékoliv Skody je tak absolutné minimalni.

Novy obcansky zakonik poskytuje ochranu podvedenym vlastnikiim nemovitosti
pouze v ptipad¢ jejich aktivniho a dasledného jednéani. Poskozeny se musi zacit branit
co nejrychleji. To mtze vlastnik ovSem pouze tehdy, dozvi-li se o podvodu vcas.
Vlastnici nemovitosti maji tedy jediny moZny systém obrany, a to dlouhodobé,
pravidelné a pokud moZno co nejcastéji sledovat, co je zapsano u jejich nemovitosti
nebo si zaplatit sluzbu hlidaciho psa. ,, V pripadeé zjisténi podezielych zmén museji
Jednat rychle.“ V opacném piipad¢ se tieti osoba — kupujici, mize zastitovat dobrou

virou a nemovitost ziskat do svého vlastnictvi.

Dalsi poznamka podvodnych praktik ,, Kromé pripadu podvodnych prevodii jsme
se setkali i s pripady zneuZiti nemovitosti jako zdstavy u bank.“ ¥ika pravnik KU
Pardubice. Timto zpiisobem podvodnici ziskaji penize formou hypote¢niho tvéru. Kdyz
se pozd¢ji skuteény vlastnik nemovitosti o podvodu dozvi v€as a dosahne pfepisu na

katastru zpét na néj, nemovitost uZ je zatiZzena zastavnim pravem.

149 Nélez Ustavniho soudu ze dne 11. kvétna 2011, sp. zn. II. US 165/11
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13. Zhodnoceni nové pravni upravy

Pravni uprava tykajici se vécnych prav k nemovitostem a jejich zapist do

vV

ostatn¢ dokumentuje dosavadni nejednotnd rozhodovaci praxe katastralnich uradi,
zejména pak v mnoha Gsecich nejednotna judikatura soudi ve spravnim soudnictvi.'’
Novy katastralni zdkon zjednodusil a sjednotil svou upravu, zmény vSak nepochybné
s postupem Casu doznaji urcitych pravnich korekcei, jako tomu bylo i1 u ptfedchozi pravni
upravy katastralniho zdkona. Tato kapitola bude vénovana zménam G¢innym od roku

2014.

Prvni diskutované téma je zdsada materialni publicity, tedy vétSi ochrana lidi,
ktefi nabyli nemovitost v ,,dobré vife* a to 1 od nevlastnika, coz byl zasadni nedostatek
minulého obcanského zdkoniku. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného
neumozioval, nicméné nalez Ustavniho soudu CR, jak jiz bylo fedeno v predchozi
kapitole, se ptfiklonil na stranu osoby jednajici v dobré vife. Bylo tak na uvéazeni soudt
jak si konkrétni ptipad vylozi, jelikoz pravni Uprava byla nedostatecnd, proto
zakonodarci nové zakotvili do ob¢anského zdkoniku § 984 odst. 187 umoznujici nabyti
nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika. OvSem s touto zménou
vyvstala diskuze o snadn¢j$im zneuziti, tedy moznost nemovitost ,,ukrast.“ Zakonodarci
chtéli posilit pravni jistotu téch, kteti budou jednat v dobré vite'”' a na moZnost
podvodl mysleli. V minulosti dochazelo k mnoha ptipadiim zfal§ované kupni smlouvy
a plnych moci, na jejichz zakladé byli informovani o zménach v katastru pouze
podvodnici, nikoliv opravdovi majitelé. Ten, kdo koupil nemovitost v dobré vite, si
mohl byt jisty svého vlastnického prava az za deset let, na zaklad¢ vydrzeni. Nyni musi
byt plnd moc ufedné ovétend, zastoupeny vlastnik ¢i jiny opravnény dostane od katastru
nemovitosti veskeré informace o provedeni vkladu préva a to nejpozdéji den po té, co
ke zméné do§lo.">? | Verfejnost je bohuzel velmi mdlo informovand a lidé kontaktuji

katastry s otazkami, proc¢ jim vyrozumeéni o provedené plombé prislo a co znamena?

150 VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 2. vyd. 2006, s. 7

151 ,,Ten, kdo jednal uréitym zptisobem, jednal poctivé a v dobré vife* Zakon ¢. 89/2013 Sb., obcansky
zakonik, § 7

152 Zékon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 16 odst. 1
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Jestlize lidé o téchto zmeéndch nevi, muze byt lhuta dlouhd, jak chce, ale neni

I LE
efektivni.

Pevné lhiita dvaceti dnti, kdy probiha ovéfovani informaci a vlastnik se muize
s 71w r v r 154 - v v ’ r 7 rooe
vyjadiit ke vkladovému fizeni,** nijak nepfispéla k urychleni vkladového fizeni, jak

bylo zamysleno.

Vlastnik, jenz zjisti, ze je k nemovitosti zapsadn jiny majitel, ma jedinou
moznost, jak jiz vime z piedchozi kapitoly, a to podat poznamku spornosti zapisu
nasledovanou zalobou do Sedesati dnti. Poznamka spornosti ma dusledek takovy, ze
osoby, které by podaly po jejim vyznaceni ndvrh na vklad k dané nemovitosti, nebudou
jednat v dobré vite a tim padem se nemohou domahat ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ.'”
Novy obcansky zakonik sice posiluje ochranu zapist do katastru nemovitosti, tedy
pravni jistotu kupujicich, jez nemovitost nabydou v dobré vite, nicméné se kupujicim
tak mize stat, ze po n€kolika letech nékdo mutize jejich vlastnictvi zpochybnit a ti maji

na ochranu nejvyse 3 roky. Mozn4 by stalo za tivahu prodlouzit tuto lhtitu.

Druhou zménou, pozitivni, je ptikladani nabyvaciho titulu k navrhu na vklad
pouze v jednom vyhotoveni, které zistava na katastralnim urad¢. 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 s vyznacenou
doloZkou o provedeni vkladu prava, ale pouze vyrozuméni o povoleni vkladu a kterych
nemovitosti se tykal. Autorka se domniva, Ze predchozi uprava listiny s vyznacenou

dolozkou o provedeni vkladu v lidech vzbuzovala vétsi jistotu spravnosti dokumentu.

Treti podstatnou zmeénou je zapis mnohem vice vécnych prav. V rozsiteni
okruhu zapisovanych prav neni, kromé vétsi administrativy na katastralnich uradech,
takovy problém. Znac¢né prodlouZzeni fizeni sebou nesou prava diive zapisovana
zdznamem, nove zapisovana vkladem. Praktickée je ale urCité€ zapisovani najmu a pachtu,

jelikoz se zvysi jistota najemnika popiipadé pachtyie v pfipadé¢ zmény vlastnika

153 Doktor prav z pravniho odd¢leni Katastralniho tradu Pardubice [cit. 2015-02-20].

154 Zékon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, § 18 odst. 1

155 Poznamka spornosti ovsem musi byt podana do 30 dnti ode dne, kdy se o zapisu dozvéd€l, nejpozdéji
do 3 let a nésledovana zalobou na urceni vlastnického prava do 60 dnti
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nemovitosti.'*® V piipadé prodeje pronajaté nemovitosti se zapsanym najemnim
vztahem v katastru nemovitosti, je novy vlastnik ujiStén, Ze najem zlistava uzavien na
dobu urcitou a ndjem bézi plynule dal. V opac¢ném ptipad€, pokud by novy vlastnik
vypovédél ndjem ¢i pacht jednostranné k ujmé druhé strany, by mohl ndjemnik ¢i
pachtyt vyzadovat ndhradu $kody nebo jina plnéni."”’ Zapis najmu je vhodny i v ptipadé
poskytovani uveéru u bank, maji totiz vétsi zaruku splaceni. Dnes, druhym rokem
ucinnosti, je brzy na to, abychom z praxe zjistili, jak moc se najmy a pachty budou do

katastru nemovitosti zapisovat.

Velmi diskutovanym tématem je staronova zasada superficies solo cedit, stavby
pevné spojené se zemi nachézejici se na ur€itém pozemku k nému neodd¢litelné patii

v piipad¢ jednoho vlastnika'*®.

Stavby se nové do katastru nemovitosti vibec
nezapisuji. Tomu tak do konce roku 2013 nebylo, ob&ansky zédkonik definoval, ze stavba
soucasti pozemku nebyla. Novy obcansky zakonik touto zasadou pfispél ke sjednoceni

a zptehlednéni vlastnickych prav k pozemku a stavbé.

Problémy nastanou v piipadé€ stavby na cizim pozemku. Stavba se stane soucasti
pozemku, a tudiz bude pattit majiteli pozemku. Ten kdo postavi stavbu, bude mit tzv.
pravo stavby, které muize byt ziizeno az na dobu devadesati deviti let, to ovSem musi
udélit majitel pozemku. Pravo stavby se také nové zapisuje vkladem do KN, miize se
prevést, dédit ¢i zatizit zastavnim pravem. Co je ale v piipad€ prava stavby dosti

nevyhodné, je urcitad asova omezenost uzivani, jelikoZ se jedna o dlouhodoby vztah.

Dals8i zmény nastaly u rozestavénych staveb, ty uz nepodléhaji evidenci v KN.
Novy zdkonik tedy komplikuje poskytovani hypotec¢nich Gveérii na rozestavéné stavby,
protoze od roku 2014 uZ je neni mozné zapsat do katastru nemovitosti. Jednoduché to
bude v piipad¢ stavby na vlastnim pozemku, ta k nému automaticky pfirista. V pripadé

odlisSnych majitelt stavby a pozemku, nesplnila-li do konce roku 2013 stavba stupeni

156 Jistota se zvysi, pokud je pronajimano nebo propachtovano napt. nékolik let dopiedu. O zapis do KN
pozada vlastnik nemovitosti pfipadné i najemnik nebo pachtyf, ti ale pouze se souhlasem vlastnika.
Viz § 6 KZ.

157 KLEGA, J. Jaké vyhody prinese zapis ndajmu ¢i pachtu do katastru nemovitosti [online]. [cit. 2015-
08-08]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/jake-vyhody-prinese-zapis-najmu-ci-pachtu-
dokatastru-nemovitosti-92396.html

158 V piipad¢€ odlisnych vlastnikl stavby a pozemku NOZ ponechava dualitu vlastnickych prav ke stavbé
a pozemku a déle zakon zfizuje vzajemné piredkupni pravo ve prospéch té€chto osob.
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rozestavénosti, tedy obvodové zdi, alesponn do vySe prvniho nadzemniho podlazi,
nesplnila tak podminky pro zapis do katastru nemovitosti a nedoslo ke vzniku
samostatné stavby. Vlastnik stavby by dle nové upravy musel prokdzat zahéjeni za staré
pravni Upravy, a ze se tim padem nemad stat soucasti pozemku a muze ji tak napf.
zastavit v bance. Problematické miize byt i napt. vlastnictvi manzela a manzelky. Pokud
budou manzel¢ z prostiedkli ve spolecném vlastnictvi manzelt stavét na pozemku, jenz

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

vlastnictvim.
Tabulka €. 6: PFipady odliSného vlastnika
Majitel pozemku Majitel stavby
Jeden z manzelt Manzelé v rezimu spole¢ného jméni

Manzelé v podilovém spoluvlastnictvi Manzelé v rezimu spolec¢ného jméni

Stat nebo obec Fyzicka osoba

Developer s najemni smlouvou nebo smlouvou o
Libovolny budouci kupni smlouve

Zdroj: vlastni zpracovani

Dals$i zmény jsou zapisované cenové udaje a udaje pro danové ucely do KN

. ’ , . . r v 1
nebo u evidovanych budov udaj, zda se jedna o docasnou stavbu.'>

159 Docasnd stavba je takova, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvanim (vyrobek plnici
funkci stavby, stavba pro reklamu) viz Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu, § 2 odst. 3
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Zavér

Pred rokem jsme vstoupili do doby zcela nového katastrdlniho zakona
1 obCanského zakoniku. Ten piinesl vedle novych pravnich institutli i nova pravidla, jak
maji byt zdkony a pravni predpisy v budoucnu vykladdny. Mimo jiné klade se mnohem
vetsi diraz na respektovani smyslu zédkonu pted jejich doslovnym vykladem. Snahou
autorky je predlozit nejen odborné, ale predevsim laické verejnosti alespon v nepatrné
vyseci struény pohled na novou pravni Gpravu katastradlni materie. Cilem diplomové
prace bylo pfedevsim to, aby nepodavala pouze teoreticky vyklad o nové pravni Gprave
dané problematiky, nybrz se pokusila o srovnani s predeslou pravni upravou a nadhled na
praxi zejména z pardubického katastralniho tfadu. V prvni teoretické Casti se prace
zasady katastru nemovitosti, z nichZ ,superfices solo credit”, stavba je soucdasti
pozemku, zcela zménila chépani nemovitosti ¢i zdsada materidlni publicity posiluje
pravni jistotu osob jednajicich v davéfe v pravdivost udaji zapsanych v katastru

nemovitosti.

Praktickd Cast byla vénovana predevSim vkladovému fizeni vztaZenému ke
Katastralnimu ufadu Pardubice. V prvni ¢asti se nachdzi kapitola fizeni o povoleni
vkladu prava do katastru nemovitosti zahrnujici pojem, druhy, formy zapisu, zahajeni
fizeni, cely prub¢h od zacatku do konce, nalezitosti a ptilohy vkladu. Zcela jisté neni
opominano vydani rozhodnuti katastru nemovitosti, tedy povoleni ¢i ptfipadné zamitnuti
vkladu préva. Nasledné¢ byly v diplomové praci zanalyzovany vklady za posledni tfi
roky v Pardubicich, dale na zéklad€ rozhovorli s doktorem prav z pravniho oddéleni
Katastralniho Ufadu Pardubice popsdny dva chybné ptipady, pficemz se prvni tykal
omylu zpiisobenym byrokratem a druhy pfipad podvodného vkladu do katastru
nemovitosti. V posledni kapitole byla z nacerpanych védomosti zhodnocena nova pravni

uprava a praktické dopady katastralniho zékona.

Diplomové prace byla srovnavana se starSi pravni upravou a snazila se najit
pozitivni nebo naopak negativni disledky jednotlivych tprav. V pribéhu studia

jednotlivych pravnich pfedpist se autorka snaZzila objasnit ne¢které problematické casti
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pomoci dostupnych zdroji a praxe z katastralniho Gfadu. Lze fici, ze pozitivum nové
pravni upravy katastru nemovitosti je ve sjednoceni, z diivéjSich tfi, v jeden uceleny
mnohem lepsi informovanost uc¢astnikd vkladového fizeni, zejména pak vlastnika, coz
by mélo predev§im vést k zamezeni podvodnym piipadim. Noveé si také své
nemovitosti vlastnici mohou nechat hlidat diky placené aplikaci. Na druhou stranu jsou
kladeny vétsi naroky na vlastniky, aby si zajistili skutecny stav zapsany v katastru
nemovitosti, protoze neznalost zapsanych udaji nikoho neomlouva. Nejde pfitom jen
0 zapis vécného prava, ale io poznamky, které Cini zapsané pravo spornym nebo
nejistym, poznamky potadi nebo prednosti. ,,Je-li pravo k véci zapsadno do vetejného

. y . v o 160
seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim stavem.

Méné pfijemna zména pro vlastniky je povinnost platit spravni poplatky na

zakladé¢ vkladi vécnych prav do katastru nemovitosti, jejichz fada se vyrazné rozsitila.

Zvykat si na rekodifikaci ob¢anského zakoniku i katastralniho zékona bude jesté
néjaky Cas trvat, rozhodné je vétSina zmén piinosnych, jelikoz v urCitych ptipadech
zlepsily pravni materii. Nové Upravy vedou k daleko vétSim pozadavkim na
odpovédnost téch, kteti o zapisech prav rozhoduji a o vedeni spravy katastru viibec.
Nepochybné jeste¢ dojde k pravnim Upravam, protoze mnohé pravni piedpisy spolu
nejsou vzajemné provazany a pusobi nesouladné. Nezbude tedy, nez se vSe naucit
znovu, nicméné autorka doufd, ze tato diplomova prace naplnila cile a podané

informace poslouZily jako jednoduchy, ptesto vystizny navod pro praxi.

Resumé

A year ago we entered into new legislative session dominated by the Land
Registry Code and Civil Code. This period brought about (besides new legal institutes)
new methods of legal interpretation. From now on, more emphasis should be given to
the spirit of the law over the letter of the law. Author tries to communicate the new
regulation of Land Registry Procedure to both professionals and (more importantly)

laymen. The primary purpose of my thesis was not to compile strict theoretical facts on

160 Zéakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, § 980 odst. 2
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the matter but to compare new provisions with old ones and include practical examples
experienced at the Land Registry Office in Pardubice. First part of the thesis was
focused on the historical background and further explained basic duties and principles
of the Land Registry. In addition, two core principles - superficies solo cedit and
material publicity principle which changed not only the legal regime of real asset
properties but the legal certainty of rightful owners as well, were also explained.
Practical section of the presented thesis was focused on the real asset rights registration
procedure carried out by the Land Registry Office in Pardubice. Fist part of the section
describes the registration procedure of ownership rights from the beginning to the end,
required legal documentation is also mentioned. Furthermore, the elaboration of
possible subsequent administrative decisions (grant or refusal of ownership registration)
is also included. Subsequently, the thesis includes the analysis of real estate rights
registrations which were carried out by the aforementioned Land Registry Office in last
3 years along with two misconducts which were consulted with the Land Registry
Office lawyer. Last chapter evaluates the new legislation and practical impacts of the
Land Registry Code. Comparison of the new and obsolete Registry Codes implemented
in my thesis tried to find pros and cons of both acts. During her studies of the legal acts,
the author tried to pinpoint some problematic issues via available legal document
sources and internship in the Land Registry Office. My research implies that the main
advantage of the new Land Registry Code can be seen in the unification of relevant
provisions in one document which contributes to overall clarity and orderliness of legal
interpretation. Legal awareness of owners and other participants of the land registration
procedure could also be seen as a big advantage. The latter may also contribute to
prevention of fraudulent behaviour. New possibility of paid service which monitors the
registration of real estate rights is also a great benefit. On the other hand, the higher
demands are put upon real estate owners (which are required to secure the factual status
of their recorded rights) because ignorantia legis non excusat. Registration of real rights
is not the only issue here, also other administrative instruments which affect the validity
of registration must be taken into account. "If the real right is registered at any official
public registry, it is presumed that the right is registered lawfully". Unpleasant duty is
related to fee payments, fees have risen and the number of services which are charged

has grown. The adaptation to the new Civil Code may take a while, certainly the
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majority of legal changes contained therein may be beneficial. New regulations are
leading to higher demands on the liability of those who register real rights and
administrate the official registers. Undoubtedly, more amendments of legal acts are yet
to come because of their incompatibility. In that case, we will have to learn new legal
acts again. Nevertheless, the author hopes that this thesis fulfilled the preset goals and

presented information served as an easy manual for practice.
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Priloha:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2015 13:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &, 72/1994 Sb.

Vyhotoveno délkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro ticel ovéfeni vystupu z informaéniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéj§ich pfedpist.

Okres: CZ0532 Pardubice Obec: 555134 Pardubice
Kat.Gzemi: 717843 Studanka List vlastnictvi: 53442
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény ' Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

KEiZova Vlasta, Jana Zajice 953, Studanka, 53012
Pardubice

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p-/ ) o Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti ___ Zpusob ochrany jednotky domu a pozemku
953/19 byt byt.z. 752/115776
Vymezeno v:
Budova Studanka, &.p. 953, 954, bydieni, LV 12679
na parcele 8t. 916, LV 12679
St. 917, LV 12679
Parcela St. 916 zastavéna plocha a nadvofi 677m2
st. 917 zastavénad plocha a nadvori 676m2
Bl Jind prdva - Bez z&pi;u o o o
C Omezeni vlastnického p;;’va - Bez zdpisu -
D Jﬁi;é zdpisy - Bez zapisu -

Plomby a upozornéni - Be_z_z—apisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o pfevedu vlastnictvi jednotky (§ 24 zak.&.72/1994 Sb.) ze dne 15.10.2012.
Pravni G&inky vkladu prava ke dni 21.01.2013.
V-294/2013-606
Pro: KEiZova Vliasta, Jana Zajice 953, Studanka, 53012 Pardubice RE/ 180!

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu -

Upozornéni: DalSi ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na pfisluiném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Vemovitosti jsou v dzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR:

Xatastrdlni ufad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovis§té Pardubice, kdéd: 606.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.03.2015 13:29:09
“esky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovi3t& Pardubice, kéd: 606.
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