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Seznam zkratek

KatZ

Zákon ČNR č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů.

ZZáp

Zákon ČNR č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů.

KatVyhl
Vyhláška č. 26/2007 Sb., kterou se provádí zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů, a zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů.

ObčZ

Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.

SŘ

Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů.

JEP

Jednotná evidence půdy

EN

Evidence nemovitostí

ČÚZK

Český úřad zeměměřičský a katastrální

KN

Katastr nemovitostí České republiky

OZO

Zákon č. 946/1811 Sb. z. s., obecný občanský zákoník.

1   Úvod

Půda hraje od pradávna významnou roli v životě celého lidstva. Je nezbytným předpokladem jakékoliv lidské činnosti. Je jí omezené množství, neboť vyrobit ji nedokážeme. Jedinou možností, jak uspokojovat potřeby spojené s půdou, je její přerozdělování, které dále vedlo k nutnosti jejího evidování. V současné době v České republice tuto evidenční funkci zastává katastr nemovitostí, jehož zásadám činnosti je věnována tato práce.

Téma katastru nemovitostí, jsem si zvolila z ryze praktických důvodů. Jedná se o významnou instituci, která zasahuje do soukromého života všech osob a ještě bude zasahovat i do mého profesního života coby právníka. Je pro mě tedy důležité se s touto institucí seznámit, neboť jí, podle mého názoru, není v rámci výuky věnována náležitá pozornost. Samotné téma zásad vedení katastru nemovitostí jsem si vybrala, neboť zásady prostupují celou problematikou a umožňují komplexně poznat činnost katastrálních úřadů. A také proto, že se jedná o téma stále aktuální. Zásady jsou stálými pilíři právní úpravy, které mají vliv na celkovou koncepci určité právní oblasti. Ovšem i přes relativní stálost zásad dochází k jejich vývoji či změnám a v důsledku jejich změn se proměňuje i podoba katastru nemovitostí jako takového. Právní úprava katastru nemovitostí pochází z počátku devadesátých let. I přesto, že prošla mnoha novelizacemi, se dá říci, že úprava ještě stále plně neodpovídá současným hospodářským potřebám a je tudíž tématem stále otevřeným. 

Diplomová práce je rozdělena do tří hlavních částí. První část mé práce je věnována právním předchůdcům katastru nemovitostí, neboť vývoj má zásadní vliv nejen na podobu katastru nemovitostí, ale i na jeho zásady vedení. Ve druhé části je rozebrána současná právní úprava katastru nemovitostí. Je zde vymezen současný právní rámec úpravy na území České republiky, význam a účel katastru nemovitostí. Třetí stěžejní část práce tvoří rozbor jednotlivých zásad, u kterých jsem se nejprve zaměřila na jejich úpravu podle obecného knihovního zákona a provedla stručnou komparaci se současným právním stavem. Dále jsem se již zabývala současnou právní úpravou. Tedy zejména legislativním zakotvením, významem zásady a protože je problematika zásad ve většině odborných publikací a prací zpracována v podobě stručného a teoretického vymezení, bez jejich propojení na praktickou činnost katastrálních úřadů, zaměřím se na konkrétní projevy zásad vedení v praxi.

2   Právní předchůdci dnešního katastru nemovitostí

Než se začnu zabývat samotným historickým vývojem katastru nemovitostí, pokusím se vymezit jeho význam. „Vlastní název katastr pochází ze středolatinského capitastrum. Je tvořen ze dvou částí: caput = hlava a tastrum = listina. Volně přeloženo znamená výraz „capitastrum“ listinu uspořádanou podle hlav (ať už míníme hlavu jako označení jedince či v literárním slova smyslu jako kapitolu nebo soubor kapitol v literárním díle), později podle jakýchkoli jednotek.“
 Obecně pak slovem katastr býval označován „správní nástroj vyznačující stručně a přehledně soustavný soupis a popis zvláštních vlastností osob, věcí nebo práv. Až teprve přesným vymezením a označením lze určit konkrétní katastr.“
 Nejznámějším katastrem je pak katastr nemovitostí, kterému je věnována tato práce.

Na současné podobě katastru nemovitostí i na zásadách jeho vedení se podepsala téměř tisíciletá zkušenost s vedením katastrů na našem území. Jeho vývoj jde ruku v ruce s vývojem celé společnosti a odráží její potřeby i možnosti. Důležitým faktorem při vedení katastru je zachování kontinuity. Je-li narušena, vznikají závažné mezery, jež se těžko odstraňují. Koncepční změny katastru a jeho obsahu jsou mimořádně nákladnou a dlouhodobou záležitostí. Se všemi těmito faktory, které ovlivnily podobu katastru, se můžeme setkat i při historickém vývoji katastru na našem území. 

Počátek vývoje českých katastrů je nerozlučně spjat s fiskálními záměry panovníků či států. Panovníci nechávali vytvářet soupisy půdy, na základě kterých pak vybírali z nemovitého majetku daně. Půda a zemědělská výroba byla prakticky jediným zdrojem pravidelných příjmů panovníka a jemu podřízené šlechty. První katastry vznikající na českém území nebyly nijak přesné, ale nalezneme u nich dva společné prvky, a to:

1. „evidenční nástroje vznikaly jako výsledek vizitací a více či méně kvalifikovaných odhadů na podkladě přiznání, nikoliv jako výsledek exaktní technické činnosti, 

2. katastry si všímaly pouze nesvobodné, tzn. rustikální (selské) půdy jakožto předmětu vyměřování daní, zatímco panská (dominikální), tzn. církevní a šlechtická půda byla od daní osvobozena, nebo podléhala podstatně mírnějšímu zdanění.“
 

Ve výkladu se zaměřím jen na významnější pozemkové katastry.

2.1   Pozemkové katastry

Prvním skutečným zemským katastrem byl v roce 1654 První rustikální katastr. „Poprvé v historii se setkáváme s pojmem katastr s pochopitelným doplňkem, koho se týká.“
 Berní rula přinesla jeden zásadní prvek. „První berní rula vnesla do berního režimu pro věky příští právní charakter půdy: půda zapsaná v berní rule (či v jejím nástupci) byla nadále trvale nesvobodná a zdanitelná a nemohla být z evidence vyňata jinak než koupí s patřičným daňovým odvodem ve prospěch státu.“
 Vrchnost tak už ve svých přiznáních nemohla uvádět nepravdivé údaje a připojovat poplatnou půdu ke své jako svobodnou. 

Třetí berní rula, označovaná též jako První tereziánský katastr rustikální, byla zavedena za vlády osvícené panovnice Marie Terezie, s platností od 1. května 1749. Novinkou, kterou s sebou katastr přinesl, byl princip veřejnosti katastrálního operátu. Přestal být nadále státním tajemstvím, držitelé půdy obdrželi poprvé v historii výtahy z nové ruly a mohli dokonce proti jeho obsahu podávat námitky a připomínky. Třetí berní rula neměla dlouhého trvání. Již v roce 1757 byla nahrazena Čtvrtou berní rulou nazývanou též Druhým tereziánským katastrem rustikálním. „Poprvé v naší historii k dřívějším praktikám vizitací, přiznání a složitých verbálních popisů údajů přibylo i částečné měření zeměměřiči. Byl vytvořen částečný katastr dominikální půdy, i když nikoli jako součást státního katastru, ale jako jisté rozhraní nebo vyrovnání mezi půdou rustikální a dominikální; evidence dostala název Exeaquatorium dominicale neboli Vyrovnání panské. Katastrální operát se pro věky příští stal operátem veřejným s možností přístupu k jeho informacím komukoli, kdo o ně projevil zájem.“
 Druhý tereziánský katastr rustikální spolu s katastrem dominikálním tvoří velký katastr všech pozemků a statků a nazývá se katastrem tereziánským. „Jde o první katastr v českých zemích, který zahrnoval veškerou půdu, jak poddanskou, tak i panskou. Tím vývoj dospěl k prvnímu velkému katastru pozemkové daně v Království českém, který vytvořil základ ostatních novějších katastrů. Jeho největší nevýhodou byla neexistence jakékoli mapy zobrazující uceleně některou zemi nebo provincii říše.“
 

Prvním opravdu významným katastrem je katastr josefský. Pro něj a další katastry platí následující:

1. „tyto evidenční nástroje vznikly na podkladě katastrálního mapování, takže mají exaktní matematický základ.

2. Evidování v katastrech podléhá veškerá půda bez rozlišení sociální příslušnosti jejího vlastníka, tedy půda rustikální i dominikální.“

Císař Josef II. již nechtěl nadále zdokonalovat a upravovat berní ruly, ale chtěl vytvořit zcela nový katastr na základě vyměření půdy. Za tím účelem vydal Nejvyšší patent císaře Josefa II. z 20. dubna 1785, o reformě pozemkové daně a vyměření půdy. Patent „stanovil na rozdíl od předchozích katastrů rovnost v právním postavení půdy bez ohledu na to, zda se jedná o rustikál či dominikál, čímž zbořil půl tisíciletí trvající normu nezdaňování nebo pouze nepatrné zdaňování panské půdy. Za základ vyměřování daní stanovil nikoli panství, ale technicky definovatelnou plochu katastrální obce. Poprvé v naší historii uložil katastrální mapování, tedy vyměření půdy, jako základ pro konstrukci berní politiky.“
 Patent také rozšiřoval veřejnost katastru předchozího tereziánského katastru na úplnou.
 Josefský katastr zrušil 30. června 1793 patentem Leopold II. 

Stabilní katastr je nejvýznamnějším katastrem na našem území. Jeho význam dokazuje i fakt, že i pro současný katastr představuje významný zdroj informací jak v popisné, tak v mapové části. 

Základem se stal císařský patent o pozemkové dani z 23. prosince 1817. K vyhlášení platnosti stabilního katastru a nabytí právní účinnosti došlo na Moravě a ve Slezsku v roce 1851, v Čechách až v roce 1860. „Pečlivě připravované a technologicky i technicky dokonalé dílo nebylo znehodnocováno jenom nestejnoměrným vceněním. Mnohem nebezpečnější bylo jeho zastarávání, neboť údržba katastrální mapy a písemného operátu nestačila držet krok se změnami v přírodě. Důvodem byly rozdíly mezi podmínkami panujícími v době vzniku stabilního katastru a podmínkami, v nichž později působil. Docházelo k prudkému nárůstu změn obsahu katastru, se kterými se při jeho koncipování nepočítalo. Příslušné orgány na tuto situaci nedokázaly adekvátně reagovat a tak katastr zastarával.“
 Z těchto důvodů byl vydán zákon ze dne 24. května 1869 č. 88/1869 Ř.z., o revizi katastru daně pozemkové. Stabilní katastr dále nesl označení reambulovaný katastr. Zákon nařizoval reambulaci katastru a jeho pravidelné revize, ovšem úspěšný nebyl. Příčinou neúspěchu byl zejména spěch na dokončení reambulace. „Měla-li katastrální mapa dobře sloužit veřejnosti a svému stanovenému účelu – předepisování daně podle jejích údajů skutečnému držiteli podle skutečného rozsahu jeho pozemkové držby – a měla-li zajišťovat správné rozhodování o důležitých opatřeních na základě zobrazení hranic bez zbytečných pochůzek v terénu, musela držet krok se skutečným životem, neboli musela se svědomitě udržovat.“
 To měl zajistit zákon ze dne 23. května 1883 č. 83/1883 Ř. z., o evidenci katastru daně pozemkové. Od jeho účinnosti se katastr nazývá evidovaným. Tento zákon zajistil fungování katastru po dlouhá desetiletí a významně zkvalitnil i jeho obsah. Evidenční zákon upravoval zejména následující skutečnosti:

1. Udržování katastrálního operátu v souladu se skutečným a právním stavem. Ohlašovací povinnost byla stanovena i soudům, poplatkovým úřadům a jiným úřadům, jejichž činností ke změnám došlo.

2. Oznamování každé změny skutečností vedených v katastru vlastníky nemovitostí. 

3. Souladnost katastru s obsahem veřejných knih. Souladnost byla zajišťována zasíláním tzv. ohlašovacích archů knihovnímu soudu a naopak tabulárních sdělení spolu s opisy listin evidenčnímu orgánu.

4. Pravidelná revize údajů katastru.

5. Byla rovněž upravena veřejnost katastru, do nějž mohl nahlížet každý, kopie a výpisy mohli za úplatu vyhotovovat pouze katastrální úředníci.

Nutno podotknout, že tato pravidla jsou stěžejní i pro současný katastr nemovitostí. 

Další katastry již vznikaly v samostatné Československé republice. V souvislosti se změnami v právních a technických normách se začalo měnit i poslání katastru. Katastr nadále neplnil výhradně jen funkci fiskální, ale plnil i funkce všeobecně hospodářské a technické. Základem pozemkového katastru se stal zákon č. 177/1927 Sb. z. a n., o pozemkovém katastru a jeho vedení, s účinností od 1. ledna 1928 do 31. srpna 1971. Zákon nahradil všechny dosud platné katastrální normy. „A tak se tento zákon stal základem pro budování jednotného katastru československého, jenž ve své podstatě pro území Čech, Moravy a Slezska je reambulovaným, revidovaným a doplňovaným katastrem stabilním.“
 

Zásady, které se uplatňovaly při vedení pozemkového katastru:

· Zásada legality znamenala, že každý zápis musel mít svůj právní základ, jinak byl neplatný.

· Zásada úplnosti vyžadovala, aby katastr „obsahoval veškeré předměty zákresu a zápisu, stanovené katastrálním zákonem podle skutečného stavu.“

· Zásada jednotnosti sledovala požadavek vytvoření jednotného základu pro vyměřování daní na celém území státu.

· Zásada účelnosti vyjadřovala potřebu zachytit a uspořádat údaje o nemovitostech potřebné nejen pro vyměřování daní, ale i pro další účely.

· Zásada veřejné víry znamenala, že údaje zapsané v katastru byly považovány za správné.

· Zásada souladu s veřejnými knihami vyjadřovala potřebu zajištění co nejdokonalejší ochrany právních vztahů k zapsaným nemovitostem.

· Zásada veřejnosti znamenala možnost vyžádat si opis, výpis z pozemkového operátu nebo do něj nahlížet.

Katastr se začal velmi slibně rozvíjet, ovšem jeho vývoj narušila druhá světová válka a poválečný vývoj na našem území. 

Po druhé světové válce došlo k mnoha změnám: odsun Němců, konfiskace majetku zrádců a kolaborantů, druhá pozemková reforma, osídlování pohraničních oblastí. Změnila se i Ústava, podle které se má napříště preferovat státní socialistické vlastnictví. „Přesto však pozemkový katastr a pozemková kniha mohly podle katastrálního zákona č. 177/1927 Sb. a s využitím principů občanského kodexu obecného a souvisejících předpisů plnit své poslání a fungovat jako dobře namazaný stroj.“
 Tento stav však trval jen do přijetí nového občanského zákoníku. Dne 1. ledna 1951 nabyl účinnosti občanský zákoník č. 141/1950 Sb., který přinesl zásadní změny pro evidování nemovitostí v katastru a vedení pozemkových knih. Nejpodstatnější změnou bylo zrušení zásady „superficies solo cedit.“
 Stavba byla v právním smyslu povýšena na samostatnou věc a vlastníkem stavby se mohla stát osoba rozdílná od vlastníka pozemku.
 Významnou změnou pro pozemkověprávní vztahy bylo i opuštění intabulačního principu zápisů do pozemkových knih, okamžik nabytí vlastnictví k nemovitosti byl ztotožněn s okamžikem jeho veřejné publicity.

Prvním pokusem o evidenci nemovitostí, která by odpovídala socialistické přestavbě v Československu, se stala jednotná evidence půdy na základě „usnesení vlády č. 192 ze dne 25. ledna 1956. Tato evidence měla prostou filosofii: na rozdíl od pozemkového katastru a veřejných knih evidovala JEP pouze faktické užívací vztahy k pozemkům. Z tohoto důvodu nebylo možno vlastnické a podobné právní vztahy k nemovitostem podle JEP jakkoli prokazovat.“
 Vycházela sice z podkladů dřívějšího pozemkového katastru, ale byla koncipována tak, aby co nejvíce vyhovovala potřebám socialistické republiky a jejího hospodářství. Nové mapové i popisné údaje, které nově vznikaly, již zobrazovaly a popisovaly pouze „scelené pozemky a velké hony JZD a státních zemědělských organizací, u nichž hranice dřívějších parcel v přírodě zmizely.“
 

 I osud další evidence je úzce spjat s obecným kodexem soukromého práva, tedy s novým občanským zákoníkem č. 40/1964 Sb., který nabyl účinnosti 1. dubna 1964. Nový občanský zákoník přinesl řadu změn,
 přičemž některé z nich měly za následek vytvoření nové legislativy týkající se evidování nemovitostí. 

Legislativním podkladem pro evidenci nemovitostí se stal zákon č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. S účinností od. 1. dubna 1964 do 31. prosince 1992. Hlavní úkoly
 evidence nemovitostí jsou i nadále poplatné potřebám socialistického státu a jeho hospodářství. Ve srovnání s předchozí jednotnou evidencí půdy evidence nemovitostí nově zachycovala a průběžně sledovala významné právní vztahy k nemovitostem, “potřebných k důsledné ochraně vlastnických a některých právněužívacích vztahů občanů i socialistických organizací. V tomto směru má nová evidence v pozměněných relacích nahradit pozemkové knihy a knihy železniční.“
 Shodně však pokračuje se zaznamenáváním faktických užívacích vztahů. Tato dvojkolejnost
 je charakteristickým rysem evidence nemovitostí. 

Mezi hlavní principy patřily:

· Zásada legality znamenající, že k zápisům právních vztahů docházelo na podkladě právního aktu či právní listiny. Jistým nedostatkem však byla skutečnost, že příslušná střediska geodézie posuzovala právní listinu pouze z hlediska formálních či technických náležitostí. K posuzování platnosti právního úkonu neměla střediska pravomoci.

· Zásada speciality vyžadovala provádění zápisů přehledně předepsaným způsobem do operátů.

· Zásada jednotnosti na celém území.

· Zásada univerzálnosti znamenala sledování užívacích i vlastnických vztahů na shodném mapovém i písemném médiu.

· Zásada veřejnosti byť i s omezením na „oprávněný zájem“.

· Zásada závaznosti údajů taxativně uvedených v zákoně.

· Zásada oficiality znamenala provádění zápisů z úřední povinnosti a nikoli na podkladě dle účastníků

· Zásada bezplatnosti zápisů, „neboť evidence je vedena a udržována v souladu se skutečným stavem prvořadě v zájmu socialistického státu a pro potřeby jeho orgánů.“ 

2.2   Veřejné knihy

Pozornost musím věnovat i veřejným knihám, neboť s katastry úzce souvisí. Podle Bumby se jedná o druhou stranu téže mince. Oba evidenční nástroje, tj. katastry i veřejné knihy, mají v evidování věcných práv nesmírný význam, i když každý z poněkud jiného pohledu. 

Pojem veřejné knihy je odvozen zejména od skutečnosti, že zápisy v nich se uskutečňují pod veřejným dozorem a také proto, že se při jejich vedení uplatňuje princip publicity neboli veřejnosti. Vznik pozemkových katastrů jako technických evidencí nemovitého majetku si vynutila potřeba získat věrohodné podklady pro vyměřování daní z nemovitostí, tedy hlavně z fiskálních důvodů. Veřejné knihy vznikly jako písemný doklad o vlastnictví k nemovitostem, o vzniku, změně a zániku majetkových práv či omezení k nim se vztahujících. „Významný rozdíl mezi těmito veřejnoprávními institucemi fungujícími souběžně v průběhu několika staletí spočíval též v předmětu zájmu: zatímco pozemkové katastry až do konce 18. století, tedy do vzniku josefského katastru, se týkaly pouze rustikálního (selského, nesvobodného) majetku, veřejné knihy až do druhé poloviny 19. století, tedy do vydání knihovního zákona, se týkaly pouze dominikálního (panského, tedy šlechtického a církevního) majetku.“
 Společným znakem obou institucí je, že do nich byly zapisovány právní poměry vztahující se k nemovitostem, tzn. vznik, změna a zánik vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem a jejich omezení.

Podle knihovního zákona č. 95/1871 Ř. z. jsou veřejnými knihami zemské, horní, pozemkové a železniční knihy.
 V této práci se zaměřím pouze na nejvýznamnější veřejné knihy, a sice knihy pozemkové.

Základním předpisem pro pozemkové knihy se stal zákon ze dne 25. července 1871 pod č. 95 Ř. z., obecný knihovní zákon (dále jen „knihovní zákon“), s platností od 15. února 1872 do 31. března 1964. Do pozemkových knih se zapisovala věcná práva vztahující se k nemovitostem podle obecného občanského zákoníku z roku 1811 i ke skutečnostem, jimž speciální zákon přiznával charakter nemovitostí. Výjimku tvořily nemovitosti, které byly i nadále vedeny v zemských deskách a nemovitosti, pro něž byly zřízeny zvláštní knihy, např. knihy železniční a horní. Do pozemkových knih se nezapisoval ani tzv. veřejný statek. 

Existovaly dva hlavní druhy zápisů: „vklady (intabulace), jimiž se práva k nemovitostem nabývala, převáděla, omezovala či rušila, a záznamy (praenotace), zakládající prozatímně (pod podmínkou následného spravení) věcná práva. Naproti tomu poznámky (adnotace) sloužily jen k evidenčnímu podchycení některých osobních údajů o vlastnících (nezletilost, nesvéprávnost).“
 

Vedením pozemkových knih byly pověřeny okresní soudy a podléhalo přísným formálním pravidlům, jež měla zaručovat spolehlivost a průkaznost evidovaných údajů o nemovitostech. Mezi tyto principy vedení patřily: zásada intabulace, volnosti, legality, priority, materiální a formální publicity. 

· Zásada speciality, která zajišťovala jednoznačnost, určitost a nespornost každého knihovního zápisu.

· Zásada souladnosti s pozemkovým katastrem zabezpečovala shodný přístup obou evidenčních instrumentů ke sledovaným nemovitostem. Oba systémy po dlouhá léta fungovaly ve vzájemném propojení a při vzájemném respektu. 

Tento fungující systém ukončil se svou účinností občanský zákoník č. 141/1950 Sb. V souvislosti se středním občanským zákoníkem došlo zejména ke změně mechanismu nabývání věcných práv ke nemovitostem. Od jeho účinnosti tak byly zápisy pouze evidenční s deklaratorními účinky. Formálně byl zákon zrušen zákonem č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. Pozemkové knihy jsou zdrojem poučení a příkladem funkčního vedení svérázného informačního systému, ke kterému se budeme ještě dlouhá léta vracet.

3   Současná právní úprava katastru nemovitostí

„Čas oponou trhnul, řečeno klasikem, a náhle jsme byli v jiné době. Vlivem změn politických, společenských i hospodářských nastal čas deetatizace (odstátnění), privatizace a nejnáročnějších z těchto etap – restituce. U nemovitého majetku si tyto akce vyžadovaly patřičné podklady, které stávající evidence nemovitostí mohla zajišťovat pouze zčásti. Bylo nutno vytvořit zcela nový evidenční nástroj, kterým se stal katastr nemovitostí.“
 Jinými slovy řečeno, vznik nového katastru byl nutný pro nápravu škod způsobených znárodněním majetku. Dalším důvodem bylo i oživení trhu s nemovitostmi a bylo nutné řádně evidovat právní vztahy.

Vznikem katastru nemovitostí dochází ke spojení dvou rozdílných evidenčních nástrojů do jednoho technicko-právního instrumentu. Nejedná se jen o technickou evidenci nemovitého majetku, ale i evidenci vlastnických a jiných věcných práv k nemovitosti, včetně vlastníků. „Důvod pro nutnost spojení dvou nástrojů, navíc původně spravovaných dvěma různými orgány (veřejné knihy soudními orgány, katastry správními orgány), je evidentní: zatímco katastry pokračovaly v kontinuálním vývoji včetně organizačního zabezpečení, systém veřejných knih byl na 40 let přerušen a jeho obnova již není možná.“
 Katastr nemovitostí navíc od veřejných knih převzal řadu zásad, na kterých byly knihy založeny. Převzal částečně i terminologii veřejných knih. I technický způsob zápisu je obdobný, i když je modifikován do počítačové formy. 

3.1   Legislativní vymezení

Základní pilíře pro současnou úpravu tvoří tři zákony z roku 1992, ve znění pozdějších předpisů. K 1. lednu 1993 nabyly účinnosti následující právní předpisy, z nichž první tři tvoří základní pilíř současné právní úpravy katastru nemovitostí:

· zákon ČNR č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů, (dále jen „zákon o zápisech“ nebo „ZZáp“),

· zákon ČNR č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů, (dále jen „katastrální zákon“ nebo „KatZ“),

· zákon ČNR č. 359/1992 Sb., o zeměměřických a katastrálních orgánech, ve znění pozdějších předpisů,

· zákon ČNR č. 264/1992 Sb., kterým se mění občanský zákoník a některé další zákony,

· vyhláška Českého úřadu zeměměřického a katastrálního č. 162/2001 Sb., o poskytování údajů z katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů.

· vyhláška č. 26/2007 Sb., kterou se provádí zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů, a zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů, (dále jen „katastrální vyhláška“ nebo „KatVyhl“),

· nařízení vlády č. 111/2001 Sb., o porovnávání a přejímání údajů katastru nemovitostí České republiky a evidence obyvatel, ve znění pozdějších předpisů.

· zákon č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích, ve znění pozdějších předpisů.

Uvedené zákony je nutné brát jako základní výčet právních předpisů, neboť se jedná o problematiku, která zasahuje do mnoha právních oborů. Jako nejdůležitější z nich bych uvedla zejména: 

· zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „ObčZ“)

· zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů,

· zákon ČNR č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, ve znění pozdějších předpisů,

· zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „SŘ“).

Současný katastr nemovitostí je definován v katastrálním zákoně jako soubor údajů o nemovitostech v České republice (dále jen "nemovitosti") zahrnující jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové určení. Součástí katastru je evidence vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem podle zvláštního předpisu (dále jen "právní vztahy") a dalších práv k nemovitostem podle tohoto zákona.
 „Představuje soupis, popis a geometrické a polohové určení vybraných nemovitostí na území státu a jeho součástí je evidence vlastnických a jiných věcných práv a dalších, zákonem stanovených práv k těmto nemovitostem. Tento ucelený, průběžně aktualizovaný, počítačově ovládaný informační systém o pozemcích, vybraných stavbách a o vybraných bytech a nebytových prostorech tvoří jeden ze základních informačních systémů státní (veřejné) správy v České republice.“
 Jeho účelem je ochrana práv k nemovitostem, ochrana životního prostředí, zemědělského a lesního půdního fondu, nerostného bohatství, kulturních památek. Má dále sloužit pro daňové a poplatkové účely, pro rozvoj území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické.

Do katastru nemovitostí se nezapisují všechny nemovitosti, ale pouze ty, které zákon vyjmenovává jako předmět evidence v ustanovení § 2 odst. 1 a 2 KatZ.
 Zákonem je vymezen i okruh informací, které jsou k evidovaným nemovitostem zapisovány.
 Podstatnou informací jsou pak právě právní vztahy zapisované do katastru. Jejich taxativní výčet nalezneme v ustanovení § 1 odst. 1 ZZáp: vlastnické právo, zástavní právo, právo odpovídající věcnému břemeni a předkupní právo s účinky věcného práva. Jedná se o práva věcná, jejichž charakteristickým znakem je skutečnost, že působí erga omnes a jejich předmětem je nemovitá věc. Zápisem do katastru se poté rozumí vklad, záznam, poznámka nebo jejich výmaz. Vklad je upraven v ustanovení § 2 ZZáp, jsou mu přiznány konstitutivní účinky, způsobuje tedy vznik, změnu nebo zánik věcně právního vztahu k nemovitosti. Právní úpravu záznamu nalezneme v ustanovení § 7 ZZáp. Záznam je spojen s účinky deklaratorními, pouze zapisuje práva, která vznikla, změnila se nebo zanikla ze zákona, rozhodnutím státního orgánu, příklepem licitátora na veřejné dražbě, vydržením, přírůstkem a zpracováním. Poznámku podle ustanovení § 9 ZZáp zapíše katastrální úřad na základě doručeného rozhodnutí nebo oznámení soudu, správce daně, správce podniku, vyvlastňovacího úřadu, soudního exekutora, osoby oprávněné provádět veřejné dražby podle zvláštního právního předpisu, insolvenčního správce, či k doloženému návrhu toho, v jehož prospěch má být poznámka zapsána. Její charakter je informativní.

4   Zásady vedení katastru nemovitostí

Právní principy bývají označovány za pilíře právní úpravy, které poté prostupují celou právní oblastí. Jejich význam nelze opomíjet. Slouží k interpretaci právních norem, vyplňují mezery v zákonech, poslouží jako vodítko při aplikaci, normotvorné činnosti a mají i pedagogický význam. Zásady nebývají vždy v právních předpisech přímo jmenovány a je nutné se k nim dopracovat výkladem. I přes svou značnou stabilitu se vyvíjí a mění se jejich obsah.

Ke katastru nemovitostí, stejně jako k jeho právním předchůdcům, se vztahuje mnoho zásad. Podrobněji se ve své diplomové práci zaměřím na tyto zásady: dispoziční, legality, priority, materiální publicity, formální publicity, konstitutivní, evidenční, oznamovací, dobré víry a souladnosti údajů se skutečným stavem. Jsem si vědoma, že výčet zásad vedení katastru nemovitostí není taxativní, ale existuje celá řada dalších zásad jako jsou například zásada úplatnosti, digitalizace, závaznosti, komplexnosti, které se při aplikační i interpretační praxi při správě a vedení katastru nemovitostí vyskytují.

4.1   Konstitutivní zásada

4.1.1   Právní úprava v pozemkových knihách

Při vymezení zásady intabulace musíme vycházet z ustanovení § 431 zákona č. 946/1811 Sb. z. s., obecný občanský zákoník (dále jen „OZO“): Ku převodu vlastnictví nemovitých věcí musí býti nabývací jednání zapsáno do veřejných knih k tomu určených. Toto zapsání nazývá se vklad (intabulace). V knihovním zákoně je pak směrodatné ustanovení § 4: Knihovních práv se nabývá a tato práva se převádějí, omezují a zrušují toliko zápisem těchto jednání do hlavní knihy. „Slova „zápis“ ve věcech knihovních však užívati sluší pouze všeobecně. Chceme-li označiti přesně, oč v oboru knihovního obchodu nemovitostmi běží, musíme si bedlivě povšimnouti, jak zápis dotyčný slovně zní v knize pozemkové. Knihovní zákon rozeznává totiž zápisy, které působí samy sebou (bez dalšího formálního řízení) a pouze tyto jmenuje vklady, (též „vtělení“ či „intabulace“) Jenom na základě vkladu svého práva mohou nabýti vlastnictví, práva zástavního atd., jenom vkladem obmezuje nebo na jiné převádí se vložené knihovní právo moje.“
 

Intabulační zásada je v principu stejná jako dnešní konstitutivní zásada a souvisí s dvoufázovým vznikem zapisovaného práva. Takové právo mohlo platně vzniknout až zápisem neboli intabulací do pozemkových knih. Zásada intabulační úzce souvisí s dispoziční zásadou. Pokud věcné právo může vzniknout až zápisem do veřejných knih, musí být dána účastníkům právního úkonu možnost tento zápis iniciovat a požadovat. 

4.1.2   Současná právní úprava

Zásada konstitutivní je považována za primární zásadu při vedení katastru nemovitostí. Její význam se odráží i v systematice zákona o zápisech, když otázky vkladu upravuje v ustanovení § 2 ZZáp, který stanoví, že práva uvedená v ustanovení § 1 odst. 1 ZZáp se zapisují do katastru nemovitostí zápisem vkladu nebo výmazu vkladu práva (dále jen „vklad“), pokud tento zákon nestanoví jinak.

Práva uvedená v ustanovení § 1 odst. 1 ZZáp vznikají, mění se nebo zanikají dnem vkladu do katastru, pokud občanský zákoník nebo jiný zákon nestanoví jinak. Právní účinky vkladu vznikají na základě pravomocného rozhodnutí o jeho povolení ke dni, kdy návrh na vklad byl doručen příslušnému katastrálnímu úřadu. 

Neméně důležité je i ustanovení § 1 odst. 1 ZZáp, neboť vymezuje, která práva tímto způsobem vznikají: K nemovitostem evidovaným v katastru nemovitostí České republiky (dále jen „katastr“) se zapisuje vlastnické právo, zástavní právo, právo odpovídající věcnému břemeni a předkupní právo s účinky věcného práva.

Podle současné právní úpravy konstitutivní zásada „znamená, že právní důsledky ze všech smluvních převodů nemovitostí, které jsou předmětem evidování v katastru nemovitostí, vznikají, mění se nebo zanikají dnem provedení vkladu práva či výmazu práva v katastru nemovitostí na základě pravomocného rozhodnutí katastrálního úřadu, s účinky ke dni podání návrhu na vklad práva.“
 Konstitutivní zásada se vztahuje pouze k zápisu ve formě vkladu nebo výmazu vlastnického nebo jiného věcného práva. K ostatním druhům zápisu se vztahují jiné zásady, o nichž bude řeč dále. 

Na tomto místě je nutné se zmínit o nabývání věcných práv, které se odehrává ve dvou fázích. Pozornost budu věnovat jak právnímu důvodu, tak právnímu způsobu nabytí věcného práva.

Již v římském právu nalezneme rozdělení věcí na movité (res mobiles) a nemovité (res immobiles). Věc movitá je charakterizována tím, že je možná změna jejího místa v prostoru, aniž by se zničila nebo jinak změnila její podstata. Takové přemístění pak u nemovitých věcí možné není. Rozlišení mezi movitými a nemovitými věcmi se udrželo až do současnosti a je zachováváno i v českém soukromém právu.
 Občanský zákoník v § 119 odst. 2 stanovuje, jaké věci jsou považovány za nemovité: pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. Vše ostatní, co nesplňuje dané podmínky, jsou věci movité. „Význam rozdílu mezi nemovitými a movitými věcmi vstupuje do popředí při vzniku věcných práv k nim.“
 V současném občanském zákoníku se v ustanovení § 133 odst. 2 uvádí, pokud se převádí  nemovitá věc na základě smlouvy, nabývá se vlastnictví vkladem do katastru nemovitostí podle zvláštních předpisů, pokud zvláštní zákon nestanoví jinak. Vlastnické právo tedy vzniká na základě smlouvy (nabývací titul – právní důvod – titulus) vkladem do katastru nemovitostí (právní způsob nabytí – modus). Tyto dva instituty nelze od sebe oddělovat. Bez platného nabývacího titulu nemůže právo vkladem vzniknout a naopak pouze nabývací titul
 není dostačující pro vznik práva k evidovaným nemovitostem. Je tedy nutné odlišovat účinky obligační a věcněprávní. Smlouva o převodu věcného práva pouze zavazuje převodce k tomu, aby věcné právo na nabyvatele převedl dalším úkonem. Tímto dalším úkonem je vklad do katastru nemovitostí, který má již účinky věcněprávní a je jím dovršen převod vlastnictví.

Současná právní úprava dané problematiky vychází zejména z obecného občanského zákoníku. „Ve své podstatě jde o tradici odrážející středověký koncept, podle něhož bylo právo k nemovitým věcem pojato – řečeno z hlediska dnešního právního myšlení, a tudíž značně nepřesně – ve veřejnoprávním duchu, zatímco právo k movitým věcem v duchu soukromoprávním. Proto také ABGB oboje oddělil (§ 426 an. a § 431 an.) Zároveň přijal ABGB za svou teorii titulu a modu nabytí.“
 Stalo se tak v ustanovení § 380, když stanovil, že 'bez titulu a bez právního nabývacího titulu nelze vlastnictví nabýt'. Jistým vybočením z dlouholeté praxe byl až občanský zákoník z roku 1950, když zvolil jiné právní pojetí, jež bylo stejné pro movité i nemovité věci. V ustanovení § 111 se vlastnické právo k věcem individuálně určeným převádělo zásadně již samotnou smlouvou. „Změna se odůvodnila tím, že 'je to podstatně praktičtější a lépe to odpovídá lidovému chápání, než dřívější dvoufázové nabývání vlastnictví podle staré nauky o důvodu a způsobu nabytí'.“
 Ovšem již občanský zákoník z roku 1964 se vrátil k teorii o modu a titulu nabytí vlastnického práva k nemovitým věcem, u nichž byla nutná ke vzniku vlastnického práva ještě registrace smlouvy státním notářstvím. Nutno podotknout, že tento způsob nabytí se týkal pouze nabývání nemovitých věcí do osobního vlastnictví.
 Ke sjednocení právní úpravy došlo až novelou zákonem č. 509/1991 Sb., se zřetelem k ústavnímu principu stejného obsahu práv všech vlastníků. Bývalá střediska geodézie o těchto právech nerozhodovala, pouze je evidovala. Ke změně došlo přijetím zákona o zápisech vlastnických práv, katastrálního zákona a zákona o zeměměřických a katastrálních orgánech. Katastrální úřady byly vybaveny mnoha novými oprávněními a povinnostmi, jež nečinily z katastrálních úřadů pouhé pasivní zapisovatele věcných práv do katastru. 

Jak jsem již výše uvedla, ke vzniku věcného práva je nutný právní důvod a právní způsob nabytí. Jinak řečeno, aby mohlo dojít ke vkladu, je nutné mít platnou a zejména účinnou smlouvu. „Zápis do evidence nemovitostí podle zákona č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí, měl účinky pouze deklaratorní (evidenční), nikoliv právotvorné (konstitutivní). Smlouva, kterou právo k nemovitosti vznikalo, měnilo se nebo zanikalo, nabývala účinnosti až registrací u státního notářství. Podle současné právní úpravy tyto smlouvy nabývají účinnosti, jakmile jsou uzavřeny a perfektní.“
 Rozhodnutí o povolení vkladu nemá vliv na účinnost smlouvy, do katastru může být vloženo právo pouze na základě již účinné smlouvy. Není možné užít ani ustanovení § 47 odst. 2 ObčZ, podle kterého, “nebyl-li podán do tří let od uzavření smlouvy návrh na rozhodnutí podle odst. 1 (§ 47 ObčZ), platí, že účastníci od smlouvy odstoupili. Přesto se dále objevují názory, že pokud není do tří let podán návrh na vklad do katastru, znamená to odstoupení od smlouvy.“
 

Druhým krokem nutným pro převod věcného práva je pak vklad práva do katastru nemovitostí. Den nabytí účinnosti lze sjednat ve smlouvě. Okamžik vzniku, změny nebo zániku práva, tzn. okamžik právních účinků smlouvy, mohou účastníci ovlivnit jen tím, že si zvolí určitý den, kdy podají návrh na vklad. Právní účinky vkladu se váží pouze a výhradně ke dni doručení návrhu na příslušný katastrální úřad a je vyloučeno jakékoliv jiné stanovení okamžiku vzniku, změny či zániku práva. Katastrální úřad vychází ze situace a skutkového stavu věci v době podání návrhu, nikoliv v době, kdy je jako výsledek řízení o povolení vkladu vydáno rozhodnutí o povolení či zamítnutí. Kdyby tomu tak nebylo, musely by se právní účinky vztahovat k právní moci rozhodnutí. 

V souvislosti se zpětným účinkem vkladu je třeba si ujasnit vztahy v době od podání návrhu do vydání rozhodnutí a následně po něm. Problematice se věnoval i Ústavní soud: „Po uzavření smlouvy a převodu nemovitosti byl zapsán v katastru, a to zcela v souladu s právem, původní vlastník. Jenom on byl oprávněn např. vybírat nájemné, povinen platit daně či pojištění, jenom on byl adresátem správních rozhodnutí týkajících se převáděné nemovitosti. Tento stav trval až do vkladu. Vkladem však nastává a nastala situace, kdy se za vlastníka považuje nabyvatel, a to již od okamžiku doručení návrhu na vklad. Od tohoto data je tedy jenom on např. oprávněn požadovat, aby mu původní vlastník přijaté nájemné jako bezdůvodné obohacení vydal, na druhé straně se stává povinným k placení daně z nemovitosti i za období před rozhodnutím katastrálního úřadu. Vstupuje prostě do všech práv a povinností původního vlastníka týkajících se dotčené nemovitosti za období od doručení návrhu na vklad do rozhodnutí o něm. Nevstupuje však do práv původního vlastníka za období před podáním návrhu na vklad, neboť není nástupcem prodávajícího. Jde tedy o zvláštní právní nástupnictví.“

4.2   Zásada dispoziční

4.2.1   Právní úprava v pozemkových knihách

Dispoziční zásada byla zakotvena v ustanovení § 76 knihovního zákona: Knihovní soud nenařizuje zápisy kromě případů určených v tomto zákonu z úřední moci, nýbrž jen na žádost stran aneb úřadů. Zásada byla označována jako zásada volnosti a znamenala, že zápisy do pozemkových knih prováděl knihovní soud na základě žádosti účastníků. Mimo případy zapisované z moci soudní bylo nutné, „aby strana sama (oprávněný) učinila návrh dotyčný, přesný, v tak zv. knihovní žádosti. Pro důležitost a bezpečnost právních jednání v záležitostech knihovních ovšem pochopitelno jest, že zákony a nařízení tohoto oboru se týkající velice choulostivě a přísně předepisují způsob (formu), v jakém se díti mají návrhy knihovní, jakého obsahu musí býti knihovní žádost, jak nutno zaříditi listiny, z nichž odvozuje se tvrzené právo apod., a předpisů takových nutno dbáti.“
 Ustanovení § 77 knihovního zákona umožňovala, aby žádost podala jiná osoba než účastník. K žádosti za zápis jménem toho, jemuž jest ku prospěchu, stačí všeobecná plná moc. Zákonní zástupci nebo soudem zřízení nepotřebují zvláštního zmocnění. Právní úprava nestanovovala povinnost zápis provést nebo lhůtu, do kdy je nutné žádost podat. Pokud jej ale strany nepodaly, nemohlo dojít k platnému vzniku práva, neboť vklad měl hmotněprávní účinky.

Knihovní soud byl touto žádostí plně vázán. Ustanovení § 96 knihovního zákona uvádělo: Něco více nebo něco jiného, než zač strana zažádala, nesmí býti povoleno, i kdyby byla podle předložených listin oprávněna žádati více nebo něco jiného.

Zásada volnosti tedy znamenala, že pro zahájení řízení o zápis práva byl nutný úkon někoho jiného než samotného soudu. Ten sám nemohl řízení vyvolat. Žadatelé musely podat knihovní žádost, pro niž byla stanovena jasná pravidla,
 na základě které knihovní soud zahájil řízení a provedl požadovaný zápis. V žádosti muselo být přesně uvedeno, co má být v pozemkové knize zapsáno.

4.2.2   Současná právní úprava

Zatímco podle obecného knihovního zákona byla zásada přímo zakotvena v textu zákona, v současnosti ji musíme z litery zákona odvodit. Výchozím ustanovením je § 4 odst. 2 ZZáp, které říká, že řízení o povolení vkladu je zahájeno dnem doručení písemného návrhu účastníků řízení nebo některého z nich katastrálnímu úřadu.

Dispoziční zásada „znamená, že zápisy skutečností vzniklých na podkladě smluvního vztahu se v katastru nemovitostí neprovádějí z úřední povinnosti. Z vlastní vůle, čili bez návrhu, není katastrální úřad oprávněn řízení o vkladu zahajovat. Katastrální úřad ani nemůže vložit do katastru právo, které není v návrhu uvedeno.“
 Z uvedeného vyplývá, že ani v současnosti neprovádějí katastrální úřady zápisy vkladem z moci úřední. Zásada dispoziční se tak výlučně použije u zápisů věcných práv, které vznikly na smluvním základě. To znamená, že řízení o povolení návrhu na vklad musí být iniciováno jiným subjektem než katastrálním úřadem. Proto hlavním vyjádřením dispoziční zásady je vkladové řízení. Návrh zahajuje celé řízení a svým obsahem určuje i obsah vkladového řízení. Stejně jako u knihovního zákona je plně v dispozici účastníků, kdy tento návrh na katastrální úřad podají. A také ze shodného důvodu hmotněprávního účinku vkladu, je v zájmu účastníků učinit tak co nejdříve.

4.2.3   Vkladové řízení

Na vkladové řízení je nutné použít ustanovení správního řádu jako lex generalis s odchylkami stanovenými katastrálními předpisy jako zákony speciálními. V obecné rovině správního práva se dispoziční zásada projevuje v uplatnění určitých úkonů jako uplatnění vůle účastníků. Jinými slovy je v dispozici účastníka řízení uplatnění určitých postupů či úkonů. V případě vkladového řízení se jedná zejména o samotný úkon zahájení řízení. Jen účastník právního úkonu, na jehož podkladě má být právo zapsáno do katastru, může podat návrh na vklad, jehož doručení katastrálnímu úřadu se považuje za zahájení řízení.

Oprávnění zahájit vkladové řízení a dále být účastníkem řízení, tedy právo svými úkony ovlivňovat řízení má jen zákonem vymezený účastník. Pro řízení o povolení vkladu je okruh účastníků řízení omezen jen na účastníky právního úkonu, na jehož podkladě má být zapsáno právo do katastru.
 Takto vymezený okruh účastníků je směrodatný i pro vymezení osob, které mohou návrh na vklad podat a tím řízení zahájit. „Je vhodnější, aby řízení bylo zahajováno na společný návrh účastníků řízení, neboť potom není nutné vyrozumívat ve smyslu správního řádu další účastníky řízení o zahájení řízení. I když se připouští, aby návrh podal některý z účastníků.“
 Osoba, která návrh na vklad podepsala, je potom žadatelem
 ve smyslu správního řádu a jsou mu přiznána další procesní práva. Jak již bylo řečeno, jiný způsob zahájení řízení o vkladu není možný. „V tomto ustanovení se uplatňuje výrazná odchylka od správního řádu, neboť jinak je pro správní řízení typické, že je lze zahájit i z podnětu samotného správního orgánu, který o věci rozhoduje. V řízení o povolení vkladu se uplatňuje jen zásada dispoziční.“
 

Návrh na zahájení řízení o povolení vkladu je možné podat kdykoliv po sepsání listiny, která je podkladem pro vklad práva do katastru. Nejsou stanoveny ani žádné lhůty, do kdy je nutné takový úkon učinit. I zde nalezneme výraz dispoziční zásady, neboť je plně ponecháno na volnosti a uvážení účastníků právního úkonu, na jehož podkladě má být právo zapsáno, zda a kdy podají návrh na vklad a tím zahájí vkladové řízení. Ovšem i přes jejich nečinnost jsou uzavřenou smlouvou dále vázáni.

Na vůli účastníků ovšem nejsou ponechány formální náležitostí návrhu na vklad. Zákon o zápisech v ustanovení § 4 odst. 3 taxativně zakotvuje náležitosti, které musí návrh na vklad obsahovat:

· označení katastrálního úřadu, kterému je návrh určen,

· jméno a příjmení, trvalý pobyt a rodné číslo fyzických osob nebo název, sídlo a identifikační číslo právnických osob, které jsou účastníky řízení,

· označení práv, která mají být zapsána do katastru.

Dále musí být návrh na vklad podložen příslušnými listinami, které zákon o zápisech požaduje jako přílohy
 k návrhu. Podle ustanovení § 37 odst 2 SŘ návrh musí být podepsán osobou, která podání činí. Podpisy navrhovatelů na návrhu nemusí být úředně ověřeny. 

Návrh na zahájení řízení musí být písemný. Účastníkovi je umožněno jej podat buď jako vyplněný formulář, který je přístupný v elektronické podobě na internetových stránkách Českého úřadu zeměměřického a katastrálního
 nebo ve formě klasického písemného podání. Následně jej lze podat osobně na podatelně příslušného katastrálního úřadu nebo jej poslat poštou. Je možné využití i jiných technických prostředků: dálnopis, telefax, prostřednictvím veřejné datové sítě bez použití zaručeného elektronického podpisu, tato podání je nutné do pěti dnů písemně doplnit. Podle opatření vydaného ČÚZK lze návrh na vklad věcných práv do katastru nemovitostí činit pouze v listinné podobě.
 

Řízení o povolení vkladu je zahájeno dnem doručení písemného návrhu místně příslušnému katastrálnímu úřadu.
 Katastrální úřad řízení nezahajuje, řízení je zahájeno již samotným doručením podání návrhu na vklad. Po zahájení vkladového řízení, jež je v dispozici účastníků, postupuje dále katastrální úřad z moci úřední. Na řízení o povolení vkladu se vztahuje zákon o správním řízení, pokud tento zákon nestanoví jinak.
 „Řízení o povolení vkladu práva je podle správního řádu považováno za: „řízení o žádosti“ (§ 45 SŘ), jelikož se pojmově může jednat jen o řízení nesporné.“
 Nemá-li návrh na vklad stanovené náležitosti, postupuje katastrální úřad dle § 45 odst. 2 SŘ: pomůže správní orgán žadateli nedostatky odstranit na místě nebo jej vyzve k jejich odstranění, poskytne mu k tomu přiměřenou lhůtu a poučí jej o následcích neodstranění nedostatků v této lhůtě. Pokud žadatel nedostatky neodstraní, katastrální úřad řízení zastaví. V opačném případě katastrální úřad v řízení o povolení vkladu přezkoumá, zda jsou splněny podmínky vkladu, které vyjmenovává v ustanovení § 5 odst. 1 a 2 ZZáp. Tyto skutečnosti zkoumá ke dni podání návrhu na vklad. Jestliže jsou podmínky splněny, katastrální úřad rozhodne, že se vklad povoluje. Pokud tomu tak není, případně ztratil-li návrh podle zvláštního zákona své účinky, návrh zamítne.
 

Ovšem i po zahájení vkladového řízení je v dispozici žadatele do jisté míry s řízením nakládat. Není však již možné zasahovat do smluv, jež jsou podkladem pro zápis věcného práva. Oprávnění disponovat s řízením má pouze žadatel, nikoliv všichni účastníci vkladového řízení. Žadatel je oprávněn podle § 45 odst. 4 SŘ zúžit předmět své žádosti nebo vzít žádost zpět. Toto právo nelze uplatnit v době od vydání rozhodnutí správního orgánu prvního stupně do zahájení odvolacího řízení. Kromě takto vymezené doby může žadatel nakládat se svou žádostí. Ovšem zpětvzetí žádosti je již nevratné a má za důsledek zastavení řízení. Pokud žadatel nevzal svou žádost zpět, vydá katastrální úřad rozhodnutí, kterým buď vklad povolí, částečně povolí nebo zamítne.

Rozhodnutí, kterým se vklad povoluje, lze provést zápisem ve spisu.
 “V tomto případě učiní katastrální úřad podle § 67 odst. 2 věty druhé správ. řádu záznam do spisu, který obsahuje výrokovou část, datum vydání, číslo jednací, otisk úředního razítka, jméno, příjmení a funkci a podpis oprávněné úřední osoby.“
 Provedením zápisu současně rozhodnutí nabývá právní moci. Teprve na základě pravomocného rozhodnutí lze provést vklad do katastru nemovitostí, s právními účinky ke dni, kdy jeho návrh na vklad byl doručen katastrálnímu úřadu.

Důvodem, proč u dispoziční zásady hovořím o způsobech rozhodnutí, je její odraz v možnostech podat proti nim opravný prostředek. Proti rozhodnutí, kterým se vklad povoluje, není přípustný žádný opravný prostředek, ani žaloba ve správním soudnictví.
 Zmíněné ustanovení bylo napadeno u Ústavního soudu. Stěžovatelka namítala, že se rozhodování katastrálního zákona dotýká vlastnického práva požívajícího ústavní ochrany a citovaná právní úprava vylučující přezkum rozhodnutí týkajících se základních práv a svobod je tak v rozporu s článkem 36 odst. 2 Listiny základních práv a svobod a požadovala jeho zrušení. S tímto názorem se Ústavní soud neztotožnil. „Zkoumá-li katastrální úřad otázku povolení vkladu věcného práva výlučně z hledisek vymezených zákonem v ustanovení § 5 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb., ve znění pozdějších předpisů, a není-li tedy oprávněn tak činit z pohledu celé škály dalších podmínek, vztahujících se k platnosti právních úkonů a uzavírané smlouvy, potom napadené ustanovení, nepřipouštějící proti rozhodnutí o povolení vkladu žádný opravný prostředek ani žalobu ve správním soudnictví, může mít podle názoru Ústavního soudu sotva jakýkoliv, a to i z hlediska článků 11 a 36 Listiny, ústavně právní dopad.“
 Takový závěr zopakoval Ústavní soud znovu v roce 2010.
 Rozhodnutím o povolení vkladu katastrální úřad plní vůli účastníků, kterou vyjádřili relevantním způsobem a o kterém není pochyb z hlediska zkoumaných hledisek a provede vklad formou úředního zápisu. Pokud však existují pochybnosti o samotné vůli být smlouvou vázán, není k řešení těchto pochyb příslušný katastrální úřad, nýbrž soudy v civilním řízení.

Možnost podat opravný prostředek je ovšem v dispozici účastníků v případě zamítavého rozhodnutí. Ti mohou uplatněním opravného prostředku iniciovat další řízení. Rozhodnutí o zamítnutí vkladu se doručuje všem účastníkům řízení.
 Takové rozhodnutí musí dle § 68 odst. 1 SŘ obsahovat výrokovou část, odůvodnění a poučení účastníků. „Opravným prostředkem se rozumí žaloba podle části páté o. s. ř. Proti rozhodnutí o zamítnutí návrhu na vklad nelze podat opravný prostředek, o kterém by rozhodoval příslušný zeměměřický a katastrální inspektorát.“
 Dále je účastníkům vkladového řízení, na základě kterého vydal katastrální úřad zamítavé rozhodnutí, umožněno dovolávat se dalšího projednání na základě mimořádných opravných prostředků. Těmito mimořádnými opravnými prostředky jsou přezkumné řízení a obnova řízení. 

4.3   Zásada formální publicity

4.3.1   Právní úprava v pozemkových knihách

Pozemkové knihy byly podle § 7 obecného knihovního zákona veřejné a kdokoliv může do pozemkových knih nahlédnouti v přítomnosti některého úředníka pozemkových knih a vyžádati si z nich opisy nebo výpisy, které vydá listovní pod vlastní odpovědností. 

Veřejnost pozemkových knih měla sloužit ochraně majetku. Každý vlastník nemovitosti měl právo na ochranu svého majetku. Pro jiné osoby veřejnost knih znamenala zejména bezpečný základ právního obchodu s nemovitostmi. Jak vidno, zásada veřejnosti velmi úzce souvisela se zásadou materiální publicity. Zásada materiální publicity je podmíněna veřejností evidence. Aby někdo mohl vycházet ze zápisu v pozemkové knize, musel mu nejprve být umožněn přístup k těmto zápisům. Přístup k těmto informacím byl umožněn právě zásadou veřejnosti. K naplnění účelu obou zásad bylo nezbytné, aby pozemková kniha obsahovala data správná a úplná. „Proto donucuje soud a po případě i pokutami peněžitými přinutit může strany, aby učinily knihovní pořádek, aby totiž knihovní stav zapsaný opraven a doplněn byl podle skutečného stavu nemovitosti, jestliže v něčem podstatném nesouhlasí.“
, 

Knihovní zákon upravoval více možností přístupu. Šlo zejména o nahlížení do pozemkových knih a pořizování opisů nebo výpisů. „Nahlédnouti dovoleno jest ovšem každému jen do pozemkové knihy, tj. do hlavní knihy, rejstříků k ní náležejících, sbírky listin a mapy, v úředních hodinách. Do ostatních spisů (návrhu, vyřízení atd.) může nahlédnout jen ten, kdo má na tom právní zájem.“
 Nahlížet do pozemkových knih bylo striktně vázáno na podmínku přítomnosti odpovědné úřední osoby. Dle § 31 nařízení ministerstva spravedlnosti z 12. ledna 1872, č. 5 ř. z., kterým se vydává návod k provedení obecného knihovního zákona (dále jen „knihovní návod“): Nahlížeti se smí jen pod dohledem některého úředníka a není stranám povoleno, vyhledávati údaje, kterých dověděti si přejí, v knihách anebo ve spisech nepřibravše úředníka pověřeného dohledem. K dotazům buďte však stranám dána všecka potřebná vysvětlení a zvláště i takové zprávy z deníku, kterých potřebují ke správnému posouzení zápisů. 

Získávat informace z této evidence bylo možné i prostřednictvím opisů nebo výpisů. Podle ustanovení § 32 knihovního návodu: Kdokoliv může žádati, aby mu byly vydány od knihovního úřadu jednoduché neb ověřené opisy, jakož i výpisy z pozemkové knihy, sbírky listin (anebo) knihy listin). Z ostatních spisů uschovaných v knihovním úřadě kromě zápisků o hlasováních buďte vydávány opisy jen těm, kdož mají na tom právní zájem.

Zásada formální publicity zpřístupňovala pozemkové knihy veřejnosti a tím naplňovala účel pozemkových knih. Princip veřejnosti se uplatňuje při vedení katastru nemovitostí i dnes. Dokonce je znění ustanovení § 21 odst. 1 KatZ téměř totožné se zněním ustanovení § 7 knihovního zákona. Rozdíl spočívá v možnostech podávání informací. Musíme si uvědomit, jak vypadaly pozemkové knihy a jak vypadá současný katastr nemovitostí z hlediska materiálních nosičů. 

4.3.2   Současná právní úprava

Zásada formální publicity umožňuje přístup k operátu katastru nemovitostí. Katastr nemovitostí je veřejný. Každý je oprávněn za přítomnosti pracovníka katastrálního úřadu nahlédnout do operátu katastru nemovitostí, činit si z něj pro svou potřebu opisy nebo výpisy a získávat zákonem stanovené údaje. Zásadu formální publicity nalezneme na více místech v zákoně. Základním ustanovením je § 13 ZZáp: Každý je oprávněn nahlédnout do katastru a učinit si o právních vztazích opisy nebo výpisy. 

Veřejnost katastru je dále stanovena v ustanovení § 21 KatZ: Katastr je veřejný a každý má právo do něj za přítomnosti pracovníka katastrálního úřadu nahlížet a pořizovat si z něho pro svou potřebu opisy, výpisy nebo náčrty a získávat z něj údaje podle § 9 a § 22, pokud není stanoveno jinak. 

Výrazem publicity je i možnost nahlížení do evidence doručených návrhů na vklad do katastru nemovitostí podle § 2 odst. 3 ZZáp.

Katastr nemovitostí je označen za veřejný a slouží jako zdroj informací k ochraně práv k nemovitostem. Zveřejněním evidovaných údajů se dostává právům veřejné publicity, a tím také veřejné ochrany. Každý je povinen takto zveřejněná práva respektovat. Jeho údaje však nejsou zveřejňovány a poskytovány bez omezení. Myslím, že hlavním smyslem stanovených omezení veřejnosti není omezit veřejnost katastrálních operátů jako takových, ale poskytovat jen takové údaje, které plně postačují k vymezeným účelům katastru nemovitostí. Dalším důvodem omezení přístupu k některým údajům je pak ochrana osobních údajů. Bylo nutné nalézt určitý kompromis mezi ochranou osobních údajů a veřejností katastru nemovitostí.

Změny přinesl zákon č. 8/2009 Sb., který stanovil určitá omezení přístupu k údajům katastru nemovitostí. Nedošlo k utajení některých informací, jen se změnil způsob, jakým jsou tyto informace podávány. Nadále nelze získat údaje formou prostého nahlížení do sbírky listin. Poskytování údajů ze sbírky listin je možné ověřováním údajů nebo poskytováním prostých kopií. V prvním případě jsou výstupem veřejné listiny. Formou nahlížení nelze získávat ani údaje z přehledu vlastnictví z území celé České republiky. 

„Dosavadní úplná veřejnost katastru byla tímto opatřením poněkud omezena, je však nadále možná, pokud žadatel o údaje prokáže svoji totožnost a uvede účel, pro který údaje požaduje. V tomto případě poskytne katastrální pracoviště prosté kopie listin nebo ověřené listiny na základě písemné žádosti. Prokázat totožnost i účel je nutné i v případě, že přehled vlastnictví z území České republiky není poskytnut dálkovým přístupem k údajům katastru.“
 Katastrální úřad vede evidenci osob, kterým byl poskytnut přehled vlastnictví z území celé republiky a kterým byly poskytnuty ověřené listiny či prosté kopie ze sbírky listin.
 

Dosavadní úprava, která umožňovala nekontrolované poskytování údajů anonymním žadatelům, poskytovala velký prostor pro zneužívání informací.
 „Získání plné kontroly nad tím, kdo, kdy, k jakému údaji a za jakým účelem získal přístup, umožní Úřadu pro ochranu osobních údajů (dále jen "Úřad") provést v případě jiného než zákonem dovoleného užití údajů šetření takové události a udělit zákonem stanovené sankce. Byl tak splněn dlouhodobý požadavek tohoto Úřadu, aby osobní údaje byly chráněny dostatečným způsobem.“

Zásada formální publicity našla plné vyjádření v samostatné vyhlášce Českého úřadu zeměměřického a katastrálního č. 162/2001 Sb., o poskytování údajů z katastru nemovitostí České republiky (dále jen „vyhláška o poskytování údajů“), ve znění poslední novely č. 76/2009 Sb. „Její vydání bylo zdůvodněno především rychlým rozvojem informačních technologií souvisejících s poskytováním údajů z katastru nemovitostí v oblasti obrazových podkladů a v oblasti webových služeb. Bylo nutné zpřesnit i některé formulace, aby nedocházelo k výkladovým nejasnostem a současně uvést některá dosavadní ustanovení vyhlášky do souladu s poslední novelou katastrálního zákona, zejména při poskytování údajů ze sbírky listin katastru a z přehledu vlastnictví z území České republiky.“
 

Ustanovení § 2 odst. 2 vyhlášky o poskytování údajů se uvádí, že údaje z katastru lze poskytnout pouze ve formě stanovené touto vyhláškou. V následujícím ustanovení vyhlášky jsou taxativně vyjmenovány formy, v kterých je možné poskytnout veřejnosti údaje z katastrálních operátů. Jsou jimi:

· nahlížení do katastru, s výjimkou sbírky listin a přehledu vlastnictví z území České republiky, nebo ústní informace,

· výpisy, opisy nebo kopie ze souboru geodetických informací a ze souboru popisných informací a identifikaci parcel ve formě veřejných listin,

· ověřené opisy nebo kopie listin ze sbírky listin katastru,

· reprografické kopie z katastrálního operátu v případech, ve kterých nejde o poskytnutí údajů ve formě veřejných listin ,

· tiskové výstupy v případech, ve kterých nejde o poskytnutí údajů ve formě veřejných listin,

· dálkový přístup, 

· na technických nosičích dat v případě údajů vedených v elektronické podobě,

· kopie katastrální mapy s orientačním zákresem pozemkové držby podle posledního dochovaného stavu grafického operátu pozemkového katastru či přídělového nebo scelovacího operátu,

· srovnávací sestavení parcel posledního dochovaného stavu dřívějších pozemkových evidencí s parcelami katastru, nebo

·  prosté kopie listin ze sbírky listin katastru.

„V současné době je možné získat potřebné údaje na internetu (pomocí tzv. dálkového přístupu), a to pokud údaje z katastru nemovitostí potřebuje zájemce často a ve větším rozsahu nebo pokud potřebuje častěji údaje z různých katastrálních úřadů. Za splnění všech předpisy stanovených podmínek Český úřad zeměměřický a katastrální umožní žadateli přístup do databáze, ve které jsou vedeny údaje z katastru nemovitostí z celé republiky.“
 Dálkový přístup
 může získat každý, kdo o to písemně požádá Úřad. Součástí je vždy časový údaj, ke kterému byly tyto informace naposledy aktualizovány.
 

Podstatnými nejsou pouze obsah či forma informace, ale také jejich přístupnost z hlediska subjektů, prostřednictvím kterých je veřejnost údajů katastrálních operátů zajišťována. „S účinností od 1. 1. 2007 mohou oprávněné subjekty údaje z katastru nemovitostí získané prostřednictvím dálkového přístupu vydávat v ověřené podobě. Znamená to, že ověřené výpisy z katastru nemovitostí je možné získat nejen na katastrálních pracovištích, ale i u jiných oprávněných subjektů.“
,
 Ověřené výstupy, které vydá notář nebo obecní úřad, budou veřejnými listinami stejně jako listiny, které by vyhotovil katastrální úřad. Také ověřené výstupy, které vydal držitel poštovní licence nebo Hospodářská komora České republiky, potvrzují, není-li prokázán opak, pravdivost toho, co je v nich osvědčeno nebo potvrzeno.

Další možností, jak získat informace, je nahlížení do katastru nemovitostí prostřednictvím webových stránek www.nahlizenidokn.cuzk.cz. Aplikace umožňuje získávat některé vybrané údaje týkající se vlastnictví parcel, staveb a jednotek (bytů a nebytových prostorů), evidovaných v katastru nemovitostí a dále informace o stavu řízení založených na katastrálním pracovišti pro účely zápisu vlastnických a jiných práv oprávněných subjektů k nemovitostem v České republice, nebo pro účely potvrzování geometrických plánů. Na rozdíl od dálkového přístupu je nahlížení do katastru nemovitostí volně přístupné všem uživatelům internetu, nevyžaduje žádnou registraci a je bezplatné. Možnosti výstupů jsou však proti dálkovému přístupu omezené. 

Při získávání údajů z katastru nemovitostí musíme mít neustále na paměti, že pouze prokazuje stav evidovaný v katastru k okamžiku vyhotovení (§ 22 odst. 2 KatZ). Již druhý den se zapsaný stav může změnit. 

4.4   Zásada legality

4.4.1   Právní úprava v pozemkových knihách

Zásada platnosti byla v pozemkových knihách spojena s vyřizováním žádosti a byla zakotvena v ustanovení § 94 knihovního zákona: Knihovní soud má žádost a její přílohy zevrubně prozkoumati a smí povolit knihovní zápis jen, jestli

1. z pozemkové knihy nevychází ve příčině nemovitosti nebo práva překážka proti žádanému zápisu,

2. není důvodné pochybnosti o osobní způsobilosti osob zúčastněných při zápisu, nakládati předmětem, kterého se týká zápis, neb o žadatelovu oprávnění podati žádost,

3. žádost jest odůvodněna obsahem předložených listin,

4. listiny jsou předloženy ve formě, které jest třeba k povolení vkladu, záznamu nebo poznámky.

V pozemkových knihách připouštěla zásada platnosti provádět pouze ty zápisy, které byly v souladu s právním stavem a zákonnými podmínkami, byly přípustné vzhledem ke stavu knihovní vložky a byly doloženy řádným a zákonným listinným způsobem. Dále pak knihovní zákon v ustanovení § 93 stanovil, že doba, kdy došla žádost knihovnímu soudu, jest rozhodnou pro posouzení této žádosti. „Soudci připadá pak dvojí úkol, totiž: aby posoudil jednak, zda podle knihovního stavu právě v době podání se naskytujícího vůbec možno zápis povoliti; - jednak, zda žádost sama o sobě a dle dokladů listinných jest odůvodněnou, zda tedy smí se povoliti to, oč se žádá. Všechny tyto okolnosti vyšetří soud z povinnosti úřední.“

Smyslem zásady platnosti bylo zamezit zápisům, které jsou v rozporu se zákonem a zapsaným stavem v pozemkových knihách. Stejně jako podle současné úpravy byly stanoveny podmínky či okolnosti, které musel knihovní soudce přezkoumat a pokud neshledal nedostatky či rozpory mohl vydat usnesení o soudním vyřízení. Shodný je i okamžik, ke kterému knihovní soud a dnes katastrální úřady zkoumají zákonem stanovené podmínky. 

4.4.2   Současná právní úprava 

Zatímco dispoziční zásada připisovala oprávnění pouze účastníkům řízení a neumožňovala aktivitu katastrálních úřadů, zásada legality se naopak vztahuje pouze k činnosti katastrálních úřadů. Jelikož je katastr nemovitostí součástí veřejné správy, musíme využít obecné zásady správního práva k jednání těchto orgánů. „Zásada legality je základem pro veškerou činnost správních orgánů veřejnomocenské povahy a také pro vymezení vztahu veřejné správy vůči dotčeným osobám.“
 Tato zásada je projevem ústavní zásady legality ve sféře veřejné správy, která říká, že státní moc lze uplatňovat jen v případech a v mezích stanovených zákonem, a to způsobem, který zákon stanoví.

„Zásada legality dovoluje provádět do katastru nemovitostí pouze ty zápisy, které jsou v souladu s podmínkami danými zákonnými ustanoveními. Katastrální úřad je povinen zkoumat, zda pro zápis listiny do katastru nemovitostí nejsou její podstatné náležitosti v rozporu s obecně platnými závaznými předpisy a se stavem uvedeným v operátu katastru a zda je listina způsobilá k zápisu práv do katastru nemovitostí.“
 Zásada legality pak úzce souvisí se zásadou dobré víry. Jelikož je chráněna dobrá víra osob vycházejících z údajů v katastru, musí být také určitým způsobem zajištěno, že nebude možné provést jakýkoliv zápis, ale pouze takový, který bude odpovídat zákonným požadavkům.

Přímé zakotvení zásady legality pro katastr nemovitostí nalezneme především v souvislosti s přezkumnou činností katastrálního úřadu v ustanovení § 5 odst. 1 ZZáp: Katastrální úřad v řízení o povolení vkladu před svým rozhodnutím zkoumá, zda

a) navrhovanému vkladu není na překážku stav zápisů v katastru,

b) navrhovaný vklad je odůvodněn obsahem předložených listin,

c) právní úkon týkající se převodu vlastnického práva nebo zřízení nebo zániku jiného práva je určitý a srozumitelný,

d) právní úkon je učiněn v předepsané formě,

e) účastníci řízení jsou oprávněni nakládat s předmětem právního úkonu,

f) účastník řízení není omezen právními předpisy, rozhodnutím soudu nebo rozhodnutím státního orgánu ve smluvní volnosti týkající se věci, která je předmětem právního úkonu,

g) k právnímu úkonu účastníka řízení byl udělen souhlas podle zvláštního předpisu.

h) V úvahu musíme vzít i ustanovení § 5 odst. 2 ZZáp, podle kterého se vklad nepovolí, ztratil-li návrh podle zvláštního zákona své právní účinky.

Katastrální úřad tyto skutečnosti zkoumá ke dni podání návrhu na vklad. 

Musíme rozlišovat mezi přezkumem v rámci vkladového řízení a v rámci zápisu záznamu. „Ze zásady legality, která se promítá do činnosti katastrálního úřadu, vyplývá, že tento orgán není pouhým registračním místem, které by jen pasivně přijímalo sdělení o změnách, jež by měly být podchyceny „pro paměť“ zápisem do veřejně přístupných operátů. Úkolem orgánů katastru nemovitostí je dbát na to, aby se uvedené publicity dostalo jen takovým změnám v právních vztazích k nemovitostem, které jsou v souladu s požadavky obecně závazných právních předpisů, zejména s občanským zákoníkem. Jde o záležitosti soukromoprávní povahy, na níž nic nemění skutečnosti, že se o nich s ohledem na povahu orgánu, do jehož působnosti spadají, rozhoduje podle předpisů zákona o správním řízení.“
 Katastrální úřad nezkoumá platnost smlouvy, ale zkoumá listinu, na základě které má být vklad povolen, pouze z hledisek v zákoně taxativně vymezených. Činnost katastrálních úřadů se tímto výrazně odlišuje od státních notářství, která při registraci smlouvy přezkoumávala platnost smlouvy, zejména zda se nepříčí zákonu nebo jej neobchází. Tak tomu již není od 1. 1. 1992, kdy se „přezkumná činnost státních notářství omezila na zkoumání smlouvy z hlediska oprávnění účastníků nakládat s předmětem smlouvy, zda je smlouva uzavřena v předepsané formě, zda smluvní projevy účastníků jsou dostatečně určité a srozumitelné a zda smluvní volnost není omezena.“
 Od účinnosti nových právních předpisů na úseku katastru nemovitostí bylo svěřeno přezkoumávání listin předkládaných k zápisu do katastrálních operátů katastrálním úřadům, které však dle § 5 odst. 1 ZZáp nezkoumají platnost smlouvy. V současnosti je tudíž možné, že bude povolen vklad do katastru na základě absolutně či relativně
 neplatné smlouvy.
 Není ani v možnostech katastrálního úřadu zjistit, zda je smlouva platná jako celek.
 „Pokud má katastrální úřad pochybnosti o platnosti smlouvy, může řízení o povolení vkladu přerušit podle ustanovení § 64 odst. 1 SŘ probíhá-li řízení o předběžné otázce nebo katastrální úřad vyzval účastníka řízení, aby podal ve lhůtě, kterou určí, žalobu na neplatnost smlouvy, na základě které má být proveden vklad. Jestliže soud vysloví absolutní neplatnost předmětné smlouvy, nemohou na jejím základě vzniknout, změnit se či zaniknout žádná práva.“
 

Jelikož je výčet zákonem stanovených skutečností taxativní, katastrální úřad v rámci vkladového řízení nemůže zkoumat nic jiného.
 Ke stejnému názoru dospěl i Ústavní soud: „Z jiných důvodů není katastrální úřad oprávněn listinu zkoumat, takové případy přísluší zkoumat výhradně obecným soudů. Pokud by katastrální úřad překročil meze své přezkumné činnosti, jednalo by se o rozpor s čl. 2 odst. 2 Listiny, který stanoví, že státní moc lze uplatňovat jen v případech a mezích stanovených zákonem.“
 

Stanovené skutečnosti zkoumá katastrální úřad ke dni podání návrhu. Takový názor je jediný správný, vzhledem k odkazu na ustanovení § 2 odst. 2 věta první ZZáp, který spojuje právní účinky vkladu ke dni doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu. Pokud tedy vzniká věcné právo se zpětnými účinky ode dne doručení návrhu, nemůže být pro katastrální úřad relevantní stav po tomto doručení. Ovšem v judikatuře nalezneme i názor jiný. „Např. Krajský soud v Českých Budějovicích v rozsudku sp. zn. 10 Ca 114/93 z 9. 6. 1993 uváděl, že katastrální úřad zkoumá listinu z hledisek uvedených v § 5 odst. 1 zejména ke dni podání návrhu na vklad do katastru nemovitostí, ale vzhledem k tomu, že je vázán i zásadou materiální pravdy podle správního řádu, musí přihlížet k dalším okolnostem věci až do dne rozhodování o návrhu.“
 

Jiná je situace při uplatňování zásady legality u záznamu a poznámky. Pro tyto zápisy se vztahují jiná pravidla. I co se týče přezkoumání listin, na základě nichž má být zápis proveden. V takových případech je zákonem stanoveno,
 že katastrální úřad je oprávněn pouze zjistit, zda předložená listina je bez chyb v psaní nebo počtech a bez jiných zřejmých nesprávností. V případě, že listina vyhovuje těmto požadavkům, katastrální úřad záznam provede. Pokud listina není způsobilá k vykonání záznamu, katastrální úřad listinu vrátí vyhotoviteli s uvedením zjištěných nedostatků. Zkoumání jiných okolností je vyloučeno. Ani v případě, že má katastrální úřad pochybnosti o správnosti údajů, nemá možnost provedení záznamu odmítnout. 

4.5   Zásada dobré víry

4.5.1   Právní úprava v pozemkových knihách   

Podle knihovního zákona se jednalo o zásadu materiální publicity a je třeba k jejímu výkladu použít i obecný občanský zákoník. Zejména ustanovení § 354 OZO: Vlastnictví, jako právo posuzováno, jest oprávněním, s podstatou a užitky věci podle své vůle nakládati a každého jiného z toho vyloučiti. A ustanovení § 431 OZO: Ku převodu vlastnictví nemovitých věcí musí býti nabývací jednání zapsáno do veřejných knih k tomu určených. Toto zapsání nazývá se vklad (intabulace). „Také při nemovitostech uznává již občanský zákon takovéto výhradní vlastnictví, ale předepisuje zároveň, že vlastnické právo k nemovitému statku má býti zapsáno v knize pozemkové. Mluvíme pak v takovém případě o vlastníku knihovním, tj. vlastníku zapsaném v knize pozemkové. Podle zásad o pravdivosti a veřejné důvěře knih pozemkových platí ovšem vlastník knihovní za skutečného „majitele“ statku nemovitého, proto že v knize pozemkové tak jest zapsán. Avšak skutečným vlastníkem statku takového nebo jeho části může býti osoba rozdílná od knihovního vlastníka, a tu říkáme, že stav knihovní nesouhlasí se stavem skutečným.“
 „Uvedená zásada po negativní stránce chránila důvěru v úplnost zápisů do pozemkové knihy („Co není psáno, není dáno“). To všechno vedlo k tomu, že bez jakéhokoli administrativního nátlaku na vlastníky nemovitostí nebo jiné subjekty se zápisy v pozemkové knize shodovaly se skutečným právním stavem a bylo možno se na ně plně spolehnout.“
 Zejména skutečný vlastník má dbát, aby jeho právo bylo skutečně zapsáno, jinak by byl vystaven nebezpečí, že jeho nemovitost bude prodána vlastníkem knihovním, aniž by se o tom dozvěděl.

„Zásada materiální publicity tak, jak jí bylo možno rozumět podle obecného zákoníku občanského z roku 1811 a obecného zákona knihovního z roku 1871, v zásadě znamenala, že ten, kdo se řídí při nabývání nemovitostí nebo jiných věcných práv k nim zápisem v pozemkové knize, je chráněn, i kdyby stav zápisů neodpovídal skutečnosti. Této ochrany se však nemohl dovolávat ten, kdo věděl nebo mohl vědět o tomto nesouladu. To mu však bylo třeba dokázat.“
 Ten, kdo tvrdil, že stav neodpovídá skutečnosti, nesl důkazní břemeno. 

4.5.2   Současná právní úprava

Podle současné právní úpravy „zásada materiální publicity znamená, že každý, kdo vychází ze zápisů v katastru nemovitostí učiněných po dni účinnosti zákona č. 265/1992 Sb., tj. po 1. lednu 1993, je v dobré víře (je přesvědčen o tom), že stav katastru nemovitostí odpovídá skutečnému stavu věci a je tedy chráněn v nabytých právech, ledaže musel vědět, že stav zápisů v katastru neodpovídá skutečnosti.“
 Podle současného znění zákonné úpravy je obsah zásady odlišný oproti zásadě podle knihovního zákona, což se mimo jiné odrazilo i v samotném názvu zásady. Za současné právní úpravy je ochrana poskytnuta pouze dobré víře, nikoliv právu samotnému.

Její zakotvení nalezneme přímo v ustanovení § 11 ZZáp, které říká, že ten, kdo vychází ze zápisu v katastru učiněného po 1. lednu 1993, je v dobré víře, že stav katastru odpovídá skutečnému stavu věci, ledaže musel vědět, že stav zápisů v katastru neodpovídá skutečnosti. Ustanovení § 16 odst. 1 ZZáp pak stanoví, že zápisy právních vztahů v evidenci nemovitostí provedené podle dosavadních předpisů prokazují pravdivost skutečností v nich uvedených, pokud není prokázán opak.

Zásada dobré víry vychází i ze samotného účelu katastru nemovitostí, tak jak je stanoven v § 1 odst. 3 KatZ. „Vlastním smyslem vedení katastru nemovitostí je právě to, aby bez dalšího poskytoval veřejnosti potřebnou informaci o vlastnických a dalších právech k jednotlivým nemovitostem. Proto nelze po žádném zájemci, a tedy ani po odpůrci č. 2 požadovat, aby vedl ohledně těchto práv další šetření. Pokud ovšem zápisy v katastru nemovitostí neodpovídají skutečnosti, má skutečnost převahu nad katastrem. V tom jisté riziko těchto zájemců je.“
 

Pro správné pochopení zásady dobré víry je nutné si vymezit pojem dobré víra. Jedná se o pojem používaný občanským zákoníkem. Nejvyšší soud chápe dobrou víru jako „psychický stav držitele, který se domnívá, že mu vykonávané právo patří, ačkoliv tomu tak ve skutečnosti není. Musí být podložena konkrétními okolnostmi, z nichž lze soudit, že toto přesvědčení držitele je opodstatněné.“
 Pro nás je podstatná dobrá víra jako jeden z předpokladů pro vydržení vlastnického práva k nemovitosti.
 Osoba zapsaná v katastru jako vlastník se nejprve stává oprávněným držitelem a po uplynutí deseti let může vlastnické právo k nemovitosti nabýt vydržením. „Z uvedeného je vidět, že pokud je někdo na základě zápisu v katastru nemovitostí v dobré víře, že je vlastníkem, ale ve skutečnosti je pouze v dobré víře o svém vlastnictví, a tedy oprávněným držitelem, má právo na ochranu proti každému, ale nikoli proti skutečnému vlastníkovi věci. Vlastníkovi věci musí vždy ustoupit, protože podle našeho právního řádu je vlastnické právo silnější než oprávněná držba.“
 S tím souvisí i obecná zásada soukromého práva, že nikdo nemůže na jiného převést více práv, než sám má. Tedy ani nevlastník zapsaný jako vlastník v katastru nemůže na jiného převést vlastnické právo k nemovitosti. Stejně judikoval i soud. „Osoba jednající v dobré víře ve správnost údajů v katastru nemůže nemovitost nabýt od nevlastníka. Pouze se ocitá v postavení oprávněného držitele, jenž by mohl nemovitost, budou-li splněny hmotněprávní podmínky, nabýt vydržením.“
 Za účinnosti knihovního zákona mohl knihovní vlastník platně převést vlastnické právo i bez vědomí vlastníka skutečného. 

Podle Ústavního soudu „s dobrou vírou však stávající právní úprava žádné jiné právní následky než výše uvedené nespojuje a tudíž ochrana, jež poskytuje nabyvateli dobrá víra, není takové intenzity, aby zabránila vlastníku nemovitosti účinně uplatňovat své absolutní právo.“
 Ústavní soud posuzoval tuto otázku i z pohledu ústavního principu právní jistoty: „Stěžovatelka tak konfrontovala absolutní povahu vlastnického práva a právní zásadu „nemo plus iuris ad alium transfere potest, quam ipse habet (nikdo nemůže na druhého účastníka převést více práv, než sám má) s ústavním principem právní jistoty, obsaženým v čl. 11 Listiny. Ani tuto námitku neshledal Ústavní soud důvodnou, neboť zásadně nelze trvat na zachování právní jistoty, jež by byla, ač v dobré víře, nabyta v rozporu s právem. Vklad práva do katastru nemovitostí je nutno vnímat jen jako jednu z podmínek pro platný převod vlastnického práva k nemovitosti.“

Zakotvení neúplné zásady materiální pravdy je z hlediska zákonodárců logické. Formulace této zásady odráží vývoj, kterým katastr nemovitostí prošel. Zákonodárce i soudy 
 jsou si vědomi, že určité vývojové etapy způsobily v operátech nemalé mezery, které se ani do současnosti nepodařilo odstranit. Proto upřednostnil skutečný stav před stavem zapsaným v evidenci. „Zákon o zápisech vychází v § 11 pouze z domněnky, že údaje v katastru jsou v souladu se skutečným stavem, a jestliže tudíž jde o toliko domněnku, lze potom dále dovodit, že skutečnost má vždy převahu nad katastrem, tedy pokud zápisy v katastru neodpovídají skutečnosti, má skutečnost přednost a v tomto nutno spatřovat určité riziko zájemců, když ovšem ještě nutno připomenout, že ten, kdo se dovolává reality vůči vkladům do katastru, musí jinou skutečnost prokázat.“
 Návrat k plné materiální publicitě bude možný, ale bude třeba učinit další opatření, abychom se mohli plně spolehnout na zapsané údaje. Jedním takovým opatřením by bylo zavedení konstitutivního principu pro všechny zápisy, nejen pro vklady. 

4.6   Zásada priority 

4.6.1   Právní úprava v pozemkových knihách

Obecný knihovní zákon upravoval přednost zápisů v ustanovení § 29: Pořadí zápisů řídí se podacím číslem, které obdrží podání u knihovního soudu. Svůj odraz nicméně nalézá i v obecném občanském zákoníku v ustanovení § 440, který říká, že postoupí-li vlastník tutéž nemovitou věc dvěma různým osobám, náleží věc tomu, kdo dříve zažádal za knihovní vklad. Znamenala tedy, že „dřívější zápis vyloučil jakékoli další zájemce o zápisy stejného druhu k téže nemovitosti. V časovém intervalu od podání návrhu do fyzického vyznačení změny právního stavu v pozemkové knize byly údaje pozemkové knihy opatřeny tzv. plombou, znemožňující jakoukoli dispozici s nemovitým majetkem do doby provedení zápisu do pozemkové knihy a tedy do vzniku věcného práva k nemovitosti.“
 

Zásada priority má úzkou vazbu na zásadu legality, neboť v jejím rámci je zakotveno pravidlo posuzování knihovního stavu v době podání žádosti. Doručení žádosti na soud je tedy významnou skutečností a je důležité přesně stanovit okamžik doručení. Jinými slovy určit pořadí, v jakém byly žádosti k soudu doručeny. Význam zásady a důvody jejího zakotvení v zákoně jsou stejné i podle současné právní úpravy.

4.6.2   Současná právní úprava

Zásada priority je zakotvena přímo v zákoně, a sice v ustanovení § 12 odst. 2 ZZáp: Pořadí zápisů v katastru se řídí, pokud zákon nestanoví jinak, dobou, ve které návrh na zápis do katastru byl doručen příslušnému orgánu republiky. „Zásada priority zaručuje přísné dodržování časového pořadí zápisů podle doby doručení jejich návrhů na katastrální úřad. Pořadí zápisů, ať se jedná o vklad práva, záznam nebo poznámku, je zaručeno vyznačením dne, měsíce a roku doručení.“

Zásada priority nachází své uplatnění při stanovení doby doručení podání katastrálnímu úřadu. Tímto okamžikem se nejen stanoví pořadí, v jakém se bude o zápisu práva k dané nemovitosti rozhodovat při doručení více návrhů ohledně stejné nemovitosti, ale také je tímto okamžikem určena rozhodná doba pro posuzování rozhodných skutečností. Pořadí zápisů v současném katastru nemovitostí se určuje podle doby, ve které došel katastrálnímu úřadu návrh na vklad nebo listina jako podklad k provedení záznamu nebo poznámky. Priorita se tedy uplatní u všech tří druhů zápisů do katastru. Takový je alespoň převládající názor, který je zastáván například i Barešovou a Baudyšem.
 Ovšem v judikatuře nalezneme i názor, že se dané ustanovení vztahuje pouze na vklad práva. „Protože práva zapisovaná záznamem vznikají podle ust. 7 odst. 1 ZápPrNe rozhodnutím státního orgánu, tj. právní mocí rozhodnutí tohoto orgánu, nelze ve vztahu k právu zapisovanému záznamem aplikovat ust. § 12 odst. 2 cit. zákona, který se týká pouze návrhů na zápis práv podle ust. § 2 násl. cit. zákona.“

Dodržení pořadí „je zajištěno jednak tím, že na každý návrh na zápis práv do katastru nemovitostí jsou při doručení příslušnému katastrálnímu úřadu vyznačeny den, měsíc a rok doručení. U návrhu na vklad se kromě toho vyznačuje ještě hodina a minuta doručení. Jednak je pořadí zápisů zajištěno průběžným zaznamenáváním docházejících návrhů na zápis do přehledů podání.“
 Těmito přehledy podání jsou Protokol V,
 ve kterém jsou zaznamenávány došlé návrhy na vklad právních vztahů a Protokol Z,
 ve kterém jsou zaznamenávány i listiny k vyznačení poznámek a k zápisu jiných věcných práv do katastru. Do evidence doručených návrhů je možné nahlížet.
 I když se uvádí u návrhů na vklad i hodina a minuta doručení, jedná se o údaj, který v konečném důsledku nehraje roli. Všechny návrhy na vklad podané v jeden den mají shodné pořadí. Tento názor vychází z ustanovení § 2 odst. 3 ZZáp, který vztahuje právní účinky vkladu ke dni, kdy návrh na vklad byl doručen katastrálnímu úřadu. Relevantním časovým údajem je proto pouze den, nikoli hodina či minuta. 

Zajišťování pořadí má význam při návrzích týkajících se totožné nemovitosti. Pokud uzavře vlastník dvě různé kupní smlouvy na stejnou nemovitost, katastrální úřad provede vklad toho práva, jehož návrh na vklad byl katastrálnímu úřadu doručen dříve. Datum uzavření smlouvy není směrodatné. „Pokud však by takové návrhy byly doručeny ve stejný den, pak by měly i stejné pořadí, neboť zákon o zápisech rozlišuje, kdy byl návrh doručen, pouze podle dnů, nikoliv podle hodin a minut. Z tohoto důvodu pokud dva návrhy, např. na vklad vlastnického práva k téže nemovitosti jsou doručeny katastrálnímu úřadu ve stejný den, měl by katastrální úřad oba návrhy zamítnout s odkazem na ust. § 5 odst. 1 písm. c), neboť projev vůle nemůže být určitý, pokud nemovitost je převáděna dvěma různým osobám.“
 

„K zachování uvedené zásady napomáhá plomba vyznačená v příslušném listu vlastnictví jako signál toho, že o nově došlém návrhu nebo podnětu lze jednat nebo rozhodovat, až bude vyřízena věc, na kterou se plombou upozorňuje.“
 Tato skutečnost je odrazem snahy chránit právní jistotu žadatelů o návrh na vklad. I proto musí být plomba vyznačena co nejdříve. Ustanovení § 12 odst. 1 ZZáp uvádí, že plombu je nutné vyznačit nejpozději následující pracovní den po doručení listiny, na jejímž podkladě se provádí zápis do katastru. Plomba se vyznačí na listu vlastnictví v souboru popisných informací katastru nemovitostí jako písmeno „P“ před každou dotčenou nemovitostí. K jejímu odstranění dojde až okamžikem provedení zápisu vkladu do katastrálního operátu nebo po nabytí právní moci rozhodnutí o zamítnutí vkladu.

Okamžik doručení návrhu na vklad je důležitý i pro to, že k datu nápadu návrhu na katastrální úřad zákon
 spojuje právní účinky. Pořadí zápisů a zpětné účinnosti se věnoval Krajský soud v Brně. Prodávající uzavřel dvě kupní smlouvy ohledně stejné nemovitosti, jednu uzavřel dne 5. 11. 1993, druhou dne 7. 11. 1993. Dne 10. 11. 1993 byl katastrálnímu úřadu doručen návrh na vklad vlastnického práva na základě smlouvy uzavřené dne 7. 11. 93. Katastrální úřad vklad povolil dne 13. 11. 1993 s účinky vkladu k dni 10.11.1993. Dne 12. 11. 1993 byl doručen návrh na vklad vlastnického práva na základě smlouvy uzavřené dne 5. 11. 1993. Tento návrh musel katastrální úřad zamítnout, neboť se řídil zákonnou zásadou priority. „V době, kdy uzavíral prodávající smlouvu z 5. 11. 1993, byl sice oprávněn s převáděnou nemovitostí nakládat, toto oprávnění ovšem pozbyl dne 10. 11. 1993, kdy nastaly právní účinky vkladu podle dříve podaného návrhu.“
 Větší pozornost zpětné účinnosti návrhu na vklad je věnována v kapitole o konstitutivní zásadě.

4.7   Zásada souladnosti údajů se skutečným stavem

Uvedená zásada obecně souvisí s vývojem evidence a s intabulační zásadou. Intabulační zásada byla v minulosti při vedení pozemkové knihy uplatňována takřka v plném rozsahu do druhé světové války. V této době platil obecný zákoník občanský. K prolomení intabulačního principu došlo po druhé světové válce, „a to v případech znárodnění velkých podniků, v případech přidělování půdy konfiskované státem v důsledku válečných událostí nebo v případech přidělování půdy podrobené revizi první pozemkové reformy. S ohledem na rozsáhlé majetkové přesuny v té době nebylo najednou ani proveditelné provést zápisy o všech změnách do pozemkové knihy.“
 V roce 1951 byl přijat střední zákoník, který vedl k úplnému opuštění intabulačního principu. Vlastnické právo se nabývalo již uzavřením smlouvy o převodu nemovitosti v písemné formě. Zápisy sice měly být prováděny následně, ale vzhledem k tomu, že ztratily konstitutivní význam, k zápisům často nedocházelo. Pozemková kniha tak ztrácela na důvěryhodnosti. Se vznikem evidence nemovitostí se přistoupilo k zapisování vlastnických vztahů na základě předložených listin či šetření.  Nedostatkem systému bylo, že se nezapisovalo vlastnictví ke konkrétním zemědělským a lesním pozemkům, které byly sloučeny do větších půdních celků a užívány socialistickými organizacemi. Evidence nemovitostí byla vedena na evidenčním principu. Po roce 1964 se vlastnictví k nemovitosti nabývalo registrací u státního notářství, které následně jednu kopii smlouvy poslalo orgánům geodézie k zápisu změny právních vztahů k nemovitosti. Nabývala-li se nemovitost do socialistického vlastnictví na základě smlouvy, nebyla zapotřebí ani tato registrace. A ani k zápisům do evidence nedocházelo. Opět tedy vznikaly další rozpory mezi skutečností a stavem zapsaným v evidenci.
 Od 1. ledna 1993 se stal operát evidence nemovitostí operátem katastru nemovitostí a to se všemi jeho nedostatky.

Jedná se o zásadu, která není v zákoně výslovně stanovena, ale je možné ji ze zákonných ustanovení dovodit. Ustanovení § 3 odst. 1 KatZ říká, že katastr je zdrojem informací, které slouží k ochraně práv k nemovitostem, pro daňové a poplatkové účely, k ochraně životního prostředí, zemědělského a lesního půdního fondu, nerostného bohatství, kulturních památek, pro rozvoj území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické a pro tvorbu dalších informačních systémů.
 

Pro udržování souladu mezi zapsanými údaji a skutečnými údaji je nezbytná součinnosti zejména samotných vlastníků nemovitostí a jiných oprávněných, neboť je v jejich nejlepším zájmu, aby zapsané údaje odpovídaly skutečnosti a tak bylo jejich vlastnické či jiné věcné právo ochráněno. Vlastníci a jiní oprávnění jsou povinni ohlásit katastrálnímu úřadu změny údajů katastru týkající se jejich nemovitosti, a to do 30 dnů ode dne jejich vzniku a předložit listinu, která tuto změnu dokládá.
 

K zajištění souladu informací v evidenci se skutečným stavem slouží i revize. Katastrální úřad reviduje soulad údajů katastru se skutečným stavem v terénu. Revizi údajů katastru vyhlašuje příslušný katastrální úřad podle potřeby zajištění souladu údajů katastru s jejich skutečným stavem v terénu a provádí ji za součinnosti obcí, státních orgánů a za účasti pozvaných vlastníků a jiných oprávněných nebo jejich zástupců. Zjistí-li nesoulad v údajích katastru, projedná způsob jeho odstranění.

Vrchní soud
 v Praze vidí smysl katastru nemovitostí právě v poskytování informací o vlastnických a jiných věcných právech a aby mohl katastr nemovitostí plnit svůj účel, je nezbytné, aby katastrální informace byly aktuální a odpovídaly skutečnosti. Dále uvádí, že za současného zakotvení zásady materiální pravdy a částečně konstitutivní zásady nemůže nikdo po zájemci o katastrální informace požadovat, aby prováděl vlastní šetření, zda zapsaný stav skutečně odpovídá reálnému stavu. Na druhou stranu Baudyš
 staví riziko spojené s tímto rozporem, které nese uživatel údajů, neboť skutečný stav bude mít přednost před stavem zapsaným. Východiskem pro takový neuspokojivý stav je dlouhodobé a řádné uplatňování zásad konstitutivní a materiální pravdy, čímž by se mohlo dosáhnout vzájemného souladu se skutečností. Na závěr je nutné říci, že katastr nemovitostí není v tomto směru bezchybný, ovšem případné rozpory nejsou natolik závažné, aby ohrožovaly celý trh s nemovitostmi a uživatelé údajů podstupovali nepřiměřená rizika.

4.8   Zásada evidenční 

Deklaratorní zásada je neoddělitelně spjata s ostatními zásadami vedení katastru nemovitostí. V pozemkových knihách byl záznam jedním z druhu knihovních zápisů, měl však zcela jiný význam než má zápis záznamem podle současné právní úpravy. Zápis záznamem byl upraven v ustanovení § 8 odst. 2 knihovního zákona: Knihovní zápisy jsou buď: záznamy (podmíněná nabývání nebo zrušení prenotace), které působí nabytí, převod, omezení nebo zánik knihovních práv jen za podmínky, že potom budou spraveny. „Proto uznává knihovní zákon vedle vkladů také prozatímní zápisy práv, jež zvou se záznamy, na základě průkazů sice dobrých, ale dosud ne zcela bezpečných, a to podmínečně. Jeví účinek prozatímní, než bude lze žádati o vklad práva takto zaznamenaného; platí toliko s podmínkou, že se stane později skutečný vklad práva.“
 Z uvedeného vyplývá, že se jedná o zcela odlišné instituty. 

Právní úpravu současného zápisu záznamem a evidenčního principu, s ním souvisejícím, najdeme v ustanovení § 7 odst. 1 ZZáp: Práva uvedená v ustanovení § 1 odst. 1 ZZáp, která vznikla, změnila se nebo zanikla ze zákona, rozhodnutím státního orgánu, příklepem licitátora na veřejné dražbě, vydržením, přírůstkem a zpracováním se zapisují záznamem (dále jen „záznam“) údajů na základě listin vyhotovených státními orgány a jiných listin, které podle zvláštních předpisů potvrzují nebo osvědčují právní vztahy, do katastru. Práva, která se do katastru zapisují podle § 1 odst. 2 na základě zvláštního zákona, se zapisují způsobem obdobným záznamu.

Uvedený princip se vztahuje na právní vztahy, jejichž vznik, změna nebo zánik závisí na skutečnostech, na které nemohou mít katastrální úřady vliv. „Vedle smluvního nabytí vlastnictví nemovitosti lze vlastnictví získat též rozhodnutím státního orgánu, např. soudu, stavebního úřadu či pozemkového úřadu, popř. příklepem licitátora ve veřejné dražbě nebo vydržením, tj. záznamem. Rozhodnutí a jiné listiny těchto orgánů jsou rovněž zapisovány do katastru. Tyto zápisy mají jen evidenční povahu, neboť vlastnictví k nemovitostem, popř. jiný věcně právní vztah k nemovitosti již vznikl a to buď dnem určeným v příslušné listině, nebo dnem nabytí právní moci rozhodnutí.“
 Jinak řečeno předmětné právo vzniklo nezávisle na činnosti katastrálního úřadu. Jeho existence není závislá na tom, zda bude v katastru proveden příslušný zápis, tj. záznam. Katastrální úřad věcné právo pouze zaeviduje. Práva se zapisují na základě listin vyhotovených státními orgány a jiných listin, které podle zvláštních předpisů potvrzují nebo osvědčují právní vztahy k nemovitostem, předloženým příslušnými státními orgány přímo k zápisu do katastru, nebo přiložených k ohlášení vlastníka či jiného oprávněného.

Nedostatkem při zápisu záznamem je úprava umožňující vznik duplicitního vlastnictví. „Je-li katastrálnímu úřadu doručena listina, ze které nejsou zřejmé vady v psaní, počtech a jiné zřejmé nesprávnosti, ale přesto z jejího obsahu vyplývá, že na jejím základě by měl být proveden do katastru nemovitostí duplicitní zápis vlastnictví, katastrální úřad upozorní na tuto skutečnost vyhotovitele a dotáže se jej, zda při sepisování listiny nedošlo k chybě v psaní nebo počtech nebo k jiné zřejmé nesprávnosti a upozorní jej, že v katastru nemovitostí je již u předmětné nemovitosti evidován jiný vlastník, který není právním předchůdcem vlastníka uvedeného v předkládané listině. Pokud vyhotovitel listiny potvrdí, že listina je bez vad, katastrální úřad provede duplicitní zápis vlastnictví.“
 Zároveň o tom vyrozumí osoby, které jsou podle takto rozporných listin označeny za vlastníky, s tím, že duplicitní zápis bude v případě sporu o vlastnictví odstraněn na podkladě pravomocného rozhodnutí soudu, nebo v případě shody o vlastnictví na základě uznání provedeného souhlasným prohlášením s náležitostmi podle § 40 odst. 3, popřípadě jednostranným prohlášením s obdobnými náležitostmi podle § 40 odst. 3, že vlastnické právo druhé osoby k nemovitosti prohlašující osobou není zpochybňováno.
 

Nežádoucí stav,
 kterým zápis duplicitního vlastnictví zajisté je, je tak způsoben evidenčním principem záznamu do katastru nemovitostí. U vkladového řízení nemůže být duplicitní vlastnictví zapsáno, neboť „tam katastrální úřad listinu, na základě které má být proveden vklad do katastru nemovitostí, zkoumá z hledisek uvedených v § 5 odst. 1 písm. a) až g) ZZáp a v § 5 odst.2 ZZáp. V případě, že je v rámci vkladového řízení zjištěno, že navrhovanému vkladu je na překážku stav zápisů v katastru nebo účastníci nejsou oprávněni nakládat s předmětem právního úkonu, katastrální úřad návrh na vklad zamítne dle § 5 odst. 2 ZZáp.“
 V případě záznamu nemá katastrální úřad dostatek právních prostředků k zamezení zápisu duplicitního vlastnictví.

5   Úvahy de lege ferenda

Právní předpisy upravující problematiku katastru nemovitostí byly již mnohokrát novelizovány. I v současné době je připravována novela
 zákona o zápisech, která má odstranit dílčí nedostatky. Dále se zmíním o změnách, které souvisí se zásadami vedení katastru nemovitostí. 

Významnou změnou, kterou má novela přinést, je stanovení právních účinků vkladu. Doposud vznikaly podle ustanovení § 2 odst. 3 ZZáp právní účinky ke dni, kdy návrh na vklad byl doručen katastrálnímu úřadu. Nově by se tak mělo stát k okamžiku, kdy návrh na vklad byl doručen katastrálnímu úřadu. Změna je odůvodněna zejména praxí při financování realitních obchodů z hypotečních úvěrů. Nově má být také zavedena povinnost podávání návrhů pouze na předepsaných formulářích. Takové opatření má přispět k zajištění jednotnosti podávaných návrhů a jejich přehlednosti při přijímání těchto návrhů. Další novinkou je, že katastrální úřad již nebude vyžadovat jako přílohu k návrhu listinu prokazující oprávnění vlastníka nebo jiné osoby oprávněné z právního vztahu nakládat s předmětem právního úkonu, jehož právní účinky nastaly před 1. lednem 1993, jak bylo doposud stanoveno v ustanovení § 4 odst. 3 písm. d) ZZáp. Důvodem je zejména skutečnost, že katastrální úřad není oprávněn platnost těchto listin přezkoumávat ani v minimálním rozsahu, a proto i když zjistí vady nabývacího titulu, je povinen vklad stejně povolit. Další změnou je téměř nové znění ustanovení § 5 odst. 4 ZZáp, které neumožňuje proti rozhodnutí o zamítnutí vkladu podat odvolání podle SŘ, ale žalobu podle části páté občanského soudního řádu. Zároveň se navrhuje, aby se žaloba k soudu podávala prostřednictvím katastrálních úřadů.

Současná právní úprava již v mnohém neodpovídá hospodářské situaci. Problémem  nadále zůstává i skutečnost, že daná problematika je upravena dvěma zákony, což způsobuje jistou roztříštěnost. Návrhy jednotného zákona se sice již projednávaly, ale byly odsunuty až na dobu po provedení rekodifikace občanského práva, jakožto základního dokumentu soukromého práva. Proto jsou v současné době jedinou možností právě dílčí novelizace.

Nový občanský zákoník
 má přinést několik zásadním změn. Dvoufázovost vzniku vlastnického práva k nemovitostem zapsaným v katastru nemovitostí zůstává zachována. Návrh občanského zákoníku však znamená znovuobnovení zásady, podle níž je stavba součástí pozemku. Ustanovení § 480 odst. 1 návrhu občanského zákoníku říká, že součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení s výjimkou staveb dočasných včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. To mimo jiné znamená, že od účinnosti tohoto ustanovení bude možno disponovat pouze s pozemkem, přičemž všechny dispozice se budou týkat i staveb na něm umístěných. 

Důležité je i ustanovení § 930 odst. 1 návrhu občanského zákoníku, které stanoví, pokud není stav zapsaný ve veřejném seznamu v souladu se skutečným právním stavem, svědčí zapsaný stav ve prospěch osoby, která nabyla věcné právo za úplatu v dobré víře od osoby k tomu oprávněné podle zapsaného stavu. Dobrá víra se posuzuje k době, kdy k právnímu jednání došlo. Jinak řečeno, pokud někdo vychází ze stavu zapsaného v katastru nemovitostí, je chráněn tak, jako kdyby zapsaný stav odpovídal stavu skutečnému, i když tomu tak v konkrétním případě nebude. Ustanovení § 932 odst. 1 návrhu občanského zákoníku pak umožňuje tomu, kdo tvrdí, že je ve svém právu dotčen zápisem provedeným do veřejného seznamu bez právního důvodu ve prospěch jiného, může se domáhat výmazu takového zápisu. 

6   Závěr

Cílem mé práce bylo objasnění významu obecných zásad pro vedení katastru nemovitostí a jejich použití a odraz v praxi. Výchozím bodem mi byl nejprve historický vývoj právních předchůdců současného katastru nemovitostí, kterému jsem věnovala první část diplomové práce. Historickými předchůdci katastru byli zejména stabilní katastr, pozemkový katastr, jednotná evidence půdy a evidence nemovitostí. Je nutné si uvědomit, že současný katastr nebyl vybudována na zelené louce, na jeho podobě se podepsalo téměř tisíc let evidování nemovitostí. Z pouhého evidenčního nástroje pro fiskální účely panovníka se stal moderní informační systém. 

Problematika katastru nemovitostí je s použitými zásady vedení velmi úzce spojena, jsou základními pilíři celé právní úpravy. Názorným příkladem je aplikování konstitutivní zásady. Pozemkové knihy, založené na tomto principu, se staly kvalitním a efektivním nástrojem pro evidování věcných práv. Její opuštění v rámci evidence nemovitostí vytvořilo rozsáhlé mezery, které přebral současný katastr a ani za téměř dvacet let po obnovení konstitutivního principu napáchané škody neodstranil. Na vině však je i fakt, že zásada je aplikována nedůsledně, jen pro zápisy vkladem. Tím vznikají nedostatky i při realizaci další zásady, a to zásady dobré víry. Zákon chrání dobrou víru toho, kdo vycházel při svém jednání ze zápisu v katastru. Ale jak jsem zmiňovala výše, katastr trpí v tomto směru vážnými nedostatky, totiž nesouladem s faktickým stavem. Dobrá víra je sice chráněna, ale vlastnické právo je silnější. To, že někdo může vůbec jednat v dobré víře, je umožněno další zásadou, zásadou veřejnosti. K čemu by byla dokonalá evidence nemovitostí a věcných práv, pokud by byly před veřejností utajeny. Proto je veřejnost katastru důležitým aspektem zejména pro zvyšování právní jistoty a ochrany věcných práv osob pohybujících se na trhu s nemovitostmi. S dobrou vírou a veřejností katastru úzce souvisí i princip legality. Můžeme jej považovat za pojistku, že do katastru nemovitostí budou zapsány jen údaje, mající oporu v zákoně. V současnosti je však možnost přezkumu omezená a navíc je opět zásada aplikována nedůsledně, zejména ve vztahu k zápisu záznamem.

Zásada dispoziční zavazuje jednotlivé subjekty, aby si ohlídaly zápis svých práv do katastru a tak nejen přispěly k vytváření evidence, která bude odpovídat skutečnému stavu, ale zejména z důvodu jejich ochrany, kterou jim veřejná publicita zajišťuje. Na druhou stranu je zde úzká souvislost s konstitutivní zásadou, neboť k platnému vzniku věcného práva je nutný nejen právní titul, ale zejména i vklad práva do příslušné evidence. Takže právní úprava vlastně účastníky smluv nutí nepřímo k jejich evidování. I zásada priority se váže k jednání těchto subjektů, neboť vychází z obecné zásady, že právo patří bdělým. Katastrální úřad zapíše jen právo toho, kdo o jeho zápis požádá dříve. 

Na závěr lze říci, že katastr nemovitostí, byť trpí jistými nedostatky, které vyplývají i z nedůsledného dodržování zásad, je moderním informačním nástrojem, který může plnit své funkce a naplňovat svůj účel.
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8   Summary

The aim of my thesis was to clarify the meaning of the general principles of real estate cadastre management and their use and reflection in practice. The initial point of the work was the historical development of legal predecessors of the modern real estate cadastre, which I described in the first part of my diploma thesis. Namely, the historical predecessors of the cadastre were the stable cadastre, land cadastre, uniform land registration and real estate registration. It is necessary to realize that the modern cadastre was not built on a green meadow but that its current form has developed over almost a thousand years of recording property. The mere recording tool for the monarch’s fiscal purposes developed into a modern information system.

The issue of the real estate cadastre closely relates to the applied principles of management as they are the basic pillars of the entire legal regulation. The application of the constitutive principle is an illustrative example. Cadastres based on this principle have become a high-quality and effective instrument for recording property rights. The abandonment of the cadastre within land registration created extensive gaps that the current cadastre took over and has not managed to completely eliminate even after almost twenty years since the reestablishment of the constitutive principle. However, this situation is also due to the inconsistent application of the principle, which only applies to the registration by incorporating the right. This also brings about deficiencies in the implementation of another principle: the principle of good faith. The law protects the good faith of those who act on the basis of the cadastre records. As I have already mentioned, the cadastre suffers from serious deficiencies in this aspect: the disagreement with the factual condition. Good faith is protected but the right of ownership is stronger. Acting in good faith is also enabled by another principle: the public principle. What would be a perfect register of real estate and property rights for if it were kept secret from the public? Thus the cadastre is an important aspect for the public, particularly in increasing legal security and protection of property rights of people operating on the real estate market. The legality principle also closely relates to good faith and the public. It is a kind of assurance that only data supported by the law will be recorded in the real estate cadastre. At present, however, the possibility of scrutiny is limited and the principle is, once again, applied inconsistently, namely in relation to the registration by record.

The dispositional principle binds individual subjects to keep an eye on the incorporation of their rights into the cadastre, which does not only contribute to the establishment of registration that will correspond with the true state but also to the protection that the publicity provides. On the other side, there is a close relation with the constitutive principle as both the title as well as incorporation of the right into the relevant registration is necessary for a valid establishment of a property right. Thus, the legal regulation actually indirectly forces the participants of contracts to be registered. Even the principle of priority is related to the conduct of these subjects as it is based on the general principle that the law aids the vigilant. The cadastre office will only record the right of the person who asks for its incorporation sooner.

Finally, we can state that the real estate cadastre, albeit suffering from some deficiencies arising also from the inconsistent observance of principles, is a modern information tool that can fulfil its functions and meet its purpose.
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�	BAREŠOVÁ; BAUDYŠ: Zákon o zápisech..., s. 71.


�	§ 4 odst. 4 ZZáp


�	Formuláře [online]. www.cuzk.cz, 2. června 2006 [cit. 1. prosince 2010]. Dostupné na <http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=0&AKCE=DOC:10-FORMULARE#formulare-KN>.


�	Opatření k činnosti elektronických podatelen v resortu ČÚZK v souvislosti s používáním elektronického podpisu, č. j. 3358/2008-24 ze dne 8. 12. 2008.


�	Místní příslušnost katastrálního úřadu je stanovena ustanovením § 11 odst. 1 písm. b) SŘ, z něhož vyplývá, že místně příslušný je katastrální úřad, v jehož obvodu se předmětná nemovitost nachází.


�	§ 3 odst. 2 ZZáp


�	KLIMENT, Václav. Katastr nemovitostí pro každého: od pozemkové knihy a obecného zákoníku ke katastru nemovitostí a aktuální úpravě právních vztahů k nemovitostem v českém právu. Zdiby: Výzkumný ústav geodetický, topografický a kartografický, Odvětvové informační středisko, 2007. s. 75. ISBN 9788085881271.


�	§ 5 odst. 2 ZZáp


�	§ 5 odst. 3 ZZáp věta první


�	TRAJER; TRAJEROVÁ: Katastr nemovitostí..., s. 101. 


�	§ 5 odst. 3 ZZáp věta druhá


�	Usnesení Ústavního soudu ze dne 8. 7. 1999, sp. zn. Pl. ÚS 11/99.


�	Usnesení Ústavního soudu ze dne 20. 5. 2010, sp. zn. I. ÚS 645/10.


�	§ 5 odst. 4 ZZáp věta první 


�	TRAJER; TRAJEROVÁ: Katastr nemovitostí..., s. 104.


�	LEPAŘ: Kniha pozemková..., s. 19.


�	Podmínkou toho, by soud pokutami doháněl strany, aby zařídily knihovní pořádek, je však dle § 3 zákona z 23. května 1883, čís. 82 ř. z., že knihovní soud buď se u příležitosti pozůstalostního řízení dověděl o opomenutém knihovním zápisu, nebo katastrálním úřadem byl požádán, aby učinil opatření pro zápis dotyčného práva věcného, kteréž odůvodňuje povinnost daně pozemkové.


�	HARTMANN, Antonín. Obecný knihovní zákon ze dne 25. července 1871, č. 95 ř. z., a jiné předpisy knihovního práva. Praha: Československý kompas, 1929. s. 26.


�	KUBA, Bohumil. Katastrální novinky [online]. pravniradce.ihned.cz, 24. března 2010 [cit. 1. prosince 2010]. Dostupné na <http://pravniradce.ihned.cz/c1-41717750-katastralni-novinky>.


�	Od 1. března 2009 již tedy není možné, aby si někdo jen ze své zvědavosti anonymně zjišťoval, jak vysokou kupní cenu zaplatil nový vlastník sousední nemovitosti nebo jaký nemovitý majetek vlastní jeho nadřízený v celé republice.


�	Bylo možné nahlížet i do sbírky listin, která obsahuje kupní smlouvy, případně rozhodnutí o vypořádání dědictví, úvěrové smlouvy, smlouvy o zřízení zástavního práva a jiné důležité listiny, ze kterých lze získat podrobné údaje o majetkové situaci zúčastněné osoby a další údaje, např. o kupní ceně nemovitosti, druhu a výši zástavního práva, obsahu věcných břemen, předkupních práv aj.


�	KUBA, Bohumil. Katastrální zákon byl opět novelizován [online]. pravniradce.ihned.cz, 26. února 2009 [cit. 1. prosince 2010]. Dostupné na <http://pravniradce.ihned.cz/c1-34764040-katastralni-zakon-byl-opet-novelizovan>.


�	KUBA, Bohumil. Katastrální novinky [online]. pravniradce.ihned.cz, 24. března 2010 [cit. 1. prosince 2010]. Dostupné na <http://pravniradce.ihned.cz/c1-41717750-katastralni-novinky>.


�	TRAJER; TRAJEROVÁ: Katastr nemovitostí..., s. 317.


�	§ 10 odst. 1 vyhlášky o poskytování údajů 


�	Vzhledem ke skutečnosti, že k aktualizaci těchto údajů dochází v dávkách, nelze zaručit aktuálnost údajů získaných prostřednictvím dálkového přístupu v reálném čase. K aktualizaci dochází několikrát denně.


�	Tyto subjekty vymezuje § 9 an. zák. č. 365/2000 Sb., o informačních systémech veřejné správy, ve znění pozdějších předpisů.


�	TRAJER; TRAJEROVÁ: Katastr nemovitostí..., s. 320.


�	LEPAŘ: Kniha pozemková..., s. 221.


�	SKULOVÁ, Soňa. Správní právo procesní. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008. s. 57. ISBN 9788073801106.


�	Čl. 2 odst. 2 usnesení předsednictva ČNR o vyhlášení Listiny základních práv a svobod jako součásti ústavního pořádku ČR č. 2/1993 Sb.


�	MICHAL; BENDA: Katastr nemovitostí, s. 100.


�	KNAPPOVÁ, Marta a kol. Občanské právo hmotné. 4. aktualiz. a dopl. vydání. Praha: ASPI, 2005. s. 496. ISBN 8073571285. 


�	BAREŠOVÁ; BAUDYŠ: Zákon o zápisech..., s. 89.


�	Relativní neplatnost může být způsobena nerespektováním předkupního práva spoluvlastníků při převodu spoluvlastnického podílu (§ 140 ObčZ) nebo nevyslovení souhlasu manžela se smlouvou, jde-li o SJM(§ 145 ObčZ).


�	Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 21. 12. 1999, sp. zn. Cdo 305/98: Rozhodnutí katastrálního úřadu, kterým byl zapsán vklad vlastnického práva k nemovitosti, není rozhodnutím správního orgánu o vlastnickém právu, kterým by byl soud vázán v tom smyslu, že by nemohl jako předběžnou řešit otázku vlastnictví nemovitosti, resp. odchýlit se při posouzení otázky, kdo je vlastníkem, od stavu zapsaného v katastru.


�	Nález Ústavního soudu ze dne 15. 4. 2010, sp. zn. II.ÚS 3151/09: To, že katastrální úřady v řízení o povolení vkladu práva do katastru nemovitostí nezkoumají platnost právního úkonu, který je podkladem pro vklad, ale ani titulů předcházejících, koresponduje s ustálenou judikaturou Nejvyššího soudu. Lze například odkázat na stanovisko občanskoprávního a obchodního kolegia Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98, v němž se mj. uvádí: "Platnost právního úkonu, na základě kterého bylo v katastru nemovitostí zapsáno právo subjektu posuzovaného právního úkonu, katastrální úřad nezkoumá, a to ani v rozsahu, v jakém je podle ustanovení § 5 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb. oprávněn posoudit platnost právního úkonu, na jehož základě má být právo do katastru nemovitostí teprve zapsáno. Eventuální negativní posouzení této otázky by totiž ve svém důsledku (zamítnutí návrhu na vklad) znamenalo zásah do práv uvedené osoby postupem nemajícím oporu v zákoně." Katastrální úřad sám nemůže zpochybňovat platnost jím již učiněných záznamů, konstatovat nesoulad mezi (evidenčním) stavem zápisů v katastru nemovitostí a jím tvrzeným právním stavem. Podle zákona musí vycházet z daného stavu zápisu, který ze své úřední moci nemůže měnit a z něhož činěné výpisy mají charakter veřejné listiny. 


�	BAREŠOVÁ; BAUDYŠ: Zákon o zápisech..., s. 89.


�	Rozhodnutí Krajského soudu v Brně ze dne 21. 11. 1994, sp. zn. 35 Ca 56/94.


�	Nález Ústavního soudu  ze dne 5. 5. 1998, sp. zn. IV. 48/97.


�	BAREŠOVÁ; BAUDYŠ: Zákon o zápisech..., s. 139.


�	§ 8 ZZáp


�	LEPAŘ: Kniha pozemková..., s. 285 - 286.


�	KNAPPOVÁ a kol.: Občanské právo hmotné, s. 500 - 501. 


�	Tamtéž, s. 500. 


�	MICHAL; BENDA: Katastr nemovitostí, s. 101.


�	 Rozhodnutí Vrchního soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97, uveřejněno v Právních rozhledech 4/1999.


�	 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 21. 10. 2010, sp.zn. 25 Cdo 1627/2008. 


�	 § 130 odst. 1 ObčZ, § 134 odst. 1 ObčZ


�	 BAUDYŠ, Petr. Katastr a nemovitosti. 2. vydání. Praha: Nakladatelství C.H.Beck, 2010. s. 13. ISBN   9788074003042.


�	 Rozhodnutí Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 23. 1. 2001, sp.zn. 15 Ca 549/2000-37.


�	 Nález Ústavního soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II.ÚS 349/03.


�	 Nález Ústavního soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. ÚS 349/03.


�	 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 21. 12. 1999, sp. zn. 22 Cdo 305/98. 


	 Nález Ústavního soudu ze dne 16. 9. 1998, sp. zn. II. ÚS 91/98. 


�	 Rozhodnutí Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 23. 1. 2001, sp.zn. 15 Ca 549/2000-37.


�	 BUMBA: České katastry ..., s. 129.


�	 MICHAL; BENDA: Katastr nemovitostí, s. 100-101.


�	 BAREŠOVÁ; BAUDYŠ: Zákon o zápisech..., s. 216.


�	 Rozhodnutí Krajského soudu v Ostravě ze dne 12. 11. 1998, sp. zn. 22 Ca 144/98-30. 


�	 KUBA, OLIVOVÁ: Katastr nemovitostí České republiky..., s. 65. 


�	 § 38 odst. 1 KatVyhl


�	 § 46 odst. 1 KatVyhl, § 47 odst. 1 KatVyhl, § 48 odst. 2 KatVyhl, § 49 odst. 2 KatVyhl.


�	 § 2 odst. 3 ZZáp věta poslední


�	 BAREŠOVÁ; BAUDYŠ: Zákon o zápisech..., s. 216.


�	 KNAPPOVÁ a kol.: Občanské právo hmotné, s. 493. 


�	 § 2 odst. 3 ZZáp: Právní účinky vkladu vznikají na základě pravomocného rozhodnutí o jeho povolení ke dni, kdy návrh na vklad byl doručen příslušnému orgánu republiky.


�	 Rozhodnutí Krajského soudu v Brně ze dne 6. 1. 1995, sp. zn. 35 Ca 2/94.


�	 BAUDYŠ: Katastr a nemovitosti. s. 16. 


�	 Evidence nemovitostí založena na zápisech v padesátých a šedesátých letech řádně neudržované pozemkové knihy, doplněná o zápisy registrovaných smluv, které nemusely být vždy platné, a o zápisy smluv o nabytí do socialistického vlastnictví, které nemusely být orgánům geodézie k zápisu vždy předloženy, nebyla a ani nemohla být spolehlivou pozemkovou evidencí, zaručující ochranu vlastnického práva. 


�	 § 1 odst. 3 KatZ


�	 § 10 odst. 1 písm. d) KatZ


�	 § 7 odst. 1 KatZ


�	 Rozhodnutí Vrchního soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97.


	 Viz poznámka pod čarou č. 101.


�	 BAUDYŠ: Katastr a nemovitosti, s. 15.


�	 LEPAŘ: Kniha pozemková..., s. 6.


�	 MICHAL; BENDA: Katastr nemovitostí, s. 98.


�	 § 39 odst. 1 KatVyhl


�	 KUBA, OLIVOVÁ: Katastr nemovitostí České republiky..., s. 134. 


�	 § 45 odst. 3 KatVyhl


�	 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 21. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 382/2002. Je vyloučeno, aby vlastnické právo k celé věci mělo současně více osob, které nejsou jejími spoluvlastníky. Nelze totiž nabýt vlastnické právo k již existující věci, aniž by současně nezaniklo vlastnické právo jejímu dosavadnímu vlastníku, a naopak, vlastník věci, která nadále existuje, nemůže pozbýt vlastnictví k nim, aniž by současně nenabyla jiná osoba.


�	 TRAJER; TRAJEROVÁ: Katastr nemovitostí..., s. 272.


�	 Návrh novely zákona o zápisech, č. j. ČÚZK 62/2010 – 15.


�	 Nový občanský zákoník [online]. http://obcanskyzakonik.justice.cz, [cit. 1. února 2011]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Navrh%20obcanskeho%20zakoniku_ver_2010.pdf>.
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