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Zapisy vlastnickych a jinych vécnych prav do katastru
nemovitosti po rekodifikaci soukromého prava

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou zéapist vlastnickych a jinych vécnych
prav do katastru nemovitosti. Uvodni ¢ast je vénovana struénému shrnuti vyvoje evidovani
nemovitosti na naSem uzemi od Uplnych pocatkli az po soucasnost. Stézejni ¢ast prace je
vénovana vkladovému fizeni a jeho zménam, ke kterym doslo v souvislosti s piijetim
nového katastralniho zdkona a obfanského zakoniku. Soucasnd pravni uprava je prubézné
porovnavana s Upravou predchozi. Nasledné jsou podrobné a piehledné popsany nejcastéjsi
nedostatky, které se vyskytuji v poddnich na vklad prava do katastru nemovitosti véetné
vysvétleni, jak tyto nedostatky ovliviiuji vysledek vkladového fizeni. Posledni ¢ast fesi
otazku, jakym zpisobem jsou za soucasné pravni upravy chranéna prava vlastnikl
nemovitosti proti ptipadnému podvodnému jednani, jak z pohledu nového nabyvatele, tak

stavajiciho vlastnika nemovitosti.

Kli¢ova slova: nemovitost, vécné pravo, vlastnické pravo, katastr nemovitosti, zapis,

vklad, zdznam, poznamka, materialni publicita, ochrana vlastnika nemovitosti



Registration of ownership and other material rights
in the Land Registry after recodification of private law

Abstract

The diploma thesis deals with the registration of ownership and other material rights
into the cadastre of real estates. The introductory part is devoted to a brief summary of the
development of property registration in our territory from the beginning to the present. The
main part of the thesis is devoted to the deposit procedure and its changes, which occurred
in connection with the adoption of the new cadastral law and the Civil Code. The current
legislation is continuously compared with the previous one. Subsequently, the most
frequent imperfections that appear in the filing of rights in the Land Registry, including an
explanation of how these imperfections affect the outcome of the deposit procedure, are
described in detail and clearly. The last part solves the question of how the rights of the
owners of real estates against the possible fraudulent behavior are protected under present

legislation, both from the point of view of the new acquirer and the current owner of the

property.

Keywords: real estate, material right, ownership right, land register, registration, entry,

record, note, material publicity, protection of property owner
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1 Uvod

Evidence nemovitosti ma v déjinach lidstva dlouholetou tradici. S institutem katastru
nemovitosti, ktery zpocatku slouzil pouze fiskdlnim ucelim, se setkdme jiz ve starém
Egypté.

Prvnim nastrojem evidence nemovitosti na naSem uzemi byly vetejné knihy, které
slouzily ryze majetkopravnim Gi¢elim. Zhruba od poloviny 13. stoleti se do nich zapisovaly
nemovitosti a néktera majetkova prava s nimi spojena. Druhym eviden¢nim nastrojem
potom byly pozemkové katastry, které byly ve svych pocatcich pouhym technickym
podkladem pro vyméfovani a vybér dani.

Postupem ¢asu dochazelo K propojovani téchto dvou ptivodné na sobé nezavislych
eviden¢nich nastroji, pozemkovy katastr se stal nepostradatelnou soucasti vSech pravnich
jednani o nemovitostech a jeho puvodni danové poslani se zacalo pietvafet na tcel pravni
a vSeobecné hospodaisky. Tento pocateCni slibny rozvoj pozemkového katastru byl
bohuZzel narusen vale¢nymi udalostmi, pfedevsim pak politickym vyvojem po roce 1948.
V nové panujicich politickych pomérech zcela upadl zajem na evidovani soukromych prav
k nemovitostem. Socialistické hospodarstvi bylo zaloZeno na planovani zemédélské vyroby
a k naplnéni téchto ambici bylo potieba piedev§im znat, kdo pudu obhospodatuje a nikoliv
kdo ji vlastni. Na tomto pozadavku byla v roce 1956 zalozena Jednotnd evidence pudy
a pozemkovy katastr byl opustén apiestal byt nadale udrzovéan. V disledku téchto
skuteCnosti piestala soukroma prava k nemovitostem podléhat jakékoliv uplné

a systematické evidenci.

Nedostatky piedchozich evidenci neodstranila ani Evidence nemovitosti zavadéna od
roku 1964. Jejim charakteristickym znakem totiz byla dvojkolejnost, kdy jedna linie

sledovala faktické uzivaci vztahy k nemovitostem, druha potom piislusné pravni vztahy.

Zasadni obrat v oblasti vécné pravnich vztahi k nemovitostem a jejich evidence
nastal 1. ledna 1993, kdy byl ziizen Katastr nemovitosti Ceské republiky, ktery navazal na
tradici byvalé pozemkové knihy a byvalého pozemkového katastru tim, Ze obsahuje jak

udaje technického, tak pravniho charakteru.

K zatim poslednimu zlomovému okamziku v této oblasti doSlo pfijetim zdkona
€. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti, kterym Kkatastralni tUprava zareagovala na

legislativni zmény v oblasti soukromého prava.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Rozsahlé zmény v oblasti soukromého prava, které s sebou piinesl novy obcansky
zakonik, vyvolaly nutnost pfijeti nové katastralni upravy.

Cilem diplomové prace je objasnit, jakym zpusobem byly tyto zmény
V soukromém pravu promitnuty do nového katastralniho zakona. SoucCasnd pravni
uprava bude porovnana suUpravou piedchozi pfedevSim se zfetelem na vymezeni
nemovitosti, ke kterym doslo po piijeti sou¢asné pravni upravy, tj. zakona ¢. 256/2013 Sh.,
o katastru nemovitosti.

Dil¢im cilem prace je praktické zjisténi, jaké nejcastéjsi nedostatky se vyskytuji
v podanich na vklad prava do katastru nemovitosti a jakym zpusobem tyto nedostatky

ovliviiuji vysledek vkladového Fizeni.

V réamci rekodifikace soukromého prava byl do naseho pravniho fadu znovuzaveden
princip materialni publicity. Zasada materidlni publicity obnovila divéru v zapisy ve
vefejnych seznamech a tim poskytla ochranu dobrovérnému nabyvateli, ktery mtze pii
splnéni zakonnych podminek nabyt nemovitost od neopravnéného. V ndvaznosti na tuto
skute¢nost je dalsim dil¢im cilem prace zjisténi, jakym zptsobem jsou za soucasné
pravni upravy chranéna prava vlastniki nemovitosti proti pripadnému podvodnému
jednani. Zakladni snahou bude tedy zjistit, jakou formu ochrany poskytuje soucasna
pravni uprava novému nabyvateli nemovitosti na strané¢ jedné a stavajicimu vlastnikovi

nemovitosti na strané druhé.
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2.2 Metodika

Predkladana diplomova prace je rozdélena na dvé casti, asice teoretickou
a praktickou ¢ast (vlastni praci).

V teoretické casti byla uplatnéna zvlasté metoda analyzy pravnich piedpist
a prislusné judikatury, tykajici se problematiky zapisi vlastnickych a jinych vécnych prav
do katastru nemovitosti dle nové pravni upravy, tj. zakona ¢. 256/2013 Sh., o katastru
nemovitosti (katastralni zdkon) a zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik a dale
kompilace z odborné literatury. Pro nutné pochopeni slozitosti vyvoje, kterym prosla
v minulosti evidence nemovitosti, byla v ivodni Casti prace ptiblizena jeji historie. Pro
zpracovani tohoto tématu byla pouzita knizni literatura - Ceské katastry od 11. do
21. stoleti od Jana Bumby. Dal§im odbornym zdrojem, ze které¢ho bylo ¢erpano, je Katastr
nemovitosti od Mgr. Ing. Petra Baudyse.

StéZejni Cast prace je vénovana problematice zapisu vlastnickych a jinych vécnych
prav do katastru nemovitosti podle nové pravni apravy. Celou praci prostupuje komparace
puvodni a nové pravni Upravy predevsSim z pohledu zmén ve vkladovém fizeni, ke kterym
doslo v souvislosti s piijetim nového katastralniho zakona a ob¢anského zakoniku.

Prakticka cast prace se vénuje analyze konkrétnich dopadi, které mélo ptijeti nové
pravni Gpravy na pocty zapisu vécnych prav do katastru nemovitosti. Na zéklad¢ udaja
CUZK byly porovnany poéty jednotlivych vkladti do KN pied a po uéinnosti sou¢asné
pravni tpravy. VSechna data byla pfehledné zpracovana do tabulek a znazornéna v grafech.

Nasledné jsou popsany nejcastéj$i nedostatky, které se vyskytuji v podanich na vklad
prava do katastru nemovitosti. Podrobné byly rozebrany konkrétni ptipady, které byly
feSeny Katastralnim ufadem pro Vysocinu, Katastralnim pracovistém Havlickiiv Brod.
Veskeré podklady a materidly potifebné ke zkoumani této problematiky byly ziskdny na
Katastralnim ufadé pro Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlickliv Brod a dale na
Meéstském uradé v Havlickové Brodé€, jehoz tsek prondjmu a prodeji zajistuje spravu
nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta Havlicktiv Brod.

Posledni ¢ast prace je v€novana analyze toho, jakym zpiisobem jsou za soucasné
pravni Upravy chrdnéna prava vlastniki nemovitosti proti pifipadnému podvodnému

jednéni, jak z pohledu nového nabyvatele, tak stavajiciho vlastnika nemovitosti.
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3 Historie a vyvoj evidence nemovitosti

Jiz vdobach davno minulych byl kladen diraz na evidenci pravnich vztaht
k nemovitostem. S institutem katastru nemovitosti se setkavame jiz ve starém Egypté.
Zpocatku slouzil predev§im ucelim fiskalnim, pozdéji zacalo dochazet ik evidovani
pravnich vztahi k nemovitostem.

Rimské pravo naopak Kkatastr nemovitosti neznalo. Jednim z nejstarSich zpisobi
nabyvani vlastnictvi k nemovitostem byla mancipace.’ Zavaznost majetkopravnich vztah,
jejichz pfedmétem byla vécna prava k nemovitostem, si ovSem 1 zde, postupem casu,

: . . . )
vynutila zavedeni systému evidence nemovitosti.

Historii eviden¢nich ndstrojii, které se zabyvaly evidenci nemovitosti, miizeme
rozdélit do dvou zakladnich vyvojovych linii, odliSujicich se funkci, kterou ve své dobé¢
plnily.

Prvni a historicky star§i linii pfedstavuji vefejné knihy, které slouzily ryze
majetkopravnim ucelim. Zhruba od poloviny 13. stoleti se do nich zapisovaly nemovitosti
a n¢ktera majetkova prava s nimi spojend. Az do druhé poloviny 19. stoleti byly
pfedmétem zajmu vefejnych knih pouze statky dominikalni, tedy Slechticky a cirkevni
majetek.

Druhou linii nastroji slouzicich k zapisu nemovitosti a vécnych prav k nim byly
pozemkové katastry. Zpocatku byly pozemkové katastry pouhym technickym podkladem
pro vymeétovani a vybér dani. Na rozdil od vefejnych knih se az do konce 18. stoleti tykaly

pozemkové katastry pouze rustikalniho, tedy selského majetku.’

! KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1. vydani. Praha: Panorama, 1990. s. 218. ,, Viastni
mancipacni akt zdlezel v tom, Ze nabyvatel uchopil véc (pri mancipaci nemovitosti se mancipace odbyvala
Fimo na pozemku, nebo uchopeni véci bylo symbolizovano hroudou zemé) a prones! ustalenou slovni formuli,
v niz prohlasil, Ze véc mu ndlezi jako kviritskému vlastnikovi a ze mu byla prodana pomoct tohoto kovu a této
zelezné vahy. Na zeleznych vahdch totiz byla piivodné skutecné odvazovana trhova cena, coz bylo dano tim,
ze prvotnim Fimskym platidlem byl nerazeny kov.

2 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: poznamkové vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 15.

$ BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 120.
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3.1 Verejné knihy

V ceskych zemich byla evidence nemovitosti zpocatku zajistovana prosttednictvim
soustavy vefejnych knih. Podle knihovniho zakona,* ktery vedeni vefejnych knih sjednotil,
tvofi skupinu vetejnych knih knihy zemské, horni, Zelezni¢ni a pozemkové. NejstarSimi
vefejnymi knihami jsou zemské desky, jejichz zalozeni datujeme do druhé poloviny
13. stoleti do obdobi vlady Pfemysla Otakara II. Jsou tedy ptiblizné o 250 let mladsi nez
soupisy pudy, pfedznamenavajici pozdé;jsi pozemkové katastry.

Dal§imi instrumenty byly napf. gruntovni (urburni) knihy, vodni knihy, dvorni
knihy, lenni knihy, méstské knihy a podnikové rejstiiky. Tyto knihy vSak knihovni zakon
za veiejné knihy nepovazoval, nebot” nebyly vedeny u knihovnich soudu ¢i instituci jim
obdobnych, ale jen uufadd spravnich, kde na rozdil od zdkonem uznanych druhi
vetejnych knih nepusobil tzv. intabula¢ni princip. Na jeho zdklad¢ knihované pravo
vznikd, méni se €1 zanikd soucasné s jeho zapisem do verejné knihy.

Pro vSechny vefejné knihy je spole¢né, Ze do nich byly zapisovany pravni poméry
k nemovitostem, tedy vznik, zména a zanik vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem a jejich omezeni. Jednotlivé vetejné knihy se od sebe vzajemné odliSuji

zpisobem uloZeni, vedeni, zaméfeni a &lendni.”

3.1.1 Zemské desky

Zemské desky jsou prvnim historicky doloZzenym a soucasné nejstar§im druhem
vefejnych knih. Jejich vznik je datovan od poloviny 13. stoleti.® Zemské desky byly
vedeny pifi zemském soudu a puvodné slouzily K zapisim o soudnich sporech. Teprve
pozdg&ji zacaly slouzit k zapisim dohod o pfevodu nemovitého majetku. Zemské desky

byly ovSem vedeny pouze pro panskou pidu.

Nevyhodou zemskych desek byla jejich zna¢nd nepiehlednost. Zapisy byly
provadény do jediné knihy bez jakéhokoliv vnitiniho clenéni, at uz tzemniho ¢i
obsahového. Orientace Vv jednotlivych zapisech tak byla velice slozita, navaznost zapist

k jednotlivym nemovitostem nebo souborim nemovitosti byla tézko dohledatelna.

* Zakon o zavedeni obecného zikona o pozemkovych knihach ¢. 95/1871 R.z ze dne 25. &ervence 1871.

> BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007,
s. 120-121.

® Prvni pisemny doklad o zapisu do zemskych desek je z roku 1278.
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3.1.2 Pozemkové knihy

Pozemkové knihy byly zalozeny vroce 1871 vydanim knihovniho zakona." Do
téchto knih se zapisovala vlastnicka a dal$i vécna prava k veskerym nemovitostem, vyjma
prav zapisovanych v zemskych deskach, zelezni¢nich a hornich knihach. Ze zapist do
pozemkovych knih byly vynaty nemovitosti ptedstavujici tzv. vefejny statek (napft. vefejné
cesty, namésti, feky), tedy nemovitosti, které mohl uzivat kazdy a které si nikdo nemohl
piivlastnit. Pozemky pfedstavujici vetfejny statek byly zapsany na specidlnim seznamu
vefejného statku ziizeného zv1ast pro kazdou obec.’

Pozemkové knihy byly tvofeny hlavni knihou, sbirkou listin, pomocnymi rejstiiky
a pozdéji téz mapou pozemkové knihy.8 Sbirka listin obsahovala smlouvy a dalsi listiny, na
jejichz zéklad¢é byly provadény ptislusné zapisy do pozemkové knihy. Témito listinami
byla napt. smlouva kupni, darovaci listina, rozsudek soudu o vypofadani dédictvi, o ziizeni

vécného bfemene.
Knihovni zakon rozeznaval nasledujici knihovni zapisy:

a) Vklady (nepodminéna nabyvani prav nebo zruSeni — intabulace nebo extabulace,
které byly bez dalSiho spraveni) — na zakladé¢ vkladi se prava k zapisovanym
nemovitostem s konstitutivnimi uc¢inky nabyvala, pfevadéla, omezovala ¢i rusila;

b) zaznamy (podminéna nabyvani nebo zruseni — prenotace) — zpusobovaly nabyti,
pievod, omezeni nebo zanik knihovnich prav jen za podminky, ze budou spraveny;

C) poznamky (adnotace) — slouzily pouze k evidenénimu podchyceni nékterych
pravné vyznamnych skuteCnosti; jejich prostiednictvim nemohlo dojit k nabyti
vé&enych prav, jejich vymazem nemohlo dojit k Zadnym vécné pravnim zménam.®

O povoleni knihovniho zdpisu se zddalo u ptislusného knihovniho soudu. Knihovni
soud byl povinen kazdou knihovni Zzadost a jeji ptilohy dikladné prozkoumat. Knihovni
zakon pfesné stanovil nalezitosti listin i dalS$i podminky, pfi jejichz splnéni bylo moZzné
knihovni zapis povolit. Zapis do pozemkovych knih mohl byt proveden pouze na zékladé

pisemného piikazu knihovniho soudu, a to pouze v jeho rozsahu.

"BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 127.

& Mapa se stala soucasti pozemkovych knih teprve na zaklad¢ zakona o evidenci katastru dan¢ pozemkove
¢. 83/1883 R.z. Jednalo se o kopii katastralni mapy, pfi¢emz na ni byly zobrazeny poloha a tvar knihovnich
téles 1 jednotlivych parcel zapsanych v hlavnich knihéch.

® JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: poznamkové vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 17.

16



Pti pfevodech nemovitosti se uplatiioval tzv. intabula¢ni princip. Pfedpokladem
vzniku vlastnického préva k nemovitostem na zakladé smlouvy bylo zapotiebi, aby byl
0 prevodu ucinén zapis v prislusné verejné knize. Smluvni pfevod nemovitosti se tedy
uskute¢iioval nejenom vlastni smlouvou, ale musel byt zavrSen zapisem do vetejnych knih.
Az timto zépisem (intabulaci) doslo u nemovité véci ke zméné vlastnictvi.

Systém zapisi do vefejnych knih u nas pozbyl na vyznamu pfijetim zdkona
&. 141/1950 Sb., tzv. stiedniho ob&anského zakoniku. Uéinnosti tohoto zakona, tedy
od 1. ledna 1951, vznikalo vlastnické pravo jiz zasadné bez ohledu na zapis do vefejné
knihy. Pokud byly zapisy do vetejnych knih 1 nadale provadény, mély jiZ jen deklaratorni
charakter. Provadéni zapisti do vefejnych knih bylo zcela zastaveno dnem 1. dubna 1964,

tj. u¢innosti zakona &. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti.'®

Byvalé pozemkové knihy se timto po¢inem staly pouze historickymi dokumenty.
V soucasné dobé jsou ulozeny na jednotlivych Kkatastralnich pracovistich. Tyto knihy
ovSem v zadném piipadé neztratily svij vyznam. Napiiklad pii opravach chyb
katastralniho operatu tvoii jeden z dulezitych a neopomenutelnych prameni zkoumani

spravnosti zapist katastru nemovitosti.

Y BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. IX.
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3.2 Pozemkové katastry

Puvod slova ,katastr je nejcastéji odvozovan z latinského ,,capitastrum, “ slozeného
ze dvou slov ,,caput” a ,,tastrum,” coz je hlava a listina. Voln¢ pielozeno tento vyraz
znamena listinu uspotadanou podle hlav, pozdéji podle jakychkoliv jednotek. Obecné byl
timto slovem oznacovan ptehledny soustavny popis zvlastnich vlastnosti, osob, véci nebo
prav, zejména pak soupis pozemkl nebo i vytézkti z obchodii a zivnosti potfizovany
K afelim danovym. Katastr lze dnes chapat jako vefejnopravni zafizeni, které
shromazd'uje, eviduje, tfidi a aktualizuje tdaje o jevech, které jsou jeho obsahem,
a poskytuje o nich informace.

NejvyznamnéjSimi a vefejnosti nejznaméjSimi katastry jsou ty, které se zabyvaji
evidenci nemovitosti. Pivodné slouzily katastry ryze fiskdlnim (bernim, danovym) tcelim,
pozdéji zakaly slouzit i t¢elim pravnim, hospodatskym a technickym. ™

Prvni historicky doloZené informace o sjednoceni daniové politiky, tedy o vytvofeni
jakéhosi predchtidce pozd¢€jsiho katastru, sahaji az do roku 1022, kdy ¢esky knize Oldiich

Z rodu Pfemyslovci zavedl vybirani dan¢ z lanu.*?

3.2.1 Rustikalni katastr

Prvnim historicky doloZenym katastrem pro Cechy se stal rustikalni katastr, ktery
platil v letech 1656-1684. N¢kdy je rustikalni katastr nazyvan téz jako Prvni berni rula.
Vyméteni dané byly podrobeny pouze statky a pozemky v drzeni poddanych. Majetek
patfici cirkvi a Slechté byl bud’ ¢astecné, nebo Upln¢€ od dani osvobozen. Prvni berni rula
vSak byla nepfesnd a spiSe jenom eviden¢ni, proto neméla dlouhého trvani a byla
nahrazena Druhou berni rulou, ktera platila az do roku 1748. Za prvni moravsky katastr je

mozné povazovat tzv. ldnové rejstiiky.

3.2.2 Tereziansky katastr

V pritbéhu 18. stoleti se zacinalo ukazovat, Ze dosavadni vypocet dané nezarucuje

vyhodny zptsob ziskavani dani. Na zemském snému Kralovstvi ¢eského v roce 1706 bylo

1 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 10.
12 Bum BA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 13.
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doporuceno zdanit i ptidu panskou, ktera doposud dani podrobena nebyla. Podle usneseni

stavll na tomto snému se zacalo pracovat na dominikalnim (panském) katastru.

1. kvétna 1749 vstoupil v platnost Prvni tereziansky katastr rustikdlni neboli Tteti
berni rula, ktery nahradil pfedchozi berni rulu i moravské lanové rejstiiky. Téhoz roku byly
zavedeny nové priznavaci listy pro statky dominikalni, které mély vést k vyrovnani
pozemkové dané, a to dle poctu a plochy ptudy jednotlivych vrchnosti. Tento elaborat je
ozna¢ovan jako Exaequatorium dominicale (panské vyrovnani) a tvofil zaklad pro
Tereziansky katastr dominikalni. Od roku 1757 pak plati Druhy tereziansky katastr
rustikalni.

Druhy tereziansky katastr rustikdlni spolecné s Terezianskym katastrem
dominikalnim tvofily uplny Kkatastr vSech pozemku a statkti jak rustikalnich, tak
dominikalnich a nazyva se katastrem Terezidnskym. Jde o prvni katastr v ¢eskych zemich,
ktery zahrnoval veSkerou pudu, jak poddanskou, tak i panskou a vytvofil tak zaklad
ostatnich novéjsich katastrti. Jeho nejvétsi nevyhodou bylo, Ze se skladal pouze ze seznamu

pozemk a statktli a neobsahoval zadné mapy. 13

3.2.3 Josefsky katastr

Na reformy, které v oblasti katastru provedla Marie Terezie, navazal jeji syn Josef Il,
ktery vydal v roce 1785 patent (tzv. Josefsky patent),'* jenZ se stal zakladem pro vznik
tzv. Josefského katastru.

Patentem bylo zrovnopravnéno postaveni rustikélni i dominikalni ptidy, ¢imz bylo po
témét pul tisicileti odstranéno nezdafiovani ¢i mensi zdanovani panské pidy ve srovnani
S pudou rustikalni. Patent dale zavedl jako jednotku pro odhad vytéZku pozemek (dosud
byla touto jednotkou usedlost). Pliida, ktera byla do té doby evidovana podle panstvi, zacala
byt vedena podle obci. Vychédzelo se ze zaméfeni pudy, které bylo provadéno piimo

v terénu. Pozemky byly po zaméfeni 0znaceny parcelnim ¢islem a zapsané do protokolu.

Josefsky katastr ovSem nenaSel u Slechty pochopeni a po ro¢ni existenci byl zrusen

a nahrazen Terezianskym katastrem.

B BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 35.
14 Nejvyssi patent cisaie Josefa II. ze dne 20. dubna 1785 o reformé pozemkové dané a vyméfeni pudy.
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3.2.4 Tereziansko-josefsky katastr

Tereziansky katastr platil jen kratkou dobu. Josefsky katastr poukazal na vSechny
nespravnosti ve vymeérach Terezidnského katastru. Roku 1792 byl zalozen novy katastr,
nazyvany Tereziansko-josefsky. Nova evidence byla zalozena na principech katastru
Terezianského, ale s vymérami prevzatymi z Katastru Josefského. Tereziansko-josefsky
katastr tvofil zdklad pro zemské desky a pro danové predpisy aZz do roku 1860, kdy

vstoupil v platnost operat stabilniho katastru.

3.2.5 Stabilni katastr

Stabilni katastr vznikl v roce 1817 diky cisafi FrantiSku I. Stalo se tak vydanim
patentu o pozemkové dani a vyméfeni pudy, diky kterému zacaly podléhat dani vSechny
plochy bez rozliSeni, zda plocha pfislusela k pidé¢ dominikalni nebo rustikalni. Stabilni
katastr vyuzival sluzeb kvalifikovanych geometrii, ktefi vymeétovali veskerou pidu.
Stabilni katastr byl tedy jiz zcela vybudovan na védeckych zakladech. Pfinosem stabilniho
katastru bylo piedevs§im vytvoteni geometrického a popisného dila o nemovitostech v nasi

zemi.

Az do pfijeti zdkona ¢.83/1883 R. z., 0 evidenci katastru dand pozemkové byly
vetejné knihy a pozemkové katastry postaveny zcela samostatné. Pfijetim tohoto zédkona
doslo k propojeni téchto evidencnich udaju. Zdkonem byla zakotvena ohlasovaci povinnost
zmén Udaji vedenych stabilnim katastrem (stejné jako z katastru do pozemkové knihy),
a to vSem vlastnikiim, soudiim a ostatnim ufadim. Disledkem téchto zmén bylo napf. to,
7e se pozemkové a stavebni parcely zacaly zapisovat do pozemkovych knih i stabilniho
katastru pod stejnym c¢islem. Integralni souéasti pozemkovych knih se staly i mapy

, . . .. . ‘o VTN Xl 15
pozemkovych knih, které slouzily k polohovému a rozmérovému uréeni knihovnich téles.

3.2.6 Pozemkovy katastr

Dilezitou roli ve vyvoji pozemkovych evidenci hral zakon ¢&. 177/1927 Sh. z. an.,
0 pozemkovém katastru a jeho vedeni (Katastralni zdkon), ktery s sebou ptinesl postupnou

proménu ucelu pozemkového Kkatastru. Pozemkovy katastr se stal nepostradatelnou

% JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 23.
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soucasti vSech pravnich jednani o nemovitostech a jeho ptivodni danové poslani se zacalo
pretvaret na ucel pravni a vseobecné hospodaisky.

Katastralni zékon byl také povazovan za unifikacni dilo, nebot’ v tehdejsi republice
platil byvaly katastr rakousky, uhersky a prusky. Bylo nezbytné zajistit sjednoceni katastru

tak, aby pozemkovy katastr odpovidal tehdej$im pozadavkiim noveé budovaného statu.

Katastralni zadkon definoval pozemkovy katastr jako geometrické zobrazeni, soupis
a popis veskerych pozemki v Ceskoslovenské republice. Mgl slouzit piedeviim jako
podklad pro vyméfovani, obnovovani nebo dopliovani vetejnych knih a jejich map,
zajisténi drzby, pro pfevod nemovitosti a realny uvér. Pozemkovou knihu vedly soudy,
pozemkovy katastr potom métic¢ské urady. 16

Pozemkovy katastr musel byt udrzovan v souladu se skute¢nym stavem. Zakon
stanovil vzajemnou ohlasovaci povinnost mezi Kkatastralnimi méfickymi afady

a knihovnimi soudy.

Pocatec¢ni slibny rozvoj pozemkového katastru byl bohuzel narusen valeCnymi
udalostmi, ptedevsim pak politickym vyvojem po roce 1948. Jeho vyznam byl zna¢né
oklestén vznikem Jednotné evidence pudy, po roce 1956 se pozemkovy katastr piestal
pouzivat GpIng."’

Nejvyznamnéj$im pokraCovatelem, ktery od pozemkového katastru prevzal kromé
technickych pravidel 1 zna¢nou cast jeho filozofie, je katastr nemovitosti. Katastr
nemovitosti navazuje na pozemkovy katastr 1 v jeho multidisciplinarnim vyuziti jako
nastroje pro pravni jedndni o nemovitostech, podkladu vétSiny hospodaiskych
a technickych jednani tykajicich se nemovitosti a zdroji informaci o vyvoji ptidniho fondu
ve staté. Katastr nemovitosti pievzal od pozemkového katastru i vétSinu odborné

terminologie.*®

16 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 18.

" BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 89.
8 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 90.
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3.2.7 Jednotna evidence piudy

Dne 1. ledna 1951 nabyl u¢innosti zakon ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik, ktery
ptinesl zasadni zmény pro evidovani nemovitosti v katastru a vedeni pozemkovych knih.
Tzv. stfedni obcansky zékonik popiel po staleti osvédéenou zéasadu fimského prava
superficies solo cedit a vyslovné stanovil, Ze stavba neni soucasti pozemku. Rovnéz doslo
K opusténi intabula¢niho principu zapisu do pozemkovych knih. Vlastnictvi se od té doby
nabyvalo samotnou smlouvou, piechazelo ze zakona, vyrokem soudu, Gfadu nebo organu
vefejné spravy. ZruSeni principu konstitutivnosti zapistt do pozemkovych knih se tykalo
obCanll a organizaci nestatniho sektoru. U obcani se jest€¢ n€kolik let snaha knihovat
projevovala. Naopak organizace piestaly knihovat téméf okamzité. Stfedni obcansky
zakonik tak zavr$il postupny tpadek vyznamu a spolehlivosti zapist v pozemkovych

knihach 1 v pozemkovém katastru.

V nové panujicich politickych pomérech zcela upadl zijem na evidovani
soukromych prav k nemovitostem. Socialistické hospodaistvi bylo zalozeno na planovani
zem&délské vyroby a K naplnéni téchto ambici bylo potieba piedev§im znat, kdo pudu
obhospodaiuje a nikoliv kdo ji vlastni. Na tomto pozadavku byla v roce 1956 zaloZena
Jednotna evidence pudy (JEP). Pozemkovy katastr byl opustén (aniz by bylo dosazeno jeho
souladu se skutecnosti) a ptestal byt naddle udrzovan. Podstatou JEP bylo evidovani
uzivani pudy bez ohledu na vlastnické vztahy. Soukroma prava k nemovitostem tak

nepodléhala v letech 1951-1964 74dné GpIné a systematické evidenci.'®

3.2.8 Evidence nemovitosti

Dnem 1. dubna. 1964 nabyl ucinnosti zakon ¢.40/1964 Sh., obcansky zakonik.
Timto zakonem, ve spojeni se zdkonem ¢. 95/1963 Sb., o statnim notafstvi a o fizeni pied
statnim notafstvim (notatsky fad), bylo nové upraveno nabyvani prav k nemovitostem do
jiného nez socialistického vlastnictvi prostiednictvim nové zavedeného institutu registrace
statnim notéfstvim. Registraci smlouvy byl zpoc¢atku podminén vznik smlouvy o pfevodu
nemovitosti do jiného neZz socialistického vlastnictvi, pozdé¢ji registraci tyto smlouvy

nabyvaly u¢innosti. Hlavnim smyslem registrace bylo zajisténi registranich poplatk,

¥ BUMBA, lJan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007,
s. 100-106.
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které ptredchazely dnes$ni dani z nabyti nemovitych véci. Registraci tedy nepodléhaly

prevody do socialistického vlastnictvi, protoZe byt zdafiovany nemé&ly.?

Zakonem ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti a provadéci vyhlaskou
. 23/1964 Sbh. byla zavedena nova Evidence nemovitosti, kterou vedla, zakladala
a udrzovala stiediska geodézie. Pfedmétem evidence byly veskeré nemovitosti s uvedenim
druhu pozemku, vyméry a zptisobu uzivani.

Soucasti evidence nemovitosti mélo byt 1 evidovani pravnich vztahl
k nemovitostem. VVzhledem k tomu, Ze se od roku 1951 Zzadna takova Gplna a systematicka

evidence pravnich vztahl nevedla, bylo nutné jeji obnoveni.

Komplexni zaklddani evidence nemovitosti (KZEN), pii kterém se zjiStovaly
a zapisovaly aktualni pravni vztahy k nemovitostem, probihalo v letech 1964 az 1988,

trvalo tedy bezmala ctvrt stoleti.?!

Zapisy pravnich vztahii do evidence nemovitosti byly provadény postupné ve dvou
fazich. V prvni fazi od roku 1964 do konce roku 1966 se v evidenci nemovitosti zapisovaly
bézné zmény vlastnickych vztahti, vlastnicka prava nové vznikla, vCetné jejich omezeni,
udaje o spraveé narodniho majetku, noveé vznikla préva trvalého uzivani narodniho majetku
a osobniho uzivani pozemkii. Ve druhé fazi od roku 1967 mély byt postupné zapsany
pravni vztahy v evidenci nemovitosti jest¢ nevyznacené. Nove zavedend evidence
nemovitosti vSak nemohla jen jednoduSe pievzit zapisy z vefejnych knih, pozemkového
katastru ¢i jednotné evidence pudy. V disledku pieruseni kontinuity zapist od roku 1951
jim vlastnické vztahy v poloviné Sedesatych let nemusely odpovidat. V souladu
s provadéci vyhlaskou k zdkonu o evidenci nemovitosti bylo podptrné vyuzito zépish
Vv dosavadnich pozemkovych knihach, v jednotné evidenci ptidy a v byvalém pozemkovém
katastru. Bylo pak véci obCana ¢i organizace, aby se svého ptipadného prava domohl

u soudu ¢ hospodaiské arbitraze.”

2 BAUDYS, Petr. Katastralni zékon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. X.

2 Strucna  historie pozemkovych  evidenci.  [online]. [cit. 1. 12. 2017]. Dostupné

z: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx.

22 JANKU, Petra, SUSTROVA, Danicla, VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdakon: poznamkove vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 36-37.
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3.2.9 Pravni uprava katastru nemovitosti do 31. 12. 2013

Zasadni obrat v oblasti vécné pravnich vztahit k nemovitostem a jejich evidence
nastal 1. ledna 1993. Timto dnem nabyl u¢innosti zakon ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni
a doplituje obCansky zakonik, zruSuje se zakon o statnim notafstvi a o fizeni pfed statnim
notarstvim (notarsky fad) a dopliuji se nékteré dalsi zakony. Tento zadkon stanovil, Ze se
pfi pfevodu nemovité véci na zdkladé smlouvy nabyva vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti podle zvlastnich ptedpist, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak. Timto
zvlastnim predpisem se stal zakon ¢&. 265/1992 Sh., o0 zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem (zakon o zapisech). Obc¢ansky zakonik se tak wvratil
K institutim obc¢anského prava platnym pied rokem 1950. Byl tak obnoven intabula¢ni
princip nabyvani vlastnického préva, resp. pro nakladdni s nemovitym majetkem
evidovanym v katastru nemovitosti. Zasada superficies solo cedit zatim obnovena nebyla.

Stavby tak mohly byt samostatnym pfedmétem obCanskopravni dispozice.23

Katastr nemovitosti byl zfizen zakonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zakon), taktéz sulinnosti od 1. ledna 1993. Katastr
nemovitosti navazuje na tradici byvalé pozemkové knihy a byvalého pozemkového
katastru tim, zZe obsahuje jak udaje technického, tak pravniho charakteru. Katastralnim
zékonem byl zrusen zakon o evidenci nemovitosti. Katastralni ufady pievzaly operat

byvalé evidence nemovitosti.

S a¢innosti od 1. ledna 1993 byl zakonem ¢.359/1992 Sh., 0 zeméméfickych
a katastralnich orgénech ziizen Cesky tfad zeméméticky a katastralni. Déle byly ziizeny
zemémeiicke a katastralni inspektoraty a katastralni arady.

Vyse uvedené zakony vytvofily vhodné podminky pro zahéjeni procesu digitalizace
katastru nemovitosti. Digitalizace souboru popisnych informaci byla dokoncena v roce
1998. Soubé&zné s digitalizaci doSlo k vytvofeni zjednoduSené evidence pozemki, které
byly dfive uZzivané socialistickymi organizacemi. Digitalizace katastralnich map je

1 v s v v 7 v vz ’ r PN 7 . 24
provadéna postupné a je jiz hotova pro pievaznou €ast uzemi Ceské republiky.

2 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zéikon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 28-29.

# K 31. 12. 2017 je zdigitalizovano 99 % uzemi Ceské republiky.
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3.2.10 Pravni uprava katastru nemovitosti od 1. 1. 2014

Legislativni zmény, které nastaly s novou pravni upravou V oblasti soukromého
prava, tedy piijetim zakona ¢.89/2012 Sb., obfansky zakonik (Ob¢Z), se vyraznym
zpusobem dotkly i evidence nemovitosti. Vznikla zcela nova pravni Gprava tykajici se této

problematiky, neslo jen o pouhou novelizaci upravy staré.

Dne 1. ledna 2014 tak nabyl u¢innosti zakon ¢. 256/2013 Sh., 0 katastru nemovitosti
(katastralni zékon - KatZ). Ke stejnému datu byla pfijata jeho provadéci uprava, a sice
vyhlaska ¢. 257/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), dale pak vyhlaska
¢. 358/2013 Sh., o0 poskytovani udaju z katastru nemovitosti a vyhlaska ¢. 359/2013 Sh.,

0 stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahéjeni fizeni o povoleni vkladu.

S ucinnosti od 1. ledna 2014 bylo zruseno mnoho pravnich piedpist. V souvislosti
s katastrem nemovitosti byl zruSen zakon ¢. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zdkon) a zakon ¢&. 265/1992 Sh., 0 zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem (zakon o zapisech). Namisto téchto dvou zakond tedy
nastoupil jiz pouze jeden zakon, ato zakon ¢.256/2013 Sh., o0 katastru nemovitosti
(katastralni zakon).

V navaznosti na zruSeni vySe jmenovanych zakond byla zruSena i jejich provadéci
Gprava, a to vyhlagka ¢. 162/2001 Sb., 0 poskytovani Gdaji z katastru nemovitosti Ceské
republiky, vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sh., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), vyhlaska &. 401/2011 Sh., o stanoveni
vzoru formuldfe ndvrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti
a natizeni vlady ¢. 111/2001 Sb., 0 porovnani a piejiméani idaji katastru nemovitosti CR

a evidence obyvatel.

Oblast katastru nemovitosti je samoziejm& ovlivilovdna 1 jinymi nez jen

vvvvvv

Pokud jde o procesni zalezitosti jednotlivych fizeni, zejména pak fizeni vkladovych,
slouzi katastralnim Gfadim kromé katastralniho zakona piedevsim zakon ¢. 500/2004 Sh.,
spravni fad. Spravni fad je ve vztahu ke katastrdlnimu zdkonu piedpisem obecnym,

katastralni zdkon v sobé zahrnuje v nékterych piipadech odlisnou specidlni upravu.
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4 Katastr nemovitosti

4.1 Obecna charakteristika

Katastr nemovitosti je pfimym pokradovatelem Katastru nemovitosti Ceské
republiky, ktery byl ziizen zdkonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon) s G¢innosti od 1. ledna 1993.

Podle § 1 odst. 1 KatZ je katastr nemovitosti definovan jako ,,verejny seznam, ktery
obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech zahrnujici jejich soupis, popis, jejich

. 14 14 v 14 r . r v 3 1(25
geometrické a polohové urceni a zdpis prav k témto nemovitostem.

Katastr nemovitosti je jednim z vefejnych seznami, které predvida zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Jednou z charakteristik vefejného seznamu je jeho
vefejnost, coz znamena, ze 0, co je ve vefejném seznamu, je zpiistupnéno kazdému

a kazdy ma moZnost se S obsahem vetejného seznamu seznamit.

Za vetfejny seznam vSak neni mozné povazovat kazdou vetejnopravni evidenci véci.
Vetejnym seznamem takova evidence neni, pokud je nutné splnit urcité podminky pro

nahlédnuti do této evidence. Touto podminkou miize byt napt. osvédceni pravniho zdjmu.

Je tieba fici, ze katastr nemovitosti obsahuje fadu udajii o osobach a jejich majetku.
Pravni piedpisy o ochrané osobnich udaji umoznuji sbér a uziti informaci o fyzickych
osobach a jejich majetku bez jejich vyslovného souhlasu pouze k tomu ucelu, k némuz jsou
podle zakona urceny. Z tohoto divodu bylo nutné, aby zakon stanovil, pro jaky ucel
mohou byt tdaje katastru uzity. Tyto ucely jsou vymezeny v ustanoveni § 1 odst. 2
katastralniho zakona. Jsou jimi ochrana prav k nemovitostem, dafiové a poplatkové ucely,
ochrana dulezitych zajmu, jakymi jsou Zivotni prostiedi, statni pamatkova péce a rozvoj
uzemi, dale slouzi k oceflovani nemovitosti a pro ucely védecké, hospodarske
a statistické.?® K jinym neZ zakonem stanovenym tG¢eliim nesmi byt udaje katastru vyuzity.
V ptipadé, Ze by tak n€kdo ucinil, mohl by byt postizen sankcemi stanovenymi zakonem

y 4o 27
0 ochrané osobnich udajt.

% 8 1 odst. 1 zdkona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozdéjSich
predpist.

% 8 2 odst. 2 zdkona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpist.

2" BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2-3.
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Podstatnym znakem katastru nemovitosti, diky kterému je mozné ho oznacit za
vefejny seznam, je zdsada formalni a materidlni publicity. Vefejné seznamy se prave
témito zasadami vyznacuji. Coz je také diivodem, pro¢ byva nékdy zpochybnovano, zda
vilbec vSechny vefejné seznamy takto pojimané jsou skutecné vefejnymi seznamy ve
smyslu ob&anského zakoniku.?

Katastr nemovitosti je vystavén na celé fad¢ zasad, které spolu velice tizce souvisi,
jsou vzajemné propojené a dohromady zajist'uji spolehlivost v oblasti fungovani katastru
nemovitosti. Pro spravné pochopeni podstaty dopadu zapisi do katastru nemovitosti je

nutné tyto zasady alespon stru¢né zminit.

4.2 Zasady vedeni katastru nemovitosti

Zasada intabulaéni

Zasada intabulaéni ¢i vkladova je primarni zasadou katastralniho zakona. Jedna se
0 princip, ktery byl uplatiiovan jiz v dobé vedeni zemskych desek a stal se dulezitym 1 pti
zéapisech do pozemkovych knih. Ke vzniku, zméné €i zaniku vécnych prav k nemovitostem
byl nutny zépis do pozemkové knihy. K opusténi tohoto principu doslo v roce 1951
uc¢innosti tzv. stfedniho obcanského zakoniku, ktery zrus$il konstitutivnost zapisi do
pozemkové knihy. Vlastnicka prava mohla nadale vznikat pouhou smlouvou.

K ¢astecnému obnoveni intabulacniho principu doslo az v roce 1993.

§ 1105 Ob¢Z stanovil, ze ,,v pripadé prevodu viastnického prdva k nemovité veci
zapsané ve verejném seznamu, dochazi k nabyti viastnictvi az zapisem do takového
seznamu. “*® U nemovitosti evidovanych v katastru se tedy vlastnictvi nabyva aZ zépisem

v katastru nemovitosti.

§ 6 KatZ noveé stanovil, ze se veSkera vécna prava zapisuji do katastru nemovitosti
vyluéné vkladem. Vkladem se zapisuji i prava, ktera se dfive na zaklad¢ listin vydanych
statnimi organy zapisovala zaznamem. Vkladem se nyni zapisuji vSechna vécna prava,
prava ujednand jako vécnd, najem a pacht.® S povolenim vkladu prdva mohou byt spojeny

ucinky konstitutivni v pfipadech, kdy prava vznikaji teprve zapisem do katastru, ale

2 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUBEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir
a SANDOVA, Helena. Katastradlni zakon: Komentar. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2015, s. 2.

29§ 1105 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
%0 § 6 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist.
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i i¢inky deklaratorni, jestlize jsou predmétem vkladu soudni ¢i spravni rozhodnuti
upravujici vécna prava k nemovitostem. Deklaratorni G¢inky maji také zépisy najmu

a pachtu.

Zasada priority

Zasada priority neboli prednosti uréuje spravné potadi zapisi pravnich vztahti do
katastru nemovitosti. Pofadi zapisti do katastru se fidi okamzikem, ve kterém byl ndvrh na
zapis prava do katastru dorucen katastralnimu ufadu. Na postup zapisi podle potadi se
pouzije ptiméfené ustanoveni spravniho fadu s pfedstihem zadosti. Spravni fad stanovi, Ze
okamzik doruéeni navrhu ¢i jiné listiny je méfen S piesnosti na dny, hodiny a minuty.
V piipadé¢ soucasného doruceni vice nadvrhii poStou ma lepsi potadi navrh, ktery byl podan
K posStovni ptepravé diive. Dale je stanoveno, Ze lep$i pofadi ma navrh doruceny osobné
pied navrhem doruc¢enym postou. Pokud nelze o potfadi rozhodnout ani podle vyse

uvedenych pravidel, rozhodne o vyfizeni potadi navrhi los.

Jednotlivé podnéty k zapisu do katastru musi byt vyfizovany postupné, striktné podle
poradi v jakém jsou dorucovany na katastralni ufad. Katastralni zakon stanovil, Ze
nejpozdeji dalsi pracovni den se u nemovitosti, kterych se tykaji doslé navrhy ¢i listiny pro

zapis do katastru, vyznaci doteni prav zménou.

Zasada dispozi¢ni

Zasada dispozi¢ni neboli zasada volnosti znamend, Ze spravni fizeni o povoleni
vkladu vlastnického ¢i jiného vécného prava k nemovitosti miize byt zahdjeno pouze na
navrh Ucastnika smlouvy. Tato zasada vyjadfuje mozZnost ucastnikii disponovat
s predmétem fizeni. Je zcela na viili ucastnikti fizeni o povoleni vkladu, zda navrh na vklad
na piisluiny katastralni ufad podaji. Utastnici fizeni sami navrhnou prava, jez maji
vzniknout, zaniknout, ¢i se maji omezit. Katastralni ufad nemize bez navrhu sam z moci
ufedni zahajit vkladové fizeni, ani v pfipadé, Ze by se dozvédél o néjakém pravnim
jednani, které¢ by mélo mit za nasledek vyvolani vkladového fizeni.

,,Navrh na vklad vécného prava do katastru nemovitosti Ize katastralnimu uradu
podat Vv neomezené lhute, jelikoz ucastnici jsou vdazani smluvnimi projevy své viile.

Uzavienim kupni smlouvy o prevodu nemovitosti vznikne kupujicimu obligacni ndarok na
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prevedeni viastnického prava k nemovitostem a prodavajicimu rovneéz obligacni narok na

zaplaceni dohodnuté kupni ceny. “*

Katastralni ufad je vazan navrhem ucastniki, iV pfipad€, ze by naptiklad z listiny
vyplyvala néjaka dalsi prava, nemtize rozhodnout nad ramec ndvrhu. Nic na tom neméni
ani fakt, Zze by tak ¢inil ve prospéch spravedInosti, ¢i ve prospéch ucastniki.*

Navrh na vklad se nyni nov€ podavd na formulafi stanoveném vyhlaSkou
¢. 359/2013 Sb. Nezbytnou ptilohou navrhu na vklad je listina, na jejimz podkladé ma byt

pravo zapsano do katastru. Nove je pozadovano pouze jedno vyhotoveni vkladové listiny.

Dals$im projevem dispozi¢ni zasady je také moznost navrhovatele vzit sviij navrh na
vklad zpét, ¢i jej zuzit. Pokud vezme navrhovatel svilj ndvrh zpét, katastralni ufad
vkladové tizeni zastavi, pokud s tim souhlasi vSichni ucastnici vkladového fizeni. Pokud
navrhovatel sviij navrh na vklad z0zi, katastralni ufad rozhodne o zuZeném navrhu, pokud

s tim souhlasi v8ichni Gi¢astnici vkladového Fizeni.*

Zasada legality

Vyjadfenim zasady legality v Sir§Sim smyslu je skuteCnost, Ze veSkeré c¢innosti
a postupy spojené s vedenim katastru nemovitosti vcetné urceni prav a povinnosti
fyzickych a pravnickych osob i organt statni spravy jsou stanoveny zdkonem.

V uz§im smyslu lze tuto zasadu chapat jako povinnost katastralniho ufadu
piezkoumavat v zdkonem stanoveném rozsahu listiny, na jejichz zédkladé ma byt proveden
zapis prav do katastru nemovitosti.

Piezkumna ¢innost je oproti predchozi pravni Gpravé piisnéjsi. Katastralni Gfady
posuzuji, zda vkladové listiny spliuji ptedepsané nalezitosti, zda je jejich obsah v souladu
snavrhem na vklad, zda jsou ucinény v pfedepsané formé, zda nejsou ucastnici
vkladového fizeni omezeni v opravnéni nakladat s pfedmétnou nemovitosti, zda
K pravnimu jednani Gcastnika byl ud€len souhlas podle jiného pravniho piedpisu. Dale

katastralni ufady zkoumaji obsah listiny a porovnavaji jej s dosavadnimi zépisy, zda

%1 Nalez US ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. IV. US 201/96.

%2 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zéikon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 72.

¥ 8 16 odst. 2 a 3 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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neexistuje diivod, pro ktery by bylo pravni jednani neplatné. Taktéz je nutné zkoumat, zda

, . , s . 34
navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapis.

Zasada formalni publicity

Zasada formalni publicity neboli verFejnosti spociva Vvtom, Ze obsah katastru
nemovitosti, véetné vSech tidajii v ném obsazenych, je volné pfistupny vetejnosti. Obecny
zaklad formalni publicity je zakotven v § 980 odst. 1 Ob¢Z, kde je stanovena moznost

seznamit se s veSkerymi informacemi obsazenymi ve vefejném seznamu. >

V katastralnim zakoné je formalni publicita upravena v § 1, ktery definuje katastr
nemovitosti jako vefejny seznam a Vv § 52, kde je stanoveno, ze ,kazdy ma pravo do néj
nahliZet, porizovat si z nej pro svou potrebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskdavat z néj

udaje ze sbirky listin, pokud neni stanoveno jinak. «36

Katastr nemovitosti je tedy volné pfistupny vSem, coz znamena, ze zadatel
0 poskytnuti tidajii z tohoto vefejného seznamu nemusi spliiovat zZadné podminky, ani
nemusi osveédCit pravni zajem na poskytnuti vyzddanych informaci. Za omezeni volného
piistupu by se dala povazovat uplatnost poskytovani tdaji z vefejnopravni evidence,

prosté nahlizeni je ale vétSinou be:zplatné.37

Zasada materialni publicity

vvvvvv

zasad, na kterych je postavena evidence v&€cnych prav k nemovitostem.

Materialni publicita vefejné knihy chrani subjekty Spoléhajici v dobré vife na
spravnost a Gplnost zapisu, ktery se ve vefejné knize vyskytuje. Zasada materialni publicity
tedy znamena pravni ochranu dobré viry ve stav zapsany ve vefejném seznamu

a v soulad zapista v tomto seznamu se skute¢nym stavem.

Dobra vira v pravdivost zapisi v katastru nemovitosti je nyni V porovnani

s predchozi pravni upravou chranéna mnohem vice. Zasada materialni publicity vychazi

% JANKU, Petra, SUSTROVA, Danicla, VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zikon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 72.

% § 980 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozde€jsich piedpist.
% § 1 a 52 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisa.

8 SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdi. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 11.
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z ustanoveni § 980 ObCZ, které stanovi, Ze ,,je-li do verejného seznamu zapsdano prdavo
k véci, nikoho neomlouva neznalost tohoto udaje. U takového zdapisu se mad za to, ze byl
zapsan v souladu se skutecnym stavem, a bylo-li takové prdavo kveéci ztohoto seznamu

, , . ‘s 38
vymazadno, md se za to, Ze neexistuje. *

Materialni publicita ma tedy Svoji pozitivni a negativni stranku. Pozitivni stranka se
projevuje tim, Ze pokud je néco publikovano v katastru, ma se za to, Ze to také skutecné
existuje (co je psano, to je dano). Naopak negativni stranka publicity tkvi v tom, Ze pokud
néjaka skuteCnost v katastru publikovana neni, mé se za to, Ze neexistuje (co neni psano,
neni dano). Ob¢ stranky materidlni publicity jsou vzajemné neoddélitelné a maji svij
vyznam v tom, Ze publikovanému stavu je zdkonem poskytnuta také odpovidajici ochrana.

Tuto ochranu poskytuje publikovanému stavu zejména § 984 odst. 1, podle kterého
WV pripade nesouladu stavu zapsaného ve verejném seznamu se skutecnym pravnim stavem,
svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od
osoby k tomu oprdavnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje v dobe, kdy
K pravnimu jednani doslo; vznikd-li vsak vécné prdavo az zdapisem do verejného seznamu,

pak k dobé poddni navrhu na zapis. “*

Materidlni publicita chrani dobrou viru nabyvatele. Za jistych okolnosti mtize dojit

k nabyti nemovitosti od osoby, ktera je sice zapsana ve vefejném sezamu jako vlastnik,

avSak ve skutecnosti vlastnikem neni (nevlastnik).

K nabyti od nevlastnika miize dojit za splnéni téchto podminek najednou:

e cxistuje rozpor mezi skuteénym pravnim stavem a stavem zapsanym v Katastru,

e Kk nabyti doslo na zakladé pravniho jednani,

e pravni jedndni, na zaklad¢ které¢ho bylo pravo nabyto, bylo uplatné (ochrana neni
poskytovana jinym netplatnym pravnim jednanim, ani v pfipadé, kdy je nabyvano
pravo dédénim, soudni drazbou, rozhodnutim soudu ¢i spravniho organu),

e pravo bylo nabyto v dobr¢ vife,

e pravo bylo nabyté od osoby zapsané v katastru,

%8 § 980 odst. 1 a 2 zakona &. 89/2012 Sb., obtansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisiL.
%9 § 984 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjich predpisii.
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e nejde o vyjimku podle § 984 odst. 2 Ob&Z,*

e skutecny vlastnik neuplatnil své pravo postupem a ve lhitach podle § 985 a 986 ObcZ.

Jak vyplyva z vyse uvedeného, jednou z podstatnych podminek pro uplatnéni zasady
materialni publicity je, aby pfislusné pravo bylo nabyté na zédkladé pravniho jednani, které
je uplatné. Uplatnost je podminkou pravé proto, Ze nabyvatel, ktery jedna v dobré viie, by
mél byt poskozen. PoSkozeni ptipadd v tvahu tam, kde dojde k protiplnéni za prevadénou
véc, avSak vyjde najevo, Ze své pravo k prevadéné véci dotyCna osoba neziskala, a to

o c 1y , . 41
z davodu absence vlastnického prava pievodce.

Zasada superficies solo cedit

Zasada superficies solo cedit (povrch ustupuje ptid€) ve struénosti znamena, ze to, co
se nalézd na povrchu pozemku (ale ipod nim a neni samostatné), sdili pravni osud

pozemku, tedy Ze predevsim stavby, ale tfeba i1 porosty, jsou soucasti pozemku.42

Jde 0 zasadu znamou jiz z dob fimského prava. V nasem pravnim fadu byla tato
zésada uplatiovana az do Uc¢innosti tzv. sttedniho obcanského zakoniku, ktery vyslovné
stanovil, Ze stavba neni soucasti pozemku. K superficialni zasad¢ se vratil az po vice jak
pul stoleti ob¢ansky zakonik, ktery ve svém § 506 odst. 1 stanovil, Ze ,,Soucdsti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen
,Stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevnéno ve zdech.“** § 506 odst. 2 dale stanovil, Ze ,neni-li podzemni stavba nemovitou
véci, je soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek. “**

Pro aplikaci zasady superficies solo cedit je mimoiadné dulezité déleni véci na véci

movité a véci nemovité.

40 8§ 984 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisi. ,,Pro nezbytnou
cestu, vymenek a pro vécné pravo vznikajici ze zakona bez zietele na stav zdpisii ve verejném seznamu se véta
prvni odstavce 1 nepouzije.

* SPACIL, Jiti et al. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdi. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 38.

2 KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales. Novy obcansky zdkonik. Uskali vécny prav. Plzen: Ales Cengk, 2015,
S. 156.

3§ 506 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozde€jsich piedpist.
* § 506 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢€jsich piedpist.
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Piedchozi pravni uprava definovala nemovitosti takto: ,, Nemovitostmi jsou pozemky

a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. “*®

§ 498 odst. 1 Ob¢Z definuje nemovité véci taxativnim vyctem: ,, Nemovité veci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim,
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, zZe urcitda vec neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc nemovitd. “4® Odstavec 2 potom stanovil, ze veSkeré véci, které
nespadaji do kategorie véci nemovitych, jsou vécmi movitymi.

Pojem nemovité véci se tak v porovnani s piedchozi pravni upravou zasadné zmeénil.
Kromé toho, ze byl rozsifen i na nékterd prava (napf. pravo stavby), vraci se k po dlouha

lIéta opomijené zasad¢é superficies solo cedit. V dusledku toho se stavba, pokud nejde

0 stavbu docCasnou, povazuje za soucast pozemku.

Podle § 498 odst. 1 Ob¢Z tedy nemovitymi vécmi jsou:

e viechny pozemky*’ bez jakéhokoliv omezeni,

e podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim (napt. vinny sklep ¢i metro),

e vécna prava k pozemklim a podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym urcenim
(zastavni pravo, vécnd bfemena),

e vécna prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon (pravo stavby),

e véci, o kterych zadkon stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a nelze je bez poruSeni

prenést z mista na misto (jeskyné,* prirodni 16¢ivé zdroje,* pozemni komunikaceSo).

%% 8§ 119 odst. 2 zakona &. 40/1964 Sb., obtansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisii.
%8 § 498 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisi.

" Piesnou definici pozemku v Ob&Z nenajdeme. Vieobecné je pfijimano vymezeni, které nam dava
§ 2 pism. a) KatZ. ,,Pozemkem se rozumi Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich cdsti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdalniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, tizemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnopravni
smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvailenim navrhovaného
zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii, popripade rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkui.

8§ 61 odst. 4 zdkona &. 114/1992 Sb., o ochrang piirody a krajiny, ve znéni pozdgjsich predpist. ,, Jeskyné
nejsou soucdsti pozemku a nejsou predmeétem vlastnictvi.

9§ 4 odst. 1 zakona & 164/2001 Sb., o p¥irodnich 1é&ivych zdrojich, zdrojich piirodnich mineralnich vod,
pfirodnich lécebnych laznich a lazenskych mistech a o zméné nékterych souvisejicich zakont (lazensky
zakon), ve znéni pozd¢&jsich predpist. ,, Prirodni lécivy zdroj podle § 2 odst. 1 a zdroj prirodni minerdlni
vody podle § 2 odst. 2 (ddle jen "zdroj") nejsou soucasti ani prislusenstvim pozemkii a nejsou predmétem
viastnictvi. *

%08 9 odst. 1 véta étvrta zakona & 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdgjsich predpisi.
wtavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucasti pozemku. *
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Definici superficialni zasady nalezneme v § 506 odst. 1. Piechodnd ustanoveni
§ 3054 az 3061 upravuji rezim vécnych prav k pozemkim a stavbam, jejichz cilem je
postupné sjednoceni pravniho rezimu pozemku a stavby. Pfechodna ustanoveni se vztahuji

na stavby, které ke dni ti¢innosti Ob¢Z jiz existovaly jako samostatné véci.

Pokud byla k a¢innosti Ob¢Z, tj. k 1. lednu 2014, vlastnikem pozemku i stavby na
ném postavené tataZ osoba, stala se stavba k tomuto datu soucasti pozemku.>* Pokud bylo
k 1. lednu 2014 vlastnictvi pozemku a stavby na ném postavené odlisné, stavba se soucasti

pozemku nestala a je samostatnou nemovitou véci.*?

V piipadé€, kdy se stavba nestala soucasti pozemku, vzniklo zde vzajemné zédkonné
predkupni pravo vlastnikiim pozemku a stavby. >3 Pokud by toto piredkupni pravo zavedeno
nebylo, nemohlo by dochazet ke sjednocovani vlastnikti staveb a vlastnikd pozemk, coZ je

podstatnym pifedpokladem k naplnéni superficidlni zésady.

* § 3054 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
%2 8§ 3055 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
%% § 3056 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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S5 Zapis prav do katastru nemovitosti

5.1 Obecna charakteristika

Katastralni zakon ve svém § 6 stanovil, ze zapisy prav do katastru jsou provadény
tfemi zpusoby, a sice vkladem, zaznamem nebo poznamkou. Formy zapisi do katastru

nemovitosti tedy zlstaly shodné s ptredchozi pravni Gipravou.

Vkladem se rozumi takovy zapis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava, dale
prava, ktera jsou ujednana jako vécna, najem a pacht. Zaznamem je oproti tomu chapan
zapis, kterym jsou zapisovana prava odvozend od prava vlastnického. Poznidmkou se
potom zapisuji vyznamné informace tykajici se v katastru evidovanych nemovitosti nebo
v katastru zapsanych vlastniki a jinych opravnénych.**

Nyné&jsi formy zapisi se neodliSuji od pfedeslé pravni Gpravy, jejich pravni uéinky
a dasledky se vSak znacné zménily. Za souCasné upravy jiz totiz neplati, ze s povolenim
vkladu jsou spojeny pouze konstitutivni G¢inky, tedy to, Zze vkladem pravo vznika, méni se,
¢i zanika s uCinky ke dni podani navrhu na vklad. S povolenim vkladu dnes mohou byt
spojeny jak ucinky konstitutivni, tak pouze deklaratorni. Zalezi na tom, jaké pravo je

formou vkladu do katastru nemovitosti zapisovano.

Nové je mozné v Katastru nemovitosti zvefejnit ndjem & pacht. Pacht®™ je novym
institutem, ktery zavedl Ob¢Z. Najem i1 pacht se do katastru zapisuji pouze na ndvrh
vlastnika evidované nemovitosti nebo najemce ¢i pachtyie se souhlasem vlastnika této
nemovitosti. Vznik ani zanik najmu ¢i pachtu neni vazan na vklad do katastru nemovitosti,

pravni u€inky vkladu jsou tedy pouze deklaratorni.

Zapisy prav do katastru nemovitosti jsou provadény vyluéné na zdklad€ pisemnosti.
V disledku rozvoje elektronizace vétSiny poskytovanych sluzeb mohou mit pisemnosti
kromé klasické listinné podoby také podobu elektronickou. Pokud je listina vyhotovena
Vv elektronické podobé, musi byt opatfena kvalifikovanym elektronickym ¢asovym
razitkem. Informace nemajici listinnou podobu nemohou byt podkladem pro zapis do

katastru nemovitosti.

** § 6 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

% § 2332 odst. 1 zakona & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpisti. ,,Pachtovni
smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc k docasnému uzivani a pozivani a pachtyr se
zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.
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Novelou ¢. 298/2016 Sb. byl do § 7 KatZ doplnén novy odst. 2, ktery stanovil, ze
,pokud nejsou podpisy na soukromé listiné viredné ovéreny,”® musi ten, kdo zdpis navrhuje,
prokazat jejich pravost. Neni-li pravost podpisii prokdazana ve lhuté 30 dnii od podani
navrhu na zdpis, katastralni urad rizeni o povoleni vkladu zastavi nebo vrati listinu
predlozenou k zdpisu zdaznamem ¢i poznamkou tomu, kdo listinu predlozil. “ Podrobnosti,

jak katastralni ufad zkouma pravost podpisu, upravuje katastralni vyhlaska (§ 62 az 64).

Casto dochazi k tomu, Ze se pravo zapisované do katastru tyka jen Gasti pozemku
evidovaného v katastru. Pro tyto ptipady je stanoveno, ze musi byt s listinou spojen
geometricky plan, ktery cast pozemku vymezuje. Soucasné je stanoveno, ze se
geometricky plan povaZuje za soucast listiny. Neni mozné, aby byl geometricky plan
K listiné jen voln¢ pfilozen, musi byt s listinou pevné spojen. V zadném piipad¢é nestaci,
aby se listina na geometricky plan pouze odvolavala.

.,V okamzZiku podani navrhu na vklad musi listina o pravnim ukonu a geometricky
plan tvorit celek, jinak jde o neodstranitelny nedostatek a katastralnimu uradu nezbyva,

nez navrh na vklad podle § 5 odst. 1 pism. ¢) zdkona o zdpisech zamitnout. “’

Zpusob, jakym musi byt oznaeny nemovitosti v listindch pro zapis prav do katastru,
je stanoven v § 8 KatZ. Jedna se obecné pravidlo, které se vztahuje na vSechny typy zapisi
v katastru. Toto jednozna¢né oznaCovani nemovitosti je nutné, aby nemohlo pii zapisech
dojit k zaméné nemovitosti za jiné.

V listinach pro zépis prav do katastru musi byt nemovitosti ozna¢eny udaji katastru

takto:

a) pozemek parcelnim cislem s uvedenim ndzvu katastrdlniho vzemi, ve kterém se
nachazi. V pripade, Ze jsou pozemky v katastrdalnim vuzemi vedeny ve dvou ciselnych
Fadach a jde o stavebni parcelu, musi byt tato skutecnost uvedena, jinak se ma za
to, Ze jde o parcelu pozemkovou,

b) pozemek, ktery je evidovin zjednodusenym zpiisobem, parcelnim Cislem diivejsi
pozemkové evidence s uvedenim, zda se jednd o parcelni cislo podle pozemkového

katastru, pridélového operatu, scelovaciho operdatu nebo evidence nemovitosti,

% Legalizaci se ovéfuje, ze zadatel listinu pied ovéfujici osobou vlastnoruéné podepsal nebo podpis na listing
uznal za vlastni. Legalizaci provadi notafi, krajské urady, obecni ufady s rozsifenou piisobnosti, Gjezdni
ufady, Ceska posta, s.p., Hospodai'ska komora Ceské republiky.

*" Rozsudek KS v Hradci Kralové ze dne 25. 7. 2000, sp. zn. 30 Ca 162/99.
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S uvedenim nazvu katastralniho vuzemi, ve kterém se pozemek nachazi, a S uvedenim
nazvu pivodniho katastralniho vzemi, pokud byl pozemek dotcen zménou hranice
katastralniho uzemi,

C) budova, ktera neni soucasti pozemku ani prdva stavby, oznacenim pozemku, na
némz je postavena, ¢islem popisnym nebo evidencnim a prislusnosti budovy K cdsti
obce, pokud je nazev casti obce odlisny od ndazvu katastralniho uzemi, v némz se
nachazi pozemek, na kterém je budova postavena,

d) budova, ktera neni soucasti pozemku ani prava stavby a cislo popisné ani evidencni
se ji nepridéluje, je hlavni stavbou na pozemku a nejednd se o drobnou stavbu,
oznacenim pozemku, na kterém je postavena, a zpiisobem vyuziti,

e) jednotka oznacenim budovy, v niZ je vymezena, pokud neni soucasti pozemku ani
prava stavby, nebo oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehoZ soucasti je
budova, Vv niz je vymezena, cislem jednotky a jejim pojmenovinim,

f) rozestavénd jednotka oznacenim budovy, v niz je vymezena, pokud neni soucdsti
pozemku ani prava stavby, nebo oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehoz
soucasti je budova, v niz je vymezena, Cislem jednotky a oznacenim, Ze se jednd
0 rozestavenou jednotku,

g) pravo stavby oznacenim pozemku, ke kterému je zrizeno,

h) nemovitost evidovana v katastru podle jiného zdkona oznacenim pozemku, na
kterém je postavena, a zpiisobem vyuziti.>®

Dojde-li katastralnimu uradu ndavrh nebo jind listina pro zdpis prdv do katastru,
vyznaci se v katastru u dotcenych nemovitosti, Ze prdava jsou dotéena zménou, ato
nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni navrhu na zdpis nebo po doruceni soudni
listiny.>® Tuto povinnost mé&l katastralni Gfad i v pfedchozi pravni upravé.

Katastralni vyhlaska zavadi pro vyznaGeni této skute¢nosti termin ,,plomba.«®

Plomba se vyznacuje v katastru pii zapisu vkladem, zdznamem i poznamkou. Pokud
se provadi zéapis jinych skutecnosti (napt. zména druhu pozemku), plomba vyznacovana

neni. Plombu je moZné vyznacit pouze v ptipadech, kdy je katastralnimu ufadu dorucena

%8 § 8 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

% § 9 odst. 1 zédkona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrlni zakon), ve znéni pozdgjsich
predpist.
80§ 2 odst. 1 pism. e) vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).
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listina, na jejimz zédkladé mé byt zapsana zména k nemovitosti. Pokud se mé néjaka zména

zapsat k osob¢, plomba se nevyznaci.

Jakmile je proveden pfedmétny zapis, plomba se z katastru odstrani. Okamzik
odstranéni plomby je odlisny podle toho, o jaky zapis se jedna. ,,V pripadé povoleni vkladu
je plomba odstranovana po provedeni tohoto vkladu. Pokud bylo vkladové rizeni
zastaveno, je plomba odstranéna po nabyti prdavni moci rozhodnuti o zastaveni tohoto
Fizeni. V pripade, ze byl navrh na vklad zamitnut, odstrani plombu katastralni urad po
marném uplynuti lhiity pro podani zZaloby nebo po doruceni pravomocného rozhodnuti

soudu, kterym byla Zaloba zamitnuta. «bl

Pokud se jedna o zaznam, ,,odstrani katastrdlni urad plombu po provedeni tohoto
zdaznamu, pripadné po vraceni listiny nezpusobilé k provedeni zdaznamu. “62 Obdobné je
postupovano pii odstraiiovani plomby pfi poznamce.

., Pro poradi zapisu do katastru je rozhodujici, kdy byl navrh dorucen prislusnému
katastralnimu viadu.“®® Toto ustanoveni, které v sobd obsahuje zasadu priority, se
vztahuje ke vSem zapistim, bez ohledu na to, zda jde o vklad, zaznam, ¢i poznamku. Je
také lhostejné, zda ma konkrétni zapis konstitutivni ¢i pouze deklaratorni G¢inky. Zapisy
K jedné nemovitosti tedy musi byt provedeny piesné v tom potadi, ve kterém byly
katastralnimu ufadu doruCeny. Zcela bez vyznamu je Cas, ve kterém listina piedlozena

Kk zapisu vznikla. Dilezité je, v jakém okamziku byla dorucena katastralnimu ufadu.

, O nové dosléem navrhu nebo podnétu ke shodné nemovitosti lze jednat nebo

rozhodovat teprve poté, co bude projedndn nebo bude rozhodnuto o navrhu na zapis, ktery
r o v v vy ’ v ’ v ; b4

ma vuci nové doslému navrhu prednostni poradi.

Dodrzovani zachovani potadi je dilezité predevS§im proto, ze ,prdvni ucinky zdpisu

. .7 V. ’ s v v v o Py 5% 65
vznikaji k okamzZiku, kdy byl ndvrh na zdpis dorucen prislusnému katastralnimu uradu. *

61§ 26 odst. 2 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd&jsich
predpist.

62 & 27 odst. 5 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd&jsich
predpist.

8§ 9 odst. 2 zdkona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdg&jsich
predpist.

% Rozsudek NSS ze dne 11. 4. 2013, sp. zn. 9 Aps 11/2012.

8% § 10 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist.
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Piedesla pravni uprava piisuzovala pravni ucinky pouze zapisim provadénym do
katastru vkladem. Tyto zéapisy mély konstitutivni charakter. Zapisim vécnych prav
provadénych do katastru zaznamem a zapisim provadénym pozndmkou zadné pravni
ucinky pfipisovany nebyly. Na rozdil od ptfedeslé pravni Upravy jsou nyni pravni u¢inky
prisuzovany vSem zapisim bez rozdilu.

Nejvétsi vyznam maji pravni ucinky u zapisi provadénych formou vkladu, ato
hlavné tam, kde ma vklad konstitutivni u¢inky. Pravo v téchto ptipadech vznikd, méni se
a zanikd vkladem do katastru nemovitosti s pravnimi ucinky k okamziku, kdy byl ndvrh na

vklad podan u pfislusného katastralniho tradu.

Vyznam pravnich U¢inkli u zdznamt nebo u vkladl s deklaratornimi ucinky je

piedevSim v tom, ze urcuji pofadi.66

5.2 Prava zapisovana do katastru nemovitosti vkladem

Vklad je jednim ze tii zpisobl zapisu do katastru nemovitosti. Podle piedeslé pravni
upravy se vkladem zapisoval vznik, zména nebo zanik vécnych prav, ato prava
vlastnického, prava odpovidajiciho vécnému bfemeni, zastavniho prava a predkupniho
prava s u¢inky prava vécného. Zadné dal§i pravo nebylo mozné do katastru vkladem

zapsat.

Podle nové pravni upravy se do katastru nemovitosti zapisuje vkladem nejen vznik,
zména a zanik prav, ale také promlc€eni a uzndni existence ¢i neexistence prav.

Vycet prav, ktera se nyni zapisuji vkladem, je taxativni, neni tedy mozné tento vycet
rozsitit ¢i zazit. Tento vycet se oproti predeslé upravé znacné rozsifil. Katastralni zakon se
totiz musel ptizpiisobit nové upravé soukromého prava. Do katastru nemovitosti se nyni
zapisuji nejen prava vécna, ale i prava ujednana jako vécna a dale najem a pacht, coZ jsou
prava zavazkova. Jak jiz bylo feCeno dfive, vznik ani zanik ndjmu ¢i pachtu neni vazan na
vklad do katastru nemovitosti, pravni u¢inky vkladu jsou tak pouze deklaratorni. Jde pouze

0 moZnost nechat tato prava zapsat do vefejného seznamu.

Z vyctu prav, ktera se nyni do katastru nemovitosti zapisuji vkladem, je tedy patrné,

ze vklad mlize mit konstitutivni i deklaratorni u¢inky. Pro rozliSeni toho, jaké u¢inky vklad

% JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zéikon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 96.
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ma, je tfeba vychazet z pravni upravy jednotlivych instituti dle Ob¢Z. Tam, kde je
stanoveno, ze pravo vznikd az zapisem do vefejného seznamu, bude mit vklad konstitutivni
ucinky. V pripadech, kdy ObcZ stanovi, Ze zapisovana prava vznikaji, méni se, ¢i zanikaji
nastoupenim jiné pravni skutecnosti nebo piimo ze zdkona, dojde sice k zapisu do katastru

. ’ ro e 7
nemovitosti vkladem, ale pouze s deklaratornimi G&inky.®

Jak vyplyva z dtvodové zpravy ke KatZ, tim, ze se vSechna zapisovana prava
zapisuji do katastru vkladem, at’ uz ma zapis konstitutivni ¢i deklaratorni u€inky, dojde
K ulehéeni situace, nebot’ nemusi byt dale feSeno, jakym zptisobem se ma dané pravo

v konkrétnim piipadé do katastru nemovitosti zapsat.®

Prava zapisovanad do katastru nemovitosti vkladem jsou taxativné vyjmenovana

v § 11 KatZ. Vkladem se dle tohoto paragrafu zapisuje:

e viastnické pravo

e pravo stavby

e vécné bremeno

e zdstavni pravo

e budouci zastavni pravo

® podzastavni pravo

e predkupni pravo

e budouci vymeének

e pridatné spoluvlastnictvi

e sprava svereneckeho fondu

e whrada vlastnického prava

e Vwhrada prdva zpétné koupé

e Vwhrada prdva zpétného prodeje

o zdkaz zcizeni nebo zatiZeni

e whrada prava lepsiho kupce

e ujednani o koupi na zkousku

® ndjem, pozada-li o to vlastnik nebo ndjemce se souhlasem vlastnika

7 JANKU, Petra, SUSTROVA, Danicla, VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdakon: poznamkove vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 103.

%8 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zéikon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 104-105.
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e pacht, pozada-li o to viastnik nebo pachtyr se souhlasem viastnika
e vzdani se prava na nahradu skody na pozemku
Vkladem se do katastru dale zapisuje rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické

pravo k jednotkdm.69

Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je zakladnim a také nejrozsahlejsSim vécnym pravem, které ptisobi

vvvvvv

Podle § 1011 ObCZ ,je viastnictvim vSe, co nekomu patri, vSechny jeho veci hmotné

r ((7
a nehmotné.“"°

Obsahem vlastnického prava je ,pravo viastnika se svym viastnictvim v mezich
pravniho Fadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastnik vsak nesmi nad
miru primeérenou pomérum zdvazné rusit prava jinych osob ani vykondvat takové ciny,
jejichz hlavnim vicelem je jiné osoby obtéZovat nebo poskodit. “™

U vlastnického prava se eviduji tdaje o vlastniku, spoluvlastnickému podilu,
nemovitosti, kterd je predmétem prava a dalsi. Vlastnictvi je mozné nabyt dédénim, kupni,
darovaci nebo jinou smlouvou, rozhodnutim statniho orgadnu na zaklad¢ skute¢nosti

stanovenych zakonem.

Pravo stavby

Pravo stavby je staronovym pravnim institutem, ktery je reakci na obnoveni zasady
superficies solo cedit. Tim, Ze se stavba stala souéasti pozemku, bylo nutné osetfit piipady,
kdy tomu tak nebude, ¢ili kdy vlastnik pozemku bude odlisny od vlastnika stavby na ném
stojici. Pravo stavby je jednou z moZnosti, jak stavét na cizim pozemku, smyslem prava

stavby je pravni oddéleni stavby od pozemku.

Pravo stavby znamena, Ze ,pozemek miizZe byt zatizen vécny pravem jiné osoby mit

«12

na povrchu nebo pod povrchem stavbu. “'“ Toto pravo muze byt ziizeno jesté pied tim, nez

stavba vznikne. MiliZe byt ale zfizeno i1 ohledné stavby, kterd jiz existuje.

89 § 11 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist.
81011 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
™ § 1012 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
72§ 1240 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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Prévo stavby je vécnym pravem k cizi véci. Pokud jde o vztah stavebnika ke stavbé
vyhovujici pravu stavby, ma stavebnik stejnd prava jako vlastnik. Se stavbou tedy mize
libovolné nakladat, tj. pronajmout ji, propachtovat, zfidit k ni uzivaci ¢i pozivaci pravo.

ObCZ prohlasuje pravo stavby za véc nemovitou. Z toho plyne moznost stavebnika
prevést pravo stavby na nékoho jiného ¢i zatizit pravo stavby zastavnim pravem.

K pozemku, s nimZ je pravo stavby spojeno, ma stavebnik ptredkupni pravo, coz
znamend, ze pokud bude chtit vlastnik pozemku tento pozemek prodat, musi ho nejprve
nabidnout stavebnikovi, a to za stejnych podminek, za jakych ho méa v umyslu prodat tfeti

osobé. Az kdyz stavebnik tohoto prava nevyuzije, mize byt pozemek tieti osobé prodan.

Vécné bremeno

Vécna bfemena jsou druhem vécnych prav a jako takova jsou povazovana za véci
nemovité. Pro vSechna vécna bifemena je spole¢né, Ze néjakym zplsobem omezuji
vlastnika v jeho vlastnickém pravu Kk véci, bud’ ve prospéch jiné osoby, nebo ve prospéch
jiné véci. Vécna bfemena délime na sluzebnosti a redlnd vécna bemena. Rozdilem mezi

nimi je povaha povinnosti vlastnika zatizené véci.

Sluzebnost spociva v tom, ze ,, postihuje viastnika véci jako vécné pravo tak, Ze musi
ve prospéch jiného néco trpét nebo se néceho zdrzet.“" Jde tedy o pasivni povinnost
vlastnika zatizené véci. Zakon rozliSuje sluzebnosti osobni (sluZzebnost bytu) a sluzebnosti
pozemkové (sluzebnost inzenyrské sité, sluzebnost stezky, prithonu a cesty, pravo pastvy).

Pii realnych biemenech je "docasny viastnik véci jako dluznik zavizan vici

«T4

opravnéné osobé néco ji davat nebo néco konat. " Jde tedy o aktivni povinnost vlastnika

zatizené véci.

Zastavni pravo

Problematika zastavniho prava je upravena v § 1309 az 1394 Ob¢Z. Zakladni funkci
zastavniho prava je zajisténi pohledavky. V ptipadé prodleni dluZnika s plnénim zavazku
se mize zastavni véfitel domahat uspokojeni své pohledavky ze zastavy. Zastavni pravo

patii do skupiny v€cnych prav k cizim vécem.

78 § 1257 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.
™ § 1303 zakona &. 89/2012 Sb., obtansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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Véritel si zastavnim pravem zabezpecuje svoji pohledavku od jejitho vzniku az do
realizace, pokud dluznik nesplni sviij dluh fadné a vcas.

Predmétem zastavy mohou byt véci hmotné i nehmotné. Vlastnosti zastavy je jeji
obchodovatelnost, aby mohla byt v piipad¢é nesplnéni pohledavky zpenézena. Zastavou se

mohou stat napt. cenné papiry, pohledavky ¢i podil v korporaci.

Do katastru se vklada zastavni pravo jen v ptipadé, je-li jeho pfedmétem nemovitost
evidovana v katastru nemovitosti. Zastavni pravo k nemovitosti, ktera se v katastru

neeviduje, je mozné zapsat do rejstiiku zastav.

PredKkupni pravo

Piedkupni pravo je v ob¢anském zakoniku zatazeno mezi vedlejsi ujednani pii kupni
smlouvé (§ 2140 az 2149). Nemusi byt ale vdzdno pouze na uplatny pievod. Miize byt
ujednano 1 pti jinych zptsobech zcizeni, napt. darovani ¢i sména.

Obsahem ptedkupniho prava je opravnéni predkupnika, aby mu véc byla povinnym
z ptedkupniho prava (nazyvany pravni normou dluznikem) nabidnuta ptednostné ke koupi,
a to zdsadné za stejnych podminek, jaké si smluvil dluznik s koupéchtivym.

Podle dohody stran ma piedkupni pravo obligacni ¢i vécné pravni ucinky. Pokud
bylo sjednano jako zavazek, ma ucinnost jen mezi smluvnimi stranami. V tomto piipadé
zavazuje pouze dluznika, a pokud predkupnik své ptfednostni pravo ke koupi nevyuzije,
piedkupni pravo zanikne a jiz dale pfevadénou véc nezatézuje.

Pokud bylo pfedkupni pravo sjednano jako vécné pravo, zavazuje vSechny dalsi
nastupce dluznika a pro jeho vznik je nutny zapis do katastru nemovitosti. ,,Pokud bylo
predkupni pravo zrizeno jako pravo vécné, opraviuje predkupnika domdhat se viici
nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi nebo zpiisobem postavenym ujednanim
0 predkupnim pravu na roven, aby mu véc za prislusnou véc za prislusnou uplatu
preved]. “"

Predkupni pravo s v€cnymi uCinky nebrani pfevodu nemovitosti, ale ten, v jehoz
prospéch bylo zapsano, se mize doméhat, aby mu byla nemovitost nabidnuta ke koupi, a to

bud’ dobrovolné, nebo na zakladé rozhodnuti soudu.

73 § 2144 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisi.

43



V nekterych piipadech vznika predkupni pravo automaticky, ze zakona. Jako ptiklad
je mozné uvést vzajemné piedkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé a vlastnika stavby
k pozemku (§ 3056 Ob¢Z), predkupni pravo podilovych spoluvlastnikti (§ 1124 Ob¢Z)
¢i predkupni pravo, které vznika na zakladé ustanoveni o pravu stavby (§ 1254 Ob¢Z).

V téchto ptipadech se predkupni pravo do katastru nezapisuje.

5.3 VKkladové rizeni

Vklad je jednim ze zptsobd zapisu do katastru nemovitosti. Je mozné ho ,provést
pouze na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho uradu o jeho povoleni. «r6
Teprve na zékladé pravomocného rozhodnuti pfisluSného katastralniho ufadu jsou splnény

podminky pro provedeni vkladu do katastru nemovitosti.

Vkladové fizeni je proces, ktery smétfuje k vydani tohoto rozhodnuti. O povoleni
vkladu se rozhoduje postupem podle spravniho tadu, pokud nejsou odchylky od tohoto

postupu stanoveny KatZ.

K rozhodovani o povoleni vkladu je vécné ptisluSny katastradlni ufad. Mistni
prislugnost je spravnim fadem ur&ena mistem, kde se nemovitost nachazi.”’ KatZ stanovil
vyjimku v ptipadé, kdy je zapisovéana ¢i vymazavana poznadmka k osob¢. ,.Zdpis poznamky
K osobé a jeji vymaz bezodkladné zajisti kterykoli katastralni urad, jemuz je dorucena
listina pro zdpis pozndmky nebo jeji vimaz. '

Vkladové fizeni je ukonceno vydanim spravniho rozhodnuti (pokud neni vklad
zamitnut). Rozhodnuti o povoleni vkladu se pravidla nevyhotovuje v pisemné podobg, ale

1 . - ’ r ;o s , s - 79
provadi se zaznamem do spisu. Timto zaznamem nabyva rozhodnuti pravni moci.

Pisemné se rozhodnuti se vyhotovuje pouze v piipad€, ze navrhu nebylo vyhovéno

zcela. Pisemné vyhotoveni rozhodnuti se dorucuje vSem ucastnikli fizeni a vzhledem

"6 § 12 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdg&jsich predpisi.

7§ 11 odst. 1 pism. b) zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdgjsich predpis.

8 § 25 odst. 3 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.

7§ 18 odst. 2 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpist.
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K tomu, ze proti tomuto rozhodnuti neni mozné podat odvolani,” nabyva pravni moci,

jakmile bylo oznameno vsem ucastnikim vkladového fizeni.

Tim, ze bylo rozhodnuto o povoleni vkladu, jesté nevznikaji, neméni se, ani
nezanikaji zadnad prava k nemovitosti. Pravni vyznam pravomocného rozhodnuti spoc¢iva
pouze Vv tom, ze tento pravomocné povoleny vklad je katastralni ufad povinen provést,
tzn. zapsat do katastralniho operatu. Pravni G€inky zakon nespojuje s jeho povolenim, ale

v o ’ 1
az s jeho provedenim.®

5.3.1 Ucastnici vkladového Fizeni

Okruh ucastnikll vkladového fizeni je KatZ stanoven odchylné od okruhu ucastnikil
stanoveného spravnim fadem. Ucastnikem vkladového Fizeni jsou pouze osoby, kterych se
navrhovany vklad piimo tyka, nikoli osoby které nemohou vysledek vkladového tizeni
nijak ovlivnit, ackoliv by podle spravniho fizeni u¢astniky byt mohly.

§ 13 KatZ uvadi, ze ,ucastnikem vizeni 0 povoleni vkladu je ten, jehoz pravo vznika,

v o ey . v ’ 3 v o . 82
meéni se nebo se rozsiruje, a ten, jehoz pravo zanikd, meéni se nebo se omezuje.

Ptredesla pravni uprava stanovila, ze ,ucastniky vkladového rizeni jsou ucastnici
préavniho vkonu, na jeho? podkladé md byt pravo zapsino do katastru.“® Vzhledem
K tomu, Ze nyni doSlo ke zméné povahy vkladu, vkladem se povoluji zapisy prav do
katastru nejen tehdy, pokud zapisovana prava vznikaji, méni se nebo zanikaji na zakladé
pravnich jednani, ale mnohdy se tak déje i z jiného pravniho duvodu, musel byt okruh
ucastnikl oproti piedeslé pravni upraveé rozsiien.

Postaveni Ucastnika vkladového fizeni je velice dalezité, nebot’ mu zédkon ptiznava
mnohé procesni prava. Jen tato osoba je oprdvnéna podat ndvrh na zahdjeni vkladového
fizeni, odstrafiovat nedostatky ndvrhu nebo vzit svlij navrh zpét. Pouze ucastnik fizeni je
vyrozumivan o vysledku vkladového fizeni a jediné on se muze proti tomuto vysledku

branit.

8 & 18 odst. 4 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.

81 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 54.

82 § 13 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

88§ 4 odst. 1 zékona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
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Od osoby ucastnika je nutné odliSovat osobu navrhovatele. Zatimco zakon zcela
konkrétn¢ uvadi, kdo je v postaveni ticastnika vkladového tizeni, navrhovatelem miize byt
kterykoliv z Gcastnikil (pouze jeden ucastnik, néktefi ucastnici, ¢i vSichni ucastnici).
Zjednodusené lze ftici, ze ucastnikem fizeni je ten, kdo pravo pozbyva, a ten, kdo pravo

nabyva, a navrhovatelem je ten, kdo je na navrhu na vklad podepsan.

5.3.2 Zahajeni vkladového Fizeni

Vkladové tizeni miize byt zahajeno dvéma zpisoby. Jednim ze zptisobt je zahajeni

vkladového fizeni na navrh, druhou moznosti pak zahajeni vkladového fizeni bez navrhu.

Vkladové fizeni podle § 14 odst. 1 KatZ, tedy na navrh, se fidi ustanovenim
§ 44 spravniho fadu. Takové fizeni je zahajeno dnem, kdy byl navrh na vklad doruéen
vécné a mistné prislusnému katastralnimu Gfadu. Navrh na vklad mize byt podan jednim
ucastnikem vkladového fizeni, n€kterymi z Gi¢astnikii nebo vSemi ucastniky vkladového
fizeni. V souladu se spravnim fadem katastralni ufad bez zbyte¢ného odkladu vyrozumi

vSechny ucastniky vkladového fizeni, ktefi ndvrh na zahéjeni vkladového fizeni nepodali.

Navrh na vklad se podava na formulafi, ktery stanovuje vyhlaska ¢. 359/2013 Sb.,
0 stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahajeni tfizeni o povoleni vkladu.
K podani je mozné pouzit tiStény formulaf, ktery je k dispozici na vSech katastralnich
pracovistich nebo elektronicky formulafr, ktery je k dispozici na webovych strankach
Ceského ufadu zemémefického a katastralniho.®® Jednoznaénd vyhodngjsi je vyuziti
elektronického formuléie, ktery je interaktivni s udaji z katastru nemovitosti. Do navrhu
tak lze vcelku jednoduse nacist udaje o konkrétnich evidovanych nemovitostech
a ucastnicich vkladového ftizeni, ktefi jsou jako vlastnici ¢i jini opravnéni v katastru
zapsani. Zavedeni elektronického formulafe piispiva k minimalizaci chyb, kterych se
navrhovatelé mohli v navrhu na vklad dopustit, at’ jiz z neznalosti ¢i nepozornosti pii jeho
vypliovani.

Podéani ndvrhu na zahdjeni vkladového fizeni je podle polozky €. 120 ptilohy

k zakonu ¢. 634/2004 Sbh., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd&jSich piedpist,

# Interaktivni aplikace pro vytvofeni navrhu na vklad je dostupnd na této webové adrese:

https://nv.cuzk.cz/\Web/Uvod.aspx.
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zpoplatnéno ¢astkou 1 000 K¢. Do konce roku 2012 byl tento spravni poplatek stanoven ve
vysi 500 K¢.

§ 14 odst. 2 KatZ ptipousti zahajeni vkladového fizeni bez navrhu na vklad. Aby
mohlo byt vkladové fizeni timto zpisobem zahdjeno, musi byt soucasné splnény tyto
podminky:

1) vkladova listina musi dojit od soudu, soudniho exekutora ¢i notaie,

2) vkladova listina musi byt vyhotovena organem, od kterého piislusnému

katastralnimu pracovisti dosla,

3) dosla listina je rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do katastru zapisuje

vkladem.®

Jelikoz se takovéto vkladové fizeni nezahajuje na navrh, nevybira se v souvislosti
S jeho zahdjenim Zadny spravni poplatek.

V souladu se spravnim fadem vyrozumi katastralni Gfad bez zbytetného odkladu
0 zahajeni vkladového fizeni vSechny ucastniky vkladového tizeni. V tomto piipad¢ zadny
z uastnikd fizeni nepodal navrh na vklad. Zadny znich se tedy nemohl o zahajeni

vkladového fizeni dozveédét.

5.3.3 Prilohy navrhu na vklad

Navrh na zahdjeni vkladového fizeni musi dle § 14 odst. 1 KatZ obsahovat tyto
nezbytné nalezitosti:
o Oznaceni katastrdlniho uradu, v jehoz obvodu je nemovitost a kterému je ndvrh urcen.
o Oznaceni ucastnikii vkladového vizeni. Fyzické osoby se oznacuji jménem, popripadé
jmény, prijmenim, adresou mista trvalého pobytu. Cizozemci adresou bydlisté v ciziné,
rodnym cislem, pokud neni prideleno, datem narozeni, jsou-li navrhovateli. Také
cislem elektronicky citelného identifikacniho dokladu, pokud se jim vydava. Pravnické
osoby se oznacuji nazvem, sidlem a identifikacnim cislem, pokud je pridéleno.
e Oznaceni nemovitosti a prav, kterd maji byt do katastru zapsana nebo z néj vymazana.

e Podpis navrhovatele (tento podpis nemusi byt ufedn& ovéien).?

8 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 59.

8 & 14 odst. 1 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpist.
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Kromé téchto nezbytnych nalezitosti musi navrh na zahdjeni vkladového ftizeni

obsahovat zakonem stanovené prilohy. Tyto povinné prilohy upravuje KatZ ve svém § 15.

Nejvyznamnéj$i povinnou piilohou ndvrhu na vklad je vkladova listina, ktera musi
byt piedlozena v originale nebo ovéfené kopii. Vkladova listina musi byt predkladana
k navrhu ve vSech piipadech. § 15 odst. 2 KatZ upravuje situaci, kdy vkladova listina
k navrhu na vklad pfilozena neni. V tomto piipadé se k podanému navrhu nepiihlizi
a vkladové tizeni viibec neni zahédjeno. Tento postup zabranuje v minulosti hojné se
vyskytujicim ptipadim, kdy se ucastnici vkladového tizeni timto zplisobem snazili zajistit
st lepsi potadi zapisu.

Obsah vkladové listiny musi odivodnovat piedkladany navrh. Na zaklad¢ této listiny
se tedy zakladd, méni nebo rusi pravo zapisované do katastru, nebo tato listina vznik,
zménu, zanik, anebo promliceni takového prava potvrzuje nebo osvédcuje. Tyto skutecnosti
musi byt zfejmé pfimo z obsahu vkladové listiny. Ve vkladové listiné musi byt také
jednozna¢né oznaceni ucastnici a predmét fizeni. V piipad¢€, Ze se pravo, které ma byt na
zakladé listiny zapsano do katastru, tyka jen Casti pozemku evidovaného v Katastru, musi
byt s listinou spojen geometricky plan. Pokud je pozemek délen dle geometrického planu,
musi byt k navrhu na povoleni vkladu ptilozeno rozhodnuti vydané ptislusSnym stavebnim
uifadem v fizeni o déleni a scelovani pozemki.

Vkladova listina se diive pfikladala v poctu o dva vét§im, nez byl pocet ucastnika
fizeni. Nyni je pozadovano jiz pouze jedno vyhotoveni vkladové listiny. Toto vyhotoveni
zUstava po provedeni vkladu v evidenci katastralniho ufadu. Ugastnikiim fizeni katastralni

ufad zaSle pouze vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden.

Krom¢ vkladové listiny stanovil KatZ ve svém § 15 odst. 1 jesté dalsi povinné
ptilohy. Pfipadné nedolozeni téchto pfiloh jiz ale nevede k tomu, Ze katastralni urad

k podanému navrhu na vklad nepiihlizi.

Podle § 33 spravniho fadu muiZze byt ucastnik ve vkladovém fizeni zastoupen
zmocnéncem na zdkladé plné moci. V takovém piipad€ musi byt tato plnd moc ptilohou
navrhu na vklad. Na rozdil od poZzadavkl vyplyvajicich ze spravniho fadu, musi byt tato

pisemnd moc udé€lena pisemné a zmocniteliiv podpis na ni musi byt Grfedné ovéren.
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Tento pozadavek Gfedniho ovéteni podpisu byl zatazen jako ochranné opatfeni k zabranéni

’ v . r . . 11,0 87
neopravnénym manipulacim s nemovitostmi ze strany podvodnik.

Pokud je ucastnikem fizeni pravnicka osoba, je nutné predlozit vypis z obchodniho
nebo jiného zakonem stanoveného rejstiiku. Je-li mozné ziskat vypis bezplatné
dalkovym pristupem v ceském jazyce, neni nutné ho katastralnimu uradu ptikladat.
Takovymto vypisem, ktery neni nutné dokladat, je vypis z obchodniho rejsttiku, nebot’ ten
si mize katastralni urad ziskat dalkovym ptistupem sam. Vypisy z jinych rejstiika, které
katastralni ufad ziskat nemutze, proto musi byt k ndvrhu na vklad ptilozeny, ato bud’
Vv originale, nebo v tfedné ovéiené kopii.

Dalsi ptilohy musi byt dokladany, pouze pokud to uklada jiny pravni piedpis.
Ptikladem je naptiklad jiz zminény souhlas orgdnu vefejné moci s délenim nebo
scelovanim pozemka v ptipad€é, kdy dochdzi k d€leni ¢i scelovdni pozemki podle
geometrického planu.

Pokud néktera z ptiloh chybi nebo navrh na vklad nema ptredepsané naleZitosti,
vyzve katastralni afad v souladu s § 45 odst. 2 spravniho fadu navrhovatele k odstranéni
nedostatkli navrhu. S touto vyzvou mize katastralni ufad v souladu s § 64 spravniho fadu
fizeni prerusit. Jak jiz bylo zminéno, toto neplati, pokud neni k navrhu piiloZzena vkladova
listina, kterou neni mozné dodate¢né doplnit. ,,Je to celkem pochopitelné, protoze maji-li
pravni ucinky nastat k okamZiku doruceni ndvrhu na vklad, musi k tomuto okamzZiku
existovat listina, na jejimz zaklade se vklad do katastru provede, a musi ji mit katastralni
urad k dispozici. “®® Neni-li tedy k navrhu na vklad ptilozena vkladova listina, k podanému
navrhu se nepiihlizi. M4 to stejné dasledky, jako by ndvrh na vklad viibec podéan nebyl.
O této skutecnosti katastrdlni Gfad pouze vyrozumi navrhovatele a vkladové ftizeni
nezahaji.®

§ 14 odst. 3 KatZ upravuje situace, kdy nejsou uvedeny vSechny potiebné tudaje,
které maji byt vkladem zapsany do katastru, v rozhodnutich nebo potvrzenich od soudu

¢isoudniho exekutora. Soud neni v téchto ptipadech ucastnikem fizeni, pouze listiny

8 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela, VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zéikon: pozndmkové vyddni
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 117.

8 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 65.

8 & 15 odst. 2 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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katastralnimu ufadu zasila. Povinnost doplnéni potfebnych tidajii maji ticastnici fizeni, tedy
ti, jejichz pravo vznikd, méni se, ¢i rozsifuje, nebo ti, jejichz pravo zanikd, méni se, ¢i
omezuje. Pro doplnéni téchto udaji stanovil KatZ lhitu 14 dnt od dorueni vyzvy

k doplnéni. Pokud se tak v této lhité nestane, katastralni Gifad vkladové fizeni zastavi.

5.3.4 Vyrozuméni o zahajeni vkladového Fizeni

Po podani navrhu na vklad postupuje katastralni Gfad podle § 9 odst. 1 KatZ
a nejpozdéji nasledujici pracovni den vyznaci u vSech nemovitosti, kterych se vkladové
fizeni podle navrhu na vklad tyka, tzv. plombu. Katastralni Gfad timto informuje, Ze
pravni poméry k danym nemovitostem jsou dotceny probihajici zménou.

Na vypisu z listu vlastnictvi je zména patrnd vyznaenim pismene ,P*“ pred
nemovitostmi, kterych se tato zména tyka. V ¢asti D vypisu z listu vlastnictvi se potom
objevi ptislusné tizeni, které se danych nemovitosti tyka.

Plomba musi byt vyznacena u vSech typl zapist, tedy vkladu, zdznamu i poznamky.
Plomba vyznacovana neni, pokud je provadén zépis jinych skutecnosti (napi. zména druhu
pozemku). Plombu je mozné vyznalit pouze v piipadech, kdy je katastralnimu uradu
dorucena listina, na jejimz zdkladé mé byt zapsana zména k nemovitosti. Pokud se ma
n¢jaka zména zapsat k osobé, plomba se nevyznac¢i. Od okamziku, kdy je udaj o plombé¢
U nemovitosti vyznaCen, je veiejné pristupny prostiednictvim nahlizeni do katastru

nemovitosti.

O vyznaceni plomby nasledné katastralni afad podle § 16 odst. 1 KatZ informuje
v§echny osoby, jejichZ prava zapsana v katastru se maji v daném vkladovém tizeni omezit
nebo zaniknout. Déje se tak v piipadé zahajeni vkladového fizeni na navrh i bez navrhu.
Tato informace je zasilana vlastnikovi nebo jinému oprdvnénému bez ohledu na to, zda

jsou ve vkladovém tizeni piipadné zastoupeni na zakladé plné moci.

Katastralni ufad informuje vlastnika nemovitosti nebo jiného opravnéného zaslanim
informace na adresu podle § 14 odst. 1 pism. b) nebo prostfednictvim datové schranky.
V ptipad€ poZzadavku mize byt informace zaslana také formou zpravy na mobilni telefon,
nebo elektronicky na e-mailovou adresu. Ugastnici vkladového Fizeni, ktefi maji ziizenu

sluzbu na sledovani zmén v katastru, jsou informovani prostfednictvim této sluzby.
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5.3.5 Prezkumna ¢innost katastralniho aradu

Z hlediska piezkumu vkladovych listin KatZ rozliSuje, zda jde o vkladovou listinu
soukromou ¢i vetejnou. Vzhledem k tomu, ze KatZ pojem soukroma a vefejna listina blize
nevymezuje, je tfeba vyuzit ustanoveni § 565 az § 569 ObcZ. Z téchto ustanoveni lze
dovodit, ze soukromou listinou je kazdd listina, kterou ObEZ nepovazuje za listinu
vefejnou. Soukromymi listinami jsou zejména veskeré smlouvy, dohody a jiné listiny
0 pravnim jedndni, na jehoz zadkladé¢ vznikaji, méni se ¢i zanikaji prava zapisem do
katastru. Dale to jsou souhlasnd prohlaSeni, potvrzeni o zaniku prava a dal§i obdobné
listiny deklarujici pravni stav.

Rozsah ptezkumu vkladovych listin, ktery musi katastralni Gfad v ramci vkladového
fizeni provést, upravuje § 17 KatZ.

V piipadé€ soukromé listiny katastralni ufad nejprve zkouma, zda splituje nalezitosti
pro zapis do katastru. Nemovitosti ve vkladové listiné musi byt oznaceny zplisobem,
ktery je vyslovné uveden Vv § 8 KatZ. Pokud nemovitosti timto zpiisobem ve vkladové

listin¢ oznaceny nejsou, katastralni utad predlozenému navrhu nevyhovi a zamitne ho.

Ve vkladovém fizeni je katastralni Gfad rovné€Z povinen zkoumat, zda obsah
vkladové listiny odiivodiiuje navrhovany vklad. Listina je zkoumdna po obsahové
strance, musi obsahovat vSechny podstatné ndlezitosti pozadované pravnimi ptedpisy pro
dany typ smlouvy, navic musi byt jeji obsah ur€ity a srozumitelny. Déle je zkoumano, zda
se obsah vkladové listiny tyké téch nemovitosti, kterych se ma tykat navrhovany vklad.

Katastralni ufad dale provétuje, zda je pravni jednani ucinéno v piedepsané
formé. Pro pravni jedndni ohledné vécnych prav k nemovitostem je vyZzadovdna pisemna
forma. Na listiné v pisemné formé musi byt podpis jednajiciho. Katastralni ifad musi
provétit, zda je jednajici osoba opravnéna k podpisu listiny azda jde skute¢né o jeji
podpis.

Dalsi povinnosti katastralniho ufadu je zkoumat, zda ucastnik vkladového Fizeni
neni omezen pravnimi predpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti. Katastralni Gfad
V tomto ptipad¢ zjiStuje, zda je vlastnik opravnén nakladat se svou nemovitosti. Soucasné
také zkouma, zda nabyvatel, resp. osoba opravnéna, mize prislusné vécné pravo nabyt.

Katastralni urady rovnéZ zkoumaji, zda pravni jednani, podle kterého se navrhuje

vklad, neni jednianim, ke kterému musi byt udélen souhlas podle zvlastniho pravniho
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predpisu. Jednim z takovych ptipadi, kdy je tfeba souhlasu podle zvlastniho pravniho
predpisu, mohou byt majetkové dispozice s obecnim majetkem. Rozhodovani o nabyvani
¢i zcizovani obecniho majetku je zakonem ¢. 128/2000 Sb., 0 obcich (obecni zfizeni),
svéfeno zastupitelstvu obce. Katastralnimu Gfadu se v tomto ptipadé nepredklada usneseni
zastupitelstva obce o piislusné majetkové dispozici, ale vkladova listina je opatfena
dolozkou o pravnim jednani.

Katastralni ufad musi taktéZz zkoumat, zda navrhovany vklad navazuje na
dosavadni zapisy v katastru.

V piipadé€, ze jde o verejnou listinu, katastralni ufad zkouma, zda spliiuje naleZitosti
listiny pro zapis do katastru, jeji obsah odiivodiiuje navrhovany vklad a zda
navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru. U vefejné listiny
0 pravnim jednani zkouma i to, zda k dobé podani navrhu na vklad nebyl v katastru zapis,
ze kter¢ho vyplyva, ze k dobé podani navrhu na vklad je ucastnik vkladového ftizeni
omezen V nakladani s véci, ktera je predmétem pravniho jednani. U rozhodnuti soudu
zkouma katastralni Gfad pouze to, zda splituje nalezitosti listiny pro zapis do katastru
(§ 8 KatZ) a zda je toto rozhodnuti soudu zavazné i pro osoby, v jejichz prospéch je pravo

v katastru dosud zapsémo.90

Pro rozhodnuti o povoleni ¢i zamitnuti navrhu na vklad jsou rozhodné ty
prezkoumavané skutecnosti, které tu byly v okamziku podani navrhu na vklad.®! Po podani
navrhu na vklad jiz neni mozné €init ve vkladové listin¢ zadné zmény.

§ 578 Ob¢Z piipousti opravovat chyby v psani apoctech, ovSem pouze za
predpokladu, ze tyto chyby nezpiisobi, ze je vyznam pravniho jednani pochybny.

Vyjimka z tohoto pravidla ale nastava u rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu vydanych
soudem nebo soudnim exekutorem. Dle § 15 odst. 3 KatZ plati, Ze nejsou-li v téchto
listinich uvedeny vSechny tdaje, které maji byt vkladem zapsdny do katastru, vyzve
katastralni ufad ucastniky fizeni k jejich doplnéni. Pokud tyto Uidaje nejsou v zdkonem

stanovené lhiit¢ doplnény, katastralni ufad fizeni o povoleni vkladu zastavi.

% 817 odst. 2, 3 a 4 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
L § 17 odst. 5 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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5.3.6 Rozhodnuti ve vkladovém Fizeni
Preruseni Fizeni
V ptipadé, ze podany navrh na vklad vykazuje urcité nedostatky, mize katastralni

urad, soucasn¢ s vyzvou k odstranéni téchto nedostatkt, vkladové tizeni pierusit.

Vkladové tizeni miize byt také pieruseno z diivodu nesplnéni poplatkové povinnosti,
ktera se kpodani ndvrhu na vklad vaZze. Nezaplaceni spravniho poplatku je
neodstranitelnou podminkou zahajeni fizeni. Soucasn€ s vyzvou k uhrazeni spravniho
poplatku je zadatel upozornén, ze pokud nebude spravni poplatek uhrazen, vkladové fizeni

bude zastaveno.

Dalsi moznosti preruSeni fizeni je nutnost ustanoveni opatrovnika procesné
nezpusobilému ucastnikovi. Vkladové fizeni mlize byt pieruseno i1na zakladé zadosti

ucastnika fizeni, ovSem jen za podminky, Ze s pferusenim souhlasi vSichni icastnici fizeni.

Zastaveni Fizeni

Katastralni ufad vkladové fizeni zastavi v piipadé, kdy navrhovatel vezme sviij navrh
na vklad zpét. § 16 odst. 2 KatZ stanovi, ze ,,vezme-li navrhovatel sviij navrh na vklad zpét,
vkladové Fizeni se zastavi pouze v pripade, Ze S tim souhlasi vsichni ucastnici vkladového
Fizeni.« Zpétvzeti navrhu neni nutné nijak zdivodnovat, podpisy na ném nemuseji byt
ufedné ovéiené.

Vkladové tizeni miize byt dale zastaveno V piipad¢€, ze zadatel ve stanovené lhiité

neodstranil vady zadosti.

Dalsi skute¢nosti, kterd vede k zastaveni fizeni je nezaplaceni spravniho poplatku ve

stanovené lhuté.

Katastralni ufad zastavi vkladové tizeni také v ptipadech, kdy navrhovatel zemiel
nebo zanikl, nepokracuji-li v tizeni pravni nastupci nebo pokud neni vice navrhovateld.

Dale pokud zanikla véc nebo pravo, kterych se vkladové fizeni tyka.

Rozhodnuti o zastaveni fizeni se vydava formou usneseni. Proti usneseni o zastaveni
vkladového fizeni 1ze podat v souladu s § 76 odst. 5 spravniho fadu odvolani ve lhité

15 dnu ode dne oznameni usneseni.

%28 16 odst. 2 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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Zamitnuti navrhu na vklad

Pokud nejsou splnény podminky pro povoleni vkladu nebo pokud navrh pied
rozhodnutim o povoleni vkladu ztratil své pravni ucinky, katastralni ufad navrh na vklad

Zamitne.

Neodstranitelnymi vadami, pro které nelze navrh na vklad povolit jsou pfedev§im
nespravné oznaCeni nemovitosti, neoznaCeni elektronicky zaslané listiny platnym
elektronickym podpisem a kvalifikovanym elektronickym ¢asovym razitkem, nespliuje-li
vkladova listina povinné naleZitosti, které musi obsahovat jiz v dobé podani navrhu na

vklad a dalsi.

,»Nedostatky vecné smlouvy po podani vkladového navrhu nelze dodatecné zhojit
(odstranit), protoze pravni ucinky vkladu vznikaji na zdkladé pravomocného rozhodnuti

0 jeho povoleni, a to ke dni, kdy byl tento ndavrh dorucen katastralnimu uradu. «“93

Pied vydanim rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad je katastralni ufad v souladu
se spravnim fadem povinen umoznit vSem ucastnikim fizeni, aby se ve stanovené lhuté

seznamili s podklady pro rozhodnuti a vyjadfili se k nim.

Rozhodnuti o zamitnuti ndvrhu na vklad se vyhotovuje v pisemné formé a je zaslano
v§em ucastniklim fizeni.

Podle § 18 odst. 5 KatZ neni proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad pfipustny
zadny opravny prostiedek, pfezkumné fizeni ani obnova fizeni. Pfipustna je pouze zaloba
podle ustanoveni obéanského soudniho fadu o fizeni ve vécech, 0 nichZ bylo rozhodnuto
jinym organem. Tato Zzaloba musi byt podédna ve Ihit¢ 30 dni ode dne doruceni

, 94
rozhodnuti.

% Rozsudek MS v Praze ze dne 28. 11. 1997, sp. zn. 33 Ca 109/97.

% § 18 odst. 5 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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Rozhodnuti o povoleni vkladu

Pokud po prezkoumdni ptedlozenych listin dosp&je katastralni ufad k zavéru, ze
podminky pro povoleni vkladu k okamziku zahajeni vkladového ftizeni byly splnény

a navrh na vklad neztratil své pravni ¢inky, navrhovany vklad povoli.

Nesmi tak byt ale ué¢inéno d¥ive, neZ po uplynuti lhiity 20 dni ode dne odeslani
informace podle § 16 odst. 1 KatZ, tedy ode dne, kdy byla tGc¢astnikiim vkladového ftizeni
odeslana informace o tom, Ze ohledn¢ dotéené nemovitosti byl podan navrh na vklad
avramci zahajen¢ho vkladového fizeni byla v katastru nemovitosti vyznacena

tzv. plomba.

Tato ochranna lhita, kterou upravuje § 18 odst. 1 KatZ, je oproti piedeslé pravni
upravé novinkou. Snahou zakonodarce bylo ochranit ty, ktefi se stali objektem
podvodného jednani. Lhita mé slouzit k tomu, aby ten, kdo na zékladé¢ upozornéni
0 vyznaceni plomby v katastru zjistil, ze se stal obéti podvodu, mél moZnost se branit.
Pokud tedy nékdo na zakladé¢ tohoto upozornéni zjisti, ze je s jeho nemovitosti
neopravnéné nakladano, ma 20 dni na to, aby tuto informaci sdélil katastralnimu tfadu,
¢imz predejde povoleni a naslednému provedeni vkladu. Katastralni ufad potom zkouma
pravost podpist jednajici osoby. Pokud dospéje k zavéru, ze doslo k podvodnému jednani,
navrh zamitne. V krajnim piipadé dava zakon vlastnikovi moznost podat Zalobu k soudu,

ze vkladova listina je neplatna.

Tuto ochrannou lhiitu neni mozné zddnym zplisobem zkratit, a to ani na zaklad¢
spole¢né zadosti ucastnikil fizeni. Pouze v jednom piipad€ nemusi katastralni ufad lhitu
respektovat, a sice kdyz rozhodne o zamitnuti navrhu na vklad.

Autorka je toho nédzoru, Ze tato ochranna lhita pouze zpiisobuje netimérné
prodluzovani vkladovych fizeni, protoze dostateCnou ochranu =zajiStuje poznamka

spornosti, 0 které bude pojednano dale.

V ptipadé, Ze katastralni Gifad navrhu na povoleni vkladu rozhodnutim zcela vyhovi,
neni rozhodnuti o povoleni prava vkladu vyhotovovano v pisemné podobé. Tato skutecnost

je pouze zaznamenana do spisu a rozhodnuti tim nabyva pravni moci.*®

% & 18 odst. 2 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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Podle § 18 odst. 4 KatZ neni proti takovému rozhodnuti ptipustny zadny opravny
prostiedek, pfezkumné fizeni, obnova fizeni ani zaloba podle ustanoveni obcanského

soudniho Fadu o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem.*®

§ 986 ObcZ dava moznost branit se proti provedenému vkladu pomoci
obcanskopravni zaloby. Katastralni Gitad poté vyznaci tuto skute¢nost formou poznamky
spornosti podle ustanoveni § 24 odst. 1 katastralniho zikona. Zadatel, v jehoz prospéch
byla poznamka spornosti zapsana, potom musi ve lhiité dvou meésict dolozit doklad

0 podané zalob¢ u soudu.

V dusledku toho, Ze vkladova listina jiz neni vV dne$ni dobé piikladana v poctu o dva
vétsSim, nez je pocet ucCastnikll fizeni, nezasila jiz katastralni ufad po provedeni vkladu
ucastnikim fizeni vyhotoveni smlouvy s vyznacenou doloZzkou o povoleni vkladu.
Katastralni Gfad podle § 18 odst. 3 zasle ucastnikim ftizeni pouze vyrozuméni
0 skutec¢nosti, ze vklad byl proveden a jaké zmény doznal zapis v katastru. Vyrozuméni se
dorucuje ucastnikim do vlastnich rukou. Pokud byl tucastnik v fizeni zastoupen

zmocnéncem, vyrozumeéni se doru¢i nejen zmocnénci, ale 1 zastoupenému.

Jesté je tfeba zminit, ze Katastralni ufad je povinen vyhotovit rozhodnuti v pisemné
podobé pokud je vklad povolen pouze ¢astecné. Protoze proti takovému rozhodnuti neni
piipustné odvolani, nabyva pravni moci doruCenim poslednimu ucastniku vkladového

fizeni.

% & 18 odst. 4 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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5.4 Prava zapisovana do katastru nemovitosti ziznamem

Podle minulé pravni Gpravy se zaznamem zapisovala stejna vécna prava jako pii
vkladu, dalezity byl zptsob jejich vzniku. Pokud pravo vzniklo, zménilo se ¢i zaniklo ze
zakona, rozhodnutim statniho orgéanu, piiklepem licitdtora ve vefejné drazbé¢, vydrzenim,
ptirtstkem a zpracovanim, bylo zapisovano zaznamem. Zaznam se provadél na zakladé
listin vyhotovenych statnimi organy a jinych listin, které podle zvlastnich ptedpisa
potvrzovaly nebo osvédcovaly pravni vztahy. Katastralni Gfad v téchto ptipadech nemél
zadnou zdkonnou mozZnost zkoumat listinu ptedlozenou k provedeni zdznamu z jinych
hledisek, nez bylo stanoveno zdkonem o zélpisech.97 Pokud katastralni ttad zjistil, Ze
piedlozena listina obsahuje nespravné udaje (vyjma chyb v psani, poétech, nebo jinych
ziejmych nespravnosti), nemél moznost provedeni zdznamu odmitnout.

Podle soucasné pravni Gpravy se zaznamem zapisuji do katastru prava, ktera jsou

odvozena od prava vlastnického a jsou vyhrazena pro specifické subjekty.

Zaznam nema vliv na vznik, zménu nebo zanik vlastnického prava k nemovitostem.
Zaznam ma tedy pouze evidencni ucinky.
Podle § 19 KatZ se zaznamem do katastru zapisuje:
e prislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodarit s majetkem
sz‘dtu,g8
e pravo hospodarit s majetkem statu,
o majetek hlavniho mésta Prahy svereny méstskym castem hlavniho mésta Prahy,
e majetek statutdrniho mésta svéreny méstskym obvodium nebo méstskym castem
statutarnich mest,
o majetek ve vlastnictvi uizemniho samosprdvného celku predany organizacni slozce
do spravy k jejimu vilastnimu hospodarskému vyuziti,
o majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku predany prispévkove

organizaci k hospodarent.*®

9 & 8 odst. 1 zakona & 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
SKatastralni urad zjisti, zda je predlozena listina bez chyb v psani nebo poctech a bez jinych ziejmych
nespravnosti a zda navazuje na dosavadni zdpisy v katastru.

% Organiza¢nimi slozkami statu jsou zejména ministerstva a jiné spravni tfady statu, soudy, Nejvyssi
kontrolni ufad, Kancelai prezidenta republiky, Utad vlady CR, Akademie véd CR, a jiné organizace,
0 kterych tak stanovi pravni predpis.

% 8 19 odst. 4 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist.
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Zapis zaznamem se zahajuje na zakladé pisemného podani. ,,Navrh na zdznam miize
podat ten, kdo md na jeho provedeni pravni zdjem, orgdan verejné moci nebo tizemni

’ r ’ ’ . ’ ’ .. v 7ver ¢« 100
samospravny celek, ktery o pravu zapisovaném zaznamem rozhodl nebo jej osvédcil.

Navrh na zdznam musi byt dolozen listinou, kterd potvrzuje vznik nebo existenci

opravnéni zapisovaného zdznamem.

Zakladni pravidla stanovena KatZ pro zapis prav do katastru jsou plné aplikovana i na
zdznam. Nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni listiny k zaznamu dochézi
k zaplombovani nemovitosti, kterych se navrh tyka a zaznam je proveden v pofadi doslych

listin tykajicich se totoZné nemovitosti.

Katastralni ufad neni opravnén zkoumat zaznamovou listinu z jinych hledisek, nez je
stanoveno v § 21 odst. 1 KatZ. Katastralni ufad tedy zkouma, zda byl navrh na zaznam
podan opravnénou osobou, zda je piedloZena listina Citelna, bez chyb v psani a poctech ¢i
jinych ziejmych nespravnosti a jestli navazuje na dosavadni zapisy v katastru.

Pokud listina piedlozena k zapisu zaznamem spliiuje vSechny nalezitosti pro zaznam,
provede katastralni ufad zapis do katastru nemovitosti do 30 dnti ode dne doruceni a listinu
zalozi do sbirky listin.

V piipadé, ze predlozend listina k zapisu zpusobild neni, vrati ji katastralni ufad
predkladateli a pisemné mu sd¢li vSechny duvody, pro které zaznam proveden nebyl.

Proti provedeni ¢i neprovedeni zdznamu neni pripustny zadny fadny ani mimofadny

opravny prostiredek.

100 ¢ 20 odst. 4 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich

predpist.
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5.5 Poznamka

Poznamka slouzi k zapisu vyznamnych informaci tykajicich se v katastru

evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastniki ¢i jinych opravnénych.

RozliSujeme poznadmky k nemovitosti, pozndmky k osobé a poznamku spornosti.
Smyslem téchto poznamek je upozornit na vyznamné pravni skutecnosti, které¢ se mohou

k nemovitostem, osobam ¢i vécnym praviim zapsanym v katastru nemovitosti, vztahovat.

Poznamka vztahujici se k nemovitosti se zobrazi vzdy na tom listu vlastnictvi, na
kterém je evidovana nemovitost, ke které se poznamka vztahuje. Oproti tomu poznadmka
k osobé se objevi na vSech listech vlastnictvi, na kterych je uvedena v Casti A listu

vlastnictvi osoba, ke které se poznamka vztahuje.

Mezi témito poznamky je jesté jeden rozdil, a sice ten, ze poznamku k nemovitosti
zapisuje vyhradné mistné piislusny katastralni ufad, kdezto poznamku k osobé zapise
kterykoliv katastralni ufad, jemuz je listina pro zapis ¢i vymaz poznamky dorucena.

Od okamziku, kdy je poznamka v katastru zapsana, nikoho neomlouva neznalost

tohoto zapsaného tdaje.

., Katastralni urad zapise poznamku na zakladé rozhodnuti nebo oznameni soudu,
vwlastinovaciho uradu, spravce dané, soudniho exekutora, drazebnika ¢i insolventniho
spravce. Dale zapise poznamku na zaklade dolozeného navrhu toho, v jehoz prospéch ma
byt poznamka zapsana. «101

§ 23 KatZ obsahuje vycet poznamek, které mohou byt zapisovany k nemovitosti
(napf. poznamka o podaném ndvrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti,
prodejem nemovitosti a zfizenim soudcovského zastavniho prdva na nemovitosti,
exekuénim ptikazu ke spravé nemovitosti a k prodeji nemovitosti, usneseni o nafizeni
ptedbézného opatieni, Zzadosti o vyvlastnéni prav k pozemkim a stavbam
podané u ptislusného vyvlastiiovaciho tGfadu, a dalsi).

§ 25 KatZ potom obsahuje vycet poznamek, které mohou byt zapisovany k osobé
(vyrozuméni o nafizeni exekuce, pokud povinnym neni stit nebo uzemni samospravny
celek, vyrozuméni insolven¢niho soudu o vydani rozhodnuti o tupadku, rozhodnuti

0 prohlaSeni konkursu a dalsi).

101 ¢ 22 odst. 1 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich

predpist.
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Stejné jako u zdznamu nejsou poznamkam priznany konstitutivni aucinky, ani
0 nich neni vedeno spravni fizeni. Pro postup katastralniho utradu pti zapisu poznamky se
priméiené pouziji ustanoveni platici pro zapis udajii do katastru formou zaznamu.

Poznamka spornosti zapisu

Jednou z nejvyznamnéj$ich poznamek je v dnes$ni dobé pravé poznamka spornosti
zapisu. Katastralni zakon upravuje poznamku spornosti v ndvaznosti na § 985 a 986 Ob¢Z.
Od okamziku kdy je poznamka spornosti v katastru zapsana, se ma za to, ze vSichni védi,
7e existuje spor ohledné prava k nemovité véci. Od této chvile jiz neni mozné dovolavat
se § 984 odst. 1 Ob¢Z, protoze dobra vira zapisi vefejného seznamu byla vyzna¢enim
poznamky spornosti narusena.

Poznamka spornosti zapisu podle § 24 odst. 1 véta prvni navazuje na ustanoveni
§ 985 Ob¢Z. Tato poznamka se zapise do katastru tehdy, kdyz stav zapsany v katastru neni
Vv souladu se skuteCnym pravnim stavem a osoba, kterd se domahd odstranéni nesouladu,

prokaze, ze uplatnila u soudu své pravo.

Poznamka spornosti zapisu podle § 24 odst. 1 véta druha navazuje na ustanoveni
§ 986 ObcZ. Tato poznamka se zapiSe do katastru v ptipade, ze n¢kdo tvrdi, Ze je ve svém
pravu dotcen zapisem provedenym do katastru bez pravniho divodu ve prospéch jiného,
a zada, aby to bylo v katastru poznamenano. O zapis poznamky muze pozadat nejpozdéji
do jednoho mésice ode dne, kdy se o zapisu dozvédél. Pokud vSak nebyl o zépisu

vyrozumeén, prodluzuje se lhiita na tfi roky.

V obou téchto piipadech musi ten, kdo pozadal o zapis poznamky spornosti, do dvou
mé&sic podat Zzalobu k soudu, kterou u n&j uplatni své pravo, a jeji podani musi dolozit

katastralnimu ufadu. Pokud tak neucini, katastralni ufad pozndmku spornosti vymaze.

Vedle poznamek spornosti zapisu V ptipadé zalob podle ustanoveni § 985
a § 986 ObEZ existuje jest¢ poznamka spornosti, ktera vychazi pfimo z KatZ. Tato
poznamka je u¢inéna do probihajiciho vkladového fizeni a je tim napaddno pravni jednani,
které je predmétem piezkumu, z diivodu Ze je neplatné, zdanlivé nebo zrusené. K zadosti
0 zapis této poznamky musi byt doloZeno, Ze byla v dané véci podana Zaloba u soudu.
Vkladové fizeni vtomto piipadé katastralni Ufad nepiferusi, a pokud budou splnény
v§echny podminky pro povoleni vkladu prava do katastru, vklad bude povolen a proveden.
Pokud bude Zalobce ve své zalob¢ uspéSny, vymaze nasledné katastralni Grad vSechny

zapisy, které nasledovaly po zapisu této poznamky.
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6 Vlastni prace

6.1 Analyza zmén v zapisech do KN po prijeti nové pravni upravy

S ucinnosti od 1. ledna 2014 doslo k rozsahlé rekodifikaci soukromého prava, ktera
S sebou pfinesla nejen novy obcansky zakonik, ale také zmény mnoha dalSich zakont.
V oblasti pravnich vztahi k nemovitostem doSlo k pfijeti nového katastrdlniho zdkona
véetné jeho provadéci Gpravy. V souvislosti s témito Gpravami se podstatnym zpisobem
zménilo fizeni o povoleni vkladu prav do katastru nemovitosti vedené piisluSnymi
katastralnimi ufady.

Zapisy do katastru nemovitosti tykajici se prav k nemovitostem se provade¢ji 1 nadale
vkladem, zaznamem nebo poznamkou. DoSlo vSak ke znaénému rozsiteni vyctu prav, ktera
se do katastru nemovitosti zapisuji vkladem. Dle platné pravni Gpravy se vkladem rozumi
zépis do katastru, kterym se zapisuji vécnd préva, prava ujednana jako vécnd, ndjem
a pacht.

Podle ustanoveni § 11 katastralniho zakona se do katastru vkladem zapisuje vznik,
zména, zanik, proml€eni a uznani existence nebo neexistence vlastnického préva, prava
stavby (které ObEZ vyslovné prohlasil za nemovitost), vécného bifemene (sluzebnosti
a realnych bfemen), zastavniho prava, budouciho zéastavniho prava, podzastavniho prava,
piredkupniho prava, budouciho vyménku, piidatného spoluvlastnictvi, spravy svétenského
fondu, nijmu nebo pachtu (navrhne-li to vlastnik nemovitosti nebo s jeho souhlasem
najemce Ci pachtyf), vzdani se prava Skody na pozemku. Vkladem se do katastru
nemovitosti ddle zapisuji 1 tzv. vedlej$i ujednani pti kupni smlouve, tykajici se nemovitosti
evidovanych v Katastru, byla-li ujednana jako vécna prava. V tomto pfipadé je mozné do
katastru nemovitosti zapsat vyhradu vlastnického préva, vyhradu prava zpétné koupé,
vyhradu zpétného prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatiZeni, vyhradu prava lepSiho kupce
a ujednani o koupi na zkousku. Vkladem se do katastru zapisuje také rozdéleni prava

k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam podle Ob¢Z.

Vsechna tato prava se do katastru zapisuji vyhradné vkladem, bez ohledu na to,
jakym zptisobem vznikla ¢i jakym zptsobem doslo K jejich zméné nebo zaniku. Jde

0 podstatnou zménu oproti piedeslé pravni upravé, kdy v pifipad€é pradv zapisovanych
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do katastru nemovitosti, ktera vznikla, zménila se nebo zanikla zejména ze zdkona i

rozhodnutim statniho organu, dochazelo k zapisu do katastru zdznamem.

Vklad prava (¢i jeho zmény nebo zaniku) do katastru nemovitosti je vzdy vysledkem
vkladového tizeni. Vkladové fizeni mize byt zahajeno dvéma zpisoby. Jednim ze zplisobt
je zahajeni vkladového fizeni na navrh, druhou moznosti pak zahajeni vkladového fizeni

bez navrhu.

Pokud jde o navrhové vkladové tizeni, je v souladu s dispozi¢ni zasadou (zasadou
volnosti) v plné dispozici Gcastniki vkladového tizeni, kdy a zda vibec vyvolaji fizeni,
které se tykd zapisu prav do katastru. Nikdo nemlze byt nucen k poddni navrhu, ani
katastralni ifad nemulize sdm, z moci uiedni, zahdjit fizeni, bez vile a védomi tcastnikd.
Navrh na vklad se pfedklada vyhradné¢ na predepsaném formuléfi, s ndvrhem se poji
poplatkova povinnost (1 000 K& za navrh). Uéastnikem vkladového fizeni je ten, jehoz
pravo vznika, méni se nebo se rozSifuje, a ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo se

omezuje.

Vkladové fizeni je vSak podle katastralniho zakona zahajeno itehdy, dojde-li
prislusnému katastralnimu ufadu od soudu, notafe jako soudniho komisaie nebo soudniho
exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do katastru zapisuje vkladem.
V téchto pripadech zakon podani ndvrhu na vklad do katastru nemovitosti nevyzaduje, jde

tedy o fizeni bez navrhu, tudiz i bez poplatku.

Zaznamem jsou v dne$ni dobé zapisovana prava odvozena od prava vlastnického.
Poznamkou se zapisuji vyznamné informace tykajici se V katastru evidovanych
nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastnikti a jinych opravnénych.

Formy zapisu tedy zlstaly oproti piedeslé pravni upravé nezménény, jejich pravni
ucinky a dasledky se vSak zna¢n€ zménily.

Za soucasné uUpravy jiz neplati, ze s povolenim vkladu jsou spojeny pouze
konstitutivni u€inky, tedy to, Ze vkladem pravo vznikd, méni se, ¢i zanika s G€inky ke dni
podani ndvrhu na vklad. S povolenim vkladu dnes mohou byt spojeny jak ucinky
konstitutivni, tak pouze deklaratorni. ZaleZi na tom, jaké pravo je formou vkladu do
katastru nemovitosti zapisovano. V piipadech, kdy zapisované pravo vznikd, méni se ¢i
zanikd nastoupenim jiné pravni skuteCnosti nebo piimo ze zakona, provede se zapis do

katastru nemovitosti vkladem, ale pouze s deklaratornimi G¢inky. Zjednodusené feceno
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vklad, jakozto druh zapisu s konstitutivnimi ucinky, je totozny s vkladem, jak byl upraven
do 31. 12. 2013. Vkladem s deklaratornimi u€inky je nyni zapisovano pravo, které¢ bylo dle
predeslé pravni Upravy predmétem zdznamu.

Nasledujici graf znazortiuje vyvoj vkladovych tizeni v Ceské republice za poslednich

deset let, tj. v letech 2007 az 2016.

Graf 1: Vyvoj poétu vkladovych fizeni v CR v letech 2007 — 2016
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Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Z vyse uvedeného grafu je patrny vyrazny nariist poctu vkladovych ftizeni v roce
2014 oproti roku ptfedchazejicimu. Konkrétné jde o 59 % narlst (z 693 856 vkladovych
fizeni v roce 2013 na 1 018 020 vkladovych tizeni v roce 2014).

Tento narist je zplisobeny novou pravni Gpravou, kterd rozsifila vycet vécnych prav
zapisovanych do katastru nemovitosti z plivodnich péti na dvacet.

Vécna prava, prava ujednand jako vécnd a najem a pacht se dnes zapisuji do katastru
nemovitosti vyhradné vkladem. Vedle prav, kterd vznikla, zménila se nebo zanikla ze
smluv, se nyni vkladem zapisuji 1 prava, kterd podle ptedchozi pravni Upravy vznikala,
ménila se nebo zanikala ze zdkona, na zaklad¢ rozhodnuti statniho organu, piiklepem
licitatora na vetejné drazbé, vydrzenim, ptirtistkem nebo zpracovanim. Vkladem jsou tedy
vV dnesni dob& zapisovana iprava, ktera byla podle pfedeslé pravni Upravy zapisovana

zaznamem.
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Nasledujici tabulka a graf znazoriiuji vyvoj poctu vkladi do katastru nemovitosti
pred a po ucinnosti soucasné pravni upravy. Pro srovndni byla vybrdna nejvyznamnéjsi
prava, ktera jsou zapisovana do katastru nemovitosti, tj. pravo vlastnické, zastavni, pravo
odpovidajici vécnému bfemeni a pravo predkupni. VSechna dal$i prava zapisovand do
katastru nemovitosti byla zahrnuta do kolonky ,,ostatni.*

Tabulka 1: Statistika zapist provedenych vkladem v CR v letech 2011 — 2016

Pocet vkladi
Rok Vlastnické Zastavni Vécné Predkupni ,
< . . . Ostatni
pravo pravo bfemeno pravo
2011 403 200 150979 107 461 10555 52
2012 395951 154 057 108 533 6725 53
2013 369 106 169 986 100 245 6919 115
2014 421357 285672 86 493 15423 62978
2015 484299 260 888 95217 17 250 86 365
2016 490 082 197 812 102 324 19 035 95 085
Zdroj: CUZK, vlastni zpracovdni
Graf 2: Statistika zapist provedenych vkladem v CR v letech 2011 — 2016
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Vyrazny meziro¢ni nartist po¢tu vkladi do katastru nemovitosti pted a po G¢innosti
soucasné pravni tpravy (tj. mezi roky 2013 a 2014) je patrny u vSech sledovanych prav,

vyjma vécného bfemene, které vykazuje témét setrvaly stav.

Nejveétsi nardst je zaznamenan u ostatnich vkladd. Tato skuteCnost je dana

roz$itenim okruhu vécnych prav zapisovanych do katastru nemovitosti vkladem.

Nejvyssi pocet podani z nove zapisovanych prav do katastru nemovitosti zaznamenal
zakaz zcizeni nebo zatiZeni. Jde o pravni instrument, ktery v nasem pravnim fadu chybél,
do konce roku 2013 ho nebylo mozné sjednat, resp. pokud smluvné sjednan byl, katastralni
ufady v ramci vkladového fizeni k takovym ujednanim nepfiihliZely, ve vkladovém ftizeni

ho nikterak neposuzovaly, ptsobil tedy pouze psychologicky.

Thned od pocatku roku 2014 se stal zdkaz zcizeni nebo zatizeni oblibenym nastrojem,
ktery je nejcastéji pouzivan ve spojeni se zastavni smlouvou. V souvislosti se zfizenim

zastavniho prava a jeho vkladem do katastru nemovitosti byva velmi ¢asto Zadéno o zépis

102

poznamky k nemovitosti— - 0 zdvazku neumoznit zapis nového zastavniho prava na misto

starého, kterym se vylucuje zaména zéastavniho przivat,103 a 0 zavazku nezajistit zastavnim
pravem ve vyhodnéjSim potadi novy dluh, kterym se vylucuje uvolnéni zéastavniho

prava. 104

192 podle § 498 odst. 1 zakona & 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist je zastavni

pravo nemovitou veéci.

103 ¢ 1388 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi. ,,Zavdze-li se viastnik pFi

ziizeni zdstavniho prava nebo pozdéji, Ze neumozni zdapis nového zdstavniho prdava namisto starého, a bude-li

to ve verejnem seznamu zapsano, nelze staré zdastavni pravo v nové premeénit.

104°8 1384 zakona & 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpist. ,,Zavdze-li se viastnik pFi

zFizeni zastavniho prava nebo pozdeji, ze zdastavnim pravem zapsanym ve vyhodnéjsim poradi nezajisti novy
dluh, a bude-Ii to ve verejném seznamu zapsano, nelze uvolnénym zdstavnim pravem zajistit novy dluh, dokud
trvd zastavni prdavo pro véritele, v jehoz prospéch se viastnik zavazal.
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Dalsi graf ukazuje podty vklada do katastru nemovitosti v jednotlivych krajich Ceské

republiky v roce 2016.

Graf 3: Podet vkladii do KN v jednotlivych krajich CR za rok 2016
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Zdroj: CUZK, vlastni zpracovdni

Nejvyssi pocet vkladl (témét 150 000) bylo v roce 2016 provedeno ve SttedoCeském
kraji. Nad 100 000 vkladii bylo provedeno jesté v Jihomoravském kraji. Tteti misto v poctu
provedenych vklada patii Hlavnimu méstu Praze (89 567 vkladi).

Na opacném konci, co do poctu provedenych vkladi, se nachdzi kraj s nejmensi

cwvvr

rozlohou a také s nejniz§im poc¢tem obyvatel, a sice Karlovarsky kraj. V tomto kraji bylo

provedenych vkladi byly Liberecky kraj (40 447) a Kraj Vyso¢ina (47 412).
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Posledni graf poskytuje piedstavu o podilu jednotlivych typa prav zapisovanych do
katastru nemovitosti vkladem v celé Ceské republice v roce 2016.

Nejcastéji zapisovanym pravem je pravo vlastnické (44 %), nasledované zastavnim
pravem (35 %), vécné bifemeno piedstavuje 11 % vSech zapisovanych vkladi. Kolem 8 %

vkladi tvofi novy instrument, zapisovany do katastru nemovitosti s u¢innosti od

1. ledna 2014, a sice zakaz zcizeni nebo zatizeni.

Graf 4: Podil jednotlivych typi prav zapisovanych do KN vkladem v roce 2016

zakaz zcizeni

vecntfll‘cl)r;,-meno nebo zatizeni 8 % piedkupni pravo a
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Zdroj: CUZK, viastni zpracovdni
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6.2 Prezkumna ¢innost katastralniho uradu

Ke dni podani navrhu na vklad provadéji katastralni ufady dikladny ptrezkum
vkladovych listin. Vzhledem k tomu, Zze nova pravni aprava ptinesla duslednéjsi aplikaci

principu materidlni publicity, doslo k posileni pfezkumné role katastralnich uradu.

Ustanoveni § 17 katastralniho zakona nahradilo dfive uplatiované ustanoveni
§ 5 zakona o zéapisech, ¢imz doslo k rozsifeni okruhu pfezkoumavanych skutecnosti. Za
predchozi pravni upravy katastralni Ufad ptrezkoumaval pouze vklady s konstitutivnimi
ucinky. V ptipadech, kdy bylo naklddani s nemovitostmi zapisovano zaznamem, meél
katastralni Gifad velice omezené moznosti pfezkumu podané listiny.

Ptezkum vkladovych listin je rozdilny podle toho, zda se jedna o soukromou nebo

vetejnou listinu. Pfezkum u soukromych listin je $ir§i neZ u listin vetejnych.

U soukromé vkladové listiny katastralni tifad ve vkladovém tizeni zkouma, zda:

spliluje nalezitosti listiny pro zapis do katastru,

e jeji obsah odtvodiiuje navrhovany vklad,

e pravni jednani je u¢inéno v predepsané forme,

e castnici vkladového fizeni nejsou omezeni pravnimi piedpisy v opravnéni
nakladat s nemovitosti,

e Kk pravnimu jednani ucéastnika vkladového fizeni byl udélen souhlas podle jiného
pravniho piedpisu,

e zobsahu listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru neni patrny

divod, pro ktery by bylo pravni jednani neplatné,

e navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v Katastru.

U vetejné vkladové listiny katastralni ufad ve vkladovém tizeni zkouma, zda:

splituje naleZitosti listiny pro zapis do katastru,

jeji obsah odlivodniuje navrhovany vklad,

e navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapis.

Pokud nemé podani pfedepsané naleZitosti nebo pokud trpi jinymi vadami, pomuze
katastralni urad podateli nedostatky odstranit nebo ho vyzve k jejich odstranéni a poskytne

mu K tomu pfimétenou lhitu.
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Timto postupem vSak nemohou byt zhojeny neodstranitelné nedostatky navrhu na
vklad, kterymi jsou napiiklad chybé&jici udaje o nemovitostech, k nimz je navrhovan zapis
prava a jejichz dopInéni by znamenalo rozsifeni navrhu na vklad, které je nepiipustné.
Katastralni zakon totiz pfipousti pouze zizeni nebo uplné zpétvzeti navrhu na vklad.

v s

Nejcast¢jsim nedostatkem, ktery nelze dodatecné odstranit, atudiz neni mozné
nasledné vklad povolit, je nespravné oznaceni nemovitosti v listiné. Katastralni zakon ve
svém § 8 vyslovné stanovil, jakym zpisobem maji byt nemovitosti V listinach oznaceny.
Jakékoliv jiné oznaceni neni mozné.

Dalsi neodstranitelnou zavadou je rozpor mezi vkladovou listinou a navrhem, kdy
udaje uvedené v navrhu na vklad s udaji uvedenymi ve vkladové listiné nekoresponduji.
Katastralni ufad je vazan navrhem, a pokud jsou udaje v navrhu a listiné odli$né, nelze

navrhu vyhovét.

Pokud je katastralnimu ufadu ptfedloZena listina, na které chybi podpis nékterého
Z Gcastnikd, jde i vtomto ptipadé 0 nedostatek, ktery nelze v priabéhu vkladového fizeni

odstranit.

Mezi Casté, ale odstranitelné nedostatky patfi:

podpis na vkladové listin¢ neni ufedné ovéfeny — tento nedostatek je mozné

odstranit uznanim podpisu za vlastni pfimo na katastralnim tradé€, dolozenim

podpisového vzoru apod.,

e podpis na procesni plné moci neni Gfedné ovéieny — nedostatek lez odstranit a na
vyzvu katastralniho Ufadu se dostavit a uznat podpis za vlastni,

e neni zaplacen spravni poplatek — poplatek je mozné dodatecné uhradit,

e listina, ktera je pro rozhodnuti nezbytna (souhlas s délenim pozemku, plna moc) je
ptilozena v prosté kopii — nedostatek je mozné odstranit doloZenim originalu nebo
ovétené kopie listiny,

e neni doloZen souhlas s délenim pozemkil — je moZné doplnit v priibéhu fizeni,

e neni doloZeno potvrzeni o splnéni odkladaci podminky — splnéni podminky je

mozné doplnit v pribéhu fizeni.
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Nejcast¢jsi  neodstranitelnou vadou vefejné vkladové listiny je chybé&jici
kvalifikované elektronické Casové razitko na listin¢ v elektronické podobé, nespravné
oznaCeni nemovitosti v rozporu s katastralnim zakonem nebo chybéjici podily na

pozemcich pattici k jednotce vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytu.
Castymi, aviak odstranitelnymi nedostatky u vefejnych vkladovych listin jsou:

e chybéjici rodné nebo identifikaéni ¢islo — nedostatek je moZné odstranit a na vyzvu
katastralniho ufadu doplnit chybéjici idaje,

e chybéjici dolozka pravni moci na rozhodnuti — nedostatek lze odstranit a dolozku
nabyti pravni moci doplnit, pravni moc vSak musi pfedchazet podani navrhu na

vklad.

Pokud katastralni Ufad po pfezkoumani vSech rozhodnych skutecnosti dospéje
k zavéru, ze jsou splnény podminky pro povoleni vkladu, vklad povoli, nejdiive vSak po
uplynuti lhity 20 dnti ode dne odeslani informace o tom, Ze jsou pravni poméry dotéeny
zménou. V piipad€, ze se nevyhotovuje pisemné rozhodnuti o povoleni vkladu, je toto
rozhodnuti pravomocné okamzikem provedeni zaznamu ve spisu. Pisemné rozhodnuti se
nevyhotovuje, pokud je rozhodnutim, kterym se vklad povoluje, zcela vyhovéno navrhu na

povoleni vkladu.

V piipad¢, ze byl vklad povolen a proveden, zasle katastralni fad vSem tcastnikiim
fizeni vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden.

Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni ptipustny zadny opravny
prostiedek, pfezkumné fizeni, obnova fizeni ani zaloba podle ustanoveni obcanského

soudniho fadu ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem.

Pokud vkladové listina nesplituje nélezitosti stanovené § 17 katastralniho zakona,
nebo pokud navrh ztratil své pravni ucinky, katastralni ufad vklad zamitne. Pfed vydanim
rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad sdéli katastralni Ufad pisemné ucastnikiim fizeni,
Ze maji moznost seznamit se s podklady rozhodnuti a vyjadiit se k nim. Zaroven je jim
sdélen divod, pro ktery nelze vklad povolit. V této fazi fizeni je v mnoha ptipadech
vyhodnéjsi vzit svlij ndvrh zpét (se zpétvzetim musi souhlasit vSichni Gi¢astnici fizeni). Jde
vétSinou o Casoveé rychlejsi a procesné jednodussi zptisob ukonceni vkladového ftizeni.
V ptipadé, ze ke zpétvzeti navrhu na vklad nedojde, vydéd katastralni ufad rozhodnuti

0 zamitnuti kladu. Toto rozhodnuti nabyvd pravni moci dnem doruceni poslednimu
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Z Gcastnikd fizeni. Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu neni pfipustny zaddny opravny
prostfedek, pfezkumné fizeni ani obnova fizeni, pfipustnd je pouze zaloba podle
ustanoveni obcanského soudniho fadu o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym

organem. Tato Zaloba musi byt podéna ve 1htit€ 30 dnii ode dne doruceni rozhodnuti.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj poc¢tu povolenych a nepovolenych vkladti (souhrn

zamitnutych a zastavenych fizeni) v celé Ceské republice v letech 2007 az 2016.

Graf 5: Vyvoj poétu povolenych a nepovolenych vklada v CR v letech 2007 — 2016
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Zdroj: CUZK, viastni zpracovdni

Z grafu je mozné vycist zvySeni procenta nepovolenych vkladu v roce 2014 oproti
roku ptredeslému. Tento narust lze pficist velkym zménam, které pfinesla nova pravni
uprava ucinna od 1. ledna 2014. V souvislosti s celkovou rekodifikaci soukromého prava
byl ptijat novy katastralni zakon, ktery zohlednil fadu zmén v oblasti prav k nemovitostem,
které tato rekodifikace pfinesla. Zasadni zménou byla pifedev§im nova definice pojmu
,hemovitost“ a uplatnéni zasady superficies solo cedit, podle které je stavba soucasti
pozemku. Novy ob¢ansky zdkonik zavedl také fadu novych vécnych prav, ktera do té doby
neexistovala a ktera se od roku 2014 zapisuji do katastru nemovitosti. Dne 1. 1. 2014
nabyly uCinnosti  iprovadéci vyhldsky katastrdlntho  zdkona, tj. vyhlaska

¢. 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), vyhlaska ¢. 358/2013 Sb.,
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0 poskytovani tdaji z katastru nemovitosti, a vyhlaska ¢. 359/2013 Sh., o0 stanoveni vzoru
formuléie pro podani ndvrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu. VSechny tyto zmény
spolu s posilenim piezkumné role katastralnich Gfadi v fizeni o povoleni vkladu do
katastru nemovitosti mohly zptisobit zvySeny objem nepovolenych vkladd. V nasledujicich

letech poté dochazelo k postupnému snizovani procenta nepovolenych vkladu.

Z celkového poctu navrhi na vklad podanych vroce 2016 bylo piiblizné 95 %
vkladl prav povoleno, ostatni spravni fizeni skonc¢ila zamitnutim navrhu nebo zastavenim

fizeni. V roce 2016 doslo ke snizeni poctu nepovolenych vklada z 6,3 % na 5,6 %.

Nasledujici tabulka zobrazuje situaci na Katastralnim ufadé pro Vysocinu,

Katastralni pracovisté Havli¢kav Brod v letech 2016 a 2017.

Tabulka 2: Pocet povolenych a nepovolenych vkladd KP Havli¢kav Brod

Rok Zamitnuto Zastaveno Povoleno Celkem
2016 134 367 9114 9615
2017 129 275 9188 9592

Zdroj: CUZK, vlastni zpracovdni

V roce 2016 bylo Katastralnim pracovistém Havlickav Brod pfijato 9 615 navrht na
zéapis prava do katastru nemovitosti. Z tohoto poctu skoncilo 9 114 navrhii povolenim

vkladu do katastru nemovitosti, 367 fizeni bylo zastaveno, 134 fizeni bylo zamitnuto.

V roce 2017 bylo Katastralnimu pracovisti Havlickiiv Brod doruceno celkem 9 592
navrhi na zapis prava do katastru nemovitosti. V tomto roce bylo povoleno 9 188 vkladu,

275 tizeni bylo zastaveno a 129 fizeni muselo byt zamitnuto.

Data poskytnuta Katastralnim pracovistém Havlickiv Brod v podstaté koresponduji
s celorepublikovym primérem. Podil nepovolenych vkladi (zastavena a zamitnuta tizeni)
vroce 2016 vcelé Ceské republice ¢inil 5,6 % z celkového podtu navrhii na vklad.
Katastralni pracovisté Havlickiiv Brod nepovolilo (zastavilo ¢i zamitlo) v roce 2016 5,2 %

vkladu.
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Nasledujici dva grafy piehledné zobrazuji podil povolenych a nepovolenych vklada

Katastralnim pracovistém Havli¢kav Brod v letech 2016 a 2017.

Graf 6: Podil povolenych a nepovolenych vkladi KP Havlickav Brod v roce 2016
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Zdroj: CUZK, vlastni zpracovani

Graf 7: Podil povolenych a nepovolenych vkladi KP Havlickav Brod v roce 2017
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Zdroj: CUZK, viastni zpracovdni



6.3 Nejcastéjsi chyby v podanich

Nasledujici ¢ast prace bude vénovana nejcastéj$im nedostatkiim, které se vyskytuji
Vv podanich na vklad prava do katastru nemovitosti. Tyto nedostatky maji v lepSim piipadé
za nasledek prodlouzeni vkladového fizeni (v pfipadé odstranitelnych vad podani),
V hor§im ptipadé¢ musi katastralni ufad ndvrh na vklad zamitnout (v ptipadé, ze jde
0 nedostatky, které neni mozné v prib&hu vkladového fizeni zddnym zplsobem zhojit).

Veskeré podklady a materialy potfebné ke zkoumani této problematiky byly ziskany
na Katastralnim uradé pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Havlickiv Brod a dale na
Meéstském uradé v Havlickové Brodé€, jehoz tsek prondjmu a prodeji zajistuje spravu

nemovitého majetku ve vlastnictvi mésta Havlickiv Brod.

6.3.1 Neodstranitelné nedostatky

Neodstranitelnymi nedostatky jsou zavazné vady v podanich, které nelze v prubé¢hu
vkladového fizeni zadnym zplisobem zhojit a katastralni Giftad nema jinou moznost, nez

navrhovany vklad zamitnout.

Nespravné oznaceni nemovitosti

Nejcastéji se vyskytujicim nedostatkem, ktery nelze dodate¢né¢ odstranit, a tudiz neni
mozné nasledné¢ vklad povolit, je nespravné oznaceni nemovitosti Vv predkladanych
listinach. Katastralni zakon ve svém § 8 jednoznacné definuje zpusob, jakym maji byt
nemovitosti v listindch oznaceny. Jiné, nez zdkonem stanovené oznaceni nemovitosti, neni
pripustné.

Pokud jsou pozemky v katastralnim Gzemi vedeny ve dvou ¢iselnych fadach a jde
0 stavebni parcelu, musi byt parcela v listinich oznacena jako stavebni parcela. Velice
Casto se stava, Ze tak oznacena neni. Pokud tak ozna¢ena neni, ma se za to, ze jde o parcelu
pozemkovou. Navrhované podani potom nekoresponduje S udaji v katastru a navrhovany

vklad tudiz nelze povolit.

Pozemek musi byt v listindich oznacen parcelnim ¢islem s uvedenim nazvu
katastralniho uzemi, ve kterém se nachdzi. VétSinou nedochézi k tomu, Ze by v listinach
chybélo parcelni ¢islo pozemku, jinak tomu je u nazvu katastralniho uzemi, které byva

¢asto opomenuto. Vzhledem k tomu, Ze stejné parcelni ¢islo mize mit i pozemek v jiném
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katastralnim uzemi, je oznaCeni bez uvedeni katastralniho uzemi nejednoznacné a ani

takovyto vklad neni mozné povolit.

Spise vinou nepozornosti nez neznalosti dochdzi nékdy k uvedeni rozdilné¢ vyméry
pozemku, nez jaka je evidovana v katastru nemovitosti.

Casté chyby nastavaji pii oznatovani bytovych jednotek. O tom, jak spravné oznagit
bytovou jednotku v listin€, rozhoduje to, zda byla jednotka v budové vymezena podle

o 105 106
u

zékona o vlastnictvi byt ¢1 podle souc¢asného obcanského zdkoniku.

Priklady 7 praxe

Katastralnimu afadu pro Vyso€inu, Katastralni pracovisté¢ Havlickuv Brod bylo
doruc¢eno Oznameni exekutora o skonceni (provedeni) exekuce Exekutorského uradu
Havlickiiv Brod. Pfedmétem tohoto ozndmeni o skonceni exekuce byl vycet deseti
nemovitosti. Na listiné ovSem nebyl uveden nazev katastralniho tzemi, ve kterém se
dané nemovitosti nachazeji. Neuvedeni katastralniho tzemi je neodstranitelnou vadou

podani, pro které nelze navrhovany vklad povolit. Katastralni Gfad tedy vklad zamitl.

Katastralnimu ufadu pro Vysoc¢inu, Katastralni pracovist¢ Havlickiv Brod byl
dorucen navrh na vklad zéniku zastavniho prava na zéklad¢ Potvrzeni 0 zaniku zastavniho
prava. Dle piedlozenych listin se UCastnici fizeni domdhali zadniku zastavniho prava ke
stavbé ¢p. 3272 na pozemku parcelni ¢islo stavebni 6025 a k bytovym jednotkam ¢islo
3272/1 - 3272/15, vSe v katastrdlnim Uzemi Havlickiv Brod. V navrhu na vklad
a Potvrzeni zaniku zastavniho prava nebyl uveden podil na pozemku parcelni ¢islo
stavebni 6025. Vzhledem Kk tomu, Ze ptedmétné bytové jednotky byly vymezeny podle
zdkona o vlastnictvi bytl, nebylo toto oznaceni nemovitosti dostate¢né. Katastralnimu

ufadu tedy nezbylo nic jiného, nez navrh na vklad zamitnout.

105 74kon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji vlastnické vztahy k budovam a n&které vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji se nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd).

106§ 13 pism. f) vyhlagky & 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska). ,.V katastru se
0 jednotce vymezené podle obcanského zdakoniku a jednotce vymezenée podle zakona o viastnictvi bytii eviduje
spoluviastnicky podil na spolecnych castech nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi u jednotky vymezené
podle obcanského zdakoniku, nebo spoluviastnicky podil na spolecnych castech domu a pozemku, které jsou ve
spoluviastnictvi vsech vlastnikii jednotek, u jednotky vymezené podle zakona o viastnictvi bytii.
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Katastralni ufad pro Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlickiiv Brod obdrzel
navrh na vklad vzniku vlastnictvi k bytové jednotce Cislo 3273/12 v domé ¢p. 3273,
postavené na stavebni parcele ¢islo 6023 a déle k podilu ve vysi 535/8000 na spole¢nych
Castech domu ¢p. 3273 na stavebni parcele Cislo 6023 a k podilu ve vysi 535/8000 na
stavebni parcele ¢islo 6023, vSe v katastralnim tzemi Havlickliv Brod. Soucasti kupni
smlouvy byla plna moc, kterd zmocnovala k vedeni veskerych jednani a podpisu veskerych
dokumentti nutnych k prevodu ,,bytové jednotky ¢. 3273/12, ulice Na Vysiné v Havlickove
Brodeé.” Pii prezkoumani navrhu dospél katastralni ufad k zavéru, ze specifikace
nemovitosti, kterych se zmocnéni tyk4, neodpovida § 8 katastralniho zakona, a tudiz
rozsah opravnéni v plné moci neni dostate¢né ziejmy. Z tohoto divodu nemohl katastralni

ufad navrhu na vklad vlastnického prava vyhovét a fizeni o povoleni vkladu zastavil.

Chybéjici podpisy, plna moc

V ptipad€, Ze je katastralnimu Ufadu doru€ena listina, na které chybi podpis
nékterého z ucastnikl, jedna se o nedostatek, ktery nelze v prtibéhu vkladového fizeni

odstranit.

Dalsim nedostatkem je v n¢kterych piipadech chybéjici plna moc, pokud vkladovou
listinu nepodepisuje Ucastnik fizeni osobné a zplnomocni k tomu jinou osobu. V takovém
piipad€ musi byt tato plnd moc ptilohou navrhu na vklad a zmocniteltiv podpis na ni musi

byt aredné ovéten.
Piiklad 7 praxe

Katastralnimu afadu pro Vyso€inu, Katastralni pracovisté¢ Havlickliv Brod byl
doru¢en navrh na vklad vzniku prava odpovidajicimu vécnému biemeni do katastru
nemovitosti na zédkladé Smlouvy o ztizeni vécného biemene. Tato smlouva byla podepsana
zplnomocnénym zéastupcem strany povinné, podpis strany opravnéné vSak na vkladové
listin¢ chybél. S ohledem na tuto skute¢nost nebylo pravni jednani ke dni podani navrhu na
vklad platné. Vzhledem k tomu, Ze katastralni Gfad je u¢inénym navrhem véazan a ze navrh
na zahdjeni fizeni, jakoZ ipfedloZenou listinu nelze po podani navrhu na vklad ménit,
nebot’ katastralni Gifad v fizeni o povoleni vkladu prava zkouma skutecnosti ke dni podani

navrhu na vklad prava, nebylo mozné navrh na vklad prava povolit.
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Rozpor mezi vkladovou listinou a navrhem na vklad

Dalsi neodstranitelnou zavadou je rozpor mezi vkladovou listinou a navrhem na
vklad, kdy udaje uvedené v navrhu na vklad sdaji uvedenymi ve vkladové listing
nekoresponduji. Katastralni ufad je vazadn nadvrhem, a pokud jsou udaje v navrhu a listiné

odli$né, nelze nadvrhu vyhovét.

Piiklad 7 praxe

Katastralni Gfad pro Vysoc¢inu, Katastradlni pracovisté Havlickiiv Brod obdrzel
navrh na vklad vzniku vlastnického prava na zakladé Smlouvy o bezlplatném ptevodu
nemovitosti, jehoz predmétem byly pozemky parcelni Cislo 2745/24, 2796/5 a 3828, vse
Vv katastralnim uzemi Havlickiv Brod. PfedloZenou Smlouvou o bezuplatném pievodu bylo
pfevadéno vlastnické pravo k pozemkim parcelni Cislo 2745/24, 2796/5, 3828 a 3515/3,

V katastralnim uzemi Havli¢ktv Brod.

Navrh na vklad prava tak nekorespondoval s vkladovou listinou, nebot’ pozemek
parcelni ¢islo 3515/3 v navrhu na vklad uveden nebyl. Vzhledem k tomu, ze katastralni
ufad je uc¢inénym vkladovym navrhem vazan (miize povolit pouze vklad téch prav, ktera
ucastnici uvedli vnavrhu na zahdjeni vkladového fizeni) a Ze ndvrh na zahijeni
vkladového ftizeni neni mozné dodatecné rozsitit o dal$i prava, nebot katastralni tGrad
zkouma skuteCnosti v piedlozenych listinach podle stavu, jaky byl v okamziku podani
navrhu na vklad, protoze pfesné k tomuto okamziku vznikaji pravni u¢inky zapisu, rozhodl
katastralni tfad o vkladu vlastnického prava pouze k tém pozemkim, které byly uvedeny

V navrhu na vklad.
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Nezverfejnéni smlouvy v registru smiuv

Velice Castou chybou, ktera se vyskytuje ve vkladovych tizenich v posledni dobé,

je nezverejnéni piredkladané smlouvy v registru smluv, ackoliv smlouva uvefejnéni

V tomto registru podléha.

§ 2 zakona ¢. 340/2015 Sh., 0 zvlastnich podminkach u¢innosti nékterych smluv,

uvefejiiovani téchto smluv a o registru smluv (o registru smluv) definuje dokumenty, které

podléhaji uveiejnéni v registru smluv.

Jjakoz
a)
b)

,, Prostrednictvim registru smluv se povinné uverejnuje soukromopravni smlouva,
i smlouva o poskytnuti dotace nebo navratné financni vypomoci, jejiz stranou je:
Ceskd republika,
uzemni samospravny celek, vcetné méstské casti nebo méstského obvodu vuzemné
Cleneného statutarniho mésta nebo méstské casti hlavniho mésta Prahy,
statni prispévkova organizace,
statni fond,
verejnd vyzkumna instituce nebo verejna vysoka skola,
dobrovolny svazek obci,
regionalni rada regionu soudrznosti,
prispévkova organizace uzemniho samospravného celku,
ustav zalozZeny statem nebo uzemnim samospravnym celkem,
obecné prospésna spolecnost zaloZena statem nebo uzemnim samospravnym
celkem,
statni podnik nebo narodni podnik,

zdravotni pojistovna,

m) C'eskjﬁ rozhlas nebo Ceskd televize, nebo

pravnicka osoba, v niz md stat nebo uzemni samospravny celek sam nebo s jinymi
uzemnimi samospravnymi celky vétsinovou majetkovou ucast, a to i prostrednictvim

o, «107
jiné pravnické osoby.

§ 3 zakona o registru smluv poté definuje vyjimky z povinnosti uverejnéni.

107

§ 2 zédkona ¢. 340/2015 Sb., 0 zvlastnich podminkach Géinnosti nékterych smluv, uvefejiovani téchto

smluv a o registru smluv (o registru smluv).
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1. Cervence 2017 nabyla GCinnosti ustanoveni § 6a 7 zakona ¢&. 340/2015 Sh.,
0 registru smluv. Podle ustanoveni § 6 odst. 1 tohoto zakona ,,smlouva, na niz se vztahuje
povinnost uverejnéni prostrednictvim registru smluv, nabyva ucinnosti nejdrive dnem
uverejneni.” Z tohoto ustanoveni vyplyva povinnost katastralnich Gfadi ve vkladovém
fizeni zkoumat, zda smlouva, na kterou se povinnost uvetejnéni v registru smluv vztahuje,
byla vtomto registru skute¢né uveiejnéna. Katastralni tfady maji podle ustanoveni § 17
odst. 1 katastralniho zdkona za povinnost ve vkladovém ftizeni zkoumat otazku, zda je

smlouva, kterd byla predloZena jako pfiloha navrhu na vklad, u¢inna.

V praxi to znamend, ze uUCastnici fizeni museji katastralnimu Ufadu doloZit
Potvrzeni o uvefejnéni smlouvy v registru smluv vydané podle ustanoveni § 5 odst. 4
zékona oregistru smluv. Toto potvrzeni je generovdno Ministerstvem vnitra

o w7

automatizovang a je zasilano do datové schranky tcastnikl fizeni.

Pokud toto potvrzeni katastralnimu ufadu pi1 podani navrhu na vklad dolozeno neni
a neni mu ptipadné¢ doloZeno ani po nasledné vyzve katastralniho ufadu k doplnéni podani,

neni mozné navrhovany vklad povolit.

Vzhledem k tomu, Ze se s touto novinkou tcastnici fizeni teprve seznamuji, dochazi
v mnoha ptipadech nejen k tomu, ze je Potvrzeni o zvetfejnéni v registru smluv dokladano
az po predchozi vyzvé katastralniho ufadu, ale Castéji spiSe k tomu, ze smlouva nebyla
Vv registru smluv uvetejnéna viibec, tudiz nebyla v dobé podani navrhu na vklad u¢inna
a katastralni fad nemtze v zadném ptipad¢ navrhovany vklad povolit. Jedinym feSenim
V tomto piipadé, je uveiejnéni smlouvy v registru smluv a nasledné podani nového navrhu
na vklad. Pro rychlej$i prubéh dalsiho fizeni je vhodné zpétvzeti ptivodniho navrhu na
vklad (zpétvzeti musi byt podepsano vSemi ucastniky vkladového tizeni). Katastralni Gifad
poté vyda rozhodnuti o zastaveni tizeni. V ptipadé, Ze ke zpctvzeti navrhu na vklad
nedojde, katastralni ufad navrhovany vklad zamitne a po doruceni rozhodnuti o tomto
zamitnuti zacind béZet lhita 30 dni pro podani Zaloby podle ustanoveni obcanského
soudniho tadu o fizeni ve vécech, o nichZ bylo rozhodnuto jinym organem. AZ po uplynuti

této lhiity mize byt vyfizovano nové podani.
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Piiklad 7 praxe

Katastralnimu ufadu pro Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlickiv Brod byl
dorucen navrh na vklad vzniku vlastnického prava na zakladé smlouvy kupni, jejimz
predmétem byl prevod pozemku parcelni ¢islo 1609/26, odd€leného geometrickym planem
Z pozemku parcelni ¢islo 1609/4, v katastralnim uzemi Havlickiiv Brod. Celkova kupni

cena byla stanovena na 136 000 K¢.

Jednou ze smluvnich stran této kupni smlouvy bylo mésto Havlicktiv Brod, které ma
podle ustanoveni § 2 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 340/2015, o registru smluv povinnost
uvefejiiovat své soukromopravni smlouvy v registru smluv.*®

Zakon o registru stanovuje ve svém § 3 vyjimKky z povinnosti uvetejnéni v registru
smluv. Povinnost uvefejnit prostfednictvim registru smluv se podle § 3 odst. 2 pism. a)
zakona o registru smluv nevztahuje ,,na smlouvu vzniklou v ramci pravniho jednani
S fyzickou osobou, kterda jednda mimo ramec své podnikatelské cinnosti; to neplati, jde-li
0 prevod vlastnického prava osoby uvedené v § 2 odst. 1 k hmotné nemovité véci.* Dalsi
vyjimku potom stanovi § 3 odst. 2 pism. 1) zakona o registru smluv, podle néhoz se nemusi
zvetejiovat ,,smlouva, jestlize vyse hodnoty jejiho predmétu je 50 000 K¢ bez dané
Z pridané hodnoty nebo nizsi.” Ani jedna ztéchto vyjimek ovSem nemohla byt ve
zkoumaném piipadu pouZita.

Katastralni Grad pfezkoumal vSechny nalezitosti navrhu na vklad a zjistil, Ze mu
nebylo doloZeno Potvrzeni o uvefejnéni smlouvy v registru smluv vydané podle
ustanoveni § 5 odst. 4 zakona o registru smluv. Vyzval tedy smluvni strany k jeho
dopInéni.

Vzhledem ktomu, Ze kupni smlouva nebyla pifed podanim navrhu na vklad
zvetejnéna, vzali ucastnici fizeni sviij ndvrh na vklad zpét. Kdyby tak neucinili, katastralni
ufad by musel navrhovany vklad zamitnout a dal$i vkladové tizeni by se prodlouzilo

0 lhiitu 30 dnil pro podani zaloby podle ustanoveni ob&anského soudniho fadu o fizeni ve

108 8 2 odst. 1 pism. b) zdkona &. 340/2015 Sb., 0 zvlastnich podminkach G¢innosti n&kterych smluv,

uvefejiiovani téchto smluv a o registru smluv (o registru smluv). ,, Prostiednictvim registru smluv se povinné
uverejniuje soukromopravni smlouva, jakoz i smlouva o poskytnuti dotace nebo navratné financni vypomoci,
jejiz stranou je ... b) uzemni samospravny celek, vietné méstské casti nebo méstského obvodu tizemnée
clenéného statutarniho mésta nebo méstské casti hlavniho mésta Prahy.
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vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem. Poté, co byla smlouva v registru smluv
zvetejnéna, podali icastnici fizeni novy ndvrh na vklad.

Po prezkoumani vSech nalezitosti katastralni ufad dospél k zavéru, ze vSechny
podminky pro povoleni vkladu k okamziku zahdjeni vkladového fizeni byly splnény

a zaroven navrh na vklad neztratil své pravni G¢inky a navrhovany vklad povolil.
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6.3.2 Odstranitelné nedostatky

V podanich se dale vyskytuji rizné dalsi vady, které jiz ale nejsou natolik zavazné,
ze by mély za nésledek zamitnuti navrhovaného vkladu.

V ptipadé, ze podany navrh na vklad vykazuje urCité odstranitelné nedostatky, miize
katastralni Ufad, soucasn¢ s vyzvou k odstranéni téchto nedostatkli, vkladové ftizeni

prerusit.
Chybéjici ovéreny podpis na vkladové listiné

S ucinnosti nového katastralniho zakona jiz neni tfeba dokladat vkladovou listinu
V poctu 0 dva vétSim nez je pocet ucastnikii vkladového ftizeni. Nyni postaci ptiloZit
k navrhu na vklad pouze jedno vyhotoveni vkladové listiny, ktera musi byt opatiena ufedné
ovétenymi podpisy vSech ucastniki fizeni. Ovéteny podpis nemusi mit ten Géastnik fizeni,
jehoZ podpisovy vzor je uloZen ve sbirce listin na katastralnim Gradé (Casto jde o statutarni

zéastupce pravnickych osob, které podéavaji velké mnozstvi navrhti na vklad).

Castym nedostatkem vkladovych podani je absence tiFedné ovéieného podpisu.
Tento nedostatek je ovSem mozné odstranit naptiklad uznanim podpisu za vlastni piimo na
katastralnim ufadé nebo dolozenim podpisového vzoru. Pokud se ucastnik fizeni dostavi
osobn¢ na katastralni ufad, opravnénd ufedni osoba (zaméstnanec katastralniho uradu
K tomu zmocnény organizacnim fadem) nejprve ovéii totoznost ucastnika fizeni, poté se ho
dotaze, zda pisemny projev viille uvedeny v listiné uznava za svij vlastni. Pokud ucastnik
fizeni uznd podpis na ptedlozené listiné za vlastni, vyhotovi opravnéna ufedni osoba
protokol 0 uznani pravosti podpisu. Neni-li mozné ovéfit pravost vlastnoru¢niho podpisu
ani pii vynalozeni veskerého Usili, které 1ze rozumné pozadovat, 1ze pravost zjistit jinym
vhodnym zpiisobem, napf. svédeckou vypovédi nebo znaleckym posudkem.'®® Tento
zpusob by vSak mél byt zcela vyjimecny. MuzZe se to vSak stat v ptipad¢, ze Ucastnik fizeni

zemiel nebo odmitd ptes vyzvy katastralniho ufadu potiebnou souéinnost.™°

109 SUSTROVA, Daniela, BOROVICKA, Petr, HOLY, Jaroslav. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters Kluwer
CR, a. s. 2016, s. 78.

"% BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUBEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir
a SANDOVA, Helena. Katastralni zdkon: Komentar. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2015,
s. 102.
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Nezaplaceny spravni poplatek

Tento nedostatek je mozné napravit zaplacenim spravniho poplatku po obdrzeni
vyzvy k jeho uhradé¢ na ur¢eny Gcéet pod variabilnim symbolem, kterym je ¢islo vkladového

fizeni.
NedoloZeni souhlasu stavebniho uradu s délenim ¢i scelenim pozemku

Pokud je ptilohou ndvrhu na vklad listina, jejiz nedilnou soucasti je geometricky
plan, kterym se déli ¢i slucuji pozemky nebo jejich Casti, pak je nezbytnou ptilohou navrhu
na vklad souhlas stavebniho tGfadu s délenim ¢i scelenim pozemku. Bez tohoto podkladu
neni mozné navrhu na vklad vyhovét, resp. rozdélit ¢i scelit dotené pozemky. Proto je
nezbytné nutné tyto podklady k navrhu na vklad ptilozit. V ptipadé¢, ze k ndvrhu na vklad
piiloZzeny nejsou, vyzve katastralni tfad ucastniky fizeni k jejich doplnéni. Pokud K jejich

doplnéni nedojde, katastralni ufad fizeni o povoleni vkladu zastavi.

Piiklad 7 praxe

Katastralnimu ufadu pro VysoCinu, Katastralni pracovisté Havlickiv Brod byl
dorucen navrh na vklad vzniku vlastnického prava do katastru nemovitosti na zaklade
Smlouvy 0 bezuplatném pievodu nemovitosti. Predmétem pievodu byl pozemek
Cislo 263/28 v katastralnim tzemi Havlickiv Brod v hranicich geometrického planu

¢. 7423-849/2015.

Katastralni ufad prezkoumal nalezitosti navrhu na vklad a zjistil, ze soucasti
predloZené smlouvy je geometricky plan, dle néhoz vznika pozemek parcelni ¢islo 263/28
Vv katastralnim uzemi Havlickiv Brod, ktery je pfedmétem pifevodu. Katastralnimu tradu
vSak nebyl predloZen souhlas prisluSného stavebniho tifadu s délenim pozemku a dile
souhlas se zménou zptisobu vyuziti nové vzniklych parcel. Katastralni Gfad tedy vyzval
ucastniky ftizeni k odstranéni nedostatkii ndvrhu na vklad. Jelikoz byly vSechny
poZadované dokumenty ve stanovené lhuté doplnény, katastralni ufad nasledné rozhodl

0 povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti.
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NedolozZeni souhlasu zastupitelstva obce s nabytim ¢i zcizenim obecniho majetku

v e

Rozhodovani o nabyvani ¢i zcizovani obecniho majetku je zakonem

111

¢. 128/2000 Sh., 0 obcich (obecni ziizeni), svéfeno zastupitelstvu obce.” Katastralnimu

uradu se v tomto pripadé neptedklada usneseni zastupitelstva obce o prislusné majetkové

. . y . e 112
dispozici, ale vkladova listina je opatfena dolozkou o pravnim jednani.

Tato doloZka musi byt dostatecné urCitd a srozumitelnd. Musi z ni vyplyvat, Ze
pravni jednani, nez bylo u¢inéno, bylo schvaleno, byl k nému dan souhlas, ptipadné, Ze byl

v souladu s § 39 zakona o obcich zvefejnén zamér.'*®

Lze doporucit, aby v dolozce bylo uvedeno, ktery organ obce a kdy pravni jedndni
schvalil ¢1 k nému dal souhlas, ptipadné kdy bylo pravni jednani v souladu se zakonem
zvetejnéno ("od - do"). Dolozku 1ze uvést piimo v textu listiny o pravnim jedndni nebo na
zvlastni listing, p¥ipojené k listing o pravnim jednani.™*

Obdobny mechanismus nakladani s nemovitym majetkem je zakotven v ustanoveni
§ 18 a nasledujicich zakona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), S tim, Ze organem

kompetentnim k t€émto tkontm je zastupitelstvo Kraje a Ze kraj navenek zastupuje hejtman.

11 ¢ 85 pism. a) zakona & 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni), ve znéni pozdgjsich piedpisiL.
., Zastupitelstvu obce je ddle vyhrazeno rozhodovani o téchto prdavnich jednanich: ... a) nabyti a prevod
nemovitych veci vcetné vydani nemovitosti podle zvldstnich zakoni, prevod bytii a nebytovych prostorii
Z majetku obce.

112 8 41 odst. 1 zakona & 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni), ve znéni pozd&jsich piedpisi.
~Podminuje-li tento zakon platnost pravniho jedndni obce predchozim zverejnénim, schvdlenim nebo
souhlasem, opatfi se listina o tomto pravnim jednani dolozkou, jiz bude potvrzeno, ze tyto podminky jsou
splneny. Je-li listina touto dolozkou obci opatiena, ma se za to, Ze povinnost predchoziho zverejnéni,
schvdleni nebo souhlasu byla splnéna.

113 & 39 zakona & 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni), ve znéni pozdgjsich piedpist. ,,Zdmér obce
prodat, smenit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby
anebo je prenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné ziidit pravo stavby k pozemku ve viastnictvi obce
obec zverejni po dobu nejméné 15 dnii pred rozhodnutim v prislusném organu obce vyvésenim na uredni
desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit a predlozit své nabidky. Zameér miize obec téz
zverejnit zpusobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni, je pravni jednani neplatné. Nemovita véc
se v zameéru oznaci udaji podle zvilastniho zakona platnymi ke dni zverejneni zameéru. *

14 KOPECKY, Martin, PRUCHA, Petr, HAVLAN, Petr, JANECEK, Jan. Zdikon o obcich. Komentdr.
3. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s.
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NedoloZeni vzniku spole¢enstvi vlastniki jednotek

Spoleéenstvi vlastnikti jednotek (SVJ) je pravnicka osoba, jejimz Géelem je sprava
domu a pozemku.*™® Za piedchozi pravni tpravy vznikaly SVJ automaticky ze zakona, po
splnéni stanovenych podminek (bylo-li v domé alespon pét jednotek ve vlastnictvi tii
ruznych vlastnikil). Protoze se vSak v praxi ukézalo, Ze si vlastnici jednotek v domé vznik
SVJ viadé pripadd mnohdy ani neuvédomovali, nebo k nému byli liknavi (ustavujici
schiizi svolavali po mésicich ¢i dokonce letech od vzniku SVJ), pfistoupil zdkonodarce
s pijetim nového obcanského zékoniku k jinému konceptu.™® V soucasné dob& se SVJ
zaklada piijetim zakladatelského dokumentu (stanov) vSemi vlastniky jednotek v domé

a vznika az zapisem do vefejného seznamu (rejstiiku spolecenstvi vlastniki).

V domé¢ s alespon péti jednotkami ve vlastnictvi tii riznych vlastnikt je tedy vznik
SVIJ povinny. Aby byli vlastnici jednotek donuceni k zalozeni spolecenstvi, vlozil
zédkonodarce do ob&anského zékoniku ustanoveni § 1198 odst. 2,"" které blokuje pievody
vlastnickych prav k jednotkam. Katastr nemovitosti tak nového vlastnika nezapiSe, pokud

neni prokazan vznik SVJ zépisem v rejstiiku spolecenstvi vlastniki.

Z vySe uvedeného ustanoveni vyplyva, ze SVJ musi vzniknout a byt zapsano, kdyz je
unové vystavby bytového domu prodan ctvrty byt. Pokud se tak nestane, ptevod
vlastnického prava k patému bytu jiz nemize byt katastralnim afadem zapsan, dokud SVJ
nevznikne a neni zapsano u rejstiikového soudu.

Vzhledem ktomu, Ze¢ nedoloZeni vzniku spolefenstvi vlastniki jednotek je
pomérné Castym nedostatkem vyskytujicim se v podanich ndvrhu na vklad prava do
katastru nemovitosti, lze predpoklddat, ze celd tato problematika je zatim pomérné

neznama.

115 & 1189 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisi. ,,Sprava domu

a pozemku zahrnuje vse, co nendlezi viastniku jednotky a co je v zdjmu vsech spoluvlastnikii nutné nebo
ucelné pro radnou péci o dum a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepseni spolecnych cdasti.
Sprava domu zahrnuje i Cinnosti spojené s pripravou a provadenim zmén spolecnych casti domu nastavbou,
pristavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se ziizenim, udrzovanim nebo zlepsenim zarizeni
v domé nebo na pozemku slouzicich vsem spoluvlastnikiim domu. *

116 & 1198 odst. 1 zakona & 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist. ,,Nebylo-li
spolecenstvi viastnikii zalozeno jiz diive, zalozi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét jednotek, z nichz
alespon tri jsou ve viastnictvi tii riznych vlastnikii, nejpozdéji po vzmniku vlastnického prava k prvni
prevedené jednotce.

178 1198 odst. 2 zakona & 89/2012 Sb., obéansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpisi. ,,Do verejného
seznamu se nezapiSe vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni prokdzan vznik spolecenstvi
viastnikii. To neplati pri nabyti jednotky do viastnictvi prvnim viastnikem. *
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Piiklad 7 praxe

Katastralnimu ufadu pro Vysoc¢inu, Katastralni pracovist¢ Havlickiv Brod byl
doruc¢en ndvrh na vklad vzniku vlastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé
smlouvy kupni, jejimz pfedmétem byl pievod bytové jednotky ¢. 310/6 v domé ¢p. 310,
Havlickiv Brod, na pozemku parcelni ¢islo stavebni 1045, dale podilu ve vysi 465/3480 na
spole¢nych ¢astech domu ¢p. 310 a podilu ve vysi 465/3480 na pozemku parcelni ¢islo
stavebni 1045, vSe v katastralnim tizemi Havlickuv Brod.

Vzhledem k tomu, ze v tomto piipad¢ §lo jiz o pievod paté bytové jednotky v domé
¢p. 310, byl podle § 1198 odst. 1 ObEZ povinny vznik SVIJ. Katastralni afad pirezkoumal
vSechny naleZitosti navrhu na vklad a zjistil, ze vznik SVJ nebyl doloZen. Podle § 1198
odst. 2 Ob¢Z mohl katastralni afad provést vklad vlastnického prava k pirevadéné jednotce
az po dolozeni vzniku spolecenstvi vlastniki v bytovém domé, kde se prevadénd bytova
jednotka nachazi. Z tohoto diivodu katastralni Ufad vyzval ucCastniky fizeni k dolozeni
vzniku spolecenstvi. Vzhledem k tomu, Ze spolecenstvi vlastniki v pfedmétném domé
nebylo zaloZeno vibec, zazadali vSichni ucastnici fizeni o prodlouZeni lhiuty potiebné
Kk odstranéni nedostatku podani tak, aby m¢li dostateénou lhutu, potifebnou pro zaloZeni
a vznik spolecenstvi. Po dolozeni vzniku SVJ potom katastrdlni ufad navrhovanému

vkladu vyhoveél (celé vkladové Fizeni je prilohou této prdce).

86



6.4 Ochrana vlastniki nemovitosti

Dalsi ¢ast prace bude pojednavat o tom, jakym zptuisobem jsou za soucasné pravni
upravy chranéna prava vlastnikii nemovitosti proti pipadnému podvodnému jednani.

Obcansky zakonik vtomto sméru poskytuje ochranu jak novému nabyvateli
nemovitosti (pokud jednal v dobré vife a za uplatu), tak stavajicimu vlastnikovi

nemovitosti (proti pfipadnému nepoctivému jednani).

6.4.1 Ochrana nového nabyvatele

Pfedchozi pravni uprava nezaruCovala soulad mezi stavem zapisi v katastru
nemovitosti a skutecnym pravnim stavem. Katastr nemovitosti totiz nebyl zaloZzen na

takovych zasadach, které by umoznovaly s plnou divérou spoléhat na jeho obsah.

Za predchozi pravni Upravy bylo mozné, aby se skute¢ny vlastnik nemovitosti
domohl vlastnického prava i na osob¢, kterd nabyla vlastnické pravo od osoby, ktera byla
V katastru zapsana jako vlastnik. Pravné fecCeno, nabyl vlastnictvi od nevlastnika. Jak
uvadi divodova zprava ke KatZ, skute¢ny vlastnik se mohl takto domoci svého prava
.1 presto, Ze si v rozporu s ohlasovaci povinnosti ponechal po dlouhou dobu doklady
0 svem vlastnictvi pro sebe, nepozaidal o zapis svého viastnického prava ve svij prospéch
a necinné po dlouhou dobu prihlizel, Ze podle zapisii V katastru je jako vlastnik zapsan
nekdo zcela jiny. Takto miize skutecny vlastnik, ktery se o zapis svého vlastnického prava
nepostara, rozvratit cely retézec nabyvacich jednani vychazejicich z duvéry v pravdivost
zapisu katastru. Pozdéjsim nabyvateliim jednajicim v této ditvere pak zpravidla neziistane
nemovitost a nekdy jen s obtizemi vymdhaji vraceni kupni ceny, kterou za koupenou
nemovitost vydali. Nedostatecné uplatneéni zdsady materialni pravdy je wiici bézné
verejnosti nekorektni i 7 t0ho ditvodu, zZe ustanoveni § 11 zdkona o zdpisech™™® budi na
prvni pohled mylny dojem, Ze tato zdsada v nasem prdavnim radu uplatnéna je. Proto ti, kdo

Jjednaji v dobré vire v pravdivost a uplnost zapisu v katastru, se mohou dockat ke konci

118 & 11 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. ,,Ten, kdo

vychazi ze zapisu v katastru ucineného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, ze stav katastru odpovida
skutecnému stavu véci, ledaze musel védet, ze stav zapisii v katastru neodpovida skutecnosti.
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sveho jednani nemilého prekvapeni. Tim je ovSem oslaben viastni smysl vedeni katastru

. o ;o L o . 119
Jjako duveryhodné evidence pravnich vztahii k nemovitostem. *

Nedostatecné provedeni zdsady materialni pravdy v naSem pravnim fadu ve vztahu
ke katastru nemovitosti opakované kritizoval Ustavni soud. Také Nejvyssi soud dospél
k zavéru, Ze ,,0soba nabyvatele vlastnického prdava by neméla nést neprimérend rizika
spojena s nabytim viastnictvi i pres diivéru v zapis v katastru nemovitosti. Naopak by méla
byt zarucena ochrana dobré viry v pravdivost a uplnost zdpisu ve verejné knize, a to
kazdého, kdo nabyl prava od osoby zapsané jako vlastnik ve verejné evidenci, i kdyby se
pozdeji ukazalo, Ze tato osoba viastnikem nebyla. Nabyvatel by se nemél obdvat toho, Ze jej
jeho dobra vira neochrani, tzn., Ze prestoze jednal s osobou zapsanou jako vlastnik

V katastru nemovitosti, by mohlo byt jeho viastnické pravo pozdéji zpochybnéno. «120

Tyto problémy spojené s neuplnym principem materialni publicity, byly odstranény
piijetim nové pravni upravy. ObEZ ve svém § 980 odst. 1 stanovil, Ze ,,je-li do verejného

r r v . r . r 4 . (‘121
seznamu zapsano pravo k veci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného udaje,

pricemz
podle ustanoveni odst. 2, ,,je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, ma se za to, Ze
bylo zapsano v souladu se skutecnym pravnim stavem, a bylo-li pravo véci z verejného

r r v . . ((122
seznamu vymazano, md se za to, ze neexistuje.

Zasada materidlni publicity je dale promitnuta v ustanoveni § 984 odst. 1 Obc¢Z,
podle kterého ,neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym pravnim
stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré
vire od osoby k tomu opravnené podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobe,
kdy k pravnimu jedndni doslo; vznikd-li vsak vécné pravo az zdpisem do verejného

; o (. ed23
seznamu, pak k dobé podani navrhu na zapis. “

Jak uvadi divodova zprava k Ob¢Z, smyslem a ucelem této regulace je ochrana
dobré viry téch, ktefi nabudou vécné pravo za tplatu a v dobré vife od osoby opravnéné

podle stavu zapisi ve vefejném seznamu takové pravo ziidit.

119 Dtivodova zprava ke katastralnimu zakonu dostupnd  na webové adrese:

https://www.psp.cz/sgw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0#prilohy.

120 Rozsudek NS ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011.
121

§ 980 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist.

122 8 980 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., obtansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpisi.

123 § 984 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi.
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6.4.2 Ochrana stavajiciho vlastnika nemovitosti

Dalsi otazkou je, jakym zplisobem jsou za soucasné pravni Upravy chranéna prava
stavajiciho vlastnika nemovitosti pfedevsim v souvislosti s posilenim zasady materialni

publicity.

Informacni povinnost katastralniho ufadu

Jednim z ochrannych prvka, které maji slouzit vlastnikim nemovitosti a jinym
opravnénym k ochrané proti ptipadnému podvodnému jednani, je zavedeni informacni

povinnosti katastralniho ufadu.

Katastralni zdkon zcela nové stanovil povinnost katastralniho ufadu informovat

vlastnika dotéené nemovitosti a jiného opravnéného o Fizeni spojeném s nemovitosti.

Podle § 16 odst. 1 KatZ ma katastralni ufad povinnost nejpozdéji den poté, co
vyzna¢i u dotéené nemovitosti tzv. plombu, informovat o této skutecnosti vlastnika
nemovitosti a jiného opravnéného, a sice zaslanim informace na adresu trvalého pobytu
fyzické osoby uvedenou v navrhu na vklad, popt. prostiednictvim datové schranky, pokud
ji ma fyzickd osoba ziizenu. Pravnické osoby jsou potom informovany prostfednictvim
datové schranky. Vlastnik nemovitosti ma také moznost pozadat katastralni tifad o zasilani

této informace formou e-mailu nebo zpravou na mobilni telefon.

Katastralni ufad je povinen zaslat tuto informaci nejpozdé¢ji den poté, co vyznacil
plombu. Aby byl naplnén ochranny smysl tohoto ustanoveni, zasild katastralni uiad
informaci o plomb¢ pfimo vlastnikovi ¢i jinému opravnénému, i kdyz je ve vkladovém
fizeni zastoupen.

Podle divodové zpravy ke katastralnimu zdkonu ma ustanoveni § 16 odst. 1 ,,zajistit
nad ramec spravniho radu informovani viastnika o zahdjeném vkladovém F¥izeni, a to
cestou nezavislou na pripadném zmocnénci (falzifikat plné moc byl vyuzit ve vetsine
analyzovanych pokusii o podvod). V pripade pokusu o podvodné jednani tak bude moci
viastnik okamZzité reagovat a katastralni urad upozornit na skutecnost, Ze smlouvu
neuzavrel a s povolenim vkladu nesouhlasi, a tim zabranit provedeni vkladu do doby, nez

C 124
se vec vyjasni.

124 Dtivodova zprava ke katastralnimu  zdkonu dostupnd  na webové adrese:

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqgw?0=6&CT=778&CT1=0#prilohy.
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Katastralni urady postupuji pfi aplikaci citovaného ustanoveni tak, aby hospodarné
naplnily jeho tcel. Zasadné vyrozumivaji pouze osoby, jejichz prava zapsana v katastru by
se dle navrhovaného zapisu zménila nebo zanikla. Tedy pouze ty osoby, které by mély byt

negativné dotéeny na svych v katastru zapsanych pravech.

Po vyznaceni plomby katastralni Gtad zjisti, jestli nemaji dotéené osoby ziizenu
sluzbu sledovani zmén Vv katastru, pokud ji zfizenu maji, vyrozumi je katastralni Gfad
pomoci této sluzby. Osoby, které tuto sluzbu ziizenu nemaji, budou informovany pomoci
datové schranky, pokud datovou schranku nemaji, zasle jim katastralni ufad vyrozuméni
doporu¢enym dopisem. Osoby, které 0t0 v navrhu na povoleni vkladu nebo soubézné
S podanim pozadaly, vyrozumi katastralni ufad také elektronicky na emailovou adresu ¢i
zpravou na mobilni telefon. VSechna vyrozuméni musi katastralni Gfad odeslat nejpozdé;ji
den po vyznaeni plomby, pficemz z praktickych divodu postaci nasledujici pracovni

den 125

Pokud vezme navrhovatel sviij navrh na vklad zpét, vkladové tizeni se zastavi,
ovSem pouze v ptipade€, pokud se zastavenim fizeni souhlasi vSichni tc¢astnici vkladového
fizeni. Zuzi-li navrhovatel sviij navrh na vklad, bude katastralni ufad rozhodovat
0 zazeném navrhu, pokud s tim budou souhlasit vSichni ucastnici fizeni, jinak by

. L 126
rozhodoval o ptivodnim navrhu.

Jde o dalsi novinku katastralniho zakona, nebot’ podle ptedchozi pravni Gpravy mél
osud vkladového fizeni v rukou navrhovatel. Tim mohl byt pouze néktery z Gcastnikl
vkladového tizeni, a pokud chtél vzit podany navrh na vklad zpét, mohl tak ucinit sam,
jakoZzto jediny navrhovatel.

Tato zména je jednoznacné spravna. Za diivéjsi pravni upravy napiiklad mohlo dojit
K tomu, Ze v piipadé uzaviené darovaci smlouvy se smlouvou o zfizeni vécného biemene
(doZivotni uZivani bytu), mohl podat nadvrh na vklad pouze obdarovany. JakoZto jediny
navrhovatel mohl potom sdm disponovat s podanym navrhem na vklad. Mohl tedy ptivodni
navrh na vklad vlastnického prava a v€cného bremene z0Zit pouze na vklad vlastnického

prava, a to bez védomi opravnéného, ktery v tomto pripad¢ nebyl navrhovatelem. O tom,

125 BAUDYS, Petr. Katastralni zékon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 67—69.

126§ 16 odst. 2 a 3 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zadkon), ve znéni pozd¢jsich

predpist.
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7ze vécné bfemeno nebylo ziizeno, se opravnény dozvédel az v dobé, kdyz mu doslo
pisemné rozhodnuti o povoleni vkladu pouze vlastnického prava.

Pokud katastralni Gfad po piezkoumani ptredlozené vkladové listiny dospéje
k zavéru, Ze jsou splnény podminky pro poveoleni vkladu, stanovi § 18 katastralniho
zakona, ze katastralni Gifad povoli vklad po uplynuti dvacetidenni lhity ode dne odeslani
informace dle § 16 odst. 1. V piipade, Ze podminky pro povoleni vkladu splnény nejsou,
nebo ztratil-li navrh pfed povolenim vkladu své pravni ucinky, pak katastralni Gfad navrh

na vklad zamitne.*?’

Dtivodem tohoto opatfeni je dal$i ochrana vlastniki a jinych opradvnénych od
neopravnéné manipulace s jejich pravy k pfedmétné nemovitosti. Zikonodarce si od
uvedeného opatteni sliboval, ze se dot¢ena osoba dozvi v¢as o piipadné padélané vkladové
listin€, pomoci niZ by mohla byt okradena. Poté by dotéena osoba méla ihned informovat
katastralni ufad, ze ke vkladu byla piedlozena pad€lana listina, nebo ze byl na listing
padélan jeji podpis.

Katastralni afad ma ovSem jen omezené moznosti, co mize v takové situaci proverit.
Pokud je zpochybnovany podpis na soukromé listiné ufedné ovéfen, ma toto ovefeni
hodnotu vefejné listiny. Katastralni titad se mtize u ovéfujiciho organu dotazat, zda pravost
podpisu skute¢né ovéfil. Dale mize z ovéfovaci dolozky zjistit, jestli doklady, kterymi se
prokazala podepsana osoba pifed ovefujicim orgdnem, patii opravdu podepsané osobé¢,
nejde-li o diive ztraceny nebo dokonce padélany doklad. V piipadé padé€lani celé listiny
postupuje obdobné. V piipadé, Ze katastralni ufad zjisti nékterou z uvedenych vad, mize
vklad zamitnout. Pokud ale takovou vadu nezjisti, musi respektovat ditkazni hodnotu
ufedniho ovéteni a povaZovat podpis za pravy.

Osoba, ktera i pfes tyto skutec¢nosti zpochybiuje vkladovou listinu, mize podat
k soudu Zalobu na urceni neplatnosti vkladové listiny. Pokud dotéena osoba dolozi
katastralnimu Ufadu podani takové Zaloby, vyznaci katastralni ufad v katastru na zékladé

podané zaloby pozndmku spornosti podle § 24 odst. 1 KatZ.

127§ 18 odst. 1 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozd¢jsich

predpist.
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Opravné prostiredky v ramci vkladového Fizeni

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu neni piipustny zadny opravny prostiedek,
pfezkumné fizeni, obnova fizeni ani zaloba podle obcanského soudniho fadu. Rozhodnuti
0 povoleni vkladu vSak slouzi jen pro provedeni vkladu, neméni se jim zaddnd prava,
moznost obrany tedy neni podstatna. Velice dulezitd je naopak moznost obrany proti
provedenému vkladu, kterou ustanovil Ob¢Z v § 986 odst. 1: ,,Kdo tvrdi, Ze je ve svém
pravu dotéen zapisem provedenym do verejného seznamu bez pravniho duvodu ve
prospéch jiného, miize se domahat vymazu takového zapisu a zadat, aby to bylo ve
verejném seznamu poznamenano. Organ, ktery verejny seznam vede, vymaze poznamku
spornosti zapisu, nedolozi-li zadatel ani do dvou mésicii od doruceni Zadosti, ze své prdavo

uplatnil u soudu. «128

Pokud Zadatel pozada o poznamenani spornosti zapisu do jednoho mésice ode dne,
kdy se o zpochybiiovaném zapisu dozvédél, pusobi jeho pravo vaci vSem. Kdyby
0 sporném zapisu véd¢l déle nez mésic, poznamka spornosti by pak pusobila jen proti
osobam, které dosahly zapisu, ale nebyly v dobré viie. Pokud nebyl Zadatel o zapisu
ciziho prava fadn¢ vyrozumén, prodluzuje se lhtta pro vyznaceni poznadmky spornosti na

tri roky ode dne provedeni zpochybnované¢ho zélpisu.129

Poznamka spornosti rusi dobrou viru osob, které podaji navrh na vklad po jejim
vyznaceni, protoze nikdo se nemize vymlouvat na neznalost udaje zapsané¢ho ve vefejném

S€znamu.

128 £ 986 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdg&jsich predpisi.

129 £ 986 odst. 2 a 3 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdg&jsich predpisi.
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Sluzba sledovani zmén

I pres vSechna vysSe uvedend ochrannd opatieni, vSak mize Vv nékterych ptipadech
dojit k neopravnéné manipulaci s nemovitosti. V disledku posileni materialni publicity
spociva ochrana proti neopravnénému zapisu do katastru nemovitosti v aktivni a vcasné
obran¢. Aby se mohl vlastnik podvodnému jednani branit, musi piedev§im o zménach na
svém majetku védet.

Jak jiz bylo feceno vySe, katastralni ufad nezapiSe vklad diive, nez po uplynuti
dvacetidenni lhity ode dne odesldni informace o tom, Ze byla prava dotéena zménou.
A prave¢ tato lhuta je dobou, kdy muze vlastnik nemovitosti zasahnout nejuc¢innéji. Z tohoto
divodu je v zdjmu vSech vlastniki nemovitosti pravidelna kontrola svych prav zapsanych
Vv katastru nemovitosti. Tuto kontrolu miize provadét vlastnik sam nahlizenim do katastru

nemovitosti, které je bezplatné.

Dalsi moznosti je ztizeni sluzby sledovani zmén v katastru podle § 55 odst. 6 KatZ.
Jde o sluzbu, kterou poskytuje CUZK osobam, které maji zapsano vécné pravo k dotéenym

nemovitostem nebo Ucastnikiim fizeni o takovém pravu.

Zadost o zfizeni sluzby sledovani zmén si mize podat:

vlastnik,

e zastavni nebo podzastavni vétitel,

e opravnény z vécného biemene,

e opravnény z piredkupniho prava ujednaného jako vécné pravo,

e opravnény z prava zpétné koupé, opravnény z prava lepsiho kupce, najemce nebo

pachtyt nebo Gcastnik fizeni o takovém pravu.

Pokud si tyto osoby, zfidi sluzbu sledovani zmén, jsou jim potom zasilany informace
o vyznaeni upozornéni, ze pravni vztahy byly doteny zménou, o provedeni vkladu,
zaznamu ¢i zapisu poznamky.

Katastralnim ufadem jsou informace o zménach zasilany dle Zadosti uzivatele
prostiednictvim datové schranky, elektronickou postou, kratkou textovou zpravou nebo

webovou sluzbou.

Pro vlastniky nemovitosti, ktefi maji na svém listu vlastnictvi evidovdno maximalné
20 nemovitosti, je po zaplaceni aktiva¢niho poplatku ve vysi 200 K¢ poskytovéana sluzba

sledovani zmén bezplatné.
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Osobam, které vlastni 21 a vice nemovitosti, je tato sluzba poskytovana za uplatu,
ktera ¢ini 10 K& za kazdou nemovitost za rok. Uplata je splatna na rok doptedu, nejpozdgji

den pied zac¢atkem obdobi, na které je vyzadovana.

Sluzba sledovani zmén je tedy sice sluzbou zpoplatnénou, ale jde o zptsob, kterym si

Ize velice spolehlivé pohlidat své nemovitosti pfed neopravnénymi zasahy.
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7/ Diskuse a navrhy

Rekodifikace soukromého prava neznamenala pouze ptijeti tfi hlavnich zakont, ale
bylo nutné, aby na novou pravni upravu zareagovalo i pravo veiejné. V oblasti pravnich
vztahti k nemovitostem doslo k pfijeti nového katastralniho zdkona vcetné jeho provadéci
upravy. Zcela nova definice nemovitosti, navrat k zasadé superficies solo cedit ¢i obnoveni
zasady materidlni publicity je jen vycétem zmén, kterym se musela katastralni uprava
pfizplsobit.

S novou pravni Gpravou se podstatnym zptisobem rozsitil vycet prav zapisovanych
do katastru nemovitosti. Vkladem se do katastru v soucasné dobé zapisuje vznik, zména,
zénik, promlCeni a uzndni existence nebo neexistence vlastnického prava, prava stavby,
vécného biemene, zastavniho a budouciho zastavniho prava, podzastavniho prava,
budouciho vymeénku, ptidatného spoluvlastnictvi, spravy svéfenského fondu, vyhrady
vlastnického prava, vyhrady prava zpétné koupé¢, vyhrady prava zpétného prodeje, zakazu
zcizeni nebo zatizeni, vyhrady prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na zkouSku, vzdani
se prava na nahradu Skody na pozemku a rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo
Kk jednotkam. Do katastru nemovitosti je nyni mozné zapsat také najem ¢i pacht, pokud o to

pozada vlastnik nebo najemce ¢i pachtyi se souhlasem vlastnika.

Vsechna vyse uvedend prava se do katastru zapisuji vyhradné vkladem, bez ohledu
na to, jakym zpiisobem vznikla ¢i jakym zptisobem doslo k jejich zméné nebo zaniku. Jde
0 podstatnou zménu oproti piedeslé pravni upravé, kdy v piipadé prav zapisovanych
do katastru nemovitosti, ktera vznikla, zménila se nebo zanikla zejména ze zakona ¢i
rozhodnutim statniho organu, dochazelo k zapisu do katastru zdznamem. Tato skutec¢nost
znaénym zpusobem prodlouzila fizeni, kterd byla diive zapisovana zdznamem. Dal$im
dopadem je poplatkova povinnost, ktera se nové tyka mnohem vétsiho poctu Zadateld.
Osoby, které¢ do konce roku 2013 mohly zadat o zdpis zdznamem, ktery poplatkové

povinnosti nepodléha, musi nyni uhradit spravni poplatek ve vysi 1 000 K¢.

Zaznamem jsou Vdne$ni dobé zapisovana pouze prava odvozena od prava
vlastnického. Poznamkou se zapisuji vyznamné informace tykajici se v katastru

evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastniki a jinych opravnénych.

Novou pravni tpravou tedy nedoslo ke zméné forem zapist do katastru nemovitosti,

co se ale podstatnym zplsobem zménilo, jsou pravni ucinky a disledky téchto zapish.

95



Nyni jiz neplati, ze s povolenim vkladu jsou spojeny pouze konstitutivni t€inky, tedy to, ze
vkladem pravo vznikd, méni se, ¢i zanikd s ulinky ke dni podani navrhu na vklad.
S povolenim vkladu dnes mohou byt spojeny jak tuc€inky konstitutivni, tak pouze
deklaratorni. Zalezi na tom, jaké pravo je formou vkladu do katastru nemovitosti
zapisovano. V ptipadech, kdy zapisované pravo vznikd, méni se ¢i zanikd nastoupenim jiné
pravni skutecnosti nebo pifimo ze zakona, provede se zdpis do katastru nemovitosti

vkladem, ale pouze s deklaratornimi u¢inky.

Jednou z nejpodstatnéjSich zmén, kterou nova pravni Uprava piinesla, je
znovuzavedeni zasady materialni publicity. Tato zdsada ma chranit toho, kdo jedna
v davéfe v pravdivost a Uplnost zapisu v Katastru. Pfedchozi pravni Gprava nezarucovala
soulad mezi stavem zdpisti v katastru nemovitosti a skutecnym pravnim stavem, nebot’
katastr nemovitosti nebyl zalozen na takovych zasadach, které by umoznovaly s plnou
davérou spoléhat na jeho obsah. Za ptedchozi pravni upravy bylo mozné, aby se skutecny
vlastnik nemovitosti domohl vlastnického prava i na osobé&, ktera nabyla vlastnické pravo
od osoby, kterd byla v katastru zapsana jako vlastnik. Znovuzavedenim materidlni
publicity se do naseho pravniho fadu vratila zasada, ktera umoziuje, aby osoba jednajici
v dobré¢ vife nabyla za uplatu vlastnické pravo k nemovitosti i od osoby, ktera je sice jako

vlastnik v katastru nemovitosti zapsana, ale ve skutec¢nosti jim neni.

Toto posileni diveéry v pravdivost a uplnost zapisu ve vefejném seznamu je
jednoznac¢né krokem spravnym smérem. Dusledné;jsi aplikace principu materidlni publicity
ovSem vyvolala nutnost posileni pfezkumné role katastralnich Gradt v ramci vkladového
fizeni. Za ptedchozi pravni upravy Kkatastrdlni Ufad piezkoumaval pouze vklady
S konstitutivnimi uc€inky. V ptipadech, kdy bylo nakladdni s nemovitostmi zapisovano
zdznamem, mél katastrdlni Gfad velice omezené moznosti pfezkumu podané listiny.
Ptijetim nové katastralni pravy doSlo k vyznamnému rozsiteni okruhu pifezkoumavanych
skutecnosti.

Jednim z dil¢ich cild této prace bylo zjisténi, na jaké nejCastéj$i nedostatky
V podanich na vklad prava do katastru nemovitosti katastralni Gfady nardzeji a jakym
zpusobem tyto nedostatky ovliviiuji vysledek vkladového fizeni. V jednotlivych podanich
se nachdzejici nejriznéjsi typy nedostatkli, které mizeme rozdélit do dvou zakladnich

skupin.
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Prvni skupinou jsou nedostatky méné¢ zavazného charakteru, které je mozné
v pribéhu vkladového fizeni napravit a maji za nasledek pouze prodlouzeni vkladového
fizeni. Jako pfiklad téchto odstranitelnych vad je mozné uvést neovéfeny podpis na
vkladové listin€, nezaplaceny spravni poplatek, nedolozeni souhlasu s délenim pozemku,

nedolozeni vzniku spolecenstvi vlastnikl jednotek a mnoho dalsich.

Druhou skupinou jsou potom zavazné nedostatky, které neni mozné v pruabchu
vkladového fizeni zddnym zplisobem zhojit, a katastralni ufady nemaji jinou moznost, nez
navrhovany vklad zamitnout. NejcastéjSim neodstranitelnym nedostatkem je nespravné
oznaceni nemovitosti ve vkladovych listinach. Katastralni zdkon pfesné stanovil, jakym
zpusobem maji byt nemovitosti v listinach oznaceny. Jakékoliv jiné oznaceni neni moZné.
Dalsim takto zavaznym nedostatkem, ktery vede k zamitnuti vkladu, je chybé&jici podpis na
vkladovych listindch, rozpor mezi vkladovou listinou a navrhem na vklad, ¢1 nedostatek
objevujici se v posledni dobé v souvislosti s pfijetim zakona o registru smluv, a sice
nedolozeni potvrzeni o zvefejnéni smlouvy v registru smluv, pokud tato smlouva
zvetejnéni v registru smluv podléha.

Jak jiz bylo te€eno vyse, jaddrem principu materialni publicity je ochrana nabyvatele
jednajiciho v dobré vife ve spravnost a Uplnost zapisi ve vefejném seznamu. Posilenim
principu materialni publicity tak novy obcansky zakonik vyznamnym zpusobem posilil
vahu zapisu v katastru ve prospéch kupujiciho v dobré vife. Otazkou ovSem je, zda jsou
piitom dostateCn¢ chranéna prava v katastru zapsanych vlastniki nemovitosti, a zda
nebudou moci né¢jakym omylem ¢i podvodem o své nemovitost piijit. Za ptedchozi pravni
upravy byl slabsi stranou kupujici, ktery spoléhal na néco, co nemusela byt pravda,
a pritom vydaval penize. Nové se nabyvatel mlize spolehnout na zapis v katastru a 1épe se

o n&j opfit, to vSak klade vétsi naroky na soulad a spolehlivost.

Katastralni zdkon obsahuje n¢kolik opatfeni, které maji zabranit tomu, aby vlastnik
0 své nemovitosti snadno piiSel. Hlavnim opatfenim je povinnost katastralniho ufadu
informovat vlastnika a jiného opravnéného o vyznaceni plomby souvisejici se zahajenim
vkladového tizeni. Katastralni Gifad je povinen zaslat tuto informaci nejpozdéji den poté, co
plombu vyznadil. Aby byl zcela naplnén ochranny smysl tohoto opatieni, zasila katastralni
ufad informaci o plomb& piimo vlastnikovi €i jinému opravnénému, i1 kdyz je ve
vkladovém fizeni zastoupen. Cilem tohoto opatieni je eliminace neopravnénych navrhd,

napt. pfi zneuziti pIné moci ¢i piekrocent jejiho ramce.
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Pokud katastralni Gfad po piezkoumani ptedlozené vkladové listiny dospéje
K zavéru, ze jsou splnény podminky pro povoleni vkladu, navrhovany vklad povoli, ne
vSak dfive, nez po uplynuti 20 denni lhiity ode dne odeslani informace o vyznaleni
plomby. Zakonodarce chtél timto opatfenim dat skute¢nému vlastnikovi dostate¢ny prostor
pro to, aby se ptipadné branil proti zahajenému tizeni. V ptipade, ze by dospél k zavéru, ze
se stal obéti podvodného jednani, m¢l by ihned informovat katastralni ufad, ze ke vkladu
byla piedloZena padélana listina, nebo ze byl na listiné padélan jeho podpis. Je ovSem tieba
fici, ze katastralni ufad ma v tomto piipadé¢ pouze omezené moznosti, co mize v takové
situaci provetit.

Zavedeni této 20 denni blokac¢ni lhuty, po kterou nelze o vkladu rozhodnout, ovsem
zcela popielo dlouholeté snazeni katastralnich Ufadl o maximalni urychleni vkladovych
fizeni. Pfed rokem 2013 se pramérna doba vyfizeni pohybovala cca mezi 8 - 12 dny.
Dnes$ni primérna doba vyfizeni se pohybuje mezi 21 - 25 dny. Vefejnost proto musi
S timto naristem dnd pocitat. Jednoznaéné je k diskuzi, zda neni tato blokac¢ni doba
nepiiméien¢ dlouhd. Ve vétsing vkladovych tizeni se o podvod urcité jednat nebude. 1 bez
existence této lhiity jsou prava vlastnikli dostatecné chranéna diky institutu pozndmky

spornosti. Dtlezité ovSem je, aby se veiejnost naucila s timto typem poznadmek pracovat.

V dusledku posileni materialni publicity je v souc¢asné dobé kazdopadné nutna veétsi
obezietnost vlastnikli nemovitosti. Ti by si dnes méli sva prava vice chranit a hlidat zapisy
v katastru nemovitosti. Katastr je sice musi informovat o zéapisech, tedy i1 v ptipadech, ze
by nékdo jejich jménem podvodné prevedl vlastnické pravo. Muze se ale teoreticky stat, ze
se vlastnik o zapisu ciziho prava nedozvi, a to nejen pii podvodu, ale i tehdy, kdyby jej
katastr napt. poslal na Spatnou adresu. Z tohoto divodu je v zdjmu vSech vlastnikil
nemovitosti pravidelna kontrola svych prav zapsanych v katastru nemovitosti. Tuto
kontrolu miize provadét vlastnik sdm nahlizenim do katastru nemovitosti, které je

bezplatné. Dal$i moznosti je ziizeni sluzby sledovani zmén v katastru.
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8 Zavér

vlastnickych a jinych vécnych prav do katastru nemovitosti, které s sebou piinesla nova
pravni uprava.

Pro spravné pochopeni slozitosti vyvoje, kterym evidence nemovitosti v minulosti
prosla, byla v uvodu préce stru¢né piibliZzena jeji historie.

Katastr nemovitosti, jakoZto jeden z vefejnych seznami, které predvida obcansky
zékonik, je vystavén na celé fad¢ zasad, které spolu velice tzce souvisi, jsou vzajemné
propojené a dohromady zajiStuji spolehlivost v oblasti fungovani katastru nemovitosti.
na kterych je katastr nemovitosti zaloZzen. Duraz byl kladen pfedev§im na zasadu
materidlni a formalni publicity. Nova pravni uprava se vratila k po dlouha 1éta opomijené
zasad¢ superficies solo cedit. Jelikoz ma tato skute¢nost obrovsky vyznam v oblasti
pravnich vztaht k nemovitostem, byla pfiblizena i tato zasada.

StéZejni ¢ast prace byla vénovana problematice zapisu vlastnickych a jinych vécnych
prav do katastru nemovitosti podle nové pravni upravy. Tato nova Uprava byla pribézné
porovnavana s upravou predchozi, predevsim z pohledu zmén ve vkladovém ftizeni, ke

kterym v souvislosti s piijetim nového katastralniho zdkona a ob¢anského zakoniku doslo.

V praktické ¢asti byla provedena analyza konkrétnich dopadi nové pravni Gpravy na
pocty zépisu vécnych prav do katastru nemovitosti. V piehlednych tabulkach a grafech
byly porovnany pocty jednotlivych vkladi do KN pied a po ucinnosti soucasné pravni
upravy.

V dalsi c¢asti byly vymezeny nejvyznamnéjsi nedostatky, které se vyskytuji
Vv podanich na vklad prava do katastru nemovitosti. Podrobné byly rozebrany konkrétni
ptipady, které byly feSeny Katastralnim Gfadem pro Vyso€inu, Katastralnim pracovistém
Havlicktiv Brod. Jednotlivé ptipady byly rozdéleny do dvou skupin podle toho, zda maji
za nasledek pouze prodlouzeni vkladového fizeni (v ptipad€é odstranitelnych nedostatki),
¢i zamitnuti nadvrhu na vklad (v pfipad¢ nedostatkli, které nelze v pribéhu vkladového
fizeni odstranit). U kazdého piipadu bylo podrobné vysvétleno, jaka chyba se v podani

vyskytuje a z jakého divodu nemtize katastralni titad predlozené zadosti vyhovét.
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Posledni ¢ast prace byla vénovana tomu, jakym zplsobem jsou za soucasné pravni
upravy chranéna prava vlastnikli nemovitosti proti ptipadnému podvodnému jednani, jak
Z pohledu nového nabyvatele, tak stdvajiciho vlastnika nemovitosti. Z provedené analyzy
lze konstatovat, ze princip materialni publicity byl v ramci rekodifikace soukromého prava
do préavniho tfadu implementovan vcelku vyvazené a ze dostatecné respektuje zajmy jak
puvodniho vlastnika nemovitosti, tak dobrovérného nabyvatele. Za soucasné pravni Gpravy
je tedy mozné fici, Ze ten, kdo se chova dostatecné odpovédné, nemiliZze o své nemovitosti

prijit.
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Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

Zakon €. 99/1963 Sb., obfansky soudni fad.

Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny.
Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ztizeni).
Zakon ¢. 129/2000 Sb., 0 krajich (krajské ziizeni).

Zakon ¢. 164/2001 Sb., o ptirodnich Ié¢ivych zdrojich, zdrojich pfirodnich mineralnich
vod, ptirodnich 1écebnych laznich a lazeniskych mistech a o zméné nékterych souvisejicich

zakonu (lazensky zakon).
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon).
Zékon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Zékon ¢. 340/2015 Sb., 0 zvlastnich podminkach G¢innosti nékterych smluv, uvetejiovani

téchto smluv a o registru smluv (o registru smiluv).

Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon).
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Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad.

Zakon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.

9.3 Judikatura

Nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. IV. US 201/96.

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 25. 7. 2000, sp. zn. 30 Ca 162/99.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 4. 2013, sp. zn. 9 Aps 11/2012.
Rozsudek M¢stského soudu v Praze ze dne 28. 11. 1997, sp. zn. 33 Ca 109/97.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011.

9.4 Internetové zdroje

CUZK. Strucnd historie pozemkovych evidenci. [online]. [cit. 1. 12. 2017]. Dostupné

z: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-

evidenci.aspx.

CUZK. Navrh na viklad prava do katastru nemovitosti. [online aplikace]. [cit. 5. 12. 2017].
Dostupné z: http://nv.cuzk.cz/Web/Uvod.aspx.

CUZK. Vyrocni zprava CUZK za rok 2016. [online]. [cit. 15. 1. 2018]. Dostupné

Z: http://www.cuzk.cz/Urady/Cesky-urad-zememericky-a-katastralni/Zpravy-

CUZK/Vyrocni-zpravy-CUZK-souhrne-informace.aspx.

PSP CR. Diwvodova zprava k zdkonu & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. [online].
[cit. 30. 1. 2018 ]. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0#prilohy.
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Ptiloha 1: Navrh na vklad prava do KN

Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti

podle § 14 zakona ¢. 256/2013 Sb.

Spisova znacka

Urceno:

vyplni katastralni irad

Katastralnimu Gradu pro  Vyso€inu
Katastralnimu pracovisti Havlickav Brod

Na Pisku 1346, 58002 Havlickuv Brod

1. Udaje o tcastnicich fizeni — fyzickych osobach

pofadove
cislo fijmeni
1 Fiala

jméno, pfip. druhé jméno
Marek

titul pred

|titul za rodné Cislo datum narozeni typ a Cislo elektronicky Citelného identif. dokladu

Adresa mista trvalého pobytu (neni-li povolen, adresa bydlisté)

ulice C.p. &.orient. Cést obce (v Praze nazev katastrélniho Gzemi)
Tomanova 1407 Havli¢kiv Brod
PSC obec méstsky obvod v Praze

58001 Havlickiv Brod

|prijmeni a jméno zastupce, pokud je G¢

ip podpis navrhovatels

1. Udaje o uéastnicich Fizeni — pravnickych osobach

Cislo nazev pravnické osob! identifikacni Gislo
2 Mésto Havlickuv Brod 267449
Adresa sidla

ulice

C.p. c.orient. Cast obce (v Praze nazev katastralniho dzemi
Havlickovo namésti 57 Havliékuv Brod

PS¢ obec

méstsky obvod v Praze
58001 Havlickav Brod

ID datové y (je-li zfizena)

5uvbfub

fyzicka osoba jednajici za 4é fizeni (pfimo nebo na zakladé piné moci)
|pfijment, jméno, pip. jména, funkce razitko (pokud je pravnicka osoba pouziva)
Tecl Jan

starosta

podpis

Il.LA Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana ke stavbam, pozemkum a pravu stavby

ID navrhu: 2203408

12 Verze aplikace: 2.0.15.src#90388
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Navrhuje se vklad vlastnického prava

pro: Marek Fiala
k nasledujicim nemovitostem:

Pozemky:
katastralni uzemi parcelni islo  |udaje drivéjsi pozemkove evidence Szl:ugenm spoluvl. podil
Havli¢kiv Brod st. 1045 465/3480

11.B Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana k jednotkam vymezenym podle zakona o vlastnictvi bytu

Navrhuje se vklad vlastnického prava

pro: Marek Fiala
k nasledujicim jednotkam:

Zi;lfwllednoiky zpisob vyuziti podil na jednotce
310/6 byt 11

v budove

cast obce Havli¢kiv Brod

- 310

postavené na pozemku
|katastralni izemi parcelni &islo parcelni ¢islo |parcelni gislo parcelni islo

Havli¢kuv Brod st. 1045

IIl. Sd&leni pro Katastralni Gfad

Kontaktni Gdaje:

Pof. gislo
Uéastnika 1D datové schranky e-mail telefon
v

1 4

2 5uvbfub " W

V. Prilohy navrhu na vklad

Struény nazev pfilohy: v podtu:
Smlouva kupni, ¢islo jednaci: EK/4411/2014/MF, EK 677/2014/Fir 1

Pomocné fizeni: ZPV-491580/2014-20
22.9.2014 9:45:47

ID navrhu: 2203408 2/2 Verze aplikace: 2.0.15.src#90388
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Piiloha 2: Kupni smlouva

C. smiouvy: EK 677/2014/Fir
C.j.: EK/A411/2014/MF

Nize uvedeného dne, mésice a roku uzavieli:

1. Prevodce:
Mésto Havlickiiv Brod

1I¢ : 00267449

DIC : CZ00267449

Zastoupené Mgr. Janem Teclem, starostou

Sidle : Havli¢kovo nam. 57, 580 01 Havligkiv Brod
Bank. spojeni : Komeréni banka, a.s., Havli¢kiv Brod

gislo ictu : 19-327521/0100

var. symbol 9199200113

spec. symbol : 3803100006

a

2, Nabyvatel

jméno : Marek
piijmeni : Fiala
narozen(a)

rodne &islo

bytem : Tomanova 1407

580 01 Havli€kiiv Brod
tuto

SMLOUVU

o prevodu vlastnictvi jednotky

L
Piedmét smlouvy

Prevodee je na zakladg zakona & 172/1991 S$b. a na zékladé Prohladeni ze dne 19.3.2013 vlastnikem
bytové jednotky & 310/6, v budové &p. 310, postavené na pozemku parc.g. st 1045
a spoluvlastnického podilu vrozsahu 465/3480 na spolecnych castech budovy &p. 310
a spoluvlastnického podilu v rozsahu 463/3480 na pozemku parc.¢. st. 1045 zast. pl. a nadvofi.

Uvedené nemovitosti jsou zapsany v katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Havliékiv Brod, Cast
obce Havli¢kiiv Brod, obec Havlickiiv Brod u Katastrédlniho tfadu pro Vyso&inu, Katastralni pracovidté
Havli¢kv Brod.

Blizsi popis jednatky a préva a povinnosti spojené s jejim vlastnictvim jsou popsany v textu Prohladeni,
které je prilohou této smlouvy.

18
Pievod bytové jednotky

Prevodce touto smlouvou o prevodu prodéva bytovou jednotku &. 310/6 podrobné popsanou v ¢l. L této
smlouvy nabyvateli, ktery ji za dile uvedenou celkovou kupnf cenu kupuje.

118
Kupni cena

Kupni cena se sjednava ve vysi:
900.100 K¢

(slovy ---- Devét set tisic sto K& --—-)
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8]

C. smlouvy: EK 677/2014/Fir
C.j.s EK/4411/2014/MF

Iv.
Platebni podminky

. Nabyvatel se zavazuje uhradit pievodei kupni cenu sjednanou v ¢l IIL této smlouvy nésledujicim

zplsobem:

Nabyvatel predlozil pied podpisem této smlouvy prevodci zavazny prislib ivérujiciho pen&niho
Gistavu a v souladu s timto pfislibem se zavazuje, Ze kupni cenu ve vy$i 900.100 K¢ zaplati pfevodei
na jeho 0det, uvedeny v zahlavi této smlouvy, nejpozdéji do 40 dnii ode dne provedeni zdpisu vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti, Nabyvatel se zavazuje zajistit u svého lvérujiciho
pendzniho Gstavu, aby celd Gvérovand &istka byla timto dvérujicim fstavem poukizéna na et
prevodce.

. Pro piipad, %e nabyvatel nezaplati kupni cenu Fdné a véas dle odst. 1. tohoto Elanku, sjednava se

pravo pievodee od této smlouvy odstoupit a pozadovat nahradu veskerych nakladd, které vynaloZi v
souvislosti s realizaci svého préva na odstoupeni od této smlouvy, jakoZ 1 dal3i naklady s tim spojené.

. Prevodce ubradi spravni poplatky spojené s vkiadem vlastnického prava do katastru nemovitosti.

V.
Probihajici rekonstrukee jednotky

V okamziku podpisu této smlouvy probiha rekonstrukee jednotky uvedené v ¢l. L smlouvy, a to na
zékladé smlouvy o dile & 13096/035 uzaviené mezi pfevodcem a spolecnosti Chladek a Tintéra
Havli¢kiv Brod a.s.

Pievodce prodavd nabyvateli jednotku ve stavu, vjakém se bude nachdzet po dokonCeni
rekonstrukee. Sjednana kupni cena odpovida tomuto budoucimu stavu. Tenta stav je d4n smlouvou
o dilo, jejiz soudésti je projektovd dokumentace rekonsirukee a seznam doddvaného zafizeni vietné
jeho ocenéni. Nabyvatel prohlasuje, Ze se s témito listinami seznamil.

Prévo nabyvatele uzivat byt vznikd a2 okam¥ikem daokongeni dila. Do té doby se zavazuje provadéni

rekonstrukce své jednotky stpél. O okamZiku dokondeni dila bude prevodce nabyvatele bez
zbyteéného odkladu informovat.

. Nabyvatel je opravnén si se zhotovitelem rekonstrukee a spolednosti Chladek a Tintéra Havlickiiv

Brod a.s. dohodnout zménu zafizeni jednotky, a to tak, Ze se spoleénosti Chlddek a Tintéra
Havlitkiiv Brod as. zaviZe ulradit rozdil mezi cenou zafizeni dohodnutého ve smlouvé
s pfevodcem a cenou zafizeni, na kierém se s touto spole¢nosti dohodne. Pevodee neodpovidd za
vady zafizeni bytu, na jejichz instalaci do bytu se dohod] nabyvatel se spolegnosti Chladek a Tintéra
Havli¢kiiv Brod a.s.

VI
Prava a zavazky

Na nabyvatele pfechazi prava a zdvazky vyplyvajici z prohladeni, které je v piiloze této snilouvy.
Na budové nevaznou 74dn4 zastavni prava, vécna biemena nebo jind omezeni vlastnickych prav.

VIL
ProhldSeni nabyvatele a prevodcee

. Prevodce prohladuje, ze k pievadéné jednotce neni uzaviena Zidnd ndjemni smlouva s fyzickou

osobou, &imZ prevadéjicimu nevznikla povinnost dle § 1187 zdkona &. 89/2012 Sb., obgansky
zakonik.

. Nabyvatel prohladuje, %¢ je seznamen se soucasnym fyzickym stavem pfevadéné jednotky a Ze

piejimé do svého vylugného vlastnictvi vécei prevadéné touto smlouvou o prevodu ve stava, v jakém
se nachazeji v den podpisu této smlouvy o prevodu, nenf-li v této smlouvé stanoveno jinak.
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€. smlouvy: EK 677/2014/Fir
C.j.: EK/4411/2014/MF

3. Nabyvatel bere na védoni, Ze spravu budovy vykonivé Sofia Skvorova, IC: 62699083, Krdsna
Hora - Cekanov 10, 580 (1 Havliékiv Bred. Provoz budovy a zajistovani sluzeb poskytovanych s
uzivinim bytd pfevodee vykonava v souladu s platnymi technickymi, provoznimi a pravnimi
pedpisy.

4. Nabyvatel prohladuje, Ze v souladu s § 7 zékona €. 406/2000 Sb., vplamém znéni, pfevzal od
prevadce pred podpisem kupni smlouvy ovéfenou kopii prikazu energetické ndroénosti budovy.

VIIL
Platnost smlouvy

1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu smluvnich stran.

2. Nabyvatel se stane vlastnikem pfevadéné jednotky a s ni souvisejicich spoluvlastaickych podili na
spoleénych &istech budovy a pozemku vkladem vlastnického préva do katastru nemovitosti na
zakladé této smlouvy.

IX.
Zavéreéna ustanoveni

1. Na zakladé této smlouvy podaji smluvni strany spoleény navih, aby byl v katastru nemovitosti
u Katastralniho afadu pro Vysoginu, Katastralni pracovi§té Havlickiiv Brod, pro obec Havligkiv
Brod, ¢ast obce Havli¢kiv Brod, katastrdlni tzemi Havli¢kiv Brod, proveden zdpis zmén
vlastnickych prav k pfedmétu pfevedu dle této smlouvy. Déle smluvni strany sjednévaji, ze spoledny
navrh na vklad doru¢i Katastralnimu Giadu pro Vysotinu, Katastralni pracovi§té Havlitkiv Brod
pievodce neprodleng po podpisu této smlouvy, nejdéle viak do 30 dnik.

2. Tato smlouva byla vyhotovena ve 4 stejnapisech, jeden z nich bude pouZit pro potfeby vkladu do
katastru nemovitosti.

3. Ugastnici této smlouvy po jejim preéteni prohlasuji, ze souhlasi s jejim obsahem, Ze tato smlouva
byla sepsana na zaklad® pravdivych Gdajli a jejich pravé a svobodné viile, a Ze neni uzavirdna v tisni
za napadné nevyhodnych podminek. Na dikaz toho pfipojuji své podpisy.

V Havli¢kové Brodé V Havli¢kové Brodé
dne dne
Mésto Havli€kav Brod Marek Fiala
Mgr. Jan Tecl

Priloha: ProhlaSeni
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C. smlouvy: EK 677/2014/Fir
C.j.: EK/44117201 /MF

DoloZka:
Pevodce, Mésto Havlitkiv Bred, osvédeuje touto doloZkou, Ze jsou splnény podminky pro platnost této
smiouvy dle § 41, odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb., v platném znéni.,

Zamér Mésta Havligkiv Brod prodat nemovitosti dle této smlouvy byl zvefejnén zdkonnym zpéisobem
po dobu nejméné 15 dnil pied rozhodnutim zastupitelstva mésta. Pfevod nemovitosti dle této smlouvy
byl schvélen usnesenim zastupitelstva mésta & 292/14 dne 15.9. 2014.

V Havlickové Brodé dne ...

Mésto Havlickliv Brod
zastoupené starostou
Megr. Janem Teclem
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Piiloha 3: Vyzva k odstranéni nedostatkii navrhu na vklad

T

Katastralni (fad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté Havli¢kiv Brod
Na Pisku 1346, 580 02 Havlickiv Brod
tel.: 569668111 , fax: 569668101, e-mail: kp.hbrod@cuzk.cz, ID dat. schranky:ymciexv

Mésto Havliékav Brod
Havlitkovo ndmésti 57
Havliékiv Brod

580 01 Havii¢klv Brod 1
Ceska republika

Cislo jednaci: Vase &,j/ze dne: Vyfizue / linka: Dne:
V-9099/2014-601/3 ! Tomanova Miloslava Ing. / tel.569668160 08.01.2015

Vyzva k odstranéni nedostatk(i navrhu na vklad

Dne 11.12.2014 12:44:02 byl Katastralnimu dfadu pro Vysoginu, Katastralni pracovisté Havli¢kiv Brod
(dale jen “katastraini (Fad") dorucen navrh na vklad vzniku  prava vlastnického do katastru nemovitosti
na zakladé Smiouvy kupni ze dne 11.12.2014, uzaviené mezi G€astniky fizeni Fiala Marek, datum
narozeni Tomanova 1407, 58001 Havlickiv Brod a Mésto Havlickiv Brod, Havli¢kovo
namésti 57, 58001 Havlickiv Brod, ohledn& nemovitosti: bytova jednotka &islo 310/6 v domé &.p.
310, Havligkv Brod, na pozemku parcelni &islo stavebni 1045, podil ve vy$i 465/3480 na spoleénych
tastech domu &.p. 310 na pozemku parcelni Cislo stavebni 1045 a podil ve vai 465/3480 na pozemku
parcelni Gislo 1045 v katastralnim uzemi Havlickiv Brod (déle jen ,nédvrh na vklad").

Dorugenim vy8e uvedeného navrhu na vklad bylo zahdjeno fizeni o povolenl vkladu vzniku vySe
uvedeného prava do katastru nemovitosti (dale jen .fizeni o povoleni vkladu®) vedené katastralnim
Gfadem pod sp. zn. V-9099/2014-601

Katastralni fad pfezkoumal naleZitosti tohoto navrhu na vklad podie § 45 odst. 1 zakona £. 500/2004
Sb., spravni fad (dale jen ,spravni fad"), s piihlédnutim ke zvia8tni Upravé obsaZené v ustanoveni § 14
odst. 1 a § 15 odst. 1 zakona . 2566/2013 Sb., o katastru nemovitosii (katastralni zakon), a zjistil, Ze:

V bytovém domé &.p. 310 na pozemku parcelni &islo 1045 v katastralnim tzemi Haviigk(iv Brod dosud
nebylo zaloZeno spoleéenstvi viastnikl. Katastralni Gfad provede v souladu s § 1198 odst. 1 zakona €.
89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, vkiad prava vlastnického dle predloZené smiouvy poté, kdy mu bude
doloZen vznik spoleCenstvi viastnikl v bytovém domé, kde se nachézi pfevadéna bytova jednotka.

Katastralni Ofad Vas timio v souladu s ustanovenim § 45 cdst. 2 spravniho fadu vyzyva
k odstranéni vySe uvedenych nedostatkd navrhu na vklad, a to ve Ihité 15 dnii ode dne doruéeni
téfo vyzvy.

Pokud nebudou nedostatky navrhu na viklad ve stanovené Ihité odstranény, katastraini Gfad fizeni
o povoleni viladu vedené pod sp. zn. V-9099/2014-601 podie § 66 odst. 1 pism. c) spravniho fadu
zastavi.

V odpovédi na tuto vyzvu uvedte, prosim, tute spisovou znagku: V-9099/2014-601.
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Piiloha 4: Usneseni o pferuSeni fizeni

Katastralni 0fad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté Havli¢kiv Brod
Na Pisku 1346, 580 02 Havligkiv Brod
tel.: 569668111 , fax: 569668101, e-mail: kp.hbrod@cuzk.cz, ID dat. schranky:ymciexv

V Havlickové Brodé  dne 08.01.2015
Cisfo jednaci: V-2099/2014-601

USNESENi

Katastralni (Fad pro Vysoéinu, Katastralni pracovité Havliékav Brod rozhod| v fizeni o povaleni
vkladu vzniku prava viastnického k nemovitostem - bytova jednotka &islo 310/6 v domé C.p. 310,
Havlickiv Brod, na pozemku parcelni &islo stavebni 1045, podil ve vy3i 465/3480 na spoleCnych
¢astech domu &.p. 310 na pozemku parcelni Cislo stavebni 1045 a podil ve vy3i 465/3480 na pozemku
parcelni &fslo 1045 v katasiralnim tzemi Havlickiv Brod na zakladé Smiouvy kupni ze dne 11.12.2014,
jehoz ucastniky jsou Fiala Marek, datum narozeni . Tomanova 1407, 58001 Havligktyv Brod
a Mésto Havligk(v Brod, Havli¢kovo ndmésti 57, 58001 Havlitklv Brod, , vedeném pod sp. zn.
V-8089/2014-601, podle § 64 odst. 1 pism. a) zakona ¢&. 500/2004 Sbh., spravni fad, takto:

fizeni se pferusuje

na dobu, nez navrhovatelé odstrani nedostatky navrhu na vklad, nejdéle viak na dobu 15 dni
od doru&eni vyzvy k odstranéni nedostatk(i navrhu na vklad poslednimu z navrhovateld.

Odlvodnéni:

Dne 11.12.2014 12:44:02 byl Katastralnimu ofadu pro Vysoginu, Katastralni pracovisté HavlickGy Brod
(dale jen "katastraini GFad") doruéen navrh na vklad na zékladé shora uvedené Smlouvy kupnf ze dne
11.12.2014 {déle jen ,navrh na vklad").

Dne 08.01.2015 vyzval katastralni Gfad navrhovatele podle § 45 odst. 2 zékona &. 500/2004 Sb.,
spravni fad k odstranéni nedostatk(l ndvrhu na vklad, a to ve hité 15 dni ode dne dorugeni vyzvy
k odstranéni nedostatkd.

Podle § 64 odst. 1 pism. a) zékona & 500/2004 Sb., spravni fad (déle jen ,spravni fad") mdze
katastralni fad prerusit fizeni o povoleni vkladu sougasné s vyzvou k odstranéni nedostatkdl Zadosti
podle § 45 odst. 2 spravniho fadu.

Katastralni Ufad proto fizeni o povoleni vkiadu vedené pod sp. zn. V-9098/2014-601 peruSuje, a to
na dobu, neZ budou nedostatky ndvrhu na vklad odsiranény, nejdéle v3ak na dobu 15 dni ode dne
dorugeni vyzvy k jejich odstranéni poslednimu z navrhovatel(l.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni se lze odvolat ve Ihiité patnacti dnit ode dne jeho ozndmeni (§ 83 odst. 12§72
odst. 1 spravniho fadu) k Zeméméfickému a katastralnimu inspekteratu v Brné (§ 89 odst. 1 spravniho
Fadu, § 4 pism. d) zakona &. 359/1992 Sb., o zemé&méfickych a katastralnich organech).

Odvolani se podavé prostrednictvim Katastralniho dfadu pro Vysoginu, Katastralni pracovisté
Havlickiv Brod (§ 86 adst. 1 spravniho Fadu), a to v poétu vyhotoveni odpovidajicim poétu Ggastniki
fizeni (§ 82 odst. 2 spravniho fadu).

Odvolani proti tomuto usneseni nema odkladny Uginek (§ 76 odst. 5 spravniho fadu).
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Piiloha 5: Vyrozuméni o provedeném vkladu do KN

Katastrédlni 4rad pro Vysocinu, Katastrdlni pracovisté Havlic¢kiv Brod
Na Pisku 1346, 58002 Havli&kuv Brod
tel.: 569668111, fax: 569668101, e-mail: kp.hbrod@cuzk.cz, ID dat. schranky: ymciexv

Vyrozuméni
o provedeném vkladu do katastru nemovitosti
ve véci sp. zn. V-9099/2014-601

Na zakladé rozhodnuti o povoleni vkladu, které vydal Katastrdlni urad pro Vysoéinu,
Katastralni pracovidté Havliékuv Brod, byl v ¥izeni vedeném pod sp. zn. V-9099/2014-601
proveden vklad do katastru nemovitosti.

Vklad byl proveden dne 25.02.2015, a to s pravnimi G&inky k 11.12.2014.

Vklad byl proveden podle listiny: Smlouva kupni - EK/4411/2014/MF

Vypis provedenych zmén
ZruSeny stav - ruSené udaje
Novy stav - nové evidované udaje
Nezménény stav - evidované nezménéné udaje

Katastrdlni iizemi: 637823 Havliékuv Brod
List vlastnictvi: 10909

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Zruseny stav
Vlastnické prdvo
Mésto Havligkuv Brod, Havlickovo ndmésti 57, 58001 00267449 2171/3480
Havli&kuv Brod
Novy stav
Vlastnické pravo
Mésto Havlicékuv Brod, Havlickovo namésti 57, 58001 00267449 1706/3480
Havlié&kiav Brod
Fiala Marek, Tomanova 1407, 58001 Havliékuv Brod, Ceska 465/3480
republika
Ostatni zdpisy v této ¢dsti LV beze zmén.

B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zpisob vyuzZiti Na parcele Zpusob ochrany

ZruSeny stav

Havligkuv Brod, &.p. 310 byt.dim St. 1045
Podil na
E.pi/ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpusob vyuziti na LV nemovitosti
310/6 byt 10910 465/3480
Novy stav
Havlié&kav Brod, &.p. 310 byt.dim St. 1045
Podil na
Qpss spoleénych &dstech
C.jednotky Zpusob vyuzZiti na LV nemovitosti
310/6 byt 11222 465/3480
Ostatni zdpisy v této cdsti LV beze zmén.
Bl Jind prdva
g Omezeni vlastnického prdva
Strana 1/3 Vyhotoveno: 26.02.2015 10:40:56
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D Jiné zdpisy

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Katastrdlni tzemi: 637823 Havliékuv Brod
List vlastnictvi: 10910

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Nezménény stav
Vlastnické prdvo
Mésto Havlilkav Brod, Havlickovo némésti 57, 58001 00267448
Havli¢kav Brod
Zdpisy v této cédsti LV beze zmén.
B Nemovitosti
Jednotky
C.p./
C.jednotky Zzplisob vyuZiti
ZruSeny stav
310/6 byt
Vymezeno v:
Budova Havlidékuv Brod, &.p. 310, byt.dum, LV 10909
na parcele St. 1045
Parcela St. 1045 zastavénd plocha a nadvori 575m2
Ostatni zdpisy v této édsti LV beze zmén.
Bl Jind prava
£ Omezeni vlastnického prdva
D Jiné zdpisy
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Katastrdlni tzemi: 637823 Havliékiv Brod
List vlastnictvi: 11222
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Novy stav
Vlastnické pravo
Fiala Marek, Tomanova 1407, 58001 Havliékuv Brod, Ceska
republika
B Nemovitosti
Jednotky
q.p./
C.jednotky ZzZplisob vyuZiti
Novy stav
310/6 byt
Vymezeno v:
Budova Havlickuv Brod, ¢.p. 310, byt.dum, LV 10909
na parcele St. 1045
Strana 2/3 Vyhotoveno: 26.02.2015 10:40:56
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Parcela St. 1045 zastavéna plocha a nadvoii 575m2

Bl Jina prava

5 Omezeni vlastnického prdva

D Jiné zdpisy

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

Novy stav

o Smlouva kupni EK/4411/2014/MF ze dne 11.12,2014., Pravni Géinky zépisu ke dni 11.12.2014.
Zapis proveden dne 25.02.2015.

V-9099/2014-601
Pro: Fiala Marek, Tomanova 1407, 58001 Havli&kiv Brod, Ceska RC/ICO:

republika
Pripadné dalsi zdpisy nebo souvisejici zapisy beze zmén.
Katastrdlni mapa
Vyhotovil:
Katastrdlni ufad pro Vysofinu, Katastrdlni pracovisté Havlicékav Brod
Novdkovd Jaroslava
Podpis, razitko:

Strana 3/3 Vyhotoveno: 26.02.2015 10:40:56

115



Piiloha 6: Vypis z KN

ViPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.02.2015 00:G0:00

Viastnictvi jednotky vymezené podle zakona &, 72/199%4 Sb.
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pre el: Spréva majeltku, &j.: Prodej pro Mésio Havlickiv Brod

Okres: CzZ0631 Havlidkuv Brod Obec: 568414 Havlickuv Brod
Kat.nzemi: 637823 Havliékav Brod List vliastnictvi: 11222

V kat. fGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (8t. = stavebni parcela)

A Viastnlk, jiny oprdvnény Identifikétor Podil

Viastnické prdvo
Fiala Marek, Tomanova 1407, 58001 Havlidkuv Bred, Ceska
republika

B Nemovitostl

Jednotky

- Podil na
&.p./ Typ spolednych &dstech
C.jednotky Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu & pozemku
310/6 byt byt.z. 465/3480
Vymezeno v:

Budova  Havlidkiv Brod, &.p. 310, byt.dam, LV 10909

na parcele St. 1045, LV 10908
Parcela St. 1045 zastavéna plocha a nadvofi 575m2

Bl  Jind prdva - Bez zapisu

C COmezeni vlaestnického prdva - Bez zapisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby & upczornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni EK/4411/2014/MF ze dne 11.12.2014. Pravni Géinky zépisu ke dni 11.12.2014.
Zapis proveden dne 25.02.2015.
v-9099/2014-601

Pro: Fiala Marek, Tomanova 1407, 58001 Havli&klv Brod, Ceska RrRE/1C0:
republika

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

Upozornéni: Dal$i ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vZdy na pFisluZném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrilni tfad pro Vysodinu, Katastrdlni pracovi§té Havlicdkiv Brod, kéd: 601.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.02.2018 10:16:54
Cesky dfad zeméméficky a ketastrdlni - SCD

Nemovitostl jsou v uzemnim cbvedu, ve kieram vykonava statnl sprevu katastrv npemovitost: CR
Katastralni ufad pro Vysofinu, Ratastrélni pracovidte Havlickiv Brod, kad: &01.
strana 1
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